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Rzeczoznawca Majàtkowy2

Drodzy czytelnicy!

Obecny numer naszego
kwartalnika publikowany
jest po Krajowej Konferencji

Rzeczoznawców Majàtkowych, która odby∏a si´
w Rzeszowie. Nale˝y podzi´kowaç Podkarpackie-
mu Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Majàtko-
wych, a w szczególnoÊci szefowej tego Stowarzy-
szenia kol. Bogusi Szczepanik za staranne przy-
gotowanie cz´Êci merytorycznej Konferencji oraz
innych imprez towarzyszàcych. W numerze znaj-
dà Paƒstwo rozmow´ z prezydentem PFSRM

Krzysztofem Bratkowskim, w której przedstawi∏
on aktualne problemy naszego zawodu. Do tych
problemów zaliczy∏ m.in. zagadnienia nabywania
uprawnieƒ zawodowych wed∏ug nowych zasad po
tzw. deregulacji oraz problem odbywania praktyk
zawodowych. Ponadto w numerze drukujemy wy-
brane artyku∏y, które dotyczà aktualnych proble-

mów rzeczoznawstwa majàtkowego. W szczegól-
noÊci polecam artyku∏y Henryka J´drzejewskiego
– Udzia∏ rzeczoznawców majàtkowych w gospoda-
rowaniu nieruchomoÊciami przez organy admini-
stracji paƒstwowej oraz Józefa Hozera i Christia-
na Lisa – Nowe problemy w wycenie majàtku.
WartoÊç marki korporacyjnej.

Korzystajàc z ∏am naszego kwartalnika chcia∏-
by tak˝e zakomunikowaç, ˝e Zarzàd PFSRM
w ostatnim okresie aktywnie dzia∏a∏, aby przygo-
towaç w nowym uk∏adzie seminarium szkolenio-
we dotyczàce „Wyceny dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelnoÊci”. PozyskaliÊmy najbardziej
reprezentatywnych dla tej problematyki patro-
nów i partnerów tego szkolenia w postaci Naro-
dowego Banku Polskiego, Komisji Nadzoru Fi-
nansowego oraz Banku Gospodarstwa Krajowe-
go. Pierwsze seminaria odb´dà si´ jeszcze
w listopadzie. 

˚ycz´ owocnej lektury.

Mieczys∏aw Prystupa
redaktor naczelny

Od redaktora naczelnego
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W latach 2013–14 wesz∏y w ˝y-
cie nowe regulacje prawne zmie-
niajàce zasady uzyskiwania
uprawnieƒ zawodowych w zakre-
sie rzeczoznawstwa majàtkowego,
b´dàce efektem realizacji procesu
tzw. deregulacji. Mo˝emy ju˝ chy-
ba okreÊliç jej wp∏yw na sytuacj´
Êrodowiska rzeczoznawców?

Powsta∏a sytuacja, w której takimi
samymi uprawnieniami b´dà dyspono-
wa∏y osoby o bardzo ró˝nym poziomie
przygotowania do zawodu. Mamy do
czynienia z obni˝eniem wymagaƒ w za-
kresie posiadanej przez kandydatów
wiedzy ogólnej, skróceniem praktyk
i zast´powaniem ich dotychczasowego
trybu bli˝ej niezdefiniowanymi forma-
mi, zaÊ zwieƒczeniem tego procesu
kszta∏cenia jest u∏atwiony egzamin
paƒstwowy. Co wi´cej, nowe zasady po-
zwalajà niektórym kandydatom, w kraƒcowych przypadkach,
nabyç uprawnienia zawodowe bez wykonania jakiejkolwiek
wyceny na etapie dochodzenia do uprawnieƒ zawodowych.

W jakim zakresie Êrodowisko rzeczoznawców mo-
g∏oby wp∏ywaç na faktyczny poziom przygotowania
do wykonywania zawodu? Jest to o tyle wa˝ne, gdy˝
jakoÊç wykonywanych przez rzeczoznawców wycen
ma istotne znaczenie dla bezpieczeƒstwa obrotu nie-
ruchomoÊciami. Odnosi si´ to zarówno do majàtku
skarbu paƒstwa i jednostek samorzàdu terytorialne-
go, jak i osób prawnych i fizycznych.

Opisana sytuacja prawna ods∏ania wiele obszarów, gdzie
rzeczoznawcy – bàdê jako osoby indywidualne, bàdê za poÊred-
nictwem swoich organizacji – mogà mieç wp∏yw na proces
nadawania uprawnieƒ zawodowych. MyÊl´ tu m.in. o: prowa-
dzeniu wyk∏adów dla osób ubiegajàcych si´ o uprawnienia; ty-
powaniu cz´Êci kandydatów do Komisji Kwalifikacyjnej; pracy
w Komisji Kwalifikacyjnej; prowadzeniu praktyk uregulowa-
nych w rozporzàdzeniu (na poziomie organizatora, prowadzà-
cego i osoby uprawnionej); zawieraniu umów z uczelniami
w zakresie praktyk odbywanych na uczelniach oraz wystawia-
niu zaÊwiadczeƒ o „dwuletnim doÊwiadczeniu”.

Nasze Êrodowisko ma, jak widaç, mo˝liwoÊç aktywnego
wp∏ywania na proces nadawania uprawnieƒ i jego jakoÊç.

Kluczowe wydaje si´ jednak przyj´cie
przez nas samych szeroko rozumianej
odpowiedzialnoÊci. Wynikaç ona musi
z cz´sto przywo∏ywanego przez przed-
stawicieli Êrodowiska charakteru za-
wodu zaufania publicznego oraz racjo-
nalnie rozumianej solidarnoÊci zawo-
dowej, której celem powinno byç
przede wszystkim utrzymanie nale˝y-
tego poziomu wycen. Mówi´ tylko
o utrzymaniu, poniewa˝ trudno mi so-
bie wyobraziç, aby zmiana systemu
prawnego mog∏a skutkowaç podnie-
sieniem poziomu operatów.

Jak powinny byç teraz realizo-
wane praktyki zawodowe?

Wydaje si´, ˝e nasza aktywnoÊç na
poziomie „tradycyjnych” praktyk po-
winna byç ukierunkowana na wyjàt-
kowo staranne przestrzeganie uwa-

runkowaƒ formalnych: nie wi´cej ni˝ pi´ciu praktykantów
przypisanych do jednego uprawnionego przez okres mini-
mum szeÊciu miesi´cy (przy czym mo˝liwa jest sytuacja gdy
grup´ np. dwudziestu uczestników prowadzi wymiennie
czterech rzeczoznawców).

Bardzo istotna jest wspó∏praca organizacji zawodowych
(w obszarze zainteresowania zarzàdu PFSRM – sfederowa-
nych stowarzyszeƒ) z uczelniami prowadzàcymi praktyki na
zasadach nieregulowanych ustaleniami ministerstwa. 

A sytuacja zwiàzana z osobami zwolnionymi z od-
bywania praktyki z racji posiadania „dwuletniego
doÊwiadczenia na stanowisku zwiàzanym z wycenà
nieruchomoÊci”?

Nie jest to przypadek, ˝e znalaz∏ si´ tu cudzys∏ów, bo-
wiem ten warunek nie jest nigdzie bli˝ej okreÊlony. Z formal-
nego punktu widzenia nie posiadamy ˝adnych uprawnieƒ do
bezpoÊredniego wp∏ywu na tryb wystawiania takich zaÊwiad-
czeƒ. Nale˝y mieç jednak ÊwiadomoÊç, ˝e w znacznej liczbie
przypadków potwierdzenie tego rodzaju praktyk b´dà wysta-
wiali sami rzeczoznawcy. Wy∏àcznie zatem od ich odpowie-
dzialnoÊci b´dzie zale˝a∏o, czy b´dà to dzia∏ania oparte na
stanach faktycznych (pracy kandydata jako np. asystenta
wycen) czy jedynie na ró˝nych formach us∏ug biznesowych
lub towarzyskich.

ZNÓW STOJÑ PRZED NAMI NOWE WYZWANIA 
Rozmowa z Krzysztofem Bratkowskim, 

prezydentem Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych



I. Wprowadzenie do tematu 

Celem niniejszego artyku∏u jest przedstawienie zasad
gospodarowania nieruchomoÊciami przez organy admini-
stracji publicznej w szerokim rozumieniu tego poj´cia,
a wi´c nie tylko bezpoÊredniego gospodarowania nieru-
chomoÊciami publicznymi stanowiàcymi w∏asnoÊç Skarbu
Paƒstwa i jednostek samorzàdu terytorialnego ale równie˝
gospodarowania w sposób poÊredni wszelkimi nieruchomo-
Êciami niezale˝nie od tytu∏u prawnego, poprzez podejmo-
wanie przez w/w organy uchwa∏ lub wydawanie decyzji
wp∏ywajàcych na stan prawny, sposób korzystania lub
rozliczenia za nieruchomoÊci. Przy czym przedstawione zo-
sta∏y tylko te procedury, które wià˝à si´ w sposób bezpo-
Êredni lub poÊredni z dzia∏alnoÊcià rzeczoznawców majàt-
kowych. Zgodnie z przyj´tymi za∏o˝eniami w referacie
przedstawiono obszary dzia∏alnoÊci organów administracji
publicznej oraz rzeczoznawców majàtkowych skodyfikowa-
ne przede wszystkim poprzez przepisy ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami i przepisy
wykonawcze do tej ustawy ale równie˝ poprzez inne usta-
wy, których postanowienia i rozstrzygni´cia dotyczà nieru-
chomoÊci. 

Ze wzgl´du na wprowadzenie po 1989 roku zasad rynko-
wych w polskiej gospodarce, zasadniczego znaczenia nabra∏a
wartoÊç nieruchomoÊci, umiej´tnoÊç jej okreÊlania oraz
kwalifikacje osób zajmujàcych si´ wycenà (szacowaniem)
nieruchomoÊci. W tym kierunku „posz∏y” regulacje prawne
zamieszczone w nowych ustawach oraz w przepisach ustaw
nowelizowanych. 

Powsta∏ zawód „rzeczoznawstwo majàtkowe” wykonywa-
ny przez specjalistów z zakresu wycen nieruchomoÊci (rze-
czoznawców majàtkowych) usankcjonowany przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Skodyfikowano
w tych przepisach tak˝e zasady wycen nieruchomoÊci. Zawód
„obroni∏ si´” na szcz´Êcie przed dzikà deregulacjà wprowa-
dzonà w sposób dyktatorski z dniem 1 stycznia br., chocia˝
nie uniknà∏ bolesnych i bezsensownych ciosów. 

Rzeczoznawca Majàtkowy

Jakie nowe wyzwania stawia taka sytuacja przed
zarzàdem Federacji?

Uwa˝am, ˝e powinniÊmy opracowaç system wewn´trznej
weryfikacji uprawnieƒ, który umo˝liwi∏by odbiorcom wycen,
jeszcze na etapie sk∏adania zlecenia, obiektywnà ocen´ rze-
telnoÊci danego rzeczoznawcy. Zarzàd obecnie pracuje w∏a-
Ênie nad takimi rozwiàzaniami. Rozwa˝amy wykorzystanie
zarówno systemu opartego o REV, jak i bardziej rodzimych
metod budowanych poprzez federacyjny system uznania za-
wodowego, ewentualnie powiàzany z REV.

Byç mo˝e jest to tak˝e okazja do stworzenia zupe∏-
nie nowych rozwiàzaƒ?

Zarzàd PFSRM pracuje nad mo˝liwoÊcià wprowadzenia
federacyjnego potwierdzenia specjalizacji. Tyczy∏oby si´ to
równie˝ obszarów, które w aktualnym zakresie kompetencyj-
nym nie sà uwzgl´dnione w ustawie o gospodarce nierucho-

moÊciami lub definiowane sygnalnie. Mam tu na myÊli takie
specjalizacje, jak na przyk∏ad: wycena przedsi´biorstw; eks-
pertyzy dotyczàce efektywnoÊci inwestycji na rynku nieru-
chomoÊci; wycena znaków towarowych i innych praw niema-
terialnych i wycena maszyn.

Jestem przekonany, ˝e mamy do czynienia z sytuacjà,
która, byç mo˝e, diametralnie zmieni realia naszego zawodu.
Wy∏àcznie od nas, rzeczoznawców wykonujàcych zawód,
wspieranych przez organizacje zawodowe na ró˝nych szcze-
blach, zale˝y to, jak w przysz∏ych latach b´dà postrzegani
polscy rzeczoznawcy majàtkowi – ludzie, którzy „powinni
znaç si´ na rzeczy”.

Dzi´kuj´ za rozmow´.

Rozmawia∏a Magdalena J´drzejewska

4

UDZIA¸ RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 
W GOSPODAROWANIU NIERUCHOMOÂCIAMI 
PRZEZ ORGANY ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Henryk J´drzejewski
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Wprowadzono ustawowy obowiàzek opierania dzia∏aƒ do-
konywanych na nieruchomoÊciach publicznych o ich war-
toÊç, a odszkodowania i rekompensaty za szkody wyrzàdzo-
ne na skutek decyzji podejmowanych przez organy admini-
stracji publicznej oraz za korzyÊci uzyskane na skutek
wydania tych decyzji powiàzano z wartoÊciami nieruchomo-
Êci, wartoÊciami praw przys∏ugujàcych ró˝nym podmiotom
do nieruchomoÊci oraz wartoÊcià wyrzàdzonych szkód lub
odniesionych korzyÊci. Dysponowanie przez organy admini-
stracji publicznej informacjami o wartoÊciach nieruchomoÊci
sta∏o si´ zatem obowiàzkiem ustawowym tych organów.

Przepis art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
stanowi, ˝e je˝eli istnieje potrzeba okreÊlenia wartoÊci nieru-
chomoÊci, wartoÊç t´ okreÊlajà rzeczoznawcy majàtkowi. Ze
wzgl´du na wy∏àczne prawo rzeczoznawców majàtkowych do
okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci ich udzia∏ w procedurach
zwiàzanych z gospodarowaniem nieruchomoÊciami jest oczy-
wisty i nie zastàpiony.

W niniejszym referacie wska˝´ na obszary zwiàzane z go-
spodarkà nieruchomoÊciami, w których udzia∏ rzeczoznawców
majàtkowych jest niezb´dny, na cele i procedury prawne którym
s∏u˝à wartoÊci nieruchomoÊci okreÊlane przez rzeczoznawców
oraz zadania i kompetencje organów administracji publicznej
wykorzystujàcych te wartoÊci w bie˝àcej dzia∏alnoÊci.

II. Obszary regulowane przepisami ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami
(zwanej ustawà o gn) 

1. Zasoby nieruchomoÊci publicznych 
Spraw´ tworzenia zasobów nieruchomoÊci publicznych

reguluje art. 20 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Na
mocy tego przepisu utworzone zosta∏y:
1) zasób nieruchomoÊci Skarbu Paƒstw,
2) gminne zasoby nieruchomoÊci,
3) powiatowe zasoby nieruchomoÊci,
4) wojewódzkie zasoby nieruchomoÊci.

NieruchomoÊci wchodzàce w sk∏ad zasobów powszechnie
nazywane sà nieruchomoÊciami publicznymi, a gospodaro-
wanie nimi nale˝y do ni˝ej wymienionych organów (podmio-
tów publicznych):
1) zasób nieruchomoÊci Skarbu Paƒstwa – do starostów wy-

konujàcych to zadanie jako zadanie rzàdowe powierzone, 
2) gminne zasoby nieruchomoÊci – do wójtów, burmistrzów

albo prezydentów miast, 
3) powiatowe zasoby nieruchomoÊci – do zarzàdów powiatów, 
4) wojewódzkie zasoby nieruchomoÊci – do zarzàdów woje-

wództw. 

Organy te zgodnie z art. 12 ustawy o gn sà zobowiàzane
do gospodarowania nieruchomoÊciami w sposób zgodny z za-
sadami prawid∏owej gospodarki. Oznacza to mi´dzy innymi

zapewnienie z tego tytu∏u maksymalnych korzyÊci dla Skar-
bu Paƒstwa i jednostek samorzàdu terytorialnego. Dla za-
pewnienia tych korzyÊci, organy administracji publicznej
muszà znaç wartoÊç nieruchomoÊci wchodzàcych w sk∏ad za-
sobów. Dlatego te˝ w art. art. 23, 25, 25b i 25d ustawy o gn,
wÊród szeregu czynnoÊci wykonywanych w ramach gospoda-
rowania zasobami, wymieniono obowiàzek zapewniania wy-
cen nieruchomoÊci wchodzàcych w sk∏ad zasobów. Inten-
cjà ustawodawcy by∏o zatem zapewnienie sporzàdzania okre-
sowych wycen ca∏ego zasobu w celu zorientowania
podmiotów publicznych jakim majàtkiem dysponujà. Bez te-
go trudno jest prowadziç racjonalnà polityk´ w zakresie go-
spodarowania zasobem. Niestety nie zawsze ten obowiàzek
jest spe∏niany. Praktycznie zapewniane jest sporzàdzanie
wycen w sytuacji dokonywania przez organy administracji
publicznej, czynnoÊci cywilnoprawnych lub administracyj-
nych na nieruchomoÊciach. 

Dodatkowo w wymienionych wy˝ej przepisach zamiesz-
czono upowa˝nienie do powierzania rzeczoznawcom ma-
jàtkowym wykonywania tak˝e innych czynnoÊci (oprócz
wycen) zwiàzanych z gospodarowaniem zasobami, a w szcze-
gólnoÊci ewidencjonowania nieruchomoÊci, sporzàdzania
planów wykorzystania zasobów, zabezpieczania nieruchomo-
Êci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, naliczania nale˝-
noÊci za nieruchomoÊci udost´pniane z zasobów i windykacja
tych nale˝noÊci.

W zwiàzku z powy˝szym w∏àczanie rzeczoznawców ma-
jàtkowych w procedury gospodarowania zasobami jest zgod-
ne z prawem i merytorycznie uzasadnione, przy czym w za-
kresie sporzàdzania wycen obowiàzkowe, a w pozosta∏ym
zakresie wskazane.

2. Sprzeda˝ nieruchomoÊci publicznych 
Poj´cie „sprzeda˝” u˝ywane w niniejszym artykule ozna-

cza przeniesienie prawa w∏asnoÊci nieruchomoÊci na rzecz jej
nabywcy.

Sprzeda˝y nieruchomoÊci (gruntów wraz ze wszystkimi
cz´Êciami sk∏adowymi tych gruntów) dokonujà w trybie cy-
wilnoprawnym organy gospodarujàce zasobami z tym, ˝e
sprzeda˝ nieruchomoÊci Skarbu Paƒstwa nast´puje za zgodà
wojewody.

Podstawowà formà sprzeda˝y nieruchomoÊci publicz-
nych jest przetarg. Wprowadzono cztery rodzaje przetargów:
1) przetarg ustny nieograniczony,
2) przetarg ustny ograniczony,
3) przetarg pisemny nieograniczony,
4) przetarg pisemny ograniczony.

Istnieje obowiàzek og∏oszenia przetargu I, a je˝eli nie zosta-
nie rozstrzygni´ty, istnieje obowiàzek og∏oszenia przetargu II.

Po nierozstrzygni´tym przetargu II organ ma wolnà r´k´
i mo˝e wed∏ug w∏asnego uznania, sprzedaç nieruchomoÊç
w drodze negocjacji lub og∏aszaç przetargi dalsze. 



Wprowadzono cezury czasowe pomi´dzy poszczególnymi
etapami sprzeda˝y, to znaczy pomi´dzy przetargiem I i prze-
targiem II oraz pomi´dzy przetargiem II i sprzeda˝à z wolnej
r´ki. Cezura minimalna wynosi 30 dni, natomiast cezura
maksymalna wynosi 6 miesi´cy. Przekroczenie terminu wy-
nikajàcego z cezury maksymalnej skutkuje obowiàzkiem roz-
pocz´cia procedury sprzeda˝y od poczàtku (od przetargu I)
je˝eli organ ma zamiar sprzeda˝ kontynuowaç.

Cena wywo∏awcza nieruchomoÊci w przetargu I nie mo˝e
byç ni˝sza ni˝ wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci okreÊlona
przez rzeczoznawc´ majàtkowego. Cenà transakcyjnà
b´dzie cena osiàgni´ta w tym przetargu. Je˝eli przetarg I ma
byç uznany za rozstrzygni´ty, cena osiàgni´ta w przetargu
I musi byç wy˝sza od ceny wywo∏awczej co najmniej o jedno
„postàpienie”. WysokoÊç postàpienia wynosi minimum 1%
ceny wywo∏awczej. Cena osiàgni´ta w przetargu I nie mo˝e
byç roz∏o˝ona na raty, musi zostaç zap∏acona najpóêniej do
dnia zawarcia umowy notarialnej sprzeda˝y nieruchomoÊci.

Cena wywo∏awcza nieruchomoÊci w przetargu II mo˝e
byç ni˝sza ni˝ wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci okreÊlona
przez rzeczoznawc´ majàtkowego ale nie ni˝sza ni˝ 50%
tej wartoÊci. Cenà transakcyjnà b´dzie cena osiàgni´ta
w przetargu II. Pozosta∏e ustalenia dotyczàce ceny nierucho-
moÊci sà takie same jak przy przetargu I.

W przypadku sprzeda˝y nieruchomoÊci z wolnej r´ki
w drodze kolejno og∏aszanych przetargów, stosuje si´ te same
zasady co w przetargu II (tak˝e w zakresie ustalania ceny).

W przypadku sprzeda˝y nieruchomoÊci z wolnej r´ki
w drodze negocjacji z nabywcà, jej cen´ ustala si´ tak˝e
w drodze negocjacji.

Jednak˝e cena ta nie mo˝e byç ni˝sza ni˝ 40% wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci okreÊlonej przez rzeczoznawc´
majàtkowego.

Cena nieruchomoÊci sprzedawanej w drodze negocjacji
mo˝e zostaç roz∏o˝ona na raty p∏atne przez okres do 10 lat.
Raty sà oprocentowane wed∏ug stopy procentowej równej
stopie redyskonta weksli stosowanej przez NBP. Za zgodà
wojewody, w∏aÊciwej rady lub sejmiku (w zale˝noÊci od tego
kto jest w∏aÊcicielem sprzedawanej nieruchomoÊci), mogà zo-
staç zastosowane inne stopy procentowe.

Roz∏o˝ona na raty cz´Êç ceny stanowi wierzytelnoÊç sprze-
dawcy i podlega zabezpieczeniu, w szczególnoÊci poprzez usta-
nowienie hipoteki na sprzedawanej nieruchomoÊci.

Szczególnà formà sprzeda˝y nieruchomoÊci publicz-
nych jest sprzeda˝ bez przetargowa. Zastosowanie tej formy
sprzeda˝y nie zale˝y od uznania organu administracji pu-
blicznej, gdy˝ przypadki sprzeda˝y bez przetargowej ustali∏
ustawodawca w ustawie o gn. 

Nie ma ich zbyt du˝o poniewa˝ jest to forma traktowana
jako wyjàtek od powszechnie stosowanej zasady sprzeda˝y
w drodze przetargów.

Jednym z przypadków sprzeda˝y bez przetargowej jest
sprzeda˝ nieruchomoÊci na rzecz osób, którym ustawy
przyzna∏y roszczenie wobec organu o nabycie nieruchomo-

Êci. Cena nieruchomoÊci sprzedawanej bez przetargu w wy-
niku uwzgl´dnienia roszczeƒ o nabycie musi byç równa jej
wartoÊci rynkowej okreÊlonej przez rzeczoznawc´ majàt-
kowego.

Inne przypadki dotyczà sytuacji, w których sprzeda˝
w drodze przetargu jest ze wzgl´dów merytorycznych nie
uzasadniona.

Cena nieruchomoÊci sprzedawanej bez przetargu w pozo-
sta∏ych przypadkach nie mo˝e byç ni˝sza ni˝ jej wartoÊç
rynkowa okreÊlona przez rzeczoznawc´ majàtkowego.

Przy sprzeda˝y bez przetargowej stosuje si´ te same za-
sady co przy sprzeda˝y w drodze negocjacji po dwóch nie roz-
strzygni´tych przetargach w zakresie rozk∏adania ceny na
raty, oprocentowania rat i zabezpieczenia wierzytelnoÊci.

Od ceny nieruchomoÊci sprzedawanej bez przetargu
mogà byç udzielane bonifikaty, czyli procentowe obni˝ki.
Bonifikaty sà uznaniowe, a o ich zastosowaniu oraz o wy-
sokoÊci decyduje wojewoda, w∏aÊciwa rada lub sejmik.
W przypadku wtórnej sprzeda˝y nieruchomoÊci przed
up∏ywem okresu karencji albo w przypadku wykorzystania
nieruchomoÊci przed up∏ywem tego okresu na inny cel ni˝
cel, który uzasadnia∏ przyznanie bonifikaty, organ admini-
stracji publicznej dokonujàcy sprzeda˝y nieruchomoÊci
mo˝e za˝àdaç zwrotu bonifikaty w kwocie zwaloryzowanej.
Okres karencji wynosi 5 lat (lokale mieszkalne) i 10 lat
(pozosta∏e nieruchomoÊci). 

Ze wzgl´du na uzale˝nienie sposobu ustalenia ceny
sprzedawanej nieruchomoÊci od jej wartoÊci rynkowej,
udzia∏ rzeczoznawcy majàtkowego w procedurach
sprzeda˝y nieruchomoÊci publicznych zarówno o w drodze
przetargu jak i w drodze bez przetargowej jest niezb´dny
i obowiàzkowy. Przy czym nale˝y mieç na uwadze, ˝e
operat szacunkowy sporzàdzony przez rzeczoznawc´ majàt-
kowego, zgodnie z art. 156 ust 3 i 4 ustawy o gn, mo˝e zo-
staç wykorzystany dla celu dla którego zosta∏ sporzàdzony
przez okres 12 miesi´cy liczàc od dnia jego sporzàdzenia.
A wi´c mo˝e zostaç wykorzystany do ustalenia ceny sprze-
dawanej nieruchomoÊci nie tylko w przetargu I ale i w na-
st´pnych etapach procedury sprzeda˝y, je˝eli od dnia jego
sporzàdzenia nie up∏ynie 12 miesi´cy. W przypadku prze-
d∏u˝enia procedury ponad 12 miesi´cy wycen´ nale˝y po-
wtórzyç, chyba ˝e autor operatu szacunkowego potwierdzi
dalszà jego aktualnoÊç.

3. Zbywanie nieruchomoÊci publicznych w u˝ytkowanie
wieczyste 
Zbywanie w u˝ytkowanie wieczyste dokonywane jest

w stosunku do nieruchomoÊci gruntowych rozumianych ja-
ko grunty wraz z tymi cz´Êciami sk∏adowymi, których w∏a-
snoÊç nie zosta∏a oddzielona od w∏asnoÊci gruntów, zwane
w niniejszym referacie „gruntami”. Przy czym zbywaç
w u˝ytkowanie wieczyste mo˝na tylko grunty stanowiàce
w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa i w∏asnoÊç jednostek samorzàdu
terytorialnego.

Rzeczoznawca Majàtkowy6
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Zbywania gruntów w u˝ytkowanie wieczyste dokonujà
w trybie cywilnoprawnym organy gospodarujàce zasobami
z tym, ˝e zbywanie gruntów Skarbu Paƒstwa nast´puje za
zgodà wojewody. Przy zbywania gruntów w u˝ytkowanie
wieczyste stosuje si´ odpowiednio procedury stosowane przy
sprzeda˝y nieruchomoÊci publicznych na w∏asnoÊç. Ró˝nice
dotyczà sposobu rozliczeƒ. 

Nabywca gruntów w u˝ytkowanie wieczyste nie zap∏aci
ceny tych gruntów, zap∏aci natomiast op∏aty z tytu∏u u˝ytko-
wania wieczystego.

Op∏aty te sà jednak tak skonstruowane, ˝e nalicza si´ je
od ceny gruntów, rozumianej jako cena za nabycie prawa
w∏asnoÊci. Cena ta zostanie ustalona w trybie w∏aÊciwym dla
sprzeda˝y w drodze przetargu lub dla sprzeda˝y w drodze
bez przetargowej w zale˝noÊci od formy nabycia gruntów
w u˝ytkowanie wieczyste, na podstawie ich wartoÊci okre-
Êlonej przez rzeczoznawc´ majàtkowego. Od tak ustalo-
nej ceny organ administracji publicznej naliczy op∏aty z tytu-
∏u nabycia gruntów w u˝ytkowanie wieczyste.

Za nabycie gruntów w u˝ytkowanie wieczyste nabywca
zap∏aci pierwszà op∏at´ i op∏aty roczne. Pierwsza op∏ata wy-
nosi od 15% do 25% ceny gruntów i musi zostaç zap∏acona
najpóêniej do dnia zawarcia umowy notarialnej nabycia
gruntów w u˝ytkowanie wieczyste. Op∏aty roczne wnosi si´
przez ca∏y okres u˝ytkowania wieczystego, z wyjàtkiem roku
pierwszego w którym nastàpi∏o nabycie tego prawa. Stawki
procentowe op∏at rocznych sà zró˝nicowane (3%, 2%, 1%
i 0.3% ceny gruntów), a ich wysokoÊç zale˝y od celu na któ-
ry nastàpi∏o nabycie tych gruntów w u˝ytkowanie wieczyste.
Stawka maksymalna (3%) mo˝e zostaç podwy˝szona za zgo-
dà wojewody, w∏aÊciwej rady lub sejmiku na etapie oferty
(og∏aszania wykazu gruntów przeznaczonych do zbycia
w u˝ytkowanie wieczyste). Op∏aty z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego sà zatem pochodne od ceny gruntów i od w/w sta-
wek procentowych. 

Stawki procentowe op∏at rocznych mogà byç korygowane
je˝eli nastàpi trwa∏a zmiana sposobu korzystania z gruntów.

Op∏aty z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego mogà byç ak-
tualizowane, je˝eli nastàpi zmiana wartoÊci gruntów na
rynku. Aktualizacji op∏aty dokonuje si´ z urz´du lub na ˝à-
danie u˝ytkownika wieczystego poprzez skorygowanie ceny
gruntów przy utrzymaniu dotychczasowej stawki procento-
wej (o ile nie nastàpi∏a równoczeÊnie trwa∏a zmiana sposo-
bu korzystania z gruntów). Skorygowanie ceny gruntów po-
lega na dostosowaniu tej ceny do aktualnej wartoÊci rynko-
wej gruntów okreÊlonej ponownie przez rzeczoznawc´
majàtkowego.

Na poczet ró˝nicy pomi´dzy op∏atà dotychczasowà a op∏a-
tà zaktualizowanà zalicza si´ wartoÊç nak∏adów poniesio-
nych przez u˝ytkownika wieczystego na wybudowanie urzà-
dzeƒ infrastruktury technicznej lub nak∏adów koniecznych
wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntów o ile
w ich nast´pstwie wzros∏a wartoÊç tych gruntów.

Zarówno korygowanie stawek procentowych jak i aktu-
alizacja op∏at rocznych nast´puje w trybie cywilnoprawnym
(z mo˝liwoÊcià dochodzenia swoich racji i obrony swoich in-
teresów przez strony post´powania przed sàdem powszech-
nym).

Reasumujàc nale˝y stwierdziç, ˝e udzia∏ rzeczoznaw-
ców majàtkowych w procedurach zbywania gruntów
w u˝ytkowanie wieczyste oraz póêniej w trakcie trwania
u˝ytkowania wieczystego jest obowiàzkowy. Na etapie
zbywania dla ustalenia ceny gruntów b´dàcej podstawà do
naliczenia op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego (okreÊla-
nie wartoÊci gruntów na dzieƒ zbycia) oraz póêniej w trak-
cie trwania u˝ytkowania wieczystego dla aktualizacji op∏at
rocznych pobieranych z tego tytu∏u (okreÊlanie wartoÊci
gruntów na dzieƒ aktualizacji i ewentualne okreÊlanie war-
toÊci nak∏adów). 

4. Oddawanie nieruchomoÊci publicznych w trwa∏y zarzàd 
NieruchomoÊci publiczne (grunty wraz ze wszystkimi

cz´Êciami sk∏adowymi tych gruntów) oddaje si´ w trwa∏y za-
rzàd paƒstwowym i samorzàdowym jednostkom organizacyj-
nym nie posiadajàcym osobowoÊci prawnej.

Oddawania nieruchomoÊci w trwa∏y zarzàd dokonujà or-
gany gospodarujàce zasobami z tym, ˝e oddawanie nierucho-
moÊci Skarbu Paƒstwa nast´puje po uzyskaniu zgody woje-
wody. Dla niektórych (szczególnych) jednostek organizacyj-
nych nieruchomoÊci Skarbu Paƒstwa oddaje w trwa∏y zarzàd
Minister Skarbu.

Oddawanie nieruchomoÊci w trwa∏y zarzàd nast´puje wy-
∏àcznie w drodze bez przetargowej. Przy oddawaniu nieru-
chomoÊci w trwa∏y zarzàd stosuje si´ tryb administracyjny.
Podstawà ustanowienia trwa∏ego zarzàdu jest decyzja admi-
nistracyjna organu administracji publicznej. Nabycie przez
jednostk´ organizacyjnà trwa∏ego zarzàdu mo˝e nastàpiç
równie˝ z mocy prawa, w przypadku gdy jednostka ta nab´-
dzie w imieniu Skarbu Paƒstwa lub w imieniu jednostki sa-
morzàdu terytorialnego, na ich rzecz, nieruchomoÊç stano-
wiàcà w∏asnoÊç innych podmiotów.

Nabywca nieruchomoÊci w trwa∏y zarzàd nie zap∏aci ceny
tej nieruchomoÊci, zap∏aci natomiast op∏aty z tytu∏u trwa∏e-
go zarzàdu.

Op∏aty te sà jednak tak skonstruowane, ˝e nalicza si´ je
od ceny nieruchomoÊci, rozumianej jako cena za nabycie pra-
wa w∏asnoÊci. Cena ta zostanie ustalona w trybie w∏aÊciwym
dla sprzeda˝y w drodze bez przetargowej, na podstawie war-
toÊci nieruchomoÊci okreÊlonej przez rzeczoznawc´ ma-
jàtkowego. Je˝eli jednak jednostka organizacyjna ponios∏a
nak∏ady na wybudowanie na nieruchomoÊci oddawanej
w trwa∏y zarzàd budynków i innych urzàdzeƒ, cen´ pomniej-
sza si´ o wartoÊç tych nak∏adów. Od tak ustalonej ceny or-
gan administracji publicznej naliczy op∏aty z tytu∏u nabycia
trwa∏ego zarzàdu. Za nabycie nieruchomoÊci w trwa∏y zarzàd
nabywca zap∏aci tylko op∏aty roczne. Op∏aty roczne wnosi si´
przez ca∏y okres na który oddano nieruchomoÊç w trwa∏y za-



rzàd. Stawki procentowe op∏at rocznych sà zró˝nicowane
(1%, 0.3% i 0.1% ceny nieruchomoÊci) a ich wysokoÊç zale˝y
od celu na który nastàpi∏o nabycie tych nieruchomoÊci
w trwa∏y zarzàd. Stawka maksymalna (1%) mo˝e zostaç pod-
wy˝szona za zgodà wojewody, w∏aÊciwej rady lub sejmiku
przed oddaniem nieruchomoÊci w trwa∏y zarzàd. Op∏aty z ty-
tu∏u trwa∏ego zarzàdu sà zatem pochodne od ceny nierucho-
moÊci i od w/w stawek procentowych.

Stawki procentowe op∏at rocznych mogà byç korygowane
je˝eli nastàpi trwa∏a zmiana sposobu korzystania z nierucho-
moÊci.

Op∏aty z tytu∏u trwa∏ego zarzàdu mogà byç aktualizowa-
ne, je˝eli nastàpi zmiana wartoÊci nieruchomoÊci na rynku.
Aktualizacji op∏aty dokonuje si´ z urz´du lub na ˝àdanie jed-
nostki organizacyjnej po-
przez skorygowanie ceny nie-
ruchomoÊci przy utrzymaniu
dotychczasowej stawki pro-
centowej (o ile nie nastàpi∏a
równoczeÊnie trwa∏a zmiana
sposobu korzystania z nieru-
chomoÊci). Skorygowanie ce-
ny nieruchomoÊci polega na
dostosowaniu tej ceny do ak-
tualnej wartoÊci rynkowej
nieruchomoÊci okreÊlonej po-
nownie przez rzeczoznaw-
c´ majàtkowego. Na poczet
ró˝nicy pomi´dzy op∏atà do-
tychczasowà a op∏atà zaktu-
alizowanà zalicza si´ war-
toÊç nak∏adów poniesionych
przez jednostk´ organizacyjnà na wybudowanie urzàdzeƒ in-
frastruktury technicznej lub nak∏adów koniecznych wp∏ywa-
jàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe nieruchomoÊci o ile
w ich nast´pstwie wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci.

Zarówno korygowanie stawek procentowych jak i aktu-
alizacja op∏at rocznych nast´puje w trybie administracyj-
nym (z mo˝liwoÊcià dochodzenia swoich racji i obrony swo-
ich interesów przez strony post´powania przed sàdem ad-
ministracyjnym).

Trwa∏y zarzàd mo˝e zostaç wygaszony decyzjà organu
administracji publicznej z urz´du lub na wniosek jednostki
organizacyjnej. W przypadku wygaszenia trwa∏ego zarzàdu
z urz´du lub jego wygaÊni´cia na skutek up∏ywu terminu,
organ administracji publicznej zwraca jednostce organiza-
cyjnej kwot´ równà wartoÊci w/w nak∏adów poniesionych
przez t´ jednostk´.

Reasumujàc nale˝y stwierdziç, ˝e udzia∏ rzeczoznaw-
ców majàtkowych w procedurach oddawania nieruchomo-
Êci w trwa∏y zarzàd oraz póêniej w trakcie trwania tego pra-
wa, a tak˝e w przypadku jego wygaÊni´cia jest obowiàzko-
wy. Na etapie oddawania w trwa∏y zarzàd dla ustalenia
ceny nieruchomoÊci b´dàcej podstawà do naliczenia op∏at

z tytu∏u trwa∏ego zarzàdu (okreÊlenie wartoÊci nieruchomo-
Êci na dzieƒ oddania i ewentualnie okreÊlenie wartoÊci na-
k∏adów), póêniej w trakcie trwania tego prawa dla aktuali-
zacji op∏at rocznych pobieranych z tytu∏u trwa∏ego zarzàdu
(okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci na dzieƒ aktualizacji
i ewentualnie okreÊlenie wartoÊci nak∏adów), a tak˝e
w przypadku wygaszenia trwa∏ego zarzàdu (ewentualne
okreÊlenie wartoÊci nak∏adów).

5. Podzia∏y nieruchomoÊci 
Podzia∏y nieruchomoÊci na dzia∏ki gruntu, o których mowa

w niniejszym referacie dotyczà nieruchomoÊci przeznaczo-
nych lub wykorzystywanych na inne cele ni˝ rolne i leÊne. Wy-
jàtkiem sà sytuacje, w których podzia∏owi ulegajà nieruchomo-

Êci przeznaczone na cele rolne
lub leÊne ale w wyniku podzia-
∏u majà powstaç dzia∏ki grun-
tu o powierzchni mniejszej ni˝
0.30 ha czyli 3000 m. kw. Tych
podzia∏ów dotyczà równie˝
przepisy ustawy o gn.

Podzia∏u nieruchomoÊci
dokonuje si´ w trybie admini-
stracyjnym poprzez wydanie
przez wójta, burmistrza albo
prezydenta miasta decyzji za-
twierdzajàcej podzia∏ nieru-
chomoÊci. Z chwilà kiedy de-
cyzja ta stanie si´ ostateczna,
podzia∏ nieruchomoÊci jest
formalnie dokonany. Ostatecz-
na decyzja zatwierdzajàca po-

dzia∏ nieruchomoÊci stanowi podstaw´ do dokonania stosow-
nych zmian w ksi´dze wieczystej i w katastrze nieruchomoÊci. 

Podzia∏u nieruchomoÊci dokonuje si´ na wniosek osoby,
która wyka˝e, ˝e ma w tym interes prawny, przewa˝nie na
wniosek w∏aÊciciela lub u˝ytkownika wieczystego tej nieru-
chomoÊci, a w przypadkach szczególnych z urz´du.

W wyniku podzia∏u nieruchomoÊci nast´pujà tylko zmia-
ny przedmiotowe. Wyjàtkiem jest podzia∏ nieruchomoÊci
w wyniku którego nast´puje wydzielenie dzia∏ek gruntu pod
nowe lub pod poszerzenie istniejàcych dróg publicznych (do
sprawy tej jeszcze powróc´).

Dla dokonania podzia∏u nieruchomoÊci muszà byç spe∏-
nione dwa warunki:
1) proponowany podzia∏ nieruchomoÊci musi byç zgodny

z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (planu miejscowego),

2) projektowane do wydzielenia dzia∏ki gruntu musza mieç
dost´p do drogi publicznej.

Mogà wystàpiç sytuacje szczególne (brak planu miejsco-
wego albo brak mo˝liwoÊci zapewnienia bezpoÊredniego do-
st´pu do drogi publicznej). 
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W przypadku braku planu miejscowego podzia∏u nieru-
chomoÊci mo˝na równie˝ dokonaç, z tym ˝e proponowany
podzia∏ nie mo˝e byç sprzeczny z przepisami odr´bnymi, czy-
li przepisami ró˝nych obowiàzujàcych ustaw. Gdyby przed
z∏o˝eniem wniosku o podzia∏ zosta∏a wydana dla nierucho-
moÊci decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (decyzja o wz i zt) podzia∏ musi byç dodatkowo zgod-
ny z ustaleniami tej decyzji. Je˝eli wyst´puje brak planu
miejscowego ale przed z∏o˝eniem wniosku o podzia∏ rada
gminy podj´∏a uchwa∏´ o przystàpieniu do sporzàdzenia pla-
nu miejscowego i do dnia z∏o˝enia tego wniosku prace nad
planem zosta∏y zaawansowane, post´powanie podzia∏owe za-
wiesza si´ do czasu uchwalenia i wejÊcia w ˝ycie planu jed-
nak nie d∏u˝ej ni˝ na 6 miesi´cy. Po wejÊciu w ˝ycie planu
miejscowego lub po bezskutecznym up∏ywie tego terminu,
wznawia si´ post´powanie podzia∏owe. Przepisy ustawy o gn
przewidujà tak˝e w sytuacjach wyjàtkowych (ÊciÊle okreÊlo-
nych w ustawie) mo˝liwoÊç dokonania podzia∏u nieruchomo-
Êci niezale˝nie od planu miejscowego lub decyzji o wz i zt czy-
li z pomini´ciem ich ustaleƒ.

Warunek dost´pu do drogi publicznej ustawodawca po-
traktowa∏ szeroko. Za spe∏nienie tego warunku uwa˝a si´ bo-
wiem zarówno dost´p bezpoÊredni jak i dost´p poprzez dro-
g´ wewn´trznà z ustanowionà na tej drodze stosownà s∏u-
˝ebnoÊcià gruntowà, a nawet ustanowienie odr´bnej
s∏u˝ebnoÊci gruntowej poprzez nieruchomoÊç ulegajàcà po-
dzia∏owi lub poprzez nieruchomoÊci sàsiednie.

Kwestià wymagajàcà odr´bnego omówienia jest wydziele-
nie dzia∏ek gruntu pod nowe lub pod poszerzenie istniejà-
cych dróg publicznych.

Dzia∏ki te przechodzà z mocy prawa (czyli automatycz-
nie) odpowiednio na w∏asnoÊç gminy, powiatu, wojewódz-
twa lub Skarbu Paƒstwa, w zale˝noÊci od kategorii drogi
publicznej, a ustanowione na nich prawo u˝ytkowania wie-
czystego wygasa. Za utrat´ praw do tych dzia∏ek dotychcza-
sowy w∏aÊciciel lub u˝ytkownik wieczysty otrzyma odszko-
dowanie w wysokoÊci wynegocjowanej z organem dzia∏ajà-
cym w imieniu podmiotu, który przejà∏ w/w prawa, a je˝eli
negocjacje zakoƒczà si´ wynikiem negatywnym, odszkodo-
wanie zostanie ustalone decyzjà starosty na podstawie
przepisów dotyczàcych wyw∏aszczania nieruchomoÊci. Jego
wysokoÊç b´dzie odpowiadaç wartoÊci dzia∏ek gruntu wy-
dzielonych pod drogi publiczne, okreÊlonej przez rzeczo-
znawc´ majàtkowego.

Dokonanie podzia∏u nieruchomoÊci powoduje na ogó∏
wzrost jej wartoÊci. Dzieje si´ tak dlatego, ˝e w wyniku po-
dzia∏u najcz´Êciej powstaje „produkt” ostateczny przygoto-
wany do zagospodarowania i zabudowy, w miejsce „pó∏pro-
duktu” jakim jest nieruchomoÊç przed podzia∏em, szczegól-
nie gdy podzia∏ jest zgodny z ustaleniami planu miejscowego
lub decyzji o wz i zt. I w∏aÊnie za to, ˝e w wyniku podzia∏u
nieruchomoÊci jej wartoÊç wzroÊnie, wójt, burmistrz albo
prezydent miasta mo˝e (fakultatywnie) w drodze decyzji ad-

ministracyjnej wymierzyç w∏aÊcicielowi dzielonej nierucho-
moÊci op∏at´ adiacenckà. Op∏ata ta wynosi do 30% ró˝nicy
wartoÊci jakà nieruchomoÊç by mia∏a gdyby podzia∏u nie do-
konano i jakà ma uwzgl´dniajàc, ˝e podzia∏ zosta∏ dokonany.
Stawk´ procentowà ustali rada gminy w drodze samoistnej
uchwa∏y, natomiast ró˝nic´ wartoÊci okreÊli rzeczoznawca
majàtkowy. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci za-
równo wed∏ug stanu przed podzia∏em jak i po podziale rze-
czoznawca majàtkowy pomija dzia∏ki gruntu wydzielone
pod drogi publiczne.

Bioràc powy˝sze pod uwag´ nale˝y stwierdziç, ˝e udzia∏
rzeczoznawców majàtkowych w procedurach podzia∏ów
nieruchomoÊci jest obowiàzkowy w nast´pujàcych sytuacjach:
1) je˝eli negocjacje w sprawie odszkodowania za dzia∏ki

gruntu wydzielone pod drogi publiczne zakoƒczà si´ wy-
nikiem negatywnym, a osoba uprawniona wystàpi o usta-
lenie odszkodowania do starosty,

2) je˝eli gmina przystàpi do wymierzenia op∏aty adiacenckiej.

W przypadku pierwszym rzeczoznawca majàtkowy okre-
Êli wartoÊç nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci
albo jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczystegow za-
le˝noÊci od rodzaju utraconych praw. W przypadku drugim
rzeczoznawca majàtkowy okreÊli wartoÊç nieruchomoÊci ja-
ko przedmiotu prawa w∏asnoÊci.

6. Scalenia gruntów 
Scalenie gruntów jest zabiegiem bardziej z∏o˝onym ni˝

podzia∏ nieruchomoÊci. Jest wykonywane przewa˝nie na
wi´kszych obszarach i dotyczy przekszta∏cenia wi´kszej ilo-
Êci wadliwie ukszta∏towanych nieruchomoÊci.

Scalenia gruntów dokonuje si´ w trybie administracyj-
nym, na wniosek takiej liczby w∏aÊcicieli i u˝ytkowników
wieczystych nieruchomoÊci, którzy na obszarze obj´tym sca-
leniem posiadajà ponad 50% powierzchni gruntów. Scalenia
gruntów mo˝na dokonaç tak˝e z urz´du.

Do przeprowadzenia scalenia gruntów konieczny jest
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (plan
miejscowy).

W sprawie scalenia gruntów rozstrzyga rada gminy
w drodze uchwa∏y.

Rada gminy podejmuje dwie uchwa∏y w tej sprawie:
1) uchwa∏´ o przystàpieniu do scalenia gruntów, która uru-

chamia procedur´,
2) uchwa∏´ o scaleniu i podziale gruntów, która koƒczy po-

st´powanie.

Uchwa∏a o scaleniu i podziale gruntów stanowi podstaw´
do ujawnienia nowego stanu w∏adania w ksi´gach wieczy-
stych i w katastrze nieruchomoÊci.

Rada gminy podejmujàc si´ scalenia musi si´ zobowiàzaç
w uchwale o scaleniu i podziale gruntów do uzbrojenia tere-
nu w niezb´dne urzàdzenia infrastruktury technicznej
i okreÊliç termin wybudowania tych urzàdzeƒ. 



Grunty obj´te scaleniem zostajà podzielone na dzia∏ki
gruntu zgodnie z ustaleniami planu miejscowego. Zgodnie
z tymi ustaleniami wydzielane sà równie˝ dzia∏ki gruntu pod
nowe drogi publiczne lub pod poszerzenie dróg istniejàcych.

Ka˝dy uczestnik post´powania scaleniowego otrzymuje
ekwiwalentnà liczb´ nowych dzia∏ek gruntu (prawid∏owo
ukszta∏towanych). Ekwiwalenty przydziela si´ wed∏ug kry-
terium powierzchniowego, z tym ˝e powierzchni´ ka˝dej
nieruchomoÊci wg stanu przed scaleniem pomniejsza si´
o potràcenia gruntów pod nowe drogi publiczne lub pod po-
szerzenie dróg istniejàcych. Uczestnicy scalenia tracà wi´c
prawa do niewielkich (potràcenia sà proporcjonalne) cz´Êci
swoich nieruchomoÊci. Tak˝e nie zawsze zachowajà na przy-
dzielonych im nowych dzia∏kach gruntu urzàdzenia i nasa-
dzenia roÊlinne, które istnia∏y na dotychczasowych nieru-
chomoÊciach. Je˝eli nie b´dà mogli ich od∏àczyç od dotych-
czasowych nieruchomoÊci i przenieÊç na nowe dzia∏ki
gruntu, tracà do nich prawa.

Nie zawsze te˝ b´dzie mo˝liwe przyznanie pe∏nych ekwi-
walentów powierzchniowych, ze wzgl´du na ograniczenia
wynikajàce z planu miejscowego co do cech geometrycznychi
powierzchni nowo wydzielanych dzia∏ek gruntu. Za ró˝nice
stosuje si´ dop∏aty w gotówce.

We wszystkich w/w przypadkach zaistnieje koniecznoÊç
rozliczeƒ finansowych (odszkodowania i dop∏aty). Rozliczenia
te wià˝à si´ z wartoÊcià gruntów lub ich cz´Êci sk∏adowych.

W pierwszej kolejnoÊci ustawodawca przewidzia∏ rozli-
czenia w drodze negocjacji z gminà (drogi gminne, urzàdze-
nia i nasadzenia roÊlinne oraz dop∏aty) albo odpowiednio
z powiatem, województwem i Skarbem Paƒstwa (drogi po-
wiatowe, wojewódzkie i krajowe). Je˝eli jednak negocjacje
zakoƒczà si´ wynikiem negatywnym, rozliczenia b´dà doko-
nane na mocy decyzji starosty wydanej na mocy przepisów
o wyw∏aszczeniu nieruchomoÊci. Rozliczenia te b´dà oparte
o wartoÊci nieruchomoÊci i ich cz´Êci sk∏adowych okreÊlone
przez rzeczoznawców majàtkowych.

W wyniku scalenia gruntów wartoÊç nowo wydzielonych
dzia∏ek gruntu przyznanych jako ekwiwalent powierzchnio-
wy wzroÊnie w stosunku do wartoÊci nieruchomoÊci przed
scaleniem. Powodem jest w∏aÊciwe (zgodne z ustaleniami
planu miejscowego) ukszta∏towanie tych dzia∏ek oraz uzbro-
jenie terenu w urzàdzenia infrastruktury technicznej. I w∏a-
Ênie za to, ˝e wartoÊç ta wzroÊnie gmina wymierzy uczestni-
kom scalenia op∏aty adiacenckie. Op∏aty te wyniosà do 50%
ró˝nicy wartoÊci. Stawk´ procentowà ustali rada gminy
w uchwale o scaleniu i podziale gruntów. Ró˝nic´ wartoÊci
okreÊli rzeczoznawca majàtkowy. Natomiast op∏aty adia-
cenckie wymierzy wójt, burmistrz albo prezydent miasta
w drodze decyzji administracyjnych.

Przy scaleniu gruntów wymierzenie op∏aty adiacenckiej
jest obowiàzkowe, gdy˝ poprzez tà op∏at´ uwzgl´dnia si´
w przyznawanych ekwiwalentach gruntowych element war-
toÊci, którego w pierwszej fazie przyznawania w ogóle nie
brano pod uwag´ (stosowano tylko kryterium powierzchni).

Bioràc powy˝sze pod uwag´ nale˝y stwierdziç, ˝e udzia∏
rzeczoznawców majàtkowych w procedurach scaleƒ
gruntów jest obowiàzkowy w nast´pujàcych sytuacjach:
1) w ka˝dym przypadku dla wymierzenia op∏aty adiacenckiej,
2) dla ustalenia odszkodowania za potràcenia gruntów pod

drogi publiczne i za urzàdzenia i nasadzenia roÊlinne
oraz dla ustalenia dop∏at za ró˝nic´ w powierzchni, je˝e-
li negocjacje z organami administracji publicznej zakoƒ-
czà si´ wynikiem negatywnym, a osoby uprawnione wy-
stàpià do starosty o ustalenie nale˝noÊci z tych tytu∏ów.

W obydwóch przypadkach rzeczoznawca majàtkowy okre-
Êli wartoÊç nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci
albo jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczystego w za-
le˝noÊci od rodzaju posiadanych lub utraconych praw, a tak-
˝e wartoÊç niektórych cz´Êci sk∏adowych nieruchomoÊci.

7. Op∏aty adiacenckie zwiàzane z budowà urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej 
Przepisy ustawy o gn wprowadzi∏y trzy rodzaje op∏at

adiacenckich:
1) zwiàzane z podzia∏ami nieruchomoÊci,
2) zwiàzane ze scaleniami gruntów,
3) zwiàzane z budowà urzàdzeƒ infrastruktury technicznej.

Dwa pierwsze rodzaje op∏at adiacenckich przedstawi∏em
w rozdzia∏ach dotyczàcych podzia∏ów nieruchomoÊci i scaleƒ
gruntów. 

W tym rozdziale przedstawi´ zatem tylko problematyk´
op∏at adiacenckich zwiàzanych z budowà urzàdzeƒ infra-
struktury technicznej.

Wybudowanie urzàdzenia infrastruktury technicznej po-
woduje na ogó∏ wzrost wartoÊci nieruchomoÊci znajdujàcych
si´ w „zasi´gu” tego urzàdzenia. I w∏aÊnie za to, ˝e w wyni-
ku wybudowania urzàdzenia wartoÊç nieruchomoÊci wzro-
s∏a, gmina mo˝e (fakultatywnie) wymierzyç w∏aÊcicielom
nieruchomoÊci le˝àcych w zasi´gu tego urzàdzenia op∏at´
adiacenckà.

Dla wymierzenia op∏aty adiacenckiej muszà byç spe∏nio-
ne nast´pujàce warunki:
1) wybudowanie urzàdzenia musi skutkowaç wzrostem

wartoÊci nieruchomoÊci,
2) urzàdzenie musi byç wybudowane z udzia∏em Êrodków

publicznych,
3) muszà zostaç stworzone warunki do pod∏àczenia nieru-

chomoÊci do urzàdzenia.

Op∏at´ adiacenckà wymierza si´ jednorazowo ale po
ka˝dym kolejno budowanym urzàdzeniu niezale˝nie, w cià-
gu 3 lat od dnia w którym zosta∏y stworzone warunki do
pod∏àczenia nieruchomoÊci do kolejno wybudowanego urzà-
dzenia.

Op∏ata adiacencka wynosi do 50% ró˝nicy wartoÊci jakà
nieruchomoÊç by mia∏a gdyby urzàdzenia nie by∏o i wartoÊci
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jakà nieruchomoÊç ma uwzgl´dniajàc, ˝e urzàdzenie zosta∏o
wybudowane. Stawk´ procentowà ustala rada gminy w dro-
dze samoistnej uchwa∏y.

Ró˝nic´ wartoÊci okreÊla rzeczoznawca majàtkowy.
Natomiast op∏aty adiacenckie wymierza w∏aÊcicielom nieru-
chomoÊci w drodze decyzji wójt, burmistrz albo prezydent
miasta. Stosuje si´ zatem tryb administracyjny w ramach
którego w∏aÊciciele nieruchomoÊci mogà broniç swoich inte-
resów przed sàdem administracyjnym.

Je˝eli urzàdzenie infrastruktury technicznej zosta∏o wy-
budowane z udzia∏em Êrodków w∏aÊcicieli nieruchomoÊci,
przypadajàcà na ka˝dego w∏aÊciciela nieruchomoÊci ró˝nic´
wartoÊci pomniejsza si´ o wartoÊç nak∏adów przez nich po-
niesionych.

W zwiàzku z powy˝szym udzia∏ rzeczoznawców majàt-
kowych przy wymierzaniu op∏at adiacenckich jest w ka˝-
dym przypadku obowiàzkowy. Rzeczoznawca majàtkowy
okreÊla dwie wartoÊci sk∏adnika gruntowego nieruchomoÊci
przyjmujàc stan przed wybudowaniem urzàdzenia i stan po
wybudowaniu urzàdzenia.

Ponadto w niektórych przypadkach rzeczoznawca majàt-
kowy okreÊla dodatkowo wartoÊç nak∏adów poniesionych
przez w∏aÊcicieli nieruchomoÊci na wybudowanie urzàdzenia
infrastruktury technicznej (o ile zosta∏y poniesione).

8. Wyw∏aszczanie nieruchomoÊci 
Zgodnie z art. 21 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej

wyw∏aszczanie nieruchomoÊci jest dopuszczalne ale wy∏àcz-
nie na cel publiczny i za s∏usznym odszkodowaniem. Wykaz
celów publicznych jest zamieszczony w art. 6 ustawy o gn.

O przeznaczeniu nieruchomoÊci rozstrzyga miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego (plan miejscowy) lub
w przypadku jego braku decyzja o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego (uli).

Wszcz´cie post´powania wyw∏aszczeniowego nale˝y po-
przedziç rokowaniami z osobà posiadajàcà prawa do nieru-
chomoÊci na okolicznoÊç dobrowolnego zbycia. 

Warunkiem wszcz´cia post´powania wyw∏aszczeniowe-
go jest przeznaczenie nieruchomoÊci na cel publiczny i nie-
mo˝liwoÊç nabycia nieruchomoÊci w drodze umowy. Post´-
powanie wyw∏aszczeniowe wszczyna, prowadzi i o wyw∏asz-
czeniu orzeka w I instancji starosta wykonujàcy to zadanie
jako zadanie rzàdowe powierzone. Organem II instancji jest
wojewoda. Decyzj´ ostatecznà o wyw∏aszczeniu mo˝na za-
skar˝yç do sàdu administracyjnego. Stosuje si´ zatem tryb
administracyjny.

Wyw∏aszczyç mo˝na prawo w∏asnoÊci ale tak˝e inne pra-
wa rzeczowe na rzecz Skarbu Paƒstwa lub na rzecz jednost-
ki samorzàdu terytorialnego. NieruchomoÊci stanowiàcej
w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa wyw∏aszczyç nie mo˝na.

Za wyw∏aszczonà nieruchomoÊç nale˝y przyznaç s∏uszne
odszkodowanie. Odszkodowanie ustala w I instancji starosta
wykonujàcy to zadanie jako zadanie rzàdowe powierzone al-
bo od razu w decyzji o wyw∏aszczeniu albo w odr´bnej decy-

zji dotyczàcej tylko odszkodowania. Odszkodowanie wyp∏aca
organ reprezentujàcy podmiot publiczny na rzecz którego
nastàpi∏o wyw∏aszczenie, jednorazowo i nie póêniej ni˝ przed
up∏ywem 14 dni liczàc od dnia, w którym decyzja o wyw∏asz-
czeniu sta∏a si´ wykonalna (jedna ∏àczna decyzja) lub od dnia
w którym decyzja o odszkodowaniu sta∏a si´ ostateczna
(dwie odr´bne decyzje), pod rygorem zap∏acenia odsetek za
zwlok´ przez organ zobowiàzany do zap∏aty. 

Kwota odszkodowania ustalona w decyzji starosty podle-
ga waloryzacji na dzieƒ wyp∏aty, przy zastosowaniu przepi-
sów art. 5 i art. 227 ustawy o gn. Je˝eli wyp∏ata odszkodowa-
nia natrafia na trudne do przezwyci´˝enia przeszkody, organ
zobowiàzany do zap∏aty przekazuje odszkodowanie do depo-
zytu sadowego, co jest równoznaczne z jej dokonaniem. Za
zgodà osoby wyw∏aszczanej w ramach odszkodowania mo˝e
byç przyznana nieruchomoÊç zamienna z zasobu b´dàcego
w dyspozycji organu zobowiàzanego do zap∏aty odszkodowa-
nia z ewentualnymi dop∏atami ze wzgl´du na ró˝nic´ warto-
Êci nieruchomoÊci.

Odszkodowanie przyznaje si´ za rzeczywistà strat´
(uszczerbek w majàtku), natomiast nie przyznaje si´ odszko-
dowania za utracone korzyÊci. W zwiàzku z powy˝szym od-
szkodowanie musi odpowiadaç wartoÊci wyw∏aszczanej nie-
ruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci lub wartoÊci
wyw∏aszczanych praw rzeczowych obcià˝ajàcych nierucho-
moÊç, okreÊlonych przez rzeczoznawc´ majàtkowego.
Dla ustalenia odszkodowania rzeczoznawca majàtkowy okre-
Êla wartoÊç rynkowà, a je˝eli wyw∏aszczana nieruchomoÊç
posiada taki charakter, ˝e tego rodzaju nieruchomoÊci na
rynku nie wyst´pujà, okreÊla wartoÊç odtworzeniowà. Po-
nadto wartoÊç rynkowà okreÊla si´ dla aktualnego sposobu
u˝ytkowania lub dla alternatywnego sposobu u˝ytkowania
wynikajàcego z celu wyw∏aszczenia, stosujàc zasad´ korzyÊci
dla osoby wyw∏aszczanej.

Udzia∏ rzeczoznawców majàtkowych przy ustalaniu
odszkodowania za wyw∏aszczone nieruchomoÊci jest zatem
obowiàzkowy, przy czym zawsze przy ustaleniu odszkodo-
wania w gotówce oraz dodatkowo przy okreÊlaniu wartoÊci
nieruchomoÊci zamiennej.

9. Zaj´cia nieruchomoÊci

Jednà z form wyw∏aszczeƒ sà przymusowe zaj´cia nieru-
chomoÊci.

Przepisy ustawy o gn przewidujà trzy przypadki, w któ-
rych mo˝e nastàpiç przymusowe zaj´cie nieruchomoÊci na
cel publiczny:

Budowa na nieruchomoÊciach urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej

Lokalizacja urzàdzeƒ wynika z ustaleƒ miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego (planu miejscowego),
a w przypadku jego braku z decyzji o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego (uli). 



Wszcz´cie post´powania nale˝y poprzedziç rokowaniami
z osobà posiadajàcà prawa do nieruchomoÊci w celu uzyska-
nia zgody tej osoby na przeprowadzenie urzàdzenia przez jej
nieruchomoÊç.

W przypadku odmowy, starosta wydaje podmiotowi, któ-
ry b´dzie realizowa∏ w/w cel publiczny, decyzj´ o zezwoleniu
na za∏o˝enie i przeprowadzenie przez nieruchomoÊç urzà-
dzenia, zgodnie z ustalonà wczeÊniej lokalizacjà. Stosuje si´
wi´c tryb administracyjny, ∏àcznie z mo˝liwoÊcià z∏o˝enia
skargi do sàdu administracyjnego. Z chwilà, kiedy decyzja
stanie si´ wykonalna, w/w podmiot ma prawo dokonaç zaj´-
cia nieruchomoÊci w celu wybudowania na niej urzàdzenia
infrastruktury technicznej (równie˝ wbrew woli osoby, któ-
rej przys∏ugujà prawa do tej nieruchomoÊci).

W przypadkach uzasadnionych wa˝nym interesem go-
spodarczym starosta udziela w drodze odr´bnej decyzji, pod-
miotowi który b´dzie realizowa∏ cel publiczny, zezwolenia na
niezw∏oczne zaj´cie nieruchomoÊci nadajàc tej odr´bnej de-
cyzji rygor natychmiastowej wykonalnoÊci. Umo˝liwia to
niezw∏oczne przystàpienie do budowy, bez oczekiwania a˝
decyzja o zezwoleniu na za∏o˝enie i przeprowadzenie urzà-
dzenia stanie si´ wykonalna.

Po za∏o˝eniu urzàdzenia, podmiot który zrealizowa∏ ten
cel publiczny musi nieruchomoÊç opuÊciç, teren uporzàdko-
waç, a za wyrzàdzone szkody których nie da si´ naprawiç,
nale˝y wyp∏aciç odszkodowanie.

Przy ustalaniu odszkodowania niezb´dny jest udzia∏ rze-
czoznawcy majàtkowego. Ze wzgl´du na to, ˝e we wszyst-
kich trzech przypadkach przymusowego zaj´cia nieruchomo-
Êci, odszkodowanie jest ustalane wed∏ug tych samych zasad,
sposób jego ustalania przedstawi´ po ich omówieniu.

Poszukiwanie kopalin

Przepisy ustawy o gn o przymusowym zaj´ciu nierucho-
moÊci dotyczà kopalin stanowiàcych w∏asnoÊç Skarbu Paƒ-
stwa. Rodzaje tych kopalin okreÊla ustawa Prawo geologicz-
ne i górnicze.

Wszcz´cie post´powania nale˝y poprzedziç rokowaniami
z osobà posiadajàcà prawa do nieruchomoÊci w celu uzyska-
nia jej zgody na poszukiwanie kopalin. W przypadku odmo-
wy, starosta wydaje podmiotowi, który b´dzie realizowa∏
w/w cel publiczny, decyzj´ o zezwoleniu na poszukiwanie ko-
palin na przedmiotowej nieruchomoÊci nie d∏u˝ej ni˝ przez
12 miesi´cy. Stosuje si´ wi´c tryb administracyjny ∏àcznie
z mo˝liwoÊcià z∏o˝enia skargi do sàdu administracyjnego.
Z chwilà, kiedy decyzja stanie si´ wykonalna, w/w podmiot
ma prawo dokonaç zaj´cia nieruchomoÊci w celu poszukiwa-
nia kopalin (równie˝ wbrew woli osoby, której przys∏ugujà
prawa do nieruchomoÊci).

Po up∏ywie okresu ustalonego w decyzji (maksimum
12 miesi´cy), podmiot który realizowa∏ ten cel publiczny
musi nieruchomoÊç opuÊciç, teren uporzàdkowaç, a za wy-
rzàdzone szkody których nie da si´ naprawiç, nale˝y wyp∏a-

ciç odszkodowanie. Przy ustalaniu odszkodowania niezb´d-
ny jest udzia∏ rzeczoznawcy majàtkowego. Ze wzgl´du
na to, ˝e we wszystkich trzech przypadkach przymusowego
zaj´cia nieruchomoÊci, odszkodowanie jest ustalane wed∏ug
tych samych zasad, sposób jego ustalania przedstawi´ po
ich omówieniu.

Zapobie˝enie powstaniu znacznej szkody

Przepisy ustawy o gn dotyczàce przymusowego zaj´cia
nieruchomoÊci dla zapobie˝enia powstaniu znacznej szkody,
dotyczà nag∏ych zdarzeƒ wynikajàcych z si∏y wy˝szej, takich
jak powodzie, huragany po˝ary lasów, katastrofy Êrodowi-
skowe i inne.

Wszcz´cia post´powania nie poprzedza si´ rokowaniami
z osobà posiadajàcà prawa do nieruchomoÊci. Starosta udzie-
la, w drodze decyzji, podmiotowi który b´dzie realizowa∏
w/w cel publiczny, zezwolenia na czasowe zaj´cie nierucho-
moÊci nie d∏u˝ej ni˝ na 6 miesi´cy w celu zapobie˝enia po-
wstaniu znacznej szkody. Decyzji tej starosta nadaje w ka˝-
dym przypadku rygor natychmiastowej wykonalnoÊci.
Umo˝liwia to niezw∏oczne przystàpienie do dzia∏aƒ (równie˝
wbrew woli osoby której przys∏ugujà prawa do nieruchomo-
Êci) bez oczekiwania a˝ decyzja o zezwoleniu na czasowe za-
j´cie nieruchomoÊci stanie si´ wykonalna. Stosuje si´ tryb
administracyjny ∏àcznie z mo˝liwoÊcià z∏o˝enia skargi do sà-
du administracyjnego, co nie zatrzymuje jednak natychmia-
stowego zaj´cia nieruchomoÊci. 

W przypadkach uzasadnionych sytuacjà krytycznà pod-
miot uprawniony do zapobiegania szkodzie mo˝e zajàç cudzà
nieruchomoÊç bez decyzji starosty ale w ciàgu trzech dni mu-
si wystàpiç o wydanie takiej decyzji pod rygorem zap∏acenia
kary w wysokoÊci 5000 z∏ za ka˝dy dzieƒ zw∏oki.

Po up∏ywie okresu ustalonego w decyzji (maksimum
6 miesi´cy), podmiot który realizowa∏ ten cel publiczny mu-
si nieruchomoÊç opuÊciç, teren uporzàdkowaç, a za wyrzà-
dzone szkody których nie da si´ naprawiç, nale˝y wyp∏aciç
odszkodowanie. Przy ustalaniu odszkodowania niezb´dny
jest udzia∏ rzeczoznawcy majàtkowego. Ze wzgl´du na to,
˝e we wszystkich trzech przypadkach przymusowego zaj´cia
nieruchomoÊci, odszkodowanie jest ustalane wed∏ug tych sa-
mych zasad, sposób jego ustalania przedstawi´ po ich omó-
wieniu (czyli poni˝ej).

Odszkodowanie za przymusowe zaj´cia nieruchomoÊci

Odszkodowanie za przymusowe zaj´cia nieruchomoÊci
ustali równie˝ starosta w drodze decyzji. Decyzja zostanie
wydana dopiero wtedy, gdy podmiot realizujàcy cel publiczny
opuÊci nieruchomoÊç, gdy˝ wówczas b´dzie mo˝na oceniç ja-
kie szkody zosta∏y wyrzàdzone. 

Odszkodowanie musi byç równe wartoÊci rzeczywiÊcie
poniesionych szkód. Je˝eli jednak na skutek przymusowe-
go zaj´cia nieruchomoÊci obni˝y si´ jej wartoÊç, wtedy do-
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datkowo nale˝y zwi´kszyç odszkodowanie o ró˝nic´ war-
toÊci. Natomiast, je˝eli w wyniku przymusowego zaj´cia
nieruchomoÊci jej w∏aÊciciel lub u˝ytkownik wieczysty nie
b´dzie móg∏ korzystaç z nieruchomoÊci w sposób dotych-
czasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
mo˝e ˝àdaç, ˝eby podmiot który realizowa∏ cel publiczny,
wykupi∏ od niego nieruchomoÊç w drodze umowy. Podsta-
wà do negocjacji ceny b´dzie wartoÊç nieruchomoÊci okre-
Êlona przy uwzgl´dnieniu stanu nieruchomoÊci jaki istnia∏
przed jej zaj´ciem. 

Udzia∏ rzeczoznawcy majàtkowego w procedurach
przymusowego zaj´cia nieruchomoÊci jest zatem obowiàz-
kowy. Dla okreÊlenia wartoÊci szkód zawsze, a w niektó-
rych przypadkach dla okreÊlenia obni˝enia wartoÊci nieru-
chomoÊci na skutek jej zaj´cia lub dla okreÊlenia wartoÊci
nieruchomoÊci dla wynegocjowania ceny przy jej wykupie.

10. Zwroty wyw∏aszczonych nieruchomoÊci
NieruchomoÊç wyw∏aszczona nie mo˝e zostaç wykorzy-

stana do innego celu ni˝ cel okreÊlony w decyzji o wyw∏asz-
czeniu, chyba ˝e poprzedni w∏aÊciciel lub jego spadkobier-
cy nie za˝àdajà zwrotu wyw∏aszczonej nieruchomoÊci. Or-
gan dysponujàcy wyw∏aszczonà nieruchomoÊcià musi
zatem z∏o˝yç zapytanie w tej sprawie do poprzedniego w∏a-
Êciciela lub do jego spadkobierców, je˝eli zamierza wyko-
rzystaç nieruchomoÊç (lub jej cz´Êç) na inny cel. Odpo-
wiedê musi byç udzielona w ciàgu 3 miesi´cy od otrzyma-
nia zapytania. Je˝eli w ciàgu tych 3 miesi´cy poprzedni
w∏aÊciciel lub jego spadkobiercy za˝àdajà zwrotu wyw∏asz-
czonej nieruchomoÊci (lub jej cz´Êci), w/w organ zwraca tà
nieruchomoÊç (lub jej cz´Êç).

Na ˝àdanie poprzedniego w∏aÊciciela lub jego spadkobier-
ców, zwrotowi podlega tak˝e nieruchomoÊç wyw∏aszczona
(lub jej cz´Êç) która sta∏a si´ zb´dna na cel okreÊlony w decy-
zji o wyw∏aszczeniu.

Zwrot nast´puje w drodze decyzji starosty. Stosuje si´ za-
tem tryb administracyjny ∏àcznie z mo˝liwoÊcià z∏o˝enia
skargi do sàdu administracyjnego.

W decyzji o zwrocie starosta orzeka tak˝e o rozliczeniach
z tytu∏u zwrotu. Rozliczeƒ dokonuje si´ wg nast´pujàcych zasad:
1) poprzedni w∏aÊciciel lub jego spadkobiercy odzyskujàc

nieruchomoÊç muszà zwróciç pobrane odszkodowanie
w kwocie zwaloryzowanej,

2) przy waloryzacji stosuje si´ art. 5 i art. 227 ustawy o gn,
3) zwaloryzowane odszkodowanie nie mo˝e przekroczyç

50% aktualnej wartoÊci zwracanej nieruchomoÊci
(w stosunku do wyw∏aszczeƒ dokonanych przed dniem
5.12.1990 r.) albo 100% aktualnej wartoÊci zwracanej
nieruchomoÊci (w stosunku do nieruchomoÊci wyw∏asz-
czonych po dniu 5.12.1990 r.).

4) je˝eli zwrot dotyczy cz´Êci nieruchomoÊci, kwot´ zwraca-
nego odszkodowania ustala si´ proporcjonalnie do po-
wierzchni cz´Êci zwracanej,

5) je˝eli w ramach odszkodowania zosta∏a przyznana nieru-
chomoÊç zamienna i ewentualna dop∏ata, poprzedni w∏a-
Êciciel lub jego spadkobiercy muszà zwróciç nierucho-
moÊç zamiennà i zwaloryzowanà dop∏at´.

Zaistnieje zatem potrzeba okreÊlenia przez rzeczoznaw-
c´ majàtkowego aktualnej wartoÊci zwracanej nierucho-
moÊci (lub jej cz´Êci).

NieruchomoÊç zwraca si´ w takim stanie w jakim znajdu-
je si´ w chwili zwrotu. Je˝eli stan nieruchomoÊci wyw∏asz-
czonej lub nieruchomoÊci zamiennej w chwili zwrotu jest in-
ny ni˝ w chwili wyw∏aszczenia, za pogorszenie lub polepsze-
nie stanu stosuje si´ dop∏aty w gotówce. Dla ustalenia
wartoÊci pogorszenia lub polepszenia stanu, Rzeczoznaw-
ca majàtkowy b´dzie musia∏ okreÊliç wartoÊç tych nieru-
chomoÊci wg stanu z dnia wyw∏aszczenia i wartoÊç nieru-
chomoÊci wg stanu z dnia zwrotu, przyjmujàc ceny bie˝àce.

Z powy˝szych zasad wprowadzonych obowiàzujàcymi
przepisami wynika, ˝e udzia∏ rzeczoznawców majàtko-
wych w procedurach zwrotu wyw∏aszczonych nieruchomo-
Êci jest obowiàzkowy.

III. Regulacje prawne wynikajàce z ustawy 
z dnia 29.07.2005 r. o przekszta∏ceniu prawa
u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci
nieruchomoÊci

Przepisy tej ustawy przyzna∏y niektórym u˝ytkowni-
kom wieczystym (g∏ównie osobom fizycznym) roszczenie
wobec organów reprezentujàcych Skarb Paƒstwa lub jed-
nostki samorzàdu terytorialnego o przekszta∏cenie prawa
u˝ytkowania wieczystego nieruchomoÊci gruntowych
w prawo w∏asnoÊci. Uprawnienie to przys∏uguje wobec
wszelkich nieruchomoÊci gruntowych niezale˝nie od prze-
znaczenia lub faktycznego sposobu wykorzystywania.
Uprawnienie przys∏uguje wszystkim osobom fizycznym
i prawnym oraz ich nast´pcom prawnym (z pewnymi wy∏à-
czeniami okreÊlonymi w ustawie).

Przekszta∏cenie u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏a-
snoÊci nast´puje na wniosek osoby uprawnionej, na mocy de-
cyzji administracyjnej starosty w stosunku do nieruchomoÊci
gruntowych Skarbu Paƒstwa lub decyzji organów wykonaw-
czych jednostek samorzàdu terytorialnego (gmin, powiatów
i województw) w stosunku do nieruchomoÊci gruntowych
stanowiàcych w∏asnoÊç tych jednostek. Prawo w∏asnoÊci po-
wstaje z dniem, w którym decyzja o przekszta∏ceniu staje si´
ostateczna. Decyzja ta stanowi podstaw´ do ujawnienia no-
wego stanu prawnego w ksi´gach wieczystych i w katastrze
nieruchomoÊci.

Przekszta∏cenie jest odp∏atne. Op∏ata za przekszta∏ce-
nie jest rozk∏adana na ˝àdanie osoby zainteresowanej na
oprocentowane raty p∏atne przez okres od 10 do 20 lat.
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Ponadto od tej op∏aty udzielane sà bonifikaty ustawowe
i uznaniowe. Op∏ata za przekszta∏cenie jest równa ró˝nicy
pomi´dzy cenà prawa w∏asnoÊci, a wartoÊcià prawa
u˝ytkowania wieczystego. Cen´ prawa w∏asnoÊci ustala
si´ na podstawie przepisów o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi dotyczàcych sprzeda˝y nieruchomoÊci publicznych
w drodze bez przetargowej na skutek uwzgl´dnienia rosz-
czeƒ o nabycie. Cena ta jest równa wartoÊci prawa w∏a-
snoÊci. W konsekwencji op∏ata za przekszta∏cenie jest
równa ró˝nicy pomi´dzy wartoÊcià prawa w∏asnoÊci,
a wartoÊcià prawa u˝ytkowania wieczystego. WartoÊç
prawa w∏asnoÊci b´dzie czasem przyjmowana z operatów
szacunkowych wykonanych dla celu aktualizacji op∏at
rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego (je˝eli od dnia
aktualizacji min´∏o mniej ni˝ dwa lata). Ale i wtedy istnie-
je potrzeba okreÊlenia aktualnej wartoÊci prawa u˝ytko-
wania wieczystego. W zwiàzku z powy˝szym udzia∏ rze-
czoznawców majàtkowych w procedurach przekszta∏-
cania u˝ytkowania wieczystego we w∏asnoÊç jest
obowiàzkowy w ka˝dym przypadku.

IV. Regulacje prawne wynikajàce z art. 73 ustawy
z dnia 13.10.1998 r. przepisy wprowadzajàce
ustawy reformujàce administracj´ publicznà

Na mocy art. 73 w/w ustawy dokonano powszechnego
uw∏aszczenia dróg publicznych. By∏a to próba uregulowania
prawnego wieloletnich zaniedbaƒ w zakresie porzàdkowania
statusu prawnego dróg publicznych.

W oparciu o w/w przepisy, wszystkie nieruchomoÊci lub
ich cz´Êci, które w dniu 31.12.1998 r. by∏y faktycznie zaj´te
pod drogi publiczne ale ani Skarb Paƒstwa ani odpowiednia
jednostka samorzàdu terytorialnego nie posiada∏y do nich ty-
tu∏u w∏asnoÊci, sta∏y si´ z mocy prawa z dniem 1 stycznia
1999 r. w∏asnoÊcià Skarbu Paƒstwa, gmin, powiatów lub wo-
jewództw (w zale˝noÊci od kategorii drogi publicznej). Fakt
nabycia w∏asnoÊci potwierdzajà wojewodowie decyzjami
o charakterze deklaratoryjnym.

Uw∏aszczenie dróg publicznych powoduje dla dotychcza-
sowych w∏aÊcicieli nieruchomoÊci takie same skutki prawne
jak wyw∏aszczenie. I z tego powodu przys∏uguje im odszko-
dowanie ustalone wg zasad obowiàzujàcych przy wyw∏asz-
czaniu nieruchomoÊci (zasady regulowane przepisami usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami). Odszkodowanie ustala
starosta w drodze decyzji administracyjnej. Obowiàzuje tryb
odwo∏awczo-skargowy jak przy wyw∏aszczeniu. Jednak˝e
w odró˝nieniu od przepisów o wyw∏aszczeniu, w/w odszko-
dowanie nie jest przyznawane z urz´du ale na wniosek zain-
teresowanych osób z∏o˝ony do starosty w okresie od dnia
1.01.2001 r. do dnia 31.12.2005 r. Po bezskutecznym up∏y-
wie tego terminu roszczenie o odszkodowanie wygasa. Od-
szkodowanie wyp∏aca gmina (drogi gminne) i bud˝et Paƒ-
stwa (drogi pozosta∏e).

Odszkodowanie musi odpowiadaç wartoÊci nieruchomo-
Êci (lub jej cz´Êci), która jest przedmiotem uw∏aszczenia,
okreÊlonej przez rzeczoznawc´ majàtkowego wg stanu
na dzieƒ 29.10.1998 r.

Udzia∏ rzeczoznawców majàtkowych w procedurach
uw∏aszczenia dróg publicznych jest zatem obowiàzkowy.
Sprawa jest nadal aktualna chocia˝ termin na sk∏adanie
wniosków o odszkodowanie ju˝ dawno up∏ynà∏. Jednak wie-
le wniosków z∏o˝onych w terminie czeka dopiero na za∏a-
twienie, tak˝e z uwagi na opóênienia w wydawaniu przez wo-
jewodów decyzji potwierdzajàcych uw∏aszczenie.

V. Regulacje prawne wynikajàce z ustawy 
z dnia 10.04.2003 r. o szczególnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
dróg publicznych

Przepisy ustawy wprowadzi∏y szczególny tryb nabywania
nieruchomoÊci pod drogi publiczne. Tryb bardzo dogodny dla
organów administracji publicznej z uwagi na daleko idàce
uproszczenia procedur, co znaczàco przyspiesza post´powa-
nie administracyjne. Ca∏e post´powanie dotyczàce przygoto-
wania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych jest
za∏atwiane na mocy jednej decyzji o zezwoleniu na realizacj´
inwestycji drogowej.

Decyzj´ tà wydaje w I instancji starosta (drogi gminne
i powiatowe) lub wojewoda (drogi wojewódzkie i krajowe).
Organem II instancji jest wojewoda (drogi gminne i powiato-
we) lub Minister Infrastruktury i Rozwoju (drogi wojewódz-
kie i krajowe). Na decyzj´ organu II instancji mo˝na z∏o˝yç
skarg´ do sàdu administracyjnego. Wprowadzono zatem ad-
ministracyjny tryb post´powania. 

Organ, który wyda∏ decyzj´ o zezwoleniu na realizacj´ in-
westycji drogowej mo˝e nadaç tej decyzji rygor natychmia-
stowej wykonalnoÊci, je˝eli jest to uzasadnione interesem
spo∏ecznym lub gospodarczym.

Decyzja o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogowej
rozstrzyga nast´pujàce kwestie: 
1) ustala lokalizacj´ szczegó∏owà drogi (linie rozgraniczajàce)
2) zatwierdza podzia∏y nieruchomoÊci,
3) reguluje stany prawne nieruchomoÊci le˝àcych w liniach

rozgraniczajàcych pas drogowy, w tym wydanie nierucho-
moÊci i opró˝nienie pomieszczeƒ,

4) zatwierdza projekt budowlany,
5) stanowi pozwolenie na budow´.

Z uwagi na temat niniejszego referatu, przedstawi´
szczegó∏owo tylko kwestie regulacji stanów prawnych.

W ustawie przyj´to formu∏´ regulacji z mocy prawa (czy-
li automatycznie). Polega to na tym, ˝e z dniem w którym
decyzja o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogowej sta-
nie si´ ostateczna, powstanà z mocy prawa nast´pujàce sy-
tuacje prawne:

14
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1) w∏asnoÊç nieruchomoÊci (lub ich cz´Êci) le˝àcych w li-
niach rozgraniczajàcych pas drogowy przejdzie na rzecz
Skarbu Paƒstwa lub jednostek samorzàdu terytorialne-
go, w zale˝noÊci od kategorii drogi publicznej,

2) prawo u˝ytkowania wieczystego obcià˝ajàce w/w nieru-
chomoÊci wygaÊnie,

3) ograniczone prawa rzeczowe obcià˝ajàce w/w nierucho-
moÊci wygasnà, 

4) organ, który wyda∏ decyzj´ o zezwoleniu na realizacj´ in-
westycji drogowej b´dzie móg∏ wydaç drugà decyzj´ o wy-
gaszeniu trwa∏ego zarzàdu ustanowionego na w/w nieru-
chomoÊciach i nadaç tej decyzji rygor natychmiastowej
wykonalnoÊci,

5) zarzàdca drogi mo˝e wypowiedzieç ze skutkiem natych-
miastowym prawa dzier˝awy, najmu lub u˝yczenia je˝eli
prawa te obcià˝ajà w/w nieruchomoÊci.

Skutki decyzji o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji dro-
gowej sà bardzo daleko idàce, gdy˝ nie tylko doprowadzajà do
przej´cia prawa w∏asnoÊci ale i do „oczyszczenia” tego pra-
waz innych praw obcià˝ajàcych.

W decyzji o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogo-
wej, organ który jà wyda∏ okreÊla równie˝ termin wydania
nieruchomoÊci i opró˝nienia lokali i innych pomieszczeƒ.
Termin nie mo˝e byç krótszy ni˝ 120 dni. Ograniczenie to
nie obowiàzuje je˝eli decyzji nadano rygor natychmiastowej
wykonalnoÊci.

Za utrat´ prawa w∏asnoÊci i innych praw, osobom którym
te prawa przys∏ugiwa∏y nale˝y przyznaç odszkodowanie. Od-
szkodowanie ustala w drodze odr´bnej decyzji organ, który
wyda∏ decyzj´ o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej. Od decyzji o odszkodowaniu przys∏uguje taki sam tryb
odwo∏awczo – skargowy jak od decyzji o zezwoleniu na reali-
zacj´ inwestycji drogowej.

Uprawnionymi do otrzymania odszkodowania sà w∏aÊci-
ciele i u˝ytkownicy wieczyÊci nieruchomoÊci oraz osoby, któ-
rym do nieruchomoÊci przys∏ugiwa∏y ograniczone prawa rze-
czowe, a w przypadku hipoteki wierzyciele. Odszkodowanie
wyp∏aca wójt, burmistrz albo prezydent miasta (drogi gmin-
ne), zarzàd powiatu (drogi powiatowe), zarzàd województwa
(drogi wojewódzkie) oraz Generalny Dyrektor Dróg Krajo-
wych i Autostrad (drogi krajowe).

Odszkodowanie musi odpowiadaç wartoÊci utraconych
praw, okreÊlonej przez rzeczoznawc´ majàtkowego. Wy-
jàtkiem jest odszkodowanie za wygaÊni´cie hipoteki, które
musi byç równe nale˝noÊci g∏ównej plus odsetki na dzieƒ wy-
gaÊni´cia prawa.

¸àczne odszkodowanie przyznane w∏aÊcicielowi i oso-
bom, którym przys∏ugiwa∏y prawa rzeczowe obcià˝ajàce tà
w∏asnoÊç, nie mo˝e byç wy˝sze ni˝ wartoÊç prawa w∏a-
snoÊci. 

Za wczeÊniejsze wydanie nieruchomoÊci odszkodowanie
zwi´ksza si´ o 5% aktualnej wartoÊci prawa w∏asnoÊci lub
prawa u˝ytkowania wieczystego (w zale˝noÊci od rodzaju

utraconych praw), a za opró˝nienie lokalu mieszkalnego,
w którym w∏aÊciciel zamieszkuje dop∏aca si´ dodatkowo
kwot´ 10 000 z∏. 

Bioràc powy˝sze pod uwag´ nale˝y stwierdziç, ˝e udzia∏
rzeczoznawców majàtkowych w procedurach nabywania
nieruchomoÊci pod drogi publiczne na mocy ustawy o szcze-
gólnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie dróg publicznych jest obowiàzkowy. 

Rzeczoznawca majàtkowy b´dzie przyjmowa∏ stan nieru-
chomoÊci z dnia wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj´
inwestycji drogowej oraz okreÊla∏ w zale˝noÊci od sytuacji,
wartoÊç nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci,
wartoÊç nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa u˝ytkowa-
nia wieczystego oraz wartoÊç ograniczonych praw rzeczo-
wych obcià˝ajàcych nieruchomoÊci.

Bardzo zbli˝one regulacje prawne dotyczà zasad
nabywania nieruchomoÊci pod linie kolejowe, lotni-
ska po˝ytku publicznego i budowle przeciwpowodzio-
we. Zosta∏y one wprowadzone na mocy ustaw specjal-
nych wzorowanych na wy˝ej przedstawionej ustawie
drogowej. Przy ich realizacji udzia∏ rzeczoznawców
majàtkowych jest tak˝e obowiàzkowy.

VI.Regulacje prawne wynikajàce z ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym 

Najwa˝niejszym dokumentem planistycznym tworzo-
nym w gminach na podstawie ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym jest miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego (plan miejscowy). Plan
miejscowy uchwala rada gminy i jest on aktem prawa
miejscowego powszechnie obowiàzujàcego na obszarze
gminy. Rozstrzyga o istotnych kwestiach z punktu widze-
nia w∏aÊcicieli i u˝ytkowników wieczystych nieruchomo-
Êci, a w szczególnoÊci o przeznaczeniu terenu na ró˝ne ce-
le, o sposobie zagospodarowania terenu, w tym o mo˝liwo-
Êci zabudowy i o rozmieszczeniu inwestycji celu
publicznego. Dlatego te˝ jego ustalenia majà bezpoÊredni
wp∏yw na wartoÊç nieruchomoÊci. 

Uchwalenie lub zmiana planu miejscowego powoduje ne-
gatywne lub pozytywne skutki dla w∏aÊcicieli i u˝ytkowni-
ków wieczystych nieruchomoÊci. Skutki te muszà byç rekom-
pensowane, zgodnie z art. 36 i art 37 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustawa przewiduje trzy rodzaje skutków spowodowa-
nych uchwaleniem lub zmianà planu miejscowego, a mia-
nowicie:
1) uniemo˝liwienie w∏aÊcicielowi lub u˝ytkownikowi wie-

czystemu korzystania z nieruchomoÊci w sposób dotych-
czasowy lub znaczne utrudnienie korzystania,

2) obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci,
3) wzrost wartoÊci nieruchomoÊci.



Skutki te powinny zostaç zrekompensowane w sposób
nast´pujàcy:

Skutek 1
W∏aÊciciel lub u˝ytkownik wieczysty nieruchomoÊci mo˝e

˝àdaç od gminy odszkodowania albo wykupu jego nierucho-
moÊci za gotówk´ lub w formie przyznania nieruchomoÊci
zamiennej. Odszkodowanie musi odpowiadaç wartoÊci rze-
czywistych strat jakie poniós∏ z powodu niemo˝liwoÊci dal-
szego korzystania z nieruchomoÊci w sposób dotychczasowy.
Wykup nieruchomoÊci nastàpi∏ by po cenie odniesionej do
wartoÊci nieruchomoÊci. W przypadku nieruchomoÊci za-
miennej istotne b´dzie okreÊlenie jej wartoÊci, ze wzgl´du
na ewentualne dop∏aty w gotówce. ˚àdanie tej rekompensa-
ty nie jest uzale˝nione od faktu zbywania nieruchomoÊci, nie
jest równie˝ ograniczone w czasie.

Skutek 2 
W∏aÊciciel lub u˝ytkownik wieczysty nieruchomoÊci mo˝e

˝àdaç od gminy odszkodowania równego ró˝nicy wartoÊci
jakà nieruchomoÊç by mia∏a przy poprzednim przeznaczeniu
i jakà ma przy obecnym przeznaczeniu. ˚àdanie to mo˝e byç
z∏o˝one w ciàgu 5 lat od dnia wejÊcia w ˝ycie nowego planu
miejscowego pod warunkiem, ˝e w tym czasie nastàpi zbycie
nieruchomoÊci. Nie mo˝na ˝àdaç równoczeÊnie rekompensa-
ty za skutek 1 i za skutek 2.

Skutek 3 
Wójt, burmistrz albo prezydent miasta mo˝e w drodze de-

cyzji wymierzyç w∏aÊcicielowi lub u˝ytkownikowi wieczyste-
mu nieruchomoÊci, jednorazowà op∏at´ w wysokoÊci do 30%
ró˝nicy wartoÊci jakà nieruchomoÊç by mia∏a przy poprzed-
nim przeznaczeniu i jakà ma przy obecnym przeznaczeniu.
Stawk´ procentowà ustala rada gminy w uchwale podj´tej
w sprawie planu miejscowego.

Op∏ata ta mo˝e byç wymierzona w ciàgu 5 lat od dnia wej-
Êcia w ˝ycie nowego planu miejscowego pod warunkiem, ˝e
w tym czasie nastàpi zbycie nieruchomoÊci.

Analiza przepisów o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wskazuje, ˝e udzia∏ rzeczoznawców ma-
jàtkowych w procedurach rekompensowania wszystkich
trzech skutków uchwalenia lub zmiany planu miejscowego
jest obowiàzkowy. Polega on na okreÊleniu wartoÊci rze-
czywistych strat, na okreÊleniu wartoÊci przedmiotowej
nieruchomoÊci przy poprzednim i obecnym przeznaczeniu
oraz na okreÊleniu wartoÊci nieruchomoÊci zamiennej.

Ze wzgl´du na ustawowy obowiàzek rekompensowania
skutków uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, rada
gminy podejmujàc uchwa∏´ w sprawie planu, powinna byç
Êwiadoma jakie skutki uchwalenie planu spowoduje. Na jakie
ustalenia planu miejscowego gmina mo˝e sobie pozwoliç. Dla-
tego przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym na∏o˝y∏y obowiàzek opracowania na etapie sporzàdzania
planu, prognozy skutków uchwalenia planu miejscowego.
Prognoza ta w du˝ej mierze dotyczy rekompensowania skut-
ków planu dla w∏aÊcicieli i u˝ytkowników wieczystych nieru-
chomoÊci i w tym zakresie musi byç oparta o wartoÊci nieru-
chomoÊci reprezentatywnych dla stref zró˝nicowanego prze-
znaczenia terenu oraz o wyst´pujàce trendy cz´stotliwoÊci
obrotu nieruchomoÊciami w tych strefach. W zwiàzku z po-
wy˝szym przy opracowywaniu prognozy skutków uchwalenia
lub zmiany planu miejscowego udzia∏ rzeczoznawców ma-
jàtkowych jest równie˝ obowiàzkowy.

VII. Podsumowanie 

Przedstawi∏em procedury prawne ró˝nych dzia∏aƒ zali-
czanych do szeroko rozumianej gospodarki nieruchomo-
Êciami, regulowane ró˝nymi przepisami prawa, ˝eby na
tym tle pokazaç obszary w których udzia∏ rzeczoznawcy
majàtkowego jest nakazany prawem i merytorycznie uza-
sadniony. Takie za∏o˝enie przyjà∏em przy podejmowaniu si´
pisania tego referatu. W zwiàzku z tym nie odnosi∏em si´
do sposobów wyceny nieruchomoÊci, do „warsztatu” rze-
czoznawcy majàtkowego. Celem niniejszego referatu jest
bowiem uÊwiadomienie zarówno organom administracji pu-
blicznej jak i rzeczoznawcom majàtkowym w jakich obsza-
rach wspó∏praca pomi´dzy tymi podmiotami jest konieczna
i niezastàpiona.

Henryk J´drzejewski – „ojciec zawo-
du”, wspó∏autor ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami, by∏y wieloletni dyrektor
Departamentu Gospoadarowania Nieru-
chomoÊciami w ministerstwach i urz´dach
centralnych odpowiadajàcych za gospo-
dark´ nieruchomoÊciami.

Referat wyg∏oszony w trakcie 
XXIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawców

Majàtkowych w Rzeszowie.
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1. Obszary ograniczonego u˝ytkowania

Obowiàzek ochrony Êrodowiska w Polsce ma charakter
powszechny, art. 86 Konstytucji RP z 2 kwietnia 1997 r. (da-
lej: Konstytucja) stanowi, ˝e ka˝dy jest obowiàzany do dba-
∏oÊci o stan Êrodowiska i ponosi odpowiedzialnoÊç za spowo-
dowane przez siebie jego pogorszenie. Nie ma on jednak
charakteru bezwzgl´dnego. Jednym z instrumentów wy∏à-
czajàcych stosowanie powszechnie obowiàzujàcych standar-
dów jakoÊci Êrodowiska jest instytucja obszaru ograniczone-
go u˝ytkowania, uregulowana w ustawie z 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony Êrodowiska (dalej: POÂ). Zgodnie
z art. 135 ust. 1 POÂ je˝eli z wyników przeglàdu ekologicz-
nego lub przeprowadzonego post´powania w sprawie oceny
oddzia∏ywania na Êrodowisko lub z analizy porealizacyjnej

wynika, ˝e pomimo zastosowania dost´pnych rozwiàzaƒ
technicznych, technologicznych i organizacyjnych, brak jest
mo˝liwoÊci dotrzymania standardów jakoÊci Êrodowiska po-
za terenem zak∏adu lub innego obiektu, to tworzy si´ dla
niego obszar ograniczonego u˝ytkowania. Obszary ograni-
czonego u˝ytkowania tworzy sià wokó∏ oczyszczalni Êcie-
ków, sk∏adowisk odpadów komunalnych, kompostowni, tras
komunikacyjnych, lotnisk, linii i stacji elektroenergetycz-
nych, instalacji radiokomunikacyjnych, radionawigacyjnych
i radiolokacyjnych (art. 135 ust. 1 POÂ). 

Tematyka tego artyku∏u ogranicza si´ wy∏àcznie do roz-
wa˝aƒ zwiàzanych z obszarami ograniczonego u˝ytkowania
tworzonymi wokó∏ lotnisk. Na potrzeby przepisów dotyczà-
cych ochrony Êrodowiska lotnisko definiuje si´ tak˝e jako
port lotniczy oraz làdowisko (art. 3 pkt. 8a POÂ). Zgodnie

STRESZCZENIE

Celem niniejszego artyku∏u jest ukazanie problemów, jakie napotyka rzeczoznawca majàtkowy przy ocenie wp∏ywu obszaru ograniczonego
u˝ytkowania na wartoÊç nieruchomoÊci nim obj´tych. Obszar ograniczonego u˝ytkowania jest narz´dziem prawnym, które reguluje zasady
funkcjonowania w przestrzeni planowanych lub modernizowanych obiektów mogàcych znaczàco oddzia∏ywaç na Êrodowisko w sytuacji, gdy
szkodliwe oddzia∏ywanie takiego przedsi´wzi´cia, pomimo uwzgl´dnienia dost´pnych rozwiàzaƒ technologicznych i organizacyjnych, wykracza
poza teren, na którym jest ono realizowane. Obj´cie okreÊlonego terenu obszarem ograniczonego u˝ytkowania mo˝na traktowaç jako usank-
cjonowanie faktu, ˝e standardy jakoÊci Êrodowiska nie mogà zostaç na nim zachowane. Rzeczoznawca majàtkowy, który jest zobowiàzany do
uwzgl´dnienia faktu wyst´powania, a nast´pnie okreÊlenia wp∏ywu czynników Êrodowiskowych na wycenianà nieruchomoÊç staje przed ko-
niecznoÊcià odpowiedzi na pytanie, czy i w jaki sposób obj´cie nieruchomoÊci obszarem ograniczonego u˝ytkowania wp∏yn´∏o na jej wartoÊç. 

SUMMARY

The purpose of this article is to show problems faced by a real estate appraiser when assessing the impact of the limited use area on the
value of the properties covered by it. A limited use area is a legal tool, which regulates the functioning in planned or upgraded facilities that
may have a significant effect on the environment in situations when harmful effects of such an undertaking, taking into account available
technological and organizational solutions, go beyond the area where it is taking place. Inclusion of certain land by a limited use area can
be seen as sanctioning the fact that environmental quality standards cannot be kept to in the area. The property appraiser, who is required
to take into account such an occurrence, and then determine the impact of environmental factors on the property valued, is faced with the
necessity to answer the question of whether and how the inclusion of the real estate area in the limited use area has contributed to its value.
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OBSZARÓW OGRANICZONEGO U˚YTKOWANIA 
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ASSESSMENT OF CHANGE IN THE VALUE OF A PROPERTY IN CONNECTION 
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z art. 2 pkt 4 ustawy z 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze (dalej:
PL) lotniskiem jest wydzielony obszar na làdzie, wodzie lub
innej powierzchni w ca∏oÊci lub cz´Êci przeznaczony do wy-
konywania startów, làdowaƒ i naziemnego lub nawodnego
ruchu statków powietrznych, wraz ze znajdujàcymi si´ w je-
go granicach obiektami i urzàdzeniami budowlanymi o cha-
rakterze trwa∏ym, wpisany do rejestru lotnisk. Port lotniczy
zdefiniowany jest jako lotnisko u˝ytku publicznego wykorzy-
stywane do lotów handlowych (art. 2 pkt. 17 PL), natomiast
làdowiskiem jest obszar na làdzie, wodzie lub innej po-
wierzchni, który mo˝e byç w ca∏oÊci lub w cz´Êci wykorzysty-
wany do startów i làdowaƒ naziemnego lub nawodnego ru-
chu statków powietrznych (art. 2 pkt 5 PL). 

Ruch lotniczy w Polsce rozwija si´. Ha∏as zwiàzany z ob-
s∏ugà statków powietrznych mo˝e w przysz∏oÊci dotyczyç co-
raz wi´kszej liczby mieszkaƒców du˝ych miast, stàd mo˝liwe
jest, ˝e obszary ograniczonego u˝ytkowania b´dà si´ rozra-
staç, a rzeczoznawcy majàtkowi coraz cz´Êciej b´dà stawaç
przed koniecznoÊcià oszacowania zmniejszenia wartoÊci ryn-
kowej nieruchomoÊci po∏o˝onych w strefie oddzia∏ywania lot-
niska. Dla najwi´kszych portów lotniczych w Polsce obowià-
zujà nast´pujàce akty prawa miejscowego:
1) uchwa∏a nr 139/12 z 25 czerwca 2012 r. Sejmiku Woje-

wództwa Mazowieckiego w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego u˝ytkowania dla Portu Lotniczego War-
szawa–Modlin w Nowym Dworze Mazowieckim, 

2) uchwa∏a nr XVIII/302/12 z 30 stycznia 2012 r. Sejmiku
Województwa Wielkopolskiego w sprawie utworzenia ob-
szaru ograniczonego u˝ytkowania dla lotniska Po-
znaƒ–¸awica w Poznaniu,

3) uchwa∏a nr 76/11 z 20 czerwca 2011 r. Sejmiku Woje-
wództwa Mazowieckiego w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego u˝ytkowania dla Portu Lotniczego im.
Fryderyka Chopina w Warszawie, 

4) uchwa∏a nr XXXII/470/09 z 30 maja 2009 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego u˝ytkowania dla
lotniska Kraków–Balice, zarzàdzanego przez Mi´dzy-
narodowy Port Lotniczy im. Jana Paw∏a II Kraków–Ba-
lice Sp. z o. o.,

5) rozporzàdzenie nr 3693/06 z 17 listopada 2006 r. Woje-
wody DolnoÊlàskiego w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego u˝ytkowania dla Lotniska Wroc∏aw–Stra-
chowice we Wroc∏awiu.

Obszary ograniczonego u˝ytkowania tworzone sà nie tyl-
ko dla cywilnych portów lotniczych, ale tak˝e dla lotnisk woj-
skowych, czego przyk∏adem mogà byç:
1) uchwa∏a nr LI/1469/10 z 9 lutego 2010 r. Sejmiku Woje-

wództwa ¸ódzkiego w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego u˝ytkowania dla lotniska wojskowego
¸ask,

2) rozporzàdzenie Wojewody Wielkopolskiego nr 40/07
z 31 grudnia 2007 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie utworzenia obszaru ograniczonego u˝ytkowania dla

lotniska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny w Poznaniu
(rozporzàdzenie Wojewody Wielkopolskiego nr 82/03
z 17 grudnia 2003 r.)

2. Skutki ustanowienia obszaru ograniczonego
u˝ytkowania

Ideà utworzenia obszaru ograniczonego u˝ytkowania
jest zapobieganie przeznaczaniu terenów pod funkcje wy-
magajàce ochrony akustycznej oraz zapobieganie powstawa-
niu konfliktów pomi´dzy zagospodarowaniem przestrzen-
nym, a ochronà Êrodowiska. Jednak utworzenie obszaru
ograniczonego u˝ytkowania wià˝e si´ z nast´pstwami, któ-
re obejmujà ograniczenia w zakresie korzystania z nieru-
chomoÊci oraz wprowadzajà wymagania techniczne doty-
czàce budynków. Wprowadzenie ograniczeƒ ma s∏u˝yç
zmniejszeniu negatywnego oddzia∏ywania na Êrodowisko,
w tym chroniç ˝ycie i zdrowie ludzi mieszkajàcych i prze-
bywajàcych na obszarze ograniczonego u˝ytkowania. Im
wi´kszy stopieƒ przekroczenia dopuszczalnego poziomu
standardów jakoÊci Êrodowiska tym bardziej rygorystyczne
mogà byç ograniczenia w korzystaniu z nieruchomoÊci lub
ich cz´Êci (Miler 2013). 

Jednym ze skutków utworzenia obszaru ograniczonego
u˝ytkowania jest ograniczenie prawa w∏asnoÊci nieruchomo-
Êci. TreÊç i wykonywanie prawa w∏asnoÊci podlega kszta∏to-
waniu przez zasady wspó∏˝ycia spo∏ecznego i spo∏eczno-go-
spodarcze przeznaczenie tego prawa (art. 140 ustawy
z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, dalej: KC). Zasadniczo
w∏asnoÊç podlega ochronie konstytucyjnej (art. 21 Konstytu-
cji), jednak art. 64 ust. 3 Konstytucji oraz art. 31 ust. 3 Kon-
stytucji dopuszczajà mo˝liwoÊç ustanawiania ograniczeƒ
prawa w∏asnoÊci, która jest motywowana mi´dzy innymi po-
trzebami ochrony Êrodowiska. 

Kolejnym skutkiem utworzenia obszaru ograniczonego
u˝ytkowania jest fakt, ˝e nieruchomoÊç, w sposób formalny,
zostaje obcià˝ona oddzia∏ywaniem szkodliwego czynnika Êro-
dowiskowego, co jednoznacznie potwierdza, ˝e jest ona obj´-
ta emisjà szkodliwego czynnika (Niemczewski, Solski 2007).
W przypadku obszarów ograniczonego u˝ytkowania tworzo-
nych wokó∏ lotnisk i portów lotniczych g∏ównym i mierzal-
nym czynnikiem jest poziom generowanego ha∏asu. 

Opisane konsekwencje utworzenia obszaru ograniczo-
nego u˝ytkowania mogà mieç wp∏yw na wartoÊç praw do
nieruchomoÊci. W zwiàzku z powy˝szym w∏aÊciciele nieru-
chomoÊci domagajà si´ zasàdzenia odszkodowania z tytu∏u
zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci po∏o˝onych w obsza-
rze ograniczonego u˝ytkowania oraz kosztów rewitalizacji
akustycznej budynków, ewentualnie ˝àdajà wykupu nieru-
chomoÊci. Podstawà do dochodzenia roszczeƒ przez w∏aÊci-
cieli nieruchomoÊç jest art. 129 POÂ. W ust. 1 stanowi on,
˝e je˝eli w zwiàzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomoÊci, korzystanie z niej lub z jej cz´Êci w do-
tychczasowy sposób lub zgodny z dotychczasowym przezna-
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czeniem sta∏o si´ niemo˝liwe lub istotnie ograniczone, w∏a-
Êciciel nieruchomoÊci mo˝e ˝àdaç wykupienia nieruchomo-
Êci lub jej cz´Êci. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu prze-
s∏ankà do ˝àdania przez w∏aÊciciela odszkodowania za po-
niesionà szkod´ sà tak˝e ograniczeniem w korzystaniu
z nieruchomoÊci, przy czym szkoda obejmuje równie˝
zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci. Poj´cie szkody, w ro-
zumieniu art. 129 ust. 2 POÂ, zosta∏o wyjaÊnione w posta-
nowieniu Sàdu Najwy˝szego z 24 lutego 2010 r. sygn. akt
III CZP 128/09, w którym stwierdzono, ˝e szkodà podlega-
jàcà naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy POÂ
jest tak˝e obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci wynikajàce
z faktu, i˝ w∏aÊciciel nieruchomoÊci b´dzie musia∏ znosiç
dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. ha∏as). Z kolei
zgodnie z art. 136 ust. 3 POÂ sk∏adowà odszkodowania po-
winny stanowiç tak˝e koszty poniesione w celu wype∏nienia
wymagaƒ technicznych dotyczàcych budynków przez bu-
dynki istniejàce, nawet w przypadku braku obowiàzku pod-
j´cia dzia∏aƒ w tym zakresie.

W procedurze odszkodowawczej istotnym etapem jest
okreÊlenie wysokoÊci szkody wynikajàcej z obni˝enia war-
toÊci nieruchomoÊci. Przed zadaniem tym staje rzeczo-
znawca majàtkowy. Podejmujàc si´ wydania opinii w zakre-
sie oszacowania wp∏ywu obj´cia nieruchomoÊci obszarem
ograniczonego u˝ytkowania na jej wartoÊç, rzeczoznawca
majàtkowy powinien mieç na uwadze powy˝sze uwarunko-
wania prawne. W tym miejscu warto podkreÊliç, ˝e ograni-
czenia ustanowione dla danego obszaru ograniczonego
u˝ytkowania nie sà jednakowe dla wszystkich nieruchomo-
Êci nim obj´tych. Sà uzale˝nione od przeznaczenia i sposo-
bu korzystania z nieruchomoÊci. Stàd, w stosunku do nie-
których nieruchomoÊci po∏o˝onych w granicach obszaru
mogà nie obowiàzywaç ˝adne ograniczenia. Warto tak˝e za-
uwa˝yç, ˝e wp∏yw sàsiedztwa lotniska na wartoÊç nierucho-
moÊci jest zró˝nicowany w zale˝noÊci od rodzaju nierucho-
moÊci. Negatywny wp∏yw oddzia∏ywania zauwa˝alny jest
w szczególnoÊci dla kategorii nieruchomoÊci mieszkanio-
wych i rekreacyjnych. Natomiast dla nieruchomoÊci o cha-
rakterze komercyjnym ten wp∏yw mo˝e byç dodatni, a dla
nieruchomoÊci przemys∏owych oboj´tny (Andrzejewski,
Trojanek, Paw∏owska, Kosmowski 2010).

3. Metodyka okreÊlania zmiany poziomu wartoÊci
nieruchomoÊci

Problematyka szacowania wp∏ywu obszaru ograniczone-
go u˝ytkowania na wartoÊç nieruchomoÊci zacz´∏a byç istot-
na w Wielkopolsce wraz z wejÊciem w ˝ycie rozporzàdzenia
Wojewody Wielkopolskiego nr 82/03 z 17 grudnia 2003 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego u˝ytkowania
dla lotniska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny. Na poczàtku
XXI w. podobne zjawiska na polskim rynku nieruchomoÊci
nie by∏y przedmiotem szczegó∏owych badaƒ i analiz. W Êro-
dowisku rzeczoznawców majàtkowych rozgorza∏a dyskusja

na temat metodyki wyceny. Z uwagi na ograniczony przepi-
sami prawa okres sk∏adania roszczeƒ odszkodowawczych
(zgodnie z art. 129 ust. 4 POÂ roszczenie przys∏uguje w okre-
sie 2 lat od dnia wejÊcia w ˝ycie aktu tworzàcego obszar ogra-
niczonego u˝ytkowania) cz´Êç rzeczoznawców majàtkowych
zdecydowa∏a si´ si´gnàç po badania dotyczàce wp∏ywu ha∏a-
su lotniczego na wartoÊç nieruchomoÊci z rynku niemieckie-
go, amerykaƒskiego, brytyjskiego oraz holenderskiego. Pra-
ce badawcze zagranicznych oÊrodków naukowych prowadzo-
ne by∏y przy pomocy ró˝nych metodologii i technik.
Analizowano próbki od kilkuset do kilkunastu tysi´cy nieru-
chomoÊci. Monitorowano rynek w d∏u˝szej perspektywie cza-
sowej, ponad dziesi´ciu lat. Zestawiono wyniki z lokalizacji
nieruchomoÊci po∏o˝onych w pobli˝u lotnisk i w korytarzach
lotniczych z rynkiem porównywalnym poza obszarem od-
dzia∏ywania ha∏asu lotniczego. Wyniki obserwacji Êwiato-
wych zosta∏y skorygowane i zastosowane do rynku polskiego.
Metoda ta opiera∏a si´ na porównaniu obszarów oddzia∏ywa-
nia ha∏asu o okreÊlonym nat´˝eniu z uÊrednionymi warto-
Êciami nieruchomoÊci na rynkach zagranicznych oraz odnie-
sieniu obserwacji do rynku polskiego (Niemczewski 2007).
Takie podejÊcie spotka∏o si´ jednak z krytykà zarówno cz´Êci
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych, jak i Êrodowisk
prawniczych reprezentujàcych swoich klientów w procesach
sàdowych. Przeciwnicy podkreÊlali koniecznoÊç dokonania
analizy zachowaƒ lokalnego rynku nieruchomoÊci, dla ka˝-
dego obszaru ograniczonego u˝ytkowania osobno, przy
uwzgl´dnieniu indywidualnych cech poszczególnych nieru-
chomoÊci. Ka˝dy z obszarów ograniczonego u˝ytkowania
charakteryzuje si´ swojà specyfikà, innymi wartoÊciami od-
dzia∏ywania oraz innymi ograniczeniami wprowadzonymi
dla nieruchomoÊci po∏o˝onych na jego terenie. Ró˝nice te sà
widoczne ju˝ w przypadku rynku krajowego. Dla niektórych
obszarów ograniczonego u˝ytkowania, w strefach najsilniej-
szego oddzia∏ywania, wprowadzono zakaz przeznaczania tre-
nów pod wyszczególnione funkcje, w tym pod funkcj´ miesz-
kaniowà (np.: lotnisko wojskowe Poznaƒ–Krzesiny, Port Lot-
niczy im. F. Chopina w Warszawie), co w praktyce oznacza
zakaz zabudowy. Dla obszarów ograniczonego u˝ytkowania,
w których oddzia∏ywanie akustyczne jest s∏absze nie wpro-
wadzono zakazów w zakresie przeznaczania i sposobów ko-
rzystania z terenów, a jedynie koniecznoÊç dostosowania ist-
niejàcych i nowoprojektowanych budynków do wymogów
technicznych (np.: Port Lotniczy Poznaƒ–¸awica). Niew∏a-
Êciwe jest zatem przenoszenie wyników badaƒ dotyczàcych
jednego obszaru ograniczonego u˝ytkowania na inne, a po-
wo∏ywanie si´ na wyniki badaƒ zagranicznych nie mo˝e sta-
nowiç podstawy do ustalenia powstania szkody w Polsce (Âci-
bisz, Walewska 2014).

Odbiór spo∏eczny obcià˝enia nieruchomoÊci szkodliwy-
mi czynnikami ujawnia si´ w pe∏ni wraz z up∏ywem czasu,
stàd w miar´ pojawiania si´ nowych wyników badaƒ ryn-
ków obj´tych negatywnym oddzia∏ywaniem lotnisk wi´k-
szoÊç Êrodowisk zaanga˝owanych w procesy odszkodowaw-
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cze zwiàzane z ubytkiem wartoÊci nieruchomoÊci z tytu∏u
obj´cia ich obszarem ograniczonego u˝ytkowania uzna∏a,
˝e najw∏aÊciwszym sposobem oceny wp∏ywu obszaru ogra-
niczonego u˝ytkowania na wartoÊç nieruchomoÊci jest ba-
danie rynku lokalnego, poprzez analiz´ cen transakcyj-
nych. Metodyka szacowania zmniejszenia wartoÊci nieru-
chomoÊci zwiàzanego z ich usytuowaniem w obszarach
ograniczonego u˝ytkowania oparta na analizie lokalnych
rynków nieruchomoÊci rozwin´∏a si´ w dwóch kierunkach.
Jeden ze sposobów polega na przeniesieniu na grunt polski
modelu anglosaskiego pozwalajàcego na uchwycenie relacji
pomi´dzy wzrostem poziomu ha∏asu, a spadkiem wartoÊci
nieruchomoÊci. Podstawà w tej metodzie jest mapa aku-
styczna pozwalajàca na wskazanie obszarów zagro˝onych
ponadnormatywnym poziomem ha∏asu lotniczego. Tereny
te znajdujà si´ w bezpoÊrednim sàsiedztwie lotniska oraz
pod korytarzami dolotów i odlotów. Na jej podstawie wy-
znacza si´ obszary obj´te takim samym poziomem ha∏asu
i dla ka˝dego z nich przeprowadza si´ analiz´ rynku pozwa-
lajàcà na uchwycenia jego zachowaƒ oraz okreÊlenie prze-
ci´tnego poziomu wartoÊci. Porównanie wyników dla po-
szczególnych obszarów charakteryzujàcych si´ takim sa-
mym poziomem ha∏asu pozwala odpowiedzieç na pytanie,
czy wraz ze wzrostem poziomu ha∏asu spada wartoÊç nieru-
chomoÊci, a w przypadku odpowiedzi pozytywnej umo˝liwia
wyznaczenie wspó∏czynnika odpowiadajàcego procentowe-
mu spadkowi wartoÊci w przeliczeniu na wzrost ponadnor-
matywnego poziomu ha∏asu o 1 decybel.

W ramach drugiego kierunku rozwin´∏y si´ metody
oparte na analizie porównawczej wartoÊci rynkowej nieru-
chomoÊci po∏o˝onych w granicach obszaru ograniczonego
u˝ytkowania oraz na rynkach równoleg∏ych nieobj´tych ne-
gatywnym oddzia∏ywaniem lotniska. Takie podejÊcie po-
zwala na zbadanie reakcji rynku lokalnego na wprowadzo-
ne ograniczenie przy uwzgl´dnieniu tak˝e innych czynni-
ków determinujàcych poziom wartoÊci nieruchomoÊci. Na
gruncie wyceny odszkodowaƒ z tytu∏u zmniejszenia warto-
Êci nieruchomoÊci istotne jest uwzgl´dnienie faktu, ˝e
ewentualna szkoda powstaje w∏aÊnie w wyniku reakcji ryn-
ku na obcià˝enie nieruchomoÊci okreÊlonymi ograniczenia-
mi i mo˝e zostaç oceniona jedynie na podstawie analizy
transakcji rynkowych. WartoÊç ewentualnej szkody mo˝li-
wa jest do okreÊlenia poprzez porównanie poziomu cen ryn-
kowych podobnych nieruchomoÊci w rejonach nie obj´tych
ograniczonym obszarem u˝ytkowanie z cenami osiàganymi
za nieruchomoÊci po∏o˝one w obszarze ograniczonego u˝yt-
kowania. Nie mo˝na jednak abstrahowaç od tego, czy lotni-
sko istnia∏o przed wejÊciem w ˝ycie obszaru ograniczonego
u˝ytkowania i jakie by∏o jego oddzia∏ywanie, w szczególno-
Êci jaki by∏ odbiór spo∏eczny istnienia ucià˝liwoÊci w posta-
ci negatywnego sàsiedztwa i w jaki sposób wp∏ywa∏ on na
odczucia potencjalnych nabywców nieruchomoÊci. Istotne
jest zatem ustalenie jaki by∏ poziom ró˝nicy wartoÊci po-
mi´dzy nieruchomoÊciami po∏o˝onymi w sàsiedztwie lotni-

ska i nara˝onymi na ha∏as lotniczy, a nieruchomoÊciami po-
∏o˝onymi w innych rejonach, nie nara˝onych na oddzia∏y-
wanie ha∏asu. Âcibisz i Walewska (2014) podkreÊlajà, ˝e
najw∏aÊciwszym sposobem oceny, czy dosz∏o do spadku war-
toÊci nieruchomoÊci, jest badanie rynku lokalnego, poprzez
analiz´ cen transakcyjnych w okresie przed wejÊciem w ˝y-
cie obszaru ograniczonego u˝ytkowania oraz po jego usta-
nowieniu. Taka ocena, chocia˝ bardzo czasoch∏onna, po-
zwala na ustalenie faktycznego oddzia∏ywania danego
przedsi´biorstwa na ceny nieruchomoÊci po∏o˝onych w jego
sàsiedztwie. Narz´dzia badawcze stosowane do badania
rynku lokalnego mogà byç ró˝ne, najcz´Êciej w operatach
szacunkowych spotyka si´ analizy trendów zmiany pozio-
mu wartoÊci nieruchomoÊci obj´tych ograniczonym obsza-
rem u˝ytkowania z trendami zmiany poziomu wartoÊci nie-
ruchomoÊci po∏o˝onymi poza granicami obszaru, rzadziej
analizy przeprowadzone z wykorzystaniem metod ekono-
metrycznych, g∏ównie analizy regresji wielokrotnej. Narz´-
dziem uzupe∏niajàcym, pozwalajàcym na weryfikacj´ uzy-
skach wyników, jest tak˝e analiza preferencji nabywców
nieruchomoÊci na lokalnym rynku. Celem analizy rynku
nieruchomoÊci jest udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy
wskutek wprowadzenia obszaru ograniczonego u˝ytkowa-
nia wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci uleg∏a obni˝eniu.
W przypadku odpowiedzi twierdzàcej nale˝y przejÊç do ko-
lejnego etapu, czyli do sporzàdzenia operatu szacunkowego
okreÊlajàcego zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci. Zdarza
si´ jednak, ˝e przeprowadzona analiza wykazuje, ˝e poziom
wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci po∏o˝onej w granicach
obszaru ograniczonego u˝ytkowania odpowiada poziomowi
wartoÊci, jaki ta nieruchomoÊç mog∏aby osiàgnàç, gdyby od-
dzia∏ywanie lotniska pozostawa∏o na poziomie nie wymaga-
jàcym ustanowienia obszaru ograniczonego u˝ytkowania.

4. Sposoby wyceny zmiany wartoÊci nieruchomoÊci

W kontekÊcie zawartych powy˝ej rozwa˝aƒ w tej cz´Êci
artyku∏u skupiono si´ jedynie na sposobach wyceny zmiany
wartoÊci nieruchomoÊci opartych na analizie porównawczej
wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci po∏o˝onych w granicach
obszaru ograniczonego u˝ytkowania oraz na rynkach rów-
noleg∏ych nie obj´tych negatywnym oddzia∏ywaniem lotni-
ska. Przyjmuje si´, ˝e wskutek wprowadzenia obszaru ogra-
niczonego u˝ytkowania wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci
usytuowanych w jego granicach mog∏a ulec obni˝eniu. Po∏o-
˝enie nieruchomoÊci w okreÊlonej strefie obszaru ograniczo-
nego u˝ytkowania mo˝e wywo∏aç okreÊlone skutki ekono-
miczne na nieruchomoÊci w postaci szkody spowodowanej
spadkiem jej wartoÊci rynkowej. WartoÊç ewentualnej szko-
dy mo˝liwa jest do ustalenia poprzez porównanie poziomu
wartoÊci rynkowej konkretnej nieruchomoÊci okreÊlonej bez
uwzgl´dniania lokalizacji w strefie ograniczonego u˝ytko-
wania z wartoÊcià rynkowà tej nieruchomoÊci okreÊlonà
z uwzgl´dnieniem po∏o˝onia w obszarze ograniczonego



Nr 83,  l ip iec–wrzesieƒ 2014 21

u˝ytkowania. Warto podkreÊliç, ˝e ze wzgl´du na specyfik´
poszczególnych rynków lokalnych, niepowtarzalnoÊç sa-
mych wycenianych nieruchomoÊci oraz zró˝nicowanie ogra-
niczeƒ ustanowionych dla poszczególnych stref obszaru
ograniczonego u˝ytkowania wywo∏ujàcych ró˝ne skutki
w przypadku rodzajowo ró˝nych nieruchomoÊci, konieczne
jest indywidualne podejÊcie do ka˝dej nieruchomoÊci. Podej-
mujàc jednak prób´ generalizacji rozwa˝anego problemu
mo˝na wskazaç ogólny model wyceny zmniejszenia wartoÊci
nieruchomoÊci przedstawiony wzorem:

∆W = W1 – W2

gdzie:
∆W – wysokoÊç zmiany wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
W1 – wartoÊç nieruchomoÊci nie uwzgl´dniajàca lokalizacji

w obszarze ograniczonego u˝ytkowania
W2 – wartoÊç nieruchomoÊci uwzgl´dniajàca lokalizacj´ w ob-

szarze ograniczonego u˝ytkowania

Szczegó∏owy sposób wyceny zmiany wartoÊci nierucho-
moÊci przyj´ty przez rzeczoznawc´ majàtkowego w istotny
sposób zale˝y od tego, w jakim stopniu rozwini´ty jest rynek
transakcji nieruchomoÊciami po∏o˝onymi w granicach obsza-
ru ograniczonego u˝ytkowania (Andrzejewski, Kosmowski,
Paw∏owska, Trojanek 2013). Próbujàc jednak wskazaç ogól-
ne prawid∏owoÊci, nale˝a∏oby wyró˝niç dwie sytuacje rynko-
we: rynek rozwini´ty i rynek ograniczony.

W przypadku, gdy istnieje wystarczajàca liczba transak-
cji zawieranych w granicach obszaru ograniczonego u˝ytko-
wania oraz na rynku równoleg∏ym wartoÊç W1 wyznacza si´,
wed∏ug stanu nieruchomoÊci z dnia zaistnienia negatywnego
czynnika, w oparciu o dane dotyczàce cen transakcyjnych na
rynku równoleg∏ym, charakteryzujàcym si´ podobnymi ce-
chami i warunkami jak rynek, na którym po∏o˝ona jest wy-
ceniana nieruchomoÊç, jednak nie obj´tym obszarem ograni-
czonego u˝ytkowania. OkreÊlona w ten sposób wartoÊç ryn-
kowa stanowi jednoczeÊnie odpowiedê na cz´sto zadawane
przez Sàd, w trakcie post´powaƒ odszkodowawczych, pyta-
nie jaka by∏aby spodziewana wartoÊç nieruchomoÊci, gdyby
nie zosta∏a obj´ta ona obszarem ograniczonego u˝ytkowania.
WartoÊç W2 wyznacza si´, wed∏ug stanu nieruchomoÊci
z dnia zaistnienia negatywnego czynnika, w oparciu o dane
dotyczàce cen transakcyjnych na rynku obj´tym obszarem
ograniczonego u˝ytkowania, na którym po∏o˝ona jest dana
nieruchomoÊç. Jest to, aktualna na dat´ wyceny, wartoÊç
rynkowa nieruchomoÊci.

W sytuacji, gdy brak jest wystarczajàcej liczby transakcji
zawieranych na rynkach obj´tych obszarem ograniczonego
u˝ytkowania wartoÊç W1 wyznacza si´ analogicznie jak
w przypadku rynku rozwini´tego, natomiast wartoÊç W2 wy-
znacza si´ jako wartoÊç W1 skorygowanà o procentowy
wspó∏czynnik utraty wartoÊci wyprowadzony na podstawie
analizy rynku:

W2 = W1 • Suw

gdzie:
W2 – wartoÊç nieruchomoÊci uwzgl´dniajàca lokalizacj´ w ob-

szarze ograniczonego u˝ytkowania
W1 – wartoÊç nieruchomoÊci nie uwzgl´dniajàca lokalizacji

w obszarze ograniczonego u˝ytkowania
Suw – wspó∏czynnik utraty wartoÊci

Wspó∏czynnik utraty wartoÊci Suw mo˝na wyznaczyç
w oparciu o wspomniane wczeÊniej narz´dzia analizy rynku
lokalnego: analiz´ porównawczà trendów na rynku nieru-
chomoÊci obj´tym obszarem ograniczonego u˝ytkowania i na
porównywalnym rynku równoleg∏ym po∏o˝onym poza jego
granicami, analiz´ regresji wielokrotnej, analiz´ preferencji
nabywców. 

W przypadku wyceny w warunkach rynku ograniczone-
go, przy wyznaczaniu wspó∏czynnika utraty wartoÊci istot-
ne znaczenie ma, wspomniany ju˝ wczeÊniej, fakt istnienia
lotniska przed ustanowieniem obszaru ograniczonego u˝yt-
kowania. W przypadku nieruchomoÊci po∏o˝onych w sà-
siedztwie lotnisk i obj´tych negatywnych oddzia∏ywaniem
ha∏asu nale˝a∏oby wykazaç, czy to oddzia∏ywanie mia∏o
wp∏yw na poziom wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci nim ob-
j´tych. Niezb´dne wydaje si´ zatem przeprowadzenie anali-
zy, pozwalajàcej okreÊliç jaki by∏ wp∏yw negatywnego od-
dzia∏ywania czynnika akustycznego na wartoÊç nierucho-
moÊci, czyli jak kszta∏towa∏ si´ poziom zró˝nicowania cen
nieruchomoÊci nara˝onych na ha∏as lotniczy i po∏o˝onych
w sàsiedztwie lotniska przed datà utworzenia obszaru ogra-
niczonego u˝ytkowania, w stosunku do nieruchomoÊci po∏o-
˝onych w innych rejonach miasta, nie nara˝onych na nega-
tywne oddzia∏ywanie ha∏asu lotniczego. Uzyskany wynik
powinien zostaç uwzgl´dniony w przyj´tym poziomie wspó∏-
czynnika utraty wartoÊci. 

5. Strefy ograniczonego u˝ytkowania 
w aglomeracji poznaƒskiej

Klimat akustyczny miasta jest kszta∏towany przede
wszystkim przez ha∏asy komunikacyjne, w tym drogowe, ko-
lejowe i lotnicze. Najbardziej powszechny jest problem od-
dzia∏ywania ponadnormatywnego ha∏asu emitowanego przez
samochody i tramwaje. Problem ucià˝liwoÊci akustycznej
transportu kolejowego jest istotny zw∏aszcza w porze nocnej
ze wzgl´du na znaczny zasi´g oddzia∏ywania tego rodzaju ha-
∏asu. Liczne prace dowodzà jednak, ˝e ha∏as kolejowy jest
oceniany subiektywnie jako mniej dokuczliwy, ni˝ ha∏as sa-
mochodowy, czy tramwajowy (Markiewicz, Kokowski, Go∏´-
biewski i in. 2008). Znaczna cz´Êç terenów Poznania pozosta-
je w zasi´gu oddzia∏ywania ha∏asów lotniczych, zwiàzanych
z funkcjonowaniem Portu Lotniczego Poznaƒ–¸awica i lotni-
ska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny. Niniejszy artyku∏ ograni-
cza si´ wy∏àcznie do analizy ha∏asu lotniczego. 



G∏ównym êród∏em przekroczeƒ ha∏asu lotniczego w Po-
znaniu jest lotnisko wojskowe Poznaƒ–Krzesiny. Tereny za-
gro˝one ponadnormatywnym oddzia∏ywaniem ha∏asu lotni-
czego znajdujà si´ w bezpoÊrednim sàsiedztwie lotniska oraz
pod korytarzami dolotów i odlotów. Negatywnym oddzia∏y-
waniem ha∏asu obj´te sà przede wszystkim tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny mieszkaniowo-
us∏ugowe. W zasi´gu ucià˝liwoÊci akustycznej powodowanej
przez lotnisko wojskowe Poznaƒ–Krzesiny znajdujà si´ rów-
nie˝ budynki wymagajàce szczególnej ochrony akustycznej,
takie jak przedszkola i szko∏y. 

Rozporzàdzenie Wojewody Wielkopolskiego Nr 82/03
z 17 grudnia 2003 r. w sprawie utworzenia obszaru ograni-
czonego u˝ytkowania dla lotniska wojskowego Poznaƒ–
–Krzesiny w Poznaniu, które wesz∏o w ˝ycie z dniem
1 stycznia 2004 r., wprowadzi∏o pi´ç stref obszaru ograni-
czonego u˝ytkowania. Strefy oznaczono literami A, B, C, D
i E od najmniej ucià˝liwej do terenu lotniska, gdzie poziom
ha∏asu jest najwi´kszy. Ca∏kowita powierzchnia obszaru
wynosi∏a ok. 92 km2. Obszarem ograniczonego u˝ytkowa-
nia obj´te zosta∏y jedynie tereny po∏o˝one w najbli˝szym
sàsiedztwie lotniska (ryc. 1). W strefach D i E wprowadzo-
no zakaz budowy budynków mieszkalnych, w strefach B i C
wprowadzono zakaz tworzenia nowych terenów zabudowy
mieszkaniowej umo˝liwiajàc jedynie uzupe∏nianie istniejà-
cych ciàgów zabudowy.

Rycina 1. 
Obszar ograniczonego u˝ytkowania dla lotniska woj-
skowego Poznaƒ–Krzesiny. 
Data wejÊcia w ˝ycie 1.1.2004 r.

êród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie Systemu Informa-
cji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ

Rozporzàdzenie Wojewody Wielkopolskiego Nr 40/07
z dnia 31 grudnia 2007 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie utworzenia obszaru ograniczonego u˝ytkowania dla lot-
niska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny w Poznaniu, które we-
sz∏o w ˝ycie z dniem 22 lutego 2008 r., wprowadzi∏o zamiast
pi´ciu stref wokó∏ Krzesin tylko trzy, ale za to ich powierzch-
nia wzros∏a z 92 do 224 km2. Obejmujà one tereny w po∏u-
dniowej i zachodniej cz´Êci Poznania, a tak˝e fragmenty pod-
poznaƒskich gmin (ryc. 2). W strefie I wprowadzono zakaz
budowy budynków mieszkalnych.

Rycina 2. 
Obszar ograniczonego u˝ytkowania dla lotniska woj-
skowego Poznaƒ–Krzesiny.
Data wejÊcia w ˝ycie 22.02.2008 r.

êród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie Systemu Informa-
cji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ

Zasi´g oddzia∏ywania ponadnormatywnego poziomu
ha∏asu od Portu Lotniczego Poznaƒ–¸awica jest mniejszy.
Uchwa∏à Sejmiku Województwa Wielkopolskiego Nr
XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012 r., która wesz∏a w ˝y-
cie dnia 28 lutego 2012 r. wprowadzony zosta∏ obszar ogra-
niczonego u˝ytkowania wokó∏ Portu Lotniczego Po-
znaƒ–¸awica. Wyodr´bniono w nim dwie strefy: wewn´trz-
nà i zewn´trznà, które swym zasi´giem obejmujà
zachodnià cz´Êç Poznania oraz fragment podpoznaƒskiej
gminy Tarnowo Podgórne (ryc. 3). Nale˝y podkreÊliç, ˝e
cz´Êç obszaru ograniczonego u˝ytkowania wokó∏ Portu
Lotniczego Poznaƒ–¸awica pokrywa si´ z obszarem ogra-
niczonego u˝ytkowania dla lotniska wojskowego Po-
znaƒ–Krzesiny. Nie wprowadzono ograniczeƒ w zakresie
budowy budynków mieszkalnych.
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Rycina 3. 
Obszar ograniczonego u˝ytkowania dla Portu Lotni-
czego Poznaƒ–¸awica.
Data wejÊcia w ˝ycie 28.02.2012 r.

êród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie Systemu Informa-
cji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ

6. Wp∏yw obszaru ograniczonego u˝ytkowania na
wartoÊç nieruchomoÊci – przyk∏ady analizy rynku

W niniejszej cz´Êci artyku∏u przedstawione zosta∏y przy-
k∏adowe analizy wybranych lokalnych rynków nieruchomo-
Êci, których celem by∏o zmierzenie wp∏ywu oddzia∏ywania
obszaru ograniczonego u˝ytkowania ustanowionego dla lot-
niska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny na nieruchomoÊci po∏o-
˝one w jego granicach. 

6.1. Rynek nieruchomoÊci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi w Poznaniu
Dla potrzeb ustalenia ewentualnego wp∏ywu obszaru

ograniczonego u˝ytkowania (dalej: OOU) na rynek nierucho-
moÊci zabudowanych domami jednorodzinnymi w Poznaniu
przeprowadzono badania cen transakcyjnych sprzeda˝y tego
rodzaju nieruchomoÊci na rynku lokalnym. Celem analizy by-
∏o ukazanie zachowaƒ uczestników rynku i ich percepcji nie-
ruchomoÊci obcià˝onych negatywnym oddzia∏ywaniem lotni-
ska w okresie obowiàzywania obszaru ograniczonego u˝ytko-
wania w jego nowych granicach, w jego poprzednim kszta∏cie
oraz w okresie poprzedzajàcym wprowadzenie OOU. 

Zakres czasowy obejmowa∏ okres od stycznia 2003 r. do
grudnia 2013 r. Zakres przestrzenny analizy obejmowa∏ mia-
sto Poznaƒ. W pierwszym etapie oceny wp∏ywu oddzia∏ywa-
nia lotniska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny na wartoÊç wy-

branego rodzaju nieruchomoÊci dokonano analizy liczby za-
wieranych transakcji. Pod uwag´ wzi´to z jednej strony
transakcje nieruchomoÊciami po∏o˝onymi poza obszarem
ograniczonego u˝ytkowania, z drugiej transakcje nierucho-
moÊciami zlokalizowanymi w tym obszarze z uwzgl´dnie-
niem poszczególnych stref. Dla potrzeb ustalenia trendu
kszta∏towania si´ cen nieruchomoÊci po∏o˝onych w sàsiedz-
twie lotniska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny w porównaniu
do nieruchomoÊci nie nara˝onych na ha∏as lotniczy w okre-
sie przed wprowadzeniem obszaru ograniczonego u˝ytkowa-
nia, przeprowadzono analiz´ dla roku poprzedzajàcego bez-
poÊrednio wprowadzenie ww. obszaru, tj. dla roku 2003. Po-
zwala to na wyciàgni´cie wniosków co do kszta∏towania si´
poziomu cen nieruchomoÊci po∏o˝onych w sàsiedztwie lotni-
ska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny oraz nieruchomoÊci po∏o-
˝onych w innych cz´Êciach Poznania, nie nara˝onych na ha-
∏as lotniczy zwiàzany z eksploatacjà ww. lotniska. Dla po-
trzeb analizy przyj´to, ˝e obszar nara˝ony na ha∏as lotniczy
lotniska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny (dalej: HL) obejmuje
tereny, dla których faktycznie taki obszar ustanowiono Roz-
porzàdzeniem Wojewody Wielkopolskiego Nr 82/03. 

W okresie od stycznia 2003 r. do grudnia 2013 r. zanoto-
wano 2.991 transakcji domami mieszkalnymi jednorodzinny-
mi w Poznaniu, z tego 300 transakcji w 2003 r., 1.612 trans-
akcji w okresie obowiàzywania Rozporzàdzenia Wojewody
Wielkopolskiego Nr 82/03, czyli w okresie od 1 stycznia 2004
r. do 21 lutego 2008 r. (dalej: OOU 2004), natomiast 1.079
transakcji zosta∏o zawartych po zmianie zasi´gu stref ogra-
niczonego u˝ytkowania Rozporzàdzeniem Wojewody Wielko-
polskiego Nr 40/07, czyli w okresie od 22 lutego 2008 r. do
grudnia 2013 r. (dalej: OOU 2008). W kolejnym etapie anali-
zy dokonano wyboru nieruchomoÊci ze wzgl´du na po∏o˝enie
w przestrzeni miejskiej definiowane poprzez odleg∏oÊç od
centrum oraz obarczone wadà niekorzystnego sàsiedztwa
êróde∏ ha∏asu. Uwzgl´dniajàc pierwsze kryterium do dalszej
analizy przyj´to nieruchomoÊci zlokalizowane w strefie ze-
wn´trznej i poÊredniej miasta. JednoczeÊnie odrzucono
transakcje nieruchomoÊciami po∏o˝onymi na osiedlach po-
strzeganych jako presti˝owe w Poznaniu. Przyj´to transak-
cje nieruchomoÊciami po∏o˝onymi w mniej atrakcyjnych
obszarach. Uwzgl´dniajàc natomiast drugie kryterium, do
dalszej analizy przyj´to nieruchomoÊci po∏o˝one w nieko-
rzystnym, ze wzgl´du na ha∏as, sàsiedztwie. Do êróde∏ ha∏a-
su wp∏ywajàcych na pogorszenie klimatu akustycznego zali-
czono: autostrad´, g∏ówne arterie komunikacyjne miasta, to-
ry kolejowe i tramwajowe, lotniska. Ostatecznie do dalszej
analizy przyj´to ∏àcznie 1.988 transakcji domami jednoro-
dzinnymi, które mia∏y miejsce na terenie Poznania w okresie
monitoringu rynku. 156 transakcji dotyczy∏o 2003 r., 866
transakcji dotyczy∏o OOU 2004, natomiast 966 dotyczy∏o
OOU 2008. Rozk∏ad wszystkich zanotowanych transakcji
oraz transakcji przyj´tych do dalszej analizy, z podzia∏em na
poszczególne strefy obszaru ograniczonego u˝ytkowania
przedstawiono na rycinach 4, 5 i 6.
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Rycina 4. 
Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transak-
cji przyj´tych do analizy w 2003 r.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 5. 
Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transak-
cji przyj´tych do analizy w okresie obowiàzywania
OOU 2004.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 6. 
Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transak-
cji przyj´tych do analizy w okresie obowiàzywania
OOU 2008.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Nast´pnie dokonano badania cen transakcyjnych pod kà-
tem ich dynamiki. Analizie poddano dwie zmienne: zmiennà
niezale˝nà oznaczonà na osi x jako data transakcji oraz
zmiennà zale˝nà opisanà na osi y jako cena transakcyjna nie-
ruchomoÊci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednoro-
dzinnym w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni u˝ytkowej bu-
dynku. Analiz´ przeprowadzono oddzielnie dla okresu bez-
poÊrednio poprzedzajàcego wprowadzenie OOU, jak i dla
OOU 2004 i OOU 2008 (ryciny 7–12).

Rycina 7. 
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomoÊci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie
od 1.1.2003 r. – 31.12.2003 r. w Poznaniu na obszarach
po∏o˝onych poza obszarem HL.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 8. 
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomoÊci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie od
1.1.2003 r. – 31.12.2003 r. w Poznaniu w obszarze HL.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 9 (na stronie obok). 
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomoÊci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie
od 1.1.2004 r. – 21.02.2008 r. w Poznaniu na obszarach
po∏o˝onych poza OOU 2004.
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êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 10. 
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomoÊci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie od
1.1.2004 r. – 21.02.2008 r. w Poznaniu w OOU 2004.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 11. 
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomoÊci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie
od 22.02.2008 r. – 31.10.2013 r. w Poznaniu na obsza-
rach po∏o˝onych poza OOU 2008.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 12. 
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomoÊci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie
22.02.2008 r. – 31.12.2013. w Poznaniu w OOU 2008.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Uzyskane wyniki wskazujà, ˝e ogólne trendy zmiany cen
kszta∏tujà si´ podobnie w obszarze ograniczonego u˝ytko-
wania jak i poza nim. Ta prawid∏owoÊç zosta∏a potwierdzo-
na w trzech badanych okresach czasowych. Spadek cen do-
mów jednorodzinnych w obszarze nara˝onym na ha∏as lot-
niczy oraz poza nim w 2003 r., wzrost cen na rynku
lokalnym, zarówno w OOU 2004, jak i poza OOU 2004
w drugim analizowanym okresie, oraz stabilizacja cen, rów-
nie˝ obserwowana zarówno w OOU 2008, jak i poza OOU
2008 w trzecim okresie sà wynikiem oddzia∏ywania czynni-
ków egzogenicznych, dzia∏ajàcych jako wynik rozwoju syste-
mu osadniczego regionu i kraju, przyrostu liczby mieszkaƒ-
ców, wzrostu potencja∏u gospodarczego, dà˝enia do zapew-
nienia i poprawy warunków ˝ycia oraz przemian technologii
produkcji, budownictwa i transportu. Czynniki egzogenicz-
ne majà charakter makro, sà niezale˝ne od cech przyrodni-
czych i fizycznych nieruchomoÊci, jej usytuowania w prze-
strzeni miejskiej oraz stanu zagospodarowania. Wp∏yw
czynników egzogenicznych jest trudny do zmierzenia, dlate-
go cz´sto sà one traktowane jako czynniki o charakterze wy-
jaÊniajàcym. Najsilniej oddzia∏uje grupa czynników ekono-
micznych obejmujàca mi´dzy innymi: stan rozwoju gospo-
darczego miasta, stan zamo˝noÊci spo∏eczeƒstwa, poziom
bezrobocia, ró˝norodnoÊç form finansowania inwestycji, wy-
sokoÊç stopy oprocentowania kredytów.

Dzia∏anie czynników endogenicznych obejmujàcych ce-
chy w∏asne nieruchomoÊci, wÊród których najsilniejszà rol´
odgrywa lokalizacja szczegó∏owa obejmujàca mi´dzy innymi
dost´p do terenów rekreacyjnych, wyst´powanie barier fi-
zycznych zarówno o charakterze naturalnym (skarpy, zbior-
niki wodne), jak i sztucznym (lotniska, tory kolejowe, auto-
strady, g∏ówne arterie komunikacyjne miasta) widoczne jest
w analizie liczebnoÊci transakcji zawieranych w obszarach
ograniczonego u˝ytkowania jak i poza nimi oraz w kszta∏to-
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waniu si´ przeci´tnych cen domów. Analiza ujawni∏a spadek
liczby transakcji w poszczególnych strefach obszaru ograni-
czonego u˝ytkowania. Spadek liczby transakcji jest wprost
proporcjonalny do wzrostu ucià˝liwoÊci funkcjonowania lot-
niska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny mierzonej ograniczenia-
mi korzystania z nieruchomoÊci oraz poziomem ha∏asu. Po-
dobnà prawid∏owoÊç zanotowano w kszta∏towaniu si´ cen.
Jak wynika z rycin 13–15 przeci´tne ceny uzyskiwane za
1 m2 powierzchni u˝ytkowej domu spadajà proporcjonalnie
do wzrostu ograniczeƒ i poziomu ha∏asu. JednoczeÊnie mak-
symalne ceny uzyskiwane za nieruchomoÊci po∏o˝one poza
obszarem ograniczonego u˝ytkowania sà znacznie wy˝sze
ni˝ w przypadku maksymalnych cen za nieruchomoÊci obj´-
te poszczególnymi strefami. 

Rycina 13. 
Analiza graficzna przeci´tnych cen nieruchomoÊci,
w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni u˝ytkowej do-
mów, po∏o˝onych w obszarze HL i poza obszarem HL.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 14. 
Analiza graficzna przeci´tnych cen nieruchomoÊci,
w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni u˝ytkowej do-
mów, po∏o˝onych w OOU 2004 i poza OOU 2004.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 15. 
Analiza graficzna przeci´tnych cen nieruchomoÊci,
w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni u˝ytkowej do-
mów, po∏o˝onych w OOU 2008 i poza OOU 2008.

êród∏o: pracowanie w∏asne

Przeprowadzona analiza wykaza∏a wyst´powanie zale˝-
noÊci pomi´dzy istnieniem ograniczeƒ w korzystaniu z nie-
ruchomoÊci wynikajàcych z ustanowienia obszaru ograniczo-
nego u˝ytkowania, a obni˝eniem wartoÊci rynkowej nieru-
chomoÊci. Sàsiedztwo lotniska jest postrzegane negatywnie
przez potencjalnych nabywców nieruchomoÊci. Przeci´tni
uczestnicy rynku nie b´dà zainteresowani nabyciem nieru-
chomoÊci po∏o˝onej w obszarze ograniczonego u˝ytkowania,
szczególnie w strefach o wi´kszych ograniczeniach. Obawia-
jà si´ ha∏asu lotniczego oraz ograniczeƒ co do zabudowy nie-
ruchomoÊci. ÂwiadomoÊç potencjalnych nabywców przenosi
si´ bezpoÊrednio na poziom cen rynkowych nieruchomoÊci
zlokalizowanych w strefach ograniczonego u˝ytkowania. Ta-
kie zachowanie uczestników rynku ogranicza popyt zg∏asza-
ny na nieruchomoÊci zlokalizowane w obszarze ograniczone-
go u˝ytkowani, szczególnie w strefie I i II do minimum.
Ewentualni zainteresowani b´dà sk∏onni do nabycia domu
w sàsiedztwie lotniska za odpowiednio ni˝szà cen´. Dotyczy
to najcz´Êciej nabywców o ograniczonych Êrodkach finanso-
wych, nie majàcych mo˝liwoÊci nabycia domu nie obarczone-
go wadà niekorzystnego sàsiedztwa. 

Uwzgl´dniajàc wyniki przeprowadzonej analizy nale˝y
wskazaç, ˝e w strefie III OOU 2008 istnieje wystarczajàca
liczba transakcji rynkowych pozwalajàca na zastosowanie
modelu z rynku rozwini´tego do okreÊlenia poziomu obni˝e-
nia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci. Natomiast niewielka
liczba zawieranych transakcji w strefie I i II OOU 2008 b´-
dzie raczej wymaga∏a zastosowania modelu z rynku ograni-
czonego, co zosta∏o przedstawione w dalszej cz´Êci niniejsze-
go opracowania.

Przeprowadzona analiza pozwoli∏a na wyznaczenia
wspó∏czynnika utraty wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
w poszczególnych strefach w oparciu o wzór:

SUW1 = [1-(Csou / C)] • 100%
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gdzie:
SUW1 – wspó∏czynnik utraty wartoÊci
CSOU – Êrednia cena nieruchomoÊci po∏o˝onych w okreÊlonej

strefie obszaru ograniczonego u˝ytkowania
C – Êrednia cena nieruchomoÊci po∏o˝onych poza obszarem

ograniczonego u˝ytkowania

Wyniki przedstawiono w tabeli 1.

Tabeli 1. 
Wspó∏czynniki utraty wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi
w poszczególnych strefach obszaru ograniczonego
u˝ytkowania.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Na uwag´ zas∏uguje niewielka ró˝nica pomi´dzy utratà
wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci w strefach B, C, D
i E OOU 2004. Wyt∏umaczyç to nale˝y ma∏ym zasi´giem
przestrzennym poszczególnych stref, obejmujàcym tereny
w najbli˝szym sàsiedztwie lotniska. Dla przeci´tnych uczest-
ników rynku ucià˝liwoÊç lokalizacji w strefie B, C czy D
i E by∏a postrzegana podobnie. Zaobserwowano tak˝e ni˝szy
poziom utraty wartoÊci rynkowej w przypadku OOU 2008.
Wynika to z faktu, ˝e w lutym 2008 roku wszed∏ w ˝ycie no-
wy podzia∏ Poznania i okolic na strefy zwiàzane z ucià˝liwo-
Êcià lotniska Krzesiny. Obszar ograniczonego u˝ytkowania
zosta∏ istotnie rozszerzony i swoim zasi´giem obejmuje nie
tylko po∏udniowà cz´Êç miasta, ale tak˝e osiedla w zachod-
niej i pó∏nocno-zachodniej cz´Êci miasta. Przyczyni∏o si´ to
do korekty poziomu obni˝enia wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci obj´tych OOU.

Analiza wykaza∏a równie˝ wyst´powanie zale˝noÊci po-
mi´dzy po∏o˝eniem nieruchomoÊci w obszarze nara˝onym
na ha∏as lotniska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny, a cenami
transakcyjnymi nieruchomoÊci w okresie poprzedzajàcym
wprowadzenie obszaru ograniczonego u˝ytkowania. Lokali-
zacja w takich rejonach jak: Minikowo, Garaszewo, Marle-
wo, G∏uszyna, Piotrowo, Sypniewo, Krzesiny, Pokrzywno,
czy Staro∏´ka by∏a odbierana negatywnie przez potencjal-
nych nabywców, co powodowa∏o, ˝e nieruchomoÊci zlokali-
zowane w tych obszarach osiàga∏y ni˝sze ceny ni˝ nierucho-

moÊci po∏o˝one w innych rejonach Poznania. Odpowiedzial-
ne za takà percepcj´ rynku by∏y takie czynniki jak: nara˝e-
nie na ha∏as lotniczy generowany przez lotnisko wojskowe,
odleg∏oÊç od centrum, s∏aba dost´pnoÊç komunikacyjna, s∏a-
be zaplecze us∏ugowe. Oddzia∏ywania tych czynników na
kszta∏towanie wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci przed
wprowadzenie OOU nie mo˝na pominàç w procesie szaco-
wania wysokoÊci ewentualnego odszkodowania. Brak
uwzgl´dnienia faktu, ˝e nieruchomoÊç by∏a wczeÊniej nara-
˝ona na negatywne oddzia∏ywanie ha∏asu lotniczego powo-
duje, ˝e tworzony jest sztuczny stan faktyczny nieruchomo-
Êci, oderwany od rzeczywistoÊci. 

Wspó∏czynnik utraty wartoÊç rynkowej nieruchomoÊci
w obszarze nara˝onym na ha∏as lotniska wojskowego Po-
znaƒ–Krzesiny przed wprowadzeniem obszaru ograniczone-
go u˝ytkowania wyznaczono ze wzoru:

SUW2 = [1-(CHL / C)] • 100% 

gdzie:
SUW2 – wspó∏czynnik utraty wartoÊci
CHL – Êrednia cena nieruchomoÊci nara˝onych na ha∏as lot-

niczy lotniska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny
C – Êrednia cena nieruchomoÊci nie nara˝onych na ha∏as lot-

niczy lotniska wojskowego Poznaƒ–Krzesiny

Wspó∏czynnik utraty wartoÊci rynkowej dla obszaru HL
wyniós∏ 10,974%, do dalszych obliczeƒ przyj´to SUW2 na po-
ziomie 11%.

WartoÊç wspó∏czynnika utraty wartoÊci SUW, który wyra-
˝a faktyczny spadek wartoÊci rynkowej dla nieruchomoÊci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi i po∏o˝onych w sà-
siedztwie lotniska obliczono jako ró˝nic´ wspó∏czynników
okreÊlonych dla poszczególnych stref obszaru ograniczonego
u˝ytkowania i wspó∏czynnika wyznaczonego dla obszaru na-
ra˝onego na oddzia∏ywanie ha∏asu lotniczego przed wprowa-
dzeniem OOU. Wyniki przedstawia tabela 2.

Tabela 2. 
Wspó∏czynniki utraty wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci w poszczególnych strefach obszaru ograniczo-
nego u˝ytkowania – SUW.

êród∏o: opracowanie w∏asne
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Podobne wyniki dotyczàce Êredniego spadku cen nieru-
chomoÊci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednoro-
dzinnymi w Poznaniu i w Luboniu, w OOU 2008, przedsta-
wi∏ Bieƒ (2011) na podstawie analizy przeprowadzonej
w oparciu o metody ekonometryczne (tabela 3). 

Tabela 3. 
Âredni spadek cen nieruchomoÊci mieszkaniowych
w poszczególnych strefach OOU 2008, wed∏ug danych
za okres od 02.2008 r. do 12.2010 r.

êród∏o: Bieƒ G. 2001. Ha∏as lotniczy a wartoÊç nieruchomo-
Êci zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w Poznaniu i w Luboniu. Biuletyn SRMWW, nr 4/2011, Po-
znaƒ, s. 9–22. 

Uzyskane wyniki zestawiono z wynikami ankiety przepro-
wadzonej w 2007 r. majàcej na celu rozpoznanie reakcji uczest-
ników rynku nieruchomoÊci mieszkaniowych na wyst´powanie
niekorzystnych elementów w sàsiedztwie nieruchomoÊci (Her-
mann, Kosmowski 2007). Analizujàc, które z przedstawionych
cech sà do zaakceptowania, a które sà niepo˝àdane w sàsiedz-
twie nieruchomoÊci ustalono, czy na rynku znajdà si´ ch´tni do
nabycia nieruchomoÊci obarczonych wadà niekorzystnego sà-
siedztwa. Ponadto podj´to prób´ ustalenia jak wysoka obni˝ka
ceny, w stosunku do wyjÊciowej, sk∏oni∏aby potencjalnych na-
bywców do zakupu takiej nieruchomoÊci. Wyniki badaƒ, z po-
dzia∏em na przyj´te grupy respondentów przedstawia tabela 4.
Uczestnicy rynku oczekujà korekty ceny ze wzgl´du na po∏o˝e-
nie w sàsiedztwie lotniska na poziomie 10–11%. Wyniki obej-
mujà obszar aglomeracji poznaƒskiej bez wskazania na sàsiedz-
two konkretnego lotniska ¸awicy czy Krzesin i bez sugerowa-
nia lokalizacji w strefach ograniczonego obszaru u˝ytkowania.
Sàsiedztwo lotniska uto˝samiane by∏o przez ankietowanych
z obszarem nara˝onym na ponadnormatywny ha∏as.

W tym miejscu warto podkreÊliç, ˝e wspó∏czynnik utraty
wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci nie jest sta∏y w czasie.
Podlega on wahaniom i zmianom w zale˝noÊci od tendencji
panujàcych na lokalnym rynku nieruchomoÊci. W miar´

Tabela 4. 
Poziom obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci obcià˝onych wadà niekorzystnego sàsiedztwa oczekiwany przez
potencjalnych nabywców.

êród∏o: Hermann B., Kosmowski M. 2007. WartoÊç nieruchomoÊci obarczonych wadà niekorzystnego sàsiedztwa. Biuletyn
SRMWW, nr 1/15, Poznaƒ, s. 4–10.
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up∏ywu czasu zmienia si´ odbiór spo∏eczny oddzia∏ywania
negatywnego czynnika Êrodowiskowego na wartoÊç nieru-
chomoÊci. Zmiany te mogà mieç zarówno charakter pozytyw-
ny, jak i negatywny. W du˝ej mierze uzale˝nione sà od ewo-
lucji uwarunkowaƒ rynku lokalnego. Wraz z pojawieniem si´
nowych lub wzrostem intensywnoÊci oddzia∏ywania istniejà-
cych obiektów negatywnie wp∏ywajàcych na Êrodowisko, zlo-
kalizowanych w innych cz´Êciach miasta, dany obszar ogra-
niczonego u˝ytkowania mo˝e byç odbierany jako mniej
ucià˝liwy. Podobnà zmian´ percepcji OOU mo˝e wywo∏aç
rozwój innych czynników kszta∏tujàcy wartoÊç nieruchomo-
Êci. Poprawa warunków komunikacyjnych, dost´pnoÊci do
us∏ug, czy zmiany w najbli˝szym sàsiedztwie mogà rekom-
pensowaç ucià˝liwoÊci zwiàzane z lokalizacjà nieruchomoÊci
w obszarze ograniczonego u˝ytkowania.

6.2. Rynek lokali mieszkalnych stanowiàcych przedmiot
spó∏dzielczego w∏asnoÊciowego prawa w Luboniu
Dla potrzeb ustalenia ewentualnego wp∏ywu obszaru ogra-

niczonego u˝ytkowania (dalej: OOU) na rynek lokali miesz-
kalnych stanowiàcych przedmiot spó∏dzielczego w∏asnoÊcio-
wego prawa w Luboniu dokonano badania cen transakcyjnych
takich lokali na rynku lokalnym. Zakres przestrzenny analizy
obejmowa∏ miasto Luboƒ, zakres czasowy obejmowa∏ okres od
dnia 22.02.2008 r. do koƒca 2012 r. W pierwszym etapie anali-
zy dokonano badania liczby zawieranych transakcji. Pod uwa-
g´ wzi´to z jednej strony transakcje lokalami po∏o˝onymi po-
za obszarem ograniczonego u˝ytkowania, z drugiej transakcje
nieruchomoÊciami zlokalizowanymi w tym obszarze
z uwzgl´dnieniem poszczególnych stref. Do analizy przyj´to
∏àcznie 187 transakcji dotyczàcych sprzeda˝y spó∏dzielczego
w∏asnoÊciowego prawa do lokalu, które mia∏y miejsce na tere-
nie Lubonia w okresie monitoringu rynku (rycina 16). 132
transakcje dotyczy∏y lokali po∏o˝onych poza obszarem ograni-
czonego u˝ytkowania (dalej poza SOU), a 55 transakcji doty-
czy∏o lokali po∏o˝onych w III strefie obszaru ograniczonego
u˝ytkowania (dalej III SOU). Nie zanotowano transakcji
w strefie I i II obszaru ograniczonego u˝ytkowania.

Rycina 16. 
Liczba transakcji przyj´tych do analizy.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Nast´pnie dokonano badania dynamiki cen w przyj´tym
okresie monitoringu. Analiz´ badanego segmentu rynku
z uwzgl´dnieniem obszaru ograniczonego u˝ytkowania
przedstawiono w sposób graficzny na rycinach: 17 i 18.

Rycina 17. 
Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkal-
nych stanowiàcych przedmiot spó∏dzielczego w∏asno-
Êciowego prawa poza OOU w Luboniu.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 18. 
Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkal-
nych stanowiàcych przedmiot spó∏dzielczego w∏asno-
Êciowego prawa w III SOU.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Analiza przeprowadzona na podstawie wszystkich transak-
cji wykaza∏a, ˝e zarówno poza OOU, jak i w III SOU, w monito-
rowanym okresie zanotowano spadek cen lokali mieszkalnych
stanowiàcych przedmiot spó∏dzielczego w∏asnoÊciowego prawa.
Nale˝y jednak podkreÊliç, ˝e w przypadku transakcji sprzeda˝y
lokali po∏o˝onych w III SOU dominujà lokale w budynkach now-
szych, wybudowanych po 1990 r., stanowià one 62% wszystkich
zanotowanych w tym obszarze transakcji. Natomiast poÊród
transakcji dotyczàcych sprzeda˝y lokali po∏o˝onych poza OOU,
dominujà lokale w starszych budynkach. Lokale w budynkach
nowszych, wybudowanych po 1990 r. stanowià zaledwie 34%
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wszystkich transakcji. Uwzgl´dniajàc natomiast fakt, ˝e stan-
dard i wiek budynku sà jednym z istotnych czynników kszta∏tu-
jàcych wartoÊç rynkowà lokali mieszkalnych po∏o˝onych w tych
budynkach w dalszej cz´Êci analizy przeprowadzono badanie
kszta∏towania si´ trendu zmiany cen lokali mieszkalnych po∏o-
˝onych poza OOU i w III SOU przyjmujàc do analizy tylko loka-
le po∏o˝one w budynkach wybudowanych po 1990 r. (ryciny 19
i 20). Analiza wykaza∏a, ˝e w monitorowanym okresie ceny lo-
kali po∏o˝onych poza OOU wykazywa∏y tendencj´ spadkowà,
natomiast ceny lokali po∏o˝onych w III SOU by∏y stabilne.

Rycina 19. 
Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkal-
nych stanowiàcych przedmiot spó∏dzielczego w∏asno-
Êciowego prawa po∏o˝onych poza OOU w budynkach
wybudowanych po 1990 r. w Luboniu.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 20. Analiza graficzna trendu zmiany cen loka-
li mieszkalnych stanowiàcych przedmiot spó∏dziel-
czego w∏asnoÊciowego prawa po∏o˝onych w III SOU
w budynkach wybudowanych po 1990 r. w Luboniu.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Analiz´ dynamiki zmiany cen w czasie uzupe∏niono anali-
zà liczby zawieranych transakcji zarówno poza OOU, jak
i w III SOU (ryciny 21 i 22). Relacja pomi´dzy liczbà zawiera-

nych transakcji poza OOU i w III SOU w latach 2008, 2009
i 2010 pozostawa∏a na zbli˝onym poziomie. Tendencja ta jest
obserwowana zarówno w przypadku uwzgl´dnienia wszyst-
kich budynków, jak i w przypadku oparcia analizy tylko na
budynkach nowszych, wybudowanych po 1990 r. Odwrócenie
tendencji, w obu badanych grupach, zanotowano w 2011 r.
W tym okresie wyraênie spad∏a liczba zawieranych transakcji
dotyczàcych lokali po∏o˝onych w III SOU, podczas, gdy liczba
sprzedawanych lokali po∏o˝onych poza SOU nieznacznie
wzros∏a w stosunku do roku 2010. W 2012 r., przy uwzgl´d-
nieniu wszystkich budynków, liczba transakcji dotyczàcych
lokali po∏o˝onych poza SOU znacznie przewy˝sza∏a liczb´
transakcji dotyczàcych lokali po∏o˝onych w III SOU, nato-
miast przy uwzgl´dnieniu tylko budynków wybudowanych po
1990 r. liczby te zrówna∏y si´ na bardzo niskim poziomie.

Rycina 21. 
Analiza liczby zawieranych transakcji dotyczàcych
spó∏dzielczego w∏asnoÊciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w Luboniu.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Rycina 22. 
Analiza liczby zawieranych transakcji dotyczàcych spó∏-
dzielczego w∏asnoÊciowego prawa do lokalu mieszkalne-
go w budynkach wybudowanych po 1990 r. w Luboniu.

êród∏o: opracowanie w∏asne
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Przeci´tne ceny uzyskiwane za 1 m2 powierzchni u˝ytko-
wej lokalu sà nieznacznie wy˝sze w przypadku lokali po∏o˝o-
nych w III SOU. Jednak nale˝y podkreÊliç, ˝e ró˝nice pomi´-
dzy cenami Êrednimi uzyskiwanymi za lokale stanowiàce
przedmiot spó∏dzielczego w∏asnoÊciowego prawa po∏o˝one
poza OOU, jak i w SOU sà niewielkie. Ceny Êrednie zarówno
w przypadku grupy obejmujàcej wszystkie budynki, jak
i w przypadku grupy obejmujàcej tylko budynki wybudowa-
ne po 1990 r. utrzymujà si´ na zbli˝onym poziomie. 

W kolejnym etapie analizy rynku porównano przeci´tne
ceny transakcyjne uzyskiwane w poszczególnych latach mo-
nitoringu za lokale mieszkalne stanowiàce przedmiot spó∏-
dzielczego w∏asnoÊciowego prawa po∏o˝one zarówno poza
OOU, jak i w III SOU (rycina 23). 

Rycina 23. 
Analiza graficzna przeci´tnych cen lokali mieszkalnych
stanowiàcych przedmiot spó∏dzielczego w∏asnoÊciowego
prawa w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni u˝ytkowej lo-
kali, po∏o˝onych w III strefie OOU 2008 i poza OOU 2008.

êród∏o: opracowanie w∏asne

Uwzgl´dniajàc wyniki przeprowadzonej analizy nale˝y
wskazaç, ˝e wskutek ustanowienia, a nast´pnie zmiany ob-
szaru ograniczonego u˝ytkowania wokó∏ lotniska wojskowe-
go Poznaƒ–Krzesiny nie zanotowano spadku wartoÊci rynko-
wej lokali mieszkalnych stanowiàcych przedmiot spó∏dziel-
czego w∏asnoÊciowego prawa w Luboniu. Poziom wartoÊci
rynkowej lokali uwzgl´dniajàcy po∏o˝enie w III strefie obsza-
ru ograniczonego u˝ytkowania odpowiada poziomowi warto-
Êci, jaki lokale te mog∏yby osiàgnàç, gdyby oddzia∏ywanie lot-
niska pozostawa∏o na poziomie nie wymagajàcym ustanowie-
nia obszaru ograniczonego u˝ytkowania. 

Interpretujàc wyniki przeprowadzonej analizy rynku nale-
˝y wskazaç, ˝e w strefie III brak jest ograniczeƒ w zakresie
przeznaczania terenu. Dopuszczalne jest lokalizowanie wszel-
kiej zabudowy pod warunkiem zapewnienia w∏aÊciwego kli-
matu akustycznego w pomieszczeniach wymagajàcych ochro-
ny akustycznej. W istniejàcych budynkach z pomieszczeniami
wymagajàcymi ochrony akustycznej obowiàzuje zapewnienie
w∏aÊciwego klimatu akustycznego poprzez stosowanie prze-

gród budowlanych o odpowiedniej izolacyjnoÊci akustycznej.
Powy˝sza analiza wykaza∏a, ˝e przeci´tny u˝ytkownik rynku
nieruchomoÊci podejmujàcy decyzj´ o nabyciu spó∏dzielczego
w∏asnoÊciowego prawa do lokalu mieszkalnego w Luboniu nie
uzale˝nia ceny lokalu od jego po∏o˝enia w III SOU.

Podsumowanie

Problematyka zmniejszenia wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci zwiàzanego z ich usytuowaniem w obszarach ograni-
czonego u˝ytkowania tworzonych dla lotnisk i portów lotni-
czych stanowi wyzwanie dla rzeczoznawców majàtkowych
w kontekÊcie szacowania wysokoÊci ewentualnych odszkodo-
waƒ na potrzeby post´powaƒ sàdowych. Niniejsza analiza
wykaza∏a, ˝e lokalizacja nieruchomoÊci w obszarze oddzia∏y-
wania lotniska, potwierdzona po∏o˝eniem w okreÊlonej strefie
obszaru ograniczonego u˝ytkowania mo˝e generowaç ni˝sze
ni˝ przeci´tne wartoÊci nieruchomoÊci. Badania wykaza∏y
tak˝e, ˝e nie mo˝na wysuwaç pochopnych wniosków, ˝e loka-
lizacja w obszarze ograniczonego u˝ytkowania zawsze przy-
czynia si´ do spadku poziomu wartoÊci rynkowej nieruchomo-
Êci. Taka hipoteza musi byç ka˝dorazowo zweryfikowana
przez analiz´ transakcji na konkretnym rynku lokalnym. 

Przytoczone przyk∏ady analiz lokalnych rynków nierucho-
moÊci stanowià fragment kompleksowych badaƒ nad rynkiem
obj´tym oddzia∏ywaniem obszaru ograniczonego u˝ytkowa-
nia. Pozwoli∏y one jednak na poznanie reakcji uczestników
rynku na oddzia∏ywanie negatywnego czynnika o charakterze
Êrodowiskowym. W tym miejscu warto podkreÊliç, ˝e poziom
zmiany wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci wskutek obj´cia jej
OOU podlega zmianom w zale˝noÊci od tendencji panujàcych
na lokalnym rynku nieruchomoÊci. W miar´ up∏ywu czasu
mo˝e zmieniaç si´ odbiór spo∏eczny oddzia∏ywania negatyw-
nego czynnika Êrodowiskowego na wartoÊç nieruchomoÊci. Po-
nadto rynek nieruchomoÊci jest rynkiem dynamicznych, pod-
legajàcym oddzia∏ywaniu wielu czynników, których si∏a wp∏y-
wu na wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci równie˝ podlega
zmianom. Nie ma zatem mo˝liwoÊci wnioskowania, na podsta-
wie raz przeprowadzonej analizy oceny wp∏ywu obszaru ogra-
niczonego u˝ytkowania na wartoÊç nieruchomoÊci, o spadku
tej wartoÊci w dalszej perspektywie czasowej. Dlatego rzeczo-
znawca majàtkowy podejmujàc si´ wydania opinii w zakresie
oszacowania zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci na skutek
obj´cia jej obszarem ograniczonego u˝ytkowania musi mieç na
uwadze powy˝sze uwarunkowania. 
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W Polsce, gdzie wszystkie sfery ˝ycia gospodarczego, po-
litycznego i spo∏ecznego podlegajà niekiedy bardzo szczegó-
∏owej regulacji ustawowej, zastanawiaç musi fakt, ˝e takich
regulacji nie ma w stosunku do elektrowni wiatrowych, cho-
cia˝ na inwestowanie w energetyk´ wiatrowà przeznaczamy

du˝e Êrodki finansowe. Nie ma regulacji prawnych dotyczà-
cych zarówno lokowania elektrowni wiatrowych, jak i norm
dla instalowanych urzàdzeƒ technicznych. W polskim prawie
nie ma okreÊlonych normy technicznych, jakim powinny od-
powiadaç instalowane urzàdzenia do pozyskiwania energii

WP¸YW LOKOWANIA ELEKTROWNI WIATROWYCH 
NA WARTOÂå NIERUCHOMOÂCI

THE EFFECT OF THE PLACEMENT OF WIND TURBINES ON A PROPERTY VALUE

Józefina Hrynkiewicz

STRESZCZENIE

G∏ównym celem tego artyku∏u jest analiza wp∏ywu elektrowni wiatrowych na wartoÊç nieruchomoÊci, na których sà one ulokowane oraz na
wartoÊç nieruchomoÊci sàsiadujàcych z elektrownià wiatrowà. W analizie tej stawiam zasadnicze pytanie: czy sàsiedztwo elektrowni wia-
trowej podnosi wartoÊç nieruchomoÊci, czy te˝ wartoÊç nieruchomoÊci obni˝a? Pytanie to ma zasadnicze znaczenie nie tylko dla w∏aÊcicieli
nieruchomoÊci, ale dla wszystkich korzystajàcych lub projektujàcych wykorzystanie terenu. 

SUMMARY

The main purpose of this article is to analyze the impact of wind farms on the value of a property on which they are located and on the
value of the properties adjacent to the wind farm. In this analysis, I put forth a fundamental question: whether the proximity of a wind
farm increases the value of a property, or the value of the property decreases as a result. This question is of crucial importance not only for
property owners, but for all users or designers planning the land usage. 
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z wiatru. Nie ma norm konserwacji i nadzoru w okresie ich
eksploatacji. Poniewa˝ wymienione zagadnienia nie majà
jednoznacznych regulacji w polskim prawie, to orzecznictwo
sàdów administracyjnych jest (mówiàc najogólniej) dowolne,
zale˝y od poglàdu tego, kto w danej sprawie orzeka1.

Czy rozwój energetyki wiatrowej jest nieuchronny? Czy
nacisk lobbies producentów urzàdzeƒ oraz beneficjentów
inwestowania Êrodków (g∏ównie publicznych) w energety-
k´ „wiatrowà” na Komisj´ Europejskà oraz na rzàdy
paƒstw unijnych b´dzie silniejszy, ni˝ zgodny g∏os naukow-
ców badajàcych narastajàce problemy zwiàzane z energety-
kà wiatrowà? 

Coraz liczniejsze publikacje naukowe og∏aszane przez ba-
daczy z ró˝nych dziedzin wskazujà na szkodliwoÊç energety-
ki wiatrowej. Ekolodzy wskazujà na powa˝nà ingerencj´
w Êrodowisko naturalne oraz powa˝ne zagro˝enia dla ptaków,
owadów, ziemi, w tym ziemi rolniczej, ha∏as powodowany
przez pracujàce wiatraki, wytwarzane nies∏yszalne dla cz∏o-
wieka infradêwi´ki. Rolnicy wskazujà na du˝e straty po-
wierzchni uprawnych, dróg dojazdowych, urzàdzeƒ przesy∏o-
wych, a tak˝e na zagro˝enia dla pracujàcy ludzi i szkodliwy
wp∏yw na hodowane zwierz´ta. Ekolodzy, urbaniÊci i archi-
tekci wskazujà na powa˝ne ograniczenia zwiàzane z wykorzy-
staniem przestrzeni zajmowane przez wiatraki, a tak˝e sàsia-
dujàcej z wiatrakami. PodkreÊlajà bezpowrotne zniszczenie
krajobrazu przez wprowadzanie doƒ obcych elementów. Ba-
dania medyczne dokumentujà ogromne straty dla zdrowia
osób pozostajàcych w sferze oddzia∏ywania wiatraków. Eko-
nomiÊci ukazujà nierentownoÊç inwestycji w wiatraki oraz
sta∏e jej uzale˝nienie od dotacji ze Êrodków publicznych (po-
datków). Wskazujà na skutki znacznego podniesienia cen
energii dla rozwoju gospodarki oraz dla warunków ˝ycia lud-
noÊci. Przedstawiajàc twarde wyliczenia pokazujàce, ˝e dale-
ko bardziej efektywne dla pozyskiwania „zielonej” i „czystej”
energii jest inwestowanie w inne przedsi´wzi´cia (np. geoter-
mia, ograniczenie emisji ze spalania w´gla, poprawa efektyw-
noÊci urzàdzeƒ wykorzystujàcych energi´ itp.). In˝ynierowie
zajmujàcy si´ wytwarzaniem energii podkreÊlajà ma∏à efek-
tywnoÊç i ograniczonà sprawnoÊç, uzale˝nienie od warunków
atmosferycznych urzàdzeƒ energetyki wiatrowej, Wskazujà
te˝ na koniecznoÊç dostarczania energii wytworzonej z in-
nych êróde∏ dla utrzymania urzàdzeƒ energetyki wiatrowej. 

O potrzebie stworzenia regulacji prawnych dla budowania
elektrowni wiatrowych

Problem opracowania i przyj´cia prawa regulujàcego roz-
wój energetyki odnawialnej, w tym wiatrowej, nie nale˝y do
priorytetowych zagadnieƒ nad którymi pracuje obecna koali-
cja rzàdzàca2. Mo˝na z tego wyciàgnàç jeden prosty wniosek:
grupom interesu zwiàzanym z inwestowaniem i pozyskiwa-
niem korzyÊci z „wiatraków” ∏atwiej to uczyniç poza pra-
wem, ni˝ zgodnie z nim. A jeÊli tak, to czy muszà byç stwo-
rzone precyzyjne normy prawne, zapewniajàce nale˝ytà
ochron´ zdrowia i ˝ycia ludzkiego?

O prawo regulujàce rozwój i eksploatacj´ urzàdzeƒ ener-
getyki wiatrowej dopominajà si´ liczne Êrodowiska nauko-
we, zawodowe, a przede wszystkim Êrodowiska lokalne za-
gro˝one przez farmy wiatrowe. O regulacje prawne dla ener-
getyki odnawialnej dopominajà si´ te˝ pos∏owie w licznych
interpelacjach i interwencjach w imieniu wyborców. Dwa
Sejmiki (warmiƒsko mazurski i podkarpacki) podj´∏y w tej
sprawie odpowiednie uchwa∏y. Rzàd na wszystkie interpela-
cje w sprawie braku regulacji prawnych odpowiada nie-
zmiennie, ˝e prace trwajà...

Na brak regulacji prawnych zwraca uwag´ NIK, a sàdy
administracyjne w orzeczeniach. Rzecznik Praw Obywatel-
skich w obszernym liÊcie z 13 marca 2013 r. do Ministra In-
frastruktury S∏awomira Nowaka zwraca uwag´ na koniecz-
noÊç wprowadzenia minimalnych odleg∏oÊci, w jakich mogà
byç usytuowane farmy wiatrowe, od zabudowaƒ mieszkal-
nych ludzi. Wskazuje, ˝e z wielu publikacji naukowych wyni-
ka, i˝ turbiny wiatrowe majà niewàtpliwie negatywny wp∏yw
na ludzkie zdrowie poprzez emitowanie ha∏asu, niskiej cz´-
stotliwoÊci infradêwi´ki, efekty akustyczne i optyczne czy
pulsacje. Mogà si´ one przyczyniç do wibrowania elementów
konstrukcyjnych w domach. W obecnym stanie prawnym
w Polsce regulacje ochrony Êrodowiska wyznaczajà jedynie
poÊrednio odleg∏oÊç farm wiatrowych od zabudowy mieszka-
niowej3. Nie ma natomiast regulacji okreÊlajàcych warunki
lokowania elektrowni wiatrowych. Strefy ochronne zwiàza-
ne sà z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i u˝ytkowaniu terenu, ich lokalizacja i wytyczenie obszarów
tych stref musi byç ustalone zarówno w studium uwarunko-
waƒ i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy,
jak i w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go (art. 10 ust. 2 a i art. 15 ust. 3 pt. 3 a ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym). RPO podkreÊla, ˝e
tylko niewielki obszar terytorium Polski ma plany miejsco-
we. Dlatego w wi´kszoÊci wypadków lokalizacji farm wiatro-
wych dokonuje si´ na podstawie decyzji o warunkach zabu-
dowy (art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). Z utrwalonego orzecznictwa sàdów admini-
stracyjnych wynika, ˝e ustalenia studium uwarunkowaƒ
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy nie
mogà byç podstawà dla decyzji o warunkach zabudowy. RPO
zwraca te˝ uwag´, ˝e nawet jeÊli studium ustala tereny wy-
∏àczone spod zabudowy, a dla tego terenu nie sporzàdzono
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to or-
gan orzekajàcy w sprawie ustalenia warunków zabudowy
w trybie decyzji administracyjnej – nie mo˝e rozstrzygaç na
podstawie zapisów studium4. 

Nie ma w Polsce przepisów prawnych (sierpieƒ 2014 r.),
które ÊciÊle precyzowa∏yby odleg∏oÊci sytuowania farm wia-
trowych od zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi. Przyj´-
to ogólnikowe za∏o˝enie, ˝e powinno to wynikaç ze stanu fak-
tycznego, w szczególnoÊci powinno zale˝eç od charakteru
przedsi´wzi´cia i charakteru zabudowy. Tymczasem, prakty-
ka przyj´ta w innych krajach, np. w Niemczech, jest zupe∏nie
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inna: normy techniczne sà dok∏adnie okreÊlone i rygory-
stycznie przestrzegane. W przepisach planistycznych precy-
zyjnie wskazuje si´, np., odleg∏oÊci usytuowania farm wiatro-
wych, tak, aby ca∏kowicie niwelowa∏y negatywne oddzia∏y-
wanie elektrowni wiatrowych na zdrowie i ˝ycie cz∏owieka. 

W Polsce zarówno ochrona zdrowia (art. 68 Konstytucji
RP), jak i prawna ochrona ˝ycia cz∏owieka (art. 38 Konstytu-
cji RP) sà wartoÊciami chronionymi konstytucyjnie. Chronio-
ne sà te˝ na gruncie obowiàzujàcych w Polsce konwencji mi´-
dzynarodowych (m.in. art. 8 Konwencji o ochronie praw cz∏o-
wieka i podstawowych wolnoÊci, zgodnie z którym, ka˝dy ma
prawo do poszanowania swojego ˝ycia prywatnego i rodzin-
nego, swojego mieszkania). „Pozytywny obowiàzek podejmo-
wania wszelkich odpowiednich kroków dla ochrony ˝ycia dla
celów art. 2 Konwencji, pociàga za sobà przede wszystkim
podstawowy obowiàzek spoczywajàcy na Paƒstwie w postaci
wprowadzenia ram prawnych i administracyjnych, dà˝àcych
do skutecznego zniech´cania [do praktykowania zachowaƒ
stanowiàcych] zagro˝enie dla prawa do ˝ycia. Nale˝y wska-
zaç, i˝ obowiàzek ten musi byç interpretowany, jako znajdu-
jàcy zastosowanie w kontekÊcie ka˝dej czynnoÊci, czy to pu-
blicznej, czy prywatnej, która mo˝e zagra˝aç ˝yciu, a zatem
a fortiori w kontekÊcie ka˝dego przypadku dzia∏alnoÊci prze-
mys∏owej, która ze swej istoty jest niebezpieczna. W specy-
ficznym kontekÊcie dzia∏aƒ niebezpiecznych, du˝y nacisk
musi zostaç po∏o˝ony na regulacje dostosowane do swoistych
cech danej dzia∏alnoÊci, zw∏aszcza w odniesieniu do stopnia
potencjalnego ryzyka dla ˝ycia ludzkiego”. Z regulacji po-
wy˝szych wynika obiektywny nakaz podejmowania przez
w∏adze publiczne takich dzia∏aƒ, które umo˝liwiajà nale˝ytà
ochron´ i realizacj´ praw do ochrony zdrowia, ˝ycia, ˝ycia ro-
dzinnego, prywatnego, mieszkania5. W ocenie „Rzecznika
Praw Obywatelskich obecne regulacje prawne nie zabezpie-
czajà w nale˝yty sposób tych praw, w odniesieniu do ca∏ej
grupy mieszkaƒców terenów po∏o˝onych w bezpoÊredniej lo-
kalizacji farm wiatrowych6.

Ministerstwo Gospodarki od kilku lat pracuje nad tzw.
pakietem ustaw energetycznych, w tym nad projektem usta-
wy o odnawialnych êród∏ach energii, Prawo gazowe, Prawo
energetyczne. Nie ma w nich jednak wystarczajàcych regula-
cji zakazujàcych lokowania farm wiatrowych blisko siedlisk
ludzkich. Uregulowania tej kwestii domagajà si´ te˝ pos∏o-
wie, którzy zg∏osili poselski projekt ustawy o zmianie ustawy
– Prawo budowlane i ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (z dnia 30 lipca 2012 r. druk nr 758). Tam
tak˝e nie ma kompleksowej regulacji dotyczàcej lokowania
farm wiatrowych norm ochronnych, gwarantujàcych posza-
nowanie zdrowia ludzi mieszkajàcych w sàsiedztwie farm
wiatrowych. Projekt ustawy o zmianie ustawy – Prawo bu-
dowlane i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym okreÊla m.in. zasady lokalizacji farm wiatrowych,
wskazujàc minimalne odleg∏oÊci, w tym zakreÊlajàc trzykilo-
metrowà stref´ ochronnà oraz sposób dokonywania pomia-
rów. Projekt poselski nakazuje te˝ przeprowadzanie spo∏ecz-

nych konsultacji. W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich
inicjatywa poselska jest w tej materii niewystarczajàca, nie
tylko z uwagi na interdyscyplinarnoÊç tematyki i stopieƒ jej
skomplikowania, ale te˝ z braku pewnoÊci czy rzàd propozy-
cje pos∏ów poprze. Dlatego RPO uzna∏ za celowe podj´cie
prac, które uporzàdkowa∏yby normy prawne i techniczne,
aby zapewniç nale˝ytà ochron´ zdrowia ludzi – mieszkaƒców
terenów przyleg∏ych do farm. Konieczne jest jak najszybsze
wydanie przez Rad´ Ministrów rozporzàdzenia (np. do art. 5
ust. 3. Ustawy o dozorze technicznym), obejmujàcego dozo-
rem technicznym turbiny wiatrowe. Szczegó∏owe wytyczne
powinny okreÊliç maksymalne warunki dla poszczególnych
elementów elektrowni wiatrowej. Zmiany wymaga ustawa
o planowaniu przestrzennym i prawo budowlane tak, by
uwzgl´dnia∏y realnà stref´ zagro˝enia ludzi i zwierzàt wokó∏
turbiny. 

Ha∏as wokó∏ wiatraków7

W Polsce, pomimo braku uregulowaƒ prawnych w zakre-
sie oddzia∏ywania na Êrodowisko elektrowni wiatrowych, po-
wsta∏o i nadal powstaje wiele przemys∏owych farm wiatro-
wych. Tymczasem w tej sytuacji prawnej nie powinna po-
wstaç ani jedna turbina wiatrowa. Decyzje dotyczàce
lokowania farm wiatrakowych w Êrodowisku wydawane sà
na podstawie raportów Êrodowiskowych dotyczàcych oddzia-
∏ywania akustycznego przemys∏owych turbin wiatrowych.
Prof. dr in˝. Barbara Lebiedowska niezale˝ny ekspert Komi-
sji Europejskiej d.s. akustyki Êrodowiska wymienia 7 grze-
chów g∏ównych pope∏nianych w raportach Êrodowiskowych,
które dotyczà oddzia∏ywania akustycznego przemys∏owych
turbin wiatrowych – wskazujàc, ˝e powinna byç ustalona mi-
nimalna odleg∏oÊç turbin wiatrowych od obiektów chronio-
nych. Wed∏ug udokumentowanej opinii prof. Lebiedowskiej
wszystkie farmy wiatrowe wybudowano w Polsce dotychczas
nielegalnie, chocia˝ wydajàcy decyzj´ b´dà zapewniaç, ˝e
wszystko wykonano zgodnie z prawem. Trzeba zatem zapy-
taç: w zgodzie z jakim prawem buduje si´ w Polsce elektrow-
nie wiatrowe, je˝eli w Polsce takiego prawa nie ma.

Ka˝dy inwestor przed wydaniem decyzji o Êrodowisko-
wych uwarunkowaniach zobowiàzany jest do przedstawienia
raportu oddzia∏ywania planowanego przedsi´wzi´cia na Êro-
dowisko. Na tych dokumentach i konkluzjach autorów ra-
portów opierajà si´, decyzje dotyczàce inwestycji. Po prze-
analizowaniu wielu raportów oddzia∏ywania na Êrodowisko,
które umo˝liwi∏y budow´ wiatraków, Prof. Lebiedowska
przedstawia b∏´dy zawarte w raportach Êrodowiskowych,
które g∏ównie dotyczà akustycznego oddzia∏ywania turbin
wiatrowych na Êrodowisko: 

1) poziom s∏yszalnego ha∏asu ustala si´ przy pomocy nie-
w∏aÊciwej metody obliczeniowej. Analizy akustyczne
przeprowadzane dla okresu eksploatacji przemys∏owych
turbin wiatrowych, prezentowane w raportach Êrodowi-
skowych, opierajà si´ na b∏´dnych za∏o˝eniach metodolo-
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gicznych. A to dyskwalifikuje wyniki obliczeƒ symulacyj-
nych. Na podstawie b∏´dnie wykonanych obliczeƒ i ana-
liz, wydano w Polsce wiele decyzji na budow´ wiatraków,
w miejscach, gdzie nie powinny si´ one nigdy si´ znaleêç.
Wszystko to odbywa si´ w majestacie prawa, którego nie
ma! ˚aden z wielu analizowanych raportów, nie przedsta-
wia w∏aÊciwego podejÊcia dooczny ha∏asu generowanego
przez turbiny wiatrowe8.

2) brak analizy klimatu akustycznego na etapie planowania
inwestycji (tzw. wariant zero).
W raportach brakuje informacji dotyczàcej jakoÊci klima-
tu akustycznego przed podj´ciem inwestycji wiatrowej
(tzw. wariantu zero). Nie ma oceny wielkoÊci wp∏ywu pla-
nowanych elektrowni na zmian´ jego parametrów, co jest
podstawowà zasadà stosowanà przy wprowadzaniu no-
wego êród∏a ha∏asu do Êrodowiska. Komisja Europejska,
w polityce wspólnotowej, stoi bowiem na stanowisku nie
kreowania dodatkowych przestrzeni zagro˝onych ha∏a-
sem, lecz lokowania nowych obiektów emitujàcych ha∏as
w przestrzeniach, gdzie ten ha∏as ju˝ wyst´puje, traktu-
jàc takie rozwiàzanie jako „mniejsze z∏o”. Inwestorzy
w Polsce wprowadzajà w istniejàcy obszar ciszy terenów
wiejskich nowe elementy przemys∏owe i dà˝à do trwa∏ego
zniszczenia zrównowa˝onego pejza˝u akustycznego. Po-
st´powanie to jest niezgodne z politykà UE. Prof. Lebie-
dowska podkreÊla, ˝e w ˝adnym z analizowanych rapor-
tów nie ma takiego podejÊcia do problemu, gdy˝ jest to
czasoch∏onne, zaÊ inwestorzy si´ spieszà „do zysków”,
bez wzgl´du na skutki inwestycji dla ludzi i Êrodowiska. 

3) odnoszenie b∏´dnych wyników obliczeƒ symulacyjnych
do nieistniejàcych przepisów w zakresie dopuszczalnych
poziomów ha∏asu w Êrodowisku. Wszystkie analizowane
przez prof. Lebiedowskà raporty obarczone by∏y tym b∏´-
dem. ZaÊwiadcza on „o bezmyÊlnoÊci autorów oraz po-
wierzchownym traktowaniem problemu”. Nie mo˝na te-
go t∏umaczyç brakiem unormowaƒ w jakimkolwiek za-
kresie, gdy˝ to nie zwalnia autorów raportów
Êrodowiskowych wnikliwoÊci w analizie zagadnienia
oraz zi kierowania si´ zasadà przezornoÊci przy formu∏o-
waniu wniosków. W ˝adnym z dokumentów nie podano
wartoÊci dopuszczalnych poziomów ha∏asu powodowane-
go przez turbiny wiatrowe. èród∏a ha∏asu, dla których
mo˝na w tych rozporzàdzeniach znaleêç wartoÊci do-
puszczalne to: drogi, linie kolejowe, pozosta∏e obiekty
i dzia∏alnoÊç b´dàca êród∏em ha∏asu (zwyczajowo przyj-
mowane dla typowych êróde∏ przemys∏owych) oraz êró-
d∏a t nietypowe akie, jak starty, làdowania i przeloty
statków powietrznych oraz linie elektroenergetyczne.
Nie ma w rozporzàdzeniach wartoÊci poziomu dopusz-
czalnego ha∏asu emitowanego przez turbiny wiatrowe,
które sà êród∏ami specyficznymi, podobnie jak linie elek-
troenergetyczne czy samoloty9. Nie mo˝na zatem przyj-

mowaç jako poziomu dopuszczalnej wartoÊci odnoszàcej
si´ do typowych êróde∏ przemys∏owych, bo turbina wia-
trowa nie jest takim êród∏em10.

4) bagatelizowanie oddzia∏ywania dêwi´ków niskiej cz´sto-
tliwoÊci oraz infradêwi´ków. 
W raportach Êrodowiskowych problem infradêwi´ków
traktowany jest marginalnie. Autorzy nie podajà widma
ha∏asu niskiej cz´stotliwoÊci oraz infradêwi´kowego i nie
prowadzà ˝adnej analizy, zas∏aniajàc si´ najcz´Êciej bra-
kiem literatury na której mogliby si´ oprzeç. Prof. Lebie-
dowska podkreÊla, ˝e autorzy raportów nie dokonali naj-
cz´Êciej odpowiednich staraƒ, w celu zapoznania si´ i zg∏´-
bienia tego problemu, opierajàc si´ jedynie na powszechnie
stosowanych przez inwestorów turbin wiatrowych, popu-
larnych sloganach, bez naukowego uzasadnienia11.

Wspó∏czeÊni badacze zdaniem prof. Lebiedowskiej
szczególnie zwracajà uwag´ na to, ˝e najwi´kszym proble-
mem jest obecnie brak mo˝liwoÊci okreÊlania ha∏asu turbin
wiatrowych w paÊmie cz´stotliwoÊci od 1 Hz do 20 Hz, t.j.
poni˝ej progu s∏yszalnoÊci. Nale˝y bowiem pami´taç, ˝e ha-
∏as infradêwi´kowy istnieje, a wi´c oddzia∏uje na organizm
cz∏owieka, chocia˝ nie jest s∏yszalny przez organ s∏uchu.
Tego typu ha∏as, z racji znacznych d∏ugoÊci fali jest znacz-
nie gorzej poch∏aniany przez elementy otoczenia, êle izolo-
wany przez przegrody, a ekrany akustyczne nie sà efektyw-
ne w blokowaniu jego propagacji. W rezultacie jego nat´˝e-
nie nawet w znacznych odleg∏oÊciach od êród∏a jest
wysokie. Tymczasem w algorytmach obliczeniowych pro-
gramów symulacyjnych brak jest tego typu modu∏ów; skut-
kuje to ignorowaniem problemu infradêwi´ków przez oso-
by o niskiej wiedzy z dziedziny akustyki. W cz´Êci analizo-
wanych przez prof. Lebiedowskà raportów sà odniesienie
problemu infradêwi´ków do ha∏asu w Êrodowisku pracy
i unormowaƒ prawnych w tym zakresie. Trzeba jednak pa-
mi´taç, ̋ e normy ha∏asu w Êrodowisku pracy odnoszà si´ do
oÊmiu godzin ekspozycji podczas dnia pracy, zaÊ w przypad-
ku turbin wiatrowych ekspozycja na ha∏as trwa ca∏à dob´.
Brak precyzyjnych norm regulujàcych dopuszczalne pozio-
my infradêwi´ków nie usprawiedliwia zaniechania prze-
prowadzenia stosownych analiz. W przedstawianych w ra-
portach opisach nie mo˝na odnaleêç ani parametrów ani
analizy emisji infradêwi´ków emitowanych przez turbin´.
W efekcie nie ma wi´c w raportach ˝adnej oceny zasi´gu,
jak i oddzia∏ywania infradêwi´ków na przyleg∏e tereny za-
mieszka∏e przez ludzi. Nale˝y te˝ pami´taç, ˝e w przypad-
ku mieszkaƒców miejscowoÊci po∏o˝onych w pobli˝u farm
wiatrowych ekspozycja na infradêwi´ki, tak jak i na inne
oddzia∏ywania, b´dzie ciàg∏a i wyniesie 24h na dob´!

5) brak wizji lokalnej. Z analizowanych raportów wynika, ˝e
w wi´kszoÊci przypadków ich autorzy nie dokonali wizji
lokalnej planowanego terenu zainwestowania. Skutkuje
to mi´dzy innymi tym, ˝e niepoprawnie definiujà po∏o˝e-
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nie obiektów chronionych w terenie najcz´Êciej jest to za-
budowa zagrodowa) a odleg∏oÊci turbin od najbli˝szej za-
budowy mieszkaniowej sà tendencyjnie zawy˝ane.

6) niska wiedza autorów raportu nt. funkcjonowania elek-
trowni wiatrowych. Analiza zapisów raportów wskazuje,
˝e wi´kszoÊç ich autorów nigdy nie znalaz∏a si´ w pobli-
˝u elektrowni wiatrowych i swojà wiedz´ czerpie jedynie
z literatury bàdê z informacji dost´pnych w Internecie,
a tak˝e z wczeÊniej opracowanych raportów dla podob-
nych inwestycji. W ˝adnym z analizowanych dokumen-
tów nie ma jakiegokolwiek odniesienia do istniejàcych,
funkcjonujàcych ju˝ elektrowni o zbli˝onych parame-
trach w podobnie ukszta∏towanym terenie, których na te-
renie kraju mo˝na znaleêç bardzo wiele. Nie jest to
wprawdzie wymóg formalny, jaki raportom Êrodowisko-
wym stawiajà przepisy, ale z ca∏à
pewnoÊcià by∏oby to pomocne przy
zrozumieniu funkcjonowania tak
pot´˝nych instalacji przemys∏o-
wych (wysokoÊç turbiny zbli˝ona
bywa do wysokoÊci Pa∏acu Kultury
i Nauki w Warszawie). Autorom
raportów, w ocenie prof. Lebiedow-
skiej, najbardziej zale˝y na spe∏-
nieniu wymagaƒ formalnych do-
kumentu, tj. na zasygnalizowaniu
jedynie problemów bez wype∏nie-
nia ich merytorycznà treÊcià, co
powoduje, ˝e sà one pe∏ne popular-
nych sloganów, jakimi zwykle po-
s∏ugujà si´ lobbyÊci wiatrakowi
(na poziomie wpisów portalu in-
ternetowego dla gimnazjalistów).

7) b∏´dne konkluzje dotyczàce oddzia∏ywania ha∏asu od tur-
bin wiatrowych. Pomimo ˝e informacje przedstawiane
w raportach nie pozwalajà na ocen´ wp∏ywu oddzia∏ywa-
nia akustycznego przemys∏owych turbin na klimat aku-
styczny wszystkie koƒczà si´ stwierdzeniem o braku prze-
ciwwskazaƒ do ich budowy w danej lokalizacji, co jest
przecie˝ rozumiane jako brak negatywnych oddzia∏ywaƒ
na pobliskie tereny i „zielone Êwiat∏o” dla jej realizacji12.
Nale˝y wi´c uznaç, ˝e przedstawiane raporty nie sà obiek-
tywne a jedynie stanowià zbiór „pobo˝nych ˝yczeƒ” inwe-
storów, którzy te raporty, zgodnie z przepisami prawa, fi-
nansujà. Wydawanie decyzji o zlokalizowaniu turbin wia-
trowych na podstawie b∏´dnie opracowanych raportów
jest naruszeniem porzàdku prawnego i spo∏ecznego. Na-
rusza gwarantowane w Konstytucji RP prawo w∏asnoÊci
przez istotne obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci – nie tyl-
ko tych, na których realizowane sà inwestycje, ale wszyst-
kich pozostajàcych w strefie oddzia∏ywania elektrowni
wiatrowych. Strefa ta, jak wskazujà badania medyczne,

a tak˝e fizyków, akustyków, specjalistów ochrony Êrodowi-
ska, jest bardzo rozleg∏a (wynosi oko∏o 10 km od turbiny
wiatrowej w przypadku infradêwi´ków). 

Ârodki publiczne przeznaczone na rozwój energetyki wia-
trowej podlegajà mechanizmom podzia∏u silnie powiàzanym
z interesami politycznymi grup interesu silnie zwiàzanym
z rzàdzàcymi. To sà bardzo du˝e i „dobre” interesy. Trudno
zatem oczekiwaç, aby s∏u˝by Êrodowiskowe upomnia∏y si´
o wprowadzenie odpowiednich zapisów prawnych i tym sa-
mym wzi´∏y na siebie ca∏a odpowiedzialnoÊç za wybudowanie
si∏owni wiatrowych na terenach prawnie chronionych, ta-
kich jak tereny w pobli˝u zabudowy mieszkaniowej, na ob-
szarach chronionego krajobrazu czy obszarach siedlisk chro-
nionych ptaków, nietoperzy, czy innych cennych elementów
przyrody. OdpowiedzialnoÊç za brak prawa okreÊlajàcego wa-

runki budowy i funkcjonowania elek-
trowni wiatrowych w sposób bezpiecz-
ny dla ludzi i Êrodowiska obcià˝a bez-
poÊrednio polityków dla których
doraêne interesy sà wa˝niejsze, ni˝
zdrowie ludnoÊci i zachowanie warto-
Êci materialnych i przyrodniczych. 

Wp∏yw wiatraków na krajobraz 
B∏´dy pope∏niane przy tworzeniu

raportów Êrodowiskowych dotyczà
wielu innych aspektów oddzia∏ywania
przemys∏owych turbin na Êrodowisko.
Bagatelizowany jest wp∏yw na krajo-
braz (deformacja i zniszczenie warto-
Êci krajobrazu „przecie˝ nikomu nie
szkodzi” np. w okolicach Rymanowa,
Dukli czy Miejsca Piastowego). Rapor-
ty nie podejmujà analizy zmian w kra-

jobrazie, które powinny byç oceniane podobnie, jak wszyst-
kie inne oddzia∏ywania w sposób rzetelny i oparty na wspó∏-
czesnej wiedzy. Brak jest analiz istniejàcego obecnie
krajobrazu, najcz´Êciej typowo wiejskiego, które powinny
uwzgl´dniaç trzy strefy postrzegania przez cz∏owieka: efek-
tów z du˝ej odleg∏oÊci, efektów z odleg∏oÊci Êredniej oraz
efektów z ma∏ej odleg∏oÊci. Podobnie traktowane sà inne
czynniki oddzia∏ywaƒ, takie jak: promieniowanie elektroma-
gnetyczne, migotanie cienia czy efekt stroboskopowy, kwito-
wany w raportach krótkim stwierdzeniem o malowaniu ∏o-
pat turbin farbami przeciwodblaskowymi matowymi (które
to malowanie samo ma ten problem rozwiàzaç). 

Konflikty wokó∏ budowy wiatraków 
Stronà konfliktów by∏y najcz´Êciej w∏adze gminy

wyst´pujàce kontra spo∏eczeƒstwo obywatelskie.
Sprawa konfliktów spo∏ecznych oraz mo˝liwych niebezpiecz-
nych awarii turbin równie˝ sà najcz´Êciej traktowane w ra-
portach w sposób lekcewa˝àcy dla lokalnych spo∏ecznoÊci.

Autorka artyku∏u w trakcie KKRM 
w Rzeszowie.
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Problem utraty wartoÊci nieruchomoÊci po∏o˝onych w pobli-
˝u farm wiatrowych jest marginalizowany, pomimo, ˝e bada-
nia wykazujà na znaczny spadek ich wartoÊci nieruchomoÊci
pozostajàcy w strefie oddzia∏ywania turbin wiatrowych.
Przeciwko protestujàcym mieszkaƒcom zagro˝onym inwe-
stycjami energii wiatrakowej wyst´pujà najcz´Êciej w∏adze
samorzàdowe, instytucje rzàdowe oraz instytucje ochrony
praworzàdnoÊci i porzàdku publicznego. W post´powaniu
w∏adz publicznych mamy do czynienia z niebywa∏ym wr´cz
oportunizmem, uleganiem interesom inwestorów, nastawie-
niem na doraêne zyski i ca∏kowite lekcewa˝enie dobra wspól-
nego. Na Podkarpaciu mo˝na wskazaç na ra˝àce wr´cz przy-
k∏ady dzia∏ania na szkod´ mieszkaƒców i dobra wspólnego ze
strony w∏adz samorzàdowych. Wymieniç tu trzeba choçby
gminy Chmielnik, Laszki, Rymanów, Miejsce Piastowe, Du-
kla i wiele innych. Protestujàcy wyst´pujà przeciwko intere-
som wielkich inwestorów, którzy wabieni spodziewanymi zy-
skami podejmujà wszelkie dzia∏ania, które prowadzà do
upragnionego przez nich celu, jakim jest zysk z zaw∏aszcza-
nia Êrodków publicznych i bezkarne dewastowanie cudzej
w∏asnoÊci. Protestujàcy wyst´pujà te˝ przeciw interesom
tych, którzy udost´pnili inwestorom dzia∏ki na zlokalizowa-
nie turbin. W∏aÊciciele tych dzia∏ek cz´sto nie mieszkajà na
danym terenie, kupujà dzia∏ki nierzadko od gminy, tylko po
to, aby udost´pniç je inwestorom. Wydajàc zgod´ na inwesty-
cje samorzàd gminy nie bierze pod uwag´, ˝e dysponuje te˝
cudzà w∏asnoÊcià, jakà sà dzia∏ki gruntu po∏o˝one w wokó∏
inwestycji. Sàsiadujàce dzia∏ki automatycznie tracà na war-
toÊci i stajà si´ bezwartoÊciowe, tak dla celów produkcji rol-
niczej, jak i dla celów osiedleƒczych. Powstaje oczywiÊcie py-
tanie: kto ma obowiàzek zadoÊçuczynienia szkodom mate-
rialnym, jakie ponoszà mieszkaƒcy i w∏aÊciciele
nieruchomoÊci w strefie oddzia∏ywania turbin wiatrowych?

Zyski w∏aÊcicieli dzia∏ek udost´pnionych na posadowie-
nie wiatraków sà wysoce problematyczne. Przeprowadzone
przez jednà z prokuratur rejonowych w woj. podkarpackim
wykaza∏y badanie prawid∏owoÊci procesu inwestycyjnego
wykaza∏o, ˝e strony umowy dzier˝awy ulegajà szybkiej zmia-
nie. I tak po czterech latach od podpisania umowy udost´p-
niajàcy dzia∏k´ – dowiedzia∏ si´, ˝e dzier˝awca jego dzia∏ki
zmieni∏ si´ ju˝ siedem razy – a stronà umowy – po 4 latach
jest spó∏ka cypryjska. Jak i gdzie i u kogo ma wi´c dochodziç
przyrzeczonych przez stron´ umowy korzyÊci z wynaj´cia na
30 lat dzia∏ki? Jaki sàd jest (b´dzie?) w∏aÊciwym dla rozstrzy-
gania sporów? Cz´sto mieszkaƒcy wyjaÊniajà, ze w∏aÊciciele
udost´pniajà dzia∏ki powodowani konicznoÊcià uzyskania do-
chodu. Trzeba jednak wyjaÊniç, ˝e dochód taki nierzadko jest
iluzoryczny, obietnice sk∏adane w umowach nie zawsze sà
dotrzymywane. To, co niewàtpliwie jest pewne, to degradacja
i zniszczenie nieruchomoÊci pozostajàcych w strefie oddzia-
∏ywania turbin wiatrowych. 

Z powodu inwestowania w energi´ wiatrowà pokrzywdzo-
ne jest ca∏e spo∏eczeƒstwo, poniewa˝ Êrodki publiczne inwe-
stowane sà w najmniej efektywne i szkodliwe przedsi´wzi´-

cia z zakresu energii odnawialnej. Jednak najbardziej po-
krzywdzeni sà ci obywatele, którym przed oknami domów
wybudowano (lub buduje si´ turbiny wiatrowe). Pokrzyw-
dzeni Polacy majà prawo domagaç si´ odszkodowania,
a wszyscy jednego krótkiego zapisu ustalajàcego minimalnà
odleg∏oÊç turbin wiatrowych od siedzib ludzkich. Majà to
przecie˝ zagwarantowane w Konstytucji. Win´ za brak unor-
mowaƒ prawnych ponoszà rzàdzàcy! Nie ma znaczenia, czy
ma to miejsce z powodu tylko lenistwa lub braku wiedzy, czy
jest to celowa opiesza∏oÊç umo˝liwiajàca czerpanie ogrom-
nych korzyÊci przez grupy interesu powiàzane z politykami.
SzkodliwoÊç takich dzia∏aƒ dla obywateli w bliskiej i dalszej
perspektywie jest zatrwa˝ajàca!

Trzeba te˝ jasno wskazaç, ˝e konflikty „wokó∏” turbin
wiatrowych majà pod∏o˝e ekonomiczne. Inwestujàcy w turbi-
ny wiatrowe czerpià ogromne zyski z efektów inwestycji.
Traci ca∏e spo∏eczeƒstwo p∏acàc wysoki podatek w postaci
w rachunków za energi´ elektrycznà i w cenie wielu towa-
rów... Tracà najwi´cej jednak ci, którzy majà nieruchomoÊci
po∏o˝one w bliskiej odleg∏oÊci od wiatraków. Gdy˝ dzia∏ka do-
tychczas np. budowlana staje si´ na dziesiàtki lat co najwy-
˝ej nieu˝ytkiem. Tracà te˝ w∏aÊciciele nieruchomoÊci po∏o˝o-
nych w strefie oddzia∏ywania wiatraków. Zatem konflikt wo-
kó∏ wiatraków ma nie tylko wymiar konfliktu spo∏ecznego,
ale tak˝e ma „twardy” policzalny wymiar finansowy wyra˝a-
jàcy si´ w powa˝nej utracie wartoÊci nieruchomoÊci.

Powstaje pytanie: kto powinien rekompensowaç straty.
W tym przypadku odpowiedz jest prosta: ten, kto podpisa∏
si´ po bezprawnà decyzjà zezwalajàcà na wybudowanie eks-
ploatacj´ wiatraków. Najcz´Êciej jest to wójt, który ponosi od-
powiedzialnoÊç za podj´tà decyzj´. To on powinien wyrównaç
szkody, jakich si´ dopuÊci∏ wskutek podj´tej decyzji. 

SzkodliwoÊç wiatraków dla zdrowia obywateli
Ha∏as turbin wiatrowych pod wzgl´dem êróde∏ emisji

akustycznej podzielony zosta∏ na ha∏as mechaniczny – po-
chodzàcy z gondoli (generator, przek∏adnia, skrzynia bie-
gów) i ha∏as aerodynamiczny – pochodzàcy od ruchu obraca-
jàcych si´ ∏opat (zaburzenia oÊrodka spr´˝ystego na koƒ-
cówkach ∏opat, turbulencje, kawitacja powietrzna, zmiany
ciÊnienia oÊrodka spr´˝ystego podczas przejÊcia ∏opaty obok
wie˝y). Ha∏as stanowi ogromne zagro˝enia dla zdrowia
oraz bezpieczeƒstwa ludzi i zwierzàt i przyrody13. Za-
gro˝enie nieustajàcym ha∏asem powodowane przez wiatra-
ki, czy zagro˝enie po˝arem lub katastrofà budowlanà nie
jest najwi´kszym zagro˝eniem dla zdrowia ludzi i zwierzàt.
Ha∏as turbin wiatrowych pod wzgl´dem êróde∏ emisji aku-
stycznej to ha∏as mechaniczny – pochodzàcy z gondoli (gene-
rator, przek∏adnia, skrzynia biegów) i ha∏as aerodynamicz-
ny – pochodzàcy od ruchu obracajàcych si´ ∏opat (zaburze-
nia oÊrodka spr´˝ystego na koƒcówkach ∏opat, turbulencje,
kawitacja powietrzna, zmiany ciÊnienia oÊrodka spr´˝ystego
podczas przejÊcia ∏opaty obok wie˝y). Nie ten ha∏as jest jed-
nak najwi´kszym zagro˝eniem dla zdrowia ludzi i zwierzàt.



Rzeczoznawca Majàtkowy

Najwi´ksze zagro˝enie p∏ynie ze strony infradêwi´ków
– zjawisk wytwarzanych przez wiatraki, których cz∏owiek
ani nie widzi, ani nie s∏yszy. Jest to ha∏as niskiej cz´stotli-
woÊci – bardzo d∏ugie fale wytwarzane przez wiatraki pràdo-
twórcze. Prof. dr hab. n. med. Maria Podolak-Dawidziak de-
finiuje infradêwi´ki tak: sà one nies∏yszalne dla ludzkiego
ucha (s∏yszà je tylko s∏onie i wieloryby) i rozchodzà si´
w promieniu nawet powy˝ej 10 kilometrów! Ujemne skutki
oddzia∏ywania na organizm ludzki fal infradêwi´kowych
wytwarzanych przez wiatraki potwierdzajà mi´dzynarodo-
we zespo∏y naukowców14. Jedyne, co mo˝emy zrobiç na pew-
no, to albo je wyeliminowaç, albo po prostu przenieÊç cz∏o-
wieka w inne miejsce. Ochrona przed infradêwi´kami jest
niemo˝liwa ze wzgl´du na znaczne d∏ugoÊci fal infradêwi´-
kowych, dla których betonowe Êciany, przegrody, ekrany
i poch∏aniacze akustyczne sà nieskuteczne. Fale infradêwi´-
kowe sà wzmacniane na skutek rezonansu pomieszczeƒ, ele-
mentów konstrukcyjnych budynków lub ca∏ych obiektów.
Infradêwi´ki wykorzystuje si´ w badaniach nad bronià aku-
stycznà. Badania takie od wielu lat prowadzi amerykaƒski
Departament Obrony15. 

Z badaƒ wielu zespo∏ów naukowych wynika, ˝e infradê-
wi´ki powodujà: mikrop´kni´cia w oskrzelach, zgrubienie
serca, niszczenie obszarów mózgu, napady padaczkowe,
brak snu, bóle g∏owy itp. Wskutek oddzia∏ywania infradê-
wi´ków, stwierdza prof. dr hab. n. med. Maria Podolak-Da-
widziak, pojawia si´ choroba wibroakustyczna (ang. vibro-
acoustic disease). Fale infradêwi´kowe mogà oddzia∏ywaç na
ca∏y organizm wywo∏ujàc drgania rezonansowe ludzkich or-
ganów. Choroba wibroakustyczna rozwija si´ d∏ugo i pod-
st´pnie. W I fazie, która mo˝e trwaç od 1–4 lat pojawiajà si´:
zaburzenie nastroju, migreny, depresja, agresywnoÊç, iryta-
cja, nietolerancja na ha∏as, zaburzenia równowagi, uporczy-
we infekcje dróg oddechowy. W fazie drugiej (od 4–10 lat)
nast´puje os∏abienie uk∏adu odpornoÊciowego, os∏abienie or-
ganizmu, alergie, patologie kardiologiczne, epilepsja, bóle
kr´gos∏upa. W III fazie (ponad 10 lat) pojawiajà si´ bóle g∏o-
wy, stawów, mi´Êni, wrzody w przewodzie pokarmowym,
krwawienie z b∏on Êluzowych itp. Przyczynà wszystkich do-
legliwoÊci i chorób sà zmiany na poziomie molekularnym
w komórkach wywo∏ane przez infradêwi´ki oraz dêwi´ki ni-
skich cz´stotliwoÊci16. 

W 1998 roku w Niemczech og∏oszono „Darmstadt Mani-
festo on the Exploitation of Wind Energy in Germany”, pod
którym podpisa∏o si´ 100 profesorów wy˝szych uczelni.
W ManifeÊcie napisano: „coraz wi´cej ludzi opisuje swoje ˝y-
cie jako nieznoÊne, gdy sà wyeksponowani na akustyczne
i optyczne efekty wywo∏ywane przez wiatraki. Istniejà rapor-
ty dotyczàce ludzi zwalnianych z pracy z powodu choroby lub
niezdolnoÊci do pracy, pojawia si´ coraz wi´cej skarg dotyczà-
cych wyst´powania takich symptomów, jak nieregularnoÊç
pulsu, stany l´kowe, które sà znanymi efektami oddzia∏ywa-
nia na cz∏owieka infradêwi´ków (dêwi´ków o cz´stotliwoÊci
poni˝ej progu s∏yszalnoÊci”17. 

W wielu pracach badawczych przytaczane sà przyk∏ady re-
lacji osób mieszkajàcych w pobli˝u turbin wiatrowych. Badania
przeprowadzane w Wielkiej Brytanii, w RFN, w USA, Francji,
Holandii, Portugalii, Nowej Zelandii oraz w innych paƒstwach
nie pozostawiajà wàtpliwoÊci, ˝e zamieszkiwanie w strefie od-
dzia∏ywania turbin wiatrowych zmienia ˝ycia mieszkajàcych
tam ludzi „w istne piek∏o z powodu ha∏asów niskiej cz´stotli-
woÊci”18. Poszukujàc ucieczki od koszmaru, w jaki wpadajà
mieszkaƒcy okolic, w których zlokalizowano turbiny elektrow-
ni wiatrowych, wystawiajà najcz´Êciej swoje posiad∏oÊci na
sprzeda˝. Jednak lokalni agenci nieruchomoÊci zgodnie stwier-
dzajà, ˝e ich posiad∏oÊç nie jest do sprzedania na rynku.

W ostatnich latach w Polsce nastàpi∏o gwa∏towne nasile-
nie procesów inwestycyjnych zwiàzanych z budowà i eksplo-
atacjà turbin wiatrowych o du˝ej mocy. Dzieje si´ tak przy
ca∏kowitym braku uregulowaƒ prawnych zwiàzanych z bez-
pieczeƒstwem publicznym. Prof. Grzegorz Pojmaƒski (fizyk
z UW) zwraca uwag´ na powa˝ne zagro˝enia zwiàzane z eks-
ploatacjà tych urzàdzeƒ w sàsiedztwie siedzib ludzkich i tere-
nów u˝ytkowych. Wskazuje, ze wiele turbin instalowanych
w Polsce to urzàdzenia regenerowane pochodzàce z demonta-
˝u, o znacznym stopniu zu˝ycia. Instalacje takie, wobec nara-
stajàcego zm´czenia materia∏owego (przede wszystkim ∏opat
z laminatu poksydowego lub poliestrowego) sà szczególnie
nara˝one na awarie polegajàce na urwaniu fragmentu Êmig∏a. 

Zagro˝enia zwiàzane z eksploatacjà i awariami turbin
wiatrowych19

„¸opaty turbiny wiatrowej oraz gromadzàce si´ na nich
lód, Ênieg lub inne osady przemieszczajà si´ z ogromnymi
pr´dkoÊciami. W chwili odseparowania si´ od turbiny jakie-
gokolwiek elementu mo˝e on zostaç odrzucony na znacznà
odleg∏oÊç. W oparciu o podstawowe prawa fizyki stworzono
model numeryczny pozwalajàcy no obliczanie trajektorii lo-
tu i maksymalnego zasi´gu rzutu. Dla typowej turbiny o mo-
cy kilku megawatów od∏amki lodu o masach od kilku do kil-
kunastu kilogramów mogà byç odrzucane na odleg∏oÊç
ponad 700 m. Z analizy statystycznej wynika, ˝e wbrew
obiegowej opinii wi´kszoÊç od∏amków (o danej masie) ode-
rwanych podczas pracy turbiny spada daleko od niej.
W przypadku awarii polegajàcej na urwaniu si´ fragmentu
∏opaty lub rozpadu wskutek rozkr´cenia si´ turbiny powy˝ej
pr´dkoÊci konstrukcyjnej – nie mo˝na wykluczyç ciskania
od∏amkami na odleg∏oÊci powy˝ej kilometra. Po˝ary turbin,
wywo∏ane przez uderzenia piorunów lub awarie aparatury,
mogà podczas silnego wiatru spowodowaç zagro˝enie w od-
leg∏oÊci nawet 10-krotnej wysokoÊci turbiny. Wobec realne-
go zagro˝enia dla bezpieczeƒstwa publicznego zwiàzanego
z eksploatacjà i awariami turbin wiatrowych oraz brakiem
jakichkolwiek uregulowaƒ prawnych w Polsce w tym zakre-
sie, konieczne jest ich jak najszybsze opracowanie i wdro˝e-
nie. Za obszar zagro˝ony nale˝y uznaç, co najmniej teren
o promieniu okreÊlonym przez maksymalny zasi´g rzutu
przy obrotach turbiny powodujàcych jej rozerwanie”. 
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Dochody samorzàdu gminy z ulokowania farm wiatrowych
a straty w subwencji wyrównawczej20

Po co wójtowie gmin godzà si´ na ulokowanie farm wia-
trowych na swoim terenie? Ulokowanie farmy wiatrowej sta-
nowi niekoƒczàce si´ zarzewie powa˝nego konfliktu z miesz-
kaƒcami. Na Podkarpaciu konflikty z powodu wiatraków sà
w wielu gminach (Chmielnik, Rymanów, Dukla, Miejsce Pia-
stowe, Borowa, Laszki i wiele innych). Wójtowie t∏umaczà
si´, ˝e elektrownie wiatrowe to wielkie dobrodziejstwo eko-
nomiczne dla gminy. Koronnym argumentem wójta, który
pozwala na ulokowanie farm wiatrowych na terenie gminy
sà dodatkowe dochody podatkowe. Sà to g∏ównie dochody
z podatku od nieruchomoÊci (2% podatku od budowli). Jed-
nak zwi´kszony dochód gminy z podatku powoduje zmniej-
szenie subwencji wyrównawczej gminy z bud˝etu centralne-
go, tzn. z funduszu, którego êród∏em sà wp∏aty wnoszone do
bud˝etu przez bogatsze gminy. 

Zmniejszenie subwencji zale˝y od kilku czynników: dochodu
z podatku na mieszkaƒca gminy (tzw. wskaênika G), od prze-
ci´tnego dochodu z podatku na jednego mieszkaƒca kraju w da-
nym roku (tzw. wskaênik Gg); od liczby mieszkaƒców gminy.
Na przyk∏ad w realiach woj. warmiƒsko-mazurskiego, w przy-
padku niektórych gmin strata w subwencji mo˝e dochodziç
nawet do 85% uzyskanego dodatkowego dochodu z podatków. 

Rady gmin, które rozwa˝ajà argumenty za i przeciw lo-
kalizacji farm wiatrowych powinny ten fakt braç pod uwag´.
Prawo do subwencji wyrównawczej ma zdecydowana wi´k-
szoÊç gmin wiejskich i miejsko-wiejskich. Do otrzymania
subwencji kwalifikuje dochód podatkowy na mieszkaƒca
gminy poni˝ej 92% dochodu na jednego mieszkaƒca kraju
(G < 92% Gg). System subwencji jest tak zaprojektowany, ˝e
zmiany w dochodach z podatku powoduj zmiany w wysoko-
Êci subwencji; wi´kszy dochód zmniejsza subwencj´. Wylicze-
nie zmian w subwencji wyrównawczej wskutek dodatkowych
dochodów nie jest trudne. Trzeba poznaç zasady i algorytmy
wyliczania subwencji21. 

Konkluzje

Przedstawione problemy nie wyczerpujà tematu, ale
w sposób jednoznaczny dowodzà, ˝e w zwiàzku z budowà tur-
bin wiatrowych oraz towarzyszàcej im infrastruktury nast´-
puje degradacja wartoÊci nieruchomoÊci pozostajàcych w stre-
fie oddzia∏ywania elektrowni wiatrowych. Tak domy, jak i te-
ren, na którym sà one posadowione traci swojà dotychczasowà
wartoÊç rynkowà. Ha∏as turbin wiatrowych zale˝nie od klima-
tu, pogody, warunków atmosferycznych s∏yszalny jest nierzad-
ko na kilka kilometrów. Ale badania naukowe dowodzà, ˝e
strefa oddzia∏ywania turbin wiatrowych si´ga w promieniu od
budowli w promieniu ponad 10 kilometrów. Nie ma w Polsce
takich terenów, na których mo˝na by∏oby lokowaç bezpiecznie
elektrownie wiatrowe. Polska jest krajem o wzgl´dnie g´stej
sieci osiedleƒczej. Na terenie Polski pozosta∏y (jeszcze!) Frag-
menty terenów cennych przyrodniczo, których wartoÊç jest

nieoceniona. Wiele z nich ulega pospiesznej degradacji wsku-
tek panujàcego bezprawia, prywaty, korupcji, odpowiedzial-
nych za stan i bieg spraw publicznych. Odbywa si´ to ze szko-
dà wszystkich obywateli, szczególnie tych s∏abszych.

(...)
Budowa wiatraków w Polsce to interesujàcy do analizy

socjologicznej przyk∏ad, gdy chciwoÊç i pazernoÊç silnych
grup nacisku oraz interesów przyçmi∏a rozum, wolnà wol´
i pozbawi∏a wielu rzàdzàcych zdolnoÊci respektowania ele-
mentarnych zasad wspó∏˝ycia spo∏ecznego. Najpe∏niej dowo-
dzi tego Raport Najwy˝szej Izby Kontroli opublikowany
26 lipca w 2014 roku: Lokalizacja i budowa làdowych farm
wiatrowych nr ewid. 131/2014/P/13/189/LWR – wskazujàc
wprost (tak˝e wielu z nazwiska i funkcji) sprawców wielu
szkodliwych i krzywdzàcych przedsi´wzi´ç. „NIK negatyw-
nie ocenia proces powstawania làdowych farm wiatrowych
w Polsce. W∏adze gmin decydowa∏y o lokalizacji farm wiatro-
wych ignorujàc spo∏eczne sprzeciwy”(...) proces powstawania
farm przebiega∏ cz´sto w warunkach zagro˝enia konfliktem
interesów, brakiem przejrzystoÊci i korupcjà”22.

Przypisy:

1. Brak regulacji prawnych potwierdzajà odpowiedzi wielu
ministrów polskiego rzàdu na masowo nadsy∏ane do rzà-
du interpelacje poselskie. Np. w 2013 r. po awarii tech-
nicznej elektrowni wiatrowej w gminie Rymanów oraz po
po˝arze elektrowni w Korszach na Warmii na zapytanie
poselskie o nadzór techniczny nad zainstalowanymi wia-
trownicami, minister odpowiada, ˝e sprawa nie jest ure-
gulowana w polskim prawie. 

2. 25 sierpnia 2014 roku portal internetowy: wnp. pl portal
gospodarczy, w zak∏adce energetyka poinformowa∏, ˝e
Sejm „w tym tygodniu” rozpoczyna prace nad projektem
o odnawialnych êród∏ach energii. Prace majà trwaç dwa
miesiàce. Prace nad ustawà majà zajàç dwa kolejne po-
siedzenia Sejmu. „Zgodnie z zamys∏em rzàdu, wi´kszoÊç
przepisów ustawy mia∏aby obowiàzywaç od 2015 r.”. Mo˝-
na zadaç pytanie: jaka b´dzie jakoÊç ustawy, gdy – wed∏ug
przedstawiciela Komisji sejmowej – prace nad nià b´dà
wykonane b∏yskawicznie? 

3. Stan prawny na dzieƒ 13 marca 2013 r. dotyczàcy regula-
cji prawnych lokowania farm wiatrowych w Polsce na
podstawie wystàpienia RPO do Ministra Infrastruktury
z dnia 13 marca 2013 r. 

4. Zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym studium nie jest aktem prawa
miejscowego tzn. nie jest êród∏em powszechnie obowiàzu-
jàcego prawa i nie mo˝e stanowiç podstawy prawnej do
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wiatrowych w zakresie infradêwi´ków, Mi´dzynarodowa
Konferencja n. t. Monitoring Ârodowiska, Kraków.

9. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 14 czerwca
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burzenia snu wywo∏ane ha∏asem turbin wiatrowych” z ro-
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Wprowadzenie

W teorii i praktyce wycen przedsi´biorstw cz´sto zamien-
nie u˝ywa si´ terminu „firma” i „przedsi´biorstwo”. Z tego
powodu mo˝na mieç wàtpliwoÊci, czy autor u˝y∏ okreÊlenia
„wartoÊç firmy” w znaczeniu wartoÊci przedsi´biorstwa, czy
mo˝e w znaczeniu wartoÊci goodwill. Dopiero szersze spoj-
rzenie na kontekst u˝ytego poj´cia pozwala cz´sto zoriento-
waç si´, w jakim znaczeniu zosta∏o ono u˝yte. W polskim pi-
Êmiennictwie naukowym z zakresu wyceny przedsi´biorstwa
Êciera si´ szereg poglàdów na temat, czym jest wartoÊç firmy,
wartoÊç goodwill, wartoÊç reputacji, wartoÊç znaków towaro-
wych, czym sà wartoÊci niematerialne identyfikowalne,
a czym sà wartoÊci niematerialne nieidentyfikowalne, i czy
mogà byç przedstawione w bilansie przedsi´biorstwa; co to
jest kapita∏ intelektualny przedsi´biorstwa i czy da si´ go wy-
ceniç. W ostatnich latach powsta∏y liczne opracowania, któ-
rych celem by∏o uporzàdkowanie i pog∏´bianie wiedzy w tym
zakresie. Do wa˝niejszych zaliczyç nale˝y prace: M. Kufla,
G. Ignatowskiego, A. Kameli-Sowiƒskiej, M. Prystupy, S. Ka-
siewicza, W. Rogowskiego, M. Kiciƒskiej, D. Dobiji, M. Mar-
cinkowskiej, D. Zarzeckiego, W. Skoczylas, G. Urbanka.

Trafnie problem mnogoÊci wyst´pujàcych w piÊmiennic-
twie naukowym poj´ç, zwiàzanych z mierzeniem „niemierzal-
nego” w wycenie przedsi´biorstw ujà∏ G. Urbanek piszàc:
„W literaturze przedmiotu mo˝na spotkaç oprócz terminu ka-
pita∏ intelektualny, równie˝ takie okreÊlenia, jak: aktywa nie-
materialne, czynniki niematerialne, wiedza, w∏asnoÊç intelek-
tualna. Jednoznaczne zdefiniowanie wi´kszoÊci tych termi-
nów napotyka problem z racji faktu, ˝e przedmiotem analizy

sà zjawiska i elementy niemajàce fizycznej postaci, a tym sa-
mym sà trudne do opisania. W efekcie mo˝na spotkaç wiele
ró˝nych definicji tych terminów. Liczni autorzy, nie wnikajàc
w ró˝nice mi´dzy nimi, cz´sto u˝ywajà tych poj´ç zamiennie.
Ogólnie mo˝na uznaç, ˝e wymienione okreÊlenia sà stosowane
w ró˝nych kontekstach do opisu ró˝norodnych, niematerial-
nych êróde∏ przysz∏ych ekonomicznych korzyÊci, jakie sà
udzia∏em ich w∏aÊciciela. Terminy „czynniki niematerialne”
i „aktywa niematerialne” sà najcz´Êciej stosowane w rachun-
kowoÊci, „wiedza” w literaturze ekonomicznej, a „w∏asnoÊç in-
telektualna” w zarzàdzaniu i prawie”1. 

WartoÊç marki korporacyjnej a wartoÊç firmy

W ostatnich latach coraz wi´kszego znaczenia zacz´∏a na-
bieraç wartoÊç znaku towarowego. Bywa, ˝e w najwi´kszych
amerykaƒskich przedsi´biorstwach wartoÊç znaku towarowe-
go si´ga 90% wartoÊci rynkowej przedsi´biorstwa. Stàd coraz
cz´Êciej b´dzie zachodzi∏a koniecznoÊç wyceny tego rodzaju ak-
tywów. Wielu autorów podkreÊla, ˝e wycena znaków towaro-
wych jest zagadnieniem trudnym i z∏o˝onym. TrudnoÊç polega
na tym, ˝e w przypadku wartoÊci firmy wytworzonej, czyli zna-
ku towarowego zawierajàcego nazw´ przedsi´biorstwa, zwane-
go równie˝ znakiem firmowym, mamy do czynienia z nieiden-
tyfikowalnymi aktywami niematerialnymi, a to oznacza, ˝e
wartoÊci te nie wyst´pujà w bilansie przedsi´biorstwa, nie dajà
si´ te˝ przyporzàdkowaç ˝adnym z aktywów trwa∏ych, czy ob-
rotowych oraz nie dajà si´ „oderwaç” od wartoÊci firmy. Usta-
wa o rachunkowoÊci i Mi´dzynarodowe Standardy Rachunko-
woÊci2 dopuszczajà ksi´gowanie wartoÊci firmy dopiero w mo-

NOWE PROBLEMY W WYCENIE MAJÑTKU. 
WARTOÂå MARKI KORPORACYJNEJ

NEW PROBLEMS IN REAL ESTATE VALUATIONS. VALUE OF A CORPORATE BRAND

Józef Hozer, Christian Lis

STRESZCZENIE

W ostatnich latach zauwa˝a si´ rosnàce znaczenie wartoÊci znaków towarowych w wycenie przedsi´biorstw. WartoÊç marek korporacyjnych
najwi´kszych Êwiatowych koncernów si´ga 90% ich wartoÊci rynkowej. Autorzy usystematyzowali poj´cia zwiàzane z wycenà marki korpo-
racyjnej i zaproponowali metod´ wyceny znaku towarowego (marki korporacyjnej), bazujàcà na ekonomicznej wartoÊci dodanej EVA. 

SUMMARY

A growing importance of a trademark value is observed in the enterprises valuation nowadays. The corporate brand value of the world’s
largest companies is up to 90% of their market value. The authors systematized concepts related to the valuation of corporate brands and
proposed the method of a trademark (corporate brand) valuation based on the economic value added (EVA). (Translated by Christian Lis). 
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mencie transakcji, np. nabycia przedsi´biorstwa lub jego zorga-
nizowanej cz´Êci, albo w momencie po∏àczenia jednostek gospo-
darczych. Mówimy wówczas o wartoÊci firmy nabytej. 

Ze wzgl´du na fakt, ˝e zarówno praktycy, jak i teoretycy
wycen przedsi´biorstw ró˝nie definiujà i postrzegajà poj´cia
zwiàzane z wycenà znaku towarowego, firmy, marki, go-
odwill, wartoÊci niematerialnych czy kapita∏u intelektualne-
go, oraz stosujà ró˝ny aparat poj´ciowy, który mo˝e powodo-
waç nieporozumienia i w konsekwencji prowadziç do b∏´d-
nych wycen, konieczne sta∏o si´ usystematyzowanie tych
poj´ç i przyj´cie jednolitej nomenklatury. 

Rozwa˝ania rozpoczynamy od wyjaÊnienia kilku funda-
mentalnych dla wyceny znaków towarowych poj´ç. W j´zyku
polskim, a nawet w teorii ekonomii spotykamy si´ z po-
dwójnym znaczeniem s∏owa „firma”. Wymaga to szczegól-
nego wyjaÊnienia. Wyraz „firma” wywodzi si´ z ∏aciny, w której
firmare oznacza stwierdzaç. CzynnoÊç firmatio w Êredniowie-
czu oznacza∏a, ˝e kupiec uznawa∏ dokument wystawiony w je-
go imieniu za w∏asny. Z czasem rozpowszechni∏a si´ praktyka
podpisywania dokumentów wystawionych przez spó∏k´ jej na-
zwà oznaczajàcà tak˝e jej siedzib´3. Stàd wspó∏czeÊnie „firma”
u˝ywana jest zamiennie ze s∏owem przedsi´biorstwo, nie tylko
w potocznym j´zyku, ale równie˝ w literaturze przedmiotu. Ob-
serwujemy równie˝ wÊród polskich naukowców, na wzór ame-
rykaƒskiego piÊmiennictwa z zakresu ekonomii, a w szczegól-
noÊci teorii wycen przedsi´biorstw, doÊç powszechne pos∏ugiwa-
nie si´ terminem „firma” w rozumieniu przedsi´biorstwa. My
b´dziemy pos∏ugiwaç si´ terminem „firma” w znaczeniu, które
znalaz∏o swojà definicj´ w nieobowiàzujàcym ju˝ dzisiaj kodek-
sie handlowym z 1934 roku. W myÊl art. 26 kodeksu handlowe-
go (Dzia∏ III. Firma), firma jest nazwà, pod którà kupiec reje-
strowy prowadzi przedsi´biorstwo4. Podobnà definicj´ firmy
znajdziemy w kodeksie cywilnym w Dziale III. Przedsi´biorcy
i ich oznaczenia. W rozumieniu kodeksu cywilnego firmà
osoby fizycznej jest jej imi´ i nazwisko, zaÊ firmà osoby
prawnej jest jej nazwa5. Zatem pos∏ugujàc si´ terminem fir-
ma b´dziemy rozumieli nazw´ identyfikujàcà przedsi´biorstwo. 

Rejestracja firmy (lub jej fragmentu) w urz´dzie patento-
wym (w Polsce w Urz´dzie Patentowym Rzeczypospolitej
Polskiej) przekszta∏ca firm´ w mark´ korporacyjnà w formie
prawnie chronionego znaku towarowego, nadaje firmie pra-
wa ochronne. Prawo ochronne jest prawem podmiotowym
o wy∏àcznym charakterze oraz czasowej i terytorialnej sku-
tecznoÊci. Przez uzyskanie prawa ochronnego nabywa si´
prawo wy∏àcznego u˝ywania znaku towarowego w sposób za-
robkowy lub zawodowy na ca∏ym obszarze Rzeczypospolitej
Polskiej. Prawo ochronne znaku towarowego trwa dziesi´ç
lat od daty dokonania zg∏oszenia w Urz´dzie Patentowym.

W kategoriach prawnych znak towarowy (zarejestrowana
marka) jest to szczególna nazwa, znak, symbol, wzór (lub ich
kombinacj´) nadawana przez przedsi´biorc´ lub grup´ przed-
si´biorstw, majàca na celu identyfikacj´ produktu, us∏ugi bàdê
samego przedsi´biorstwa. Z tego powodu wyró˝nia si´ marki
produktowe, korporacyjne i marki mieszane. Pomi´dzy marka-

mi danego przedsi´biorstwa mogà wyst´powaç z∏o˝one interak-
cje, tworzàce tzw. architektur´ marek. Zasadniczo wyst´pujà
trzy g∏ówne typy architektury marek: marka g∏ówna (marka
korporacyjna), holding marek (tzw. dom marek produktowych)
i marki asymetryczne, czyli marki mieszane. Marka korporacyj-
na to nazwa przedsi´biorstwa, czyli firma. Z kolei marka pro-
duktu jest to nazwa przypisana wyrobom lub us∏ugom przedsi´-
biorstwa. W wielu przypadkach marka korporacyjna i marka
produktu sà takie same6. Zatem wartoÊç marki, czy wartoÊç fir-
my oznaczaç b´dzie wartoÊç znaków towarowych korporacyj-
nych. To˝samoÊç taka nie zachodzi dla marek produktowych.

Polskie prawo definiuje wartoÊç firmy w dwóch aktach
prawnych regulujàcych zasady rachunkowoÊci bilansowej i po-
datkowej. W ustawie o rachunkowoÊci w art. 33 ust. 4 czytamy:
„WartoÊç firmy stanowi ró˝nic´ mi´dzy cenà nabycia okreÊlo-
nej jednostki lub zorganizowanej jej cz´Êci a ni˝szà od niej war-
toÊcià godziwà przej´tych aktywów netto. Je˝eli cena nabycia
jednostki lub zorganizowanej jej cz´Êci jest ni˝sza od wartoÊci
godziwej przej´tych aktywów netto, to ró˝nica stanowi ujemnà
wartoÊç firmy”7. Z kolei w myÊl art. 16 g ust. 2 ustawy o podat-
ku dochodowym od osób prawnych „wartoÊç poczàtkowà firmy
stanowi dodatnia ró˝nica mi´dzy cenà nabycia przedsi´bior-
stwa lub jego zorganizowanej cz´Êci, ustalonà zgodnie z ust. 3
i 5, albo nominalnà wartoÊcià wydanych udzia∏ów (akcji) w za-
mian za wk∏ad niepieni´˝ny a wartoÊcià rynkowà sk∏adników
majàtkowych wchodzàcych w sk∏ad kupionego, przyj´tego do
odp∏atnego korzystania albo wniesionego do spó∏ki albo spó∏ki
nieb´dàcej osobà prawnà przedsi´biorstwa lub jego zorganizo-
wanej cz´Êci, odpowiednio z dnia kupna, przyj´cia do odp∏atne-
go korzystania albo wniesienia do spó∏ki albo spó∏ki nieb´dàcej
osobà prawnà.” Ustawa o rachunkowoÊci dostosowuje definicj´
wartoÊci firmy do tej, która wyst´puje w Mi´dzynarodowym
Standardzie RachunkowoÊci nr 22, który pos∏uguje si´ termi-
nem wartoÊci godziwej w odniesieniu do wyceny przejmowa-
nych sk∏adników majàtku. Natomiast, w myÊl definicji prawa
podatkowego wymagana jest wycena (okreÊlenie wartoÊci ryn-
kowej) sk∏adników majàtkowych nabywanego (przejmowane-
go) przedsi´biorstwa lub jego zorganizowanej cz´Êci. Z obu de-
finicji wynika jednak, ˝e wartoÊç firmy powstaje jedynie w mo-
mencie nabycia przedsi´biorstwa lub jego zorganizowanej
cz´Êci (transakcji sprzeda˝y, fuzji, po∏àczenia, przej´cia przed-
si´biorstwa lub zorganizowanej jego cz´Êci). 

Z ekonomicznego punktu widzenia, w trakcie prowadzenia
dzia∏alnoÊci operacyjnej przedsi´biorstwa powstaje wartoÊç
firmy b´dàca ró˝nicà pomi´dzy wartoÊcià rynkowà przedsi´-
biorstwa, a jego wartoÊcià ksi´gowà. Nale˝y podkreÊliç, ˝e
wartoÊç ta nie powstaje w wyniku przej´cia przedsi´biorstwa,
tylko w toku prowadzenia przez nie dzia∏alnoÊci operacyjnej.
Z tego powodu mówi si´, ˝e jest to wewn´trznie wytworzona
wartoÊç firmy8. Innymi s∏owy, wartoÊç firmy mo˝e byç wytwo-
rzona wewn´trznie i mo˝e byç nabyta (por. R. Ignatowski,
A. Kamela-Sowiƒska, M. Marcinkowska, T. Kufel). Z punktu
widzenia wyceny wartoÊci firmy rozró˝nienie to jest istotne.
WartoÊç firmy wytworzona wewn´trznie stanowi ró˝nic´ po-
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mi´dzy wartoÊcià rynkowà przedsi´biorstwa (dochodowà),
a wartoÊcià ksi´gowà (wartoÊç aktywów netto lub wartoÊç ka-
pita∏u w∏asnego). WartoÊç firmy nabyta, to ró˝nica pomi´dzy
cenà nabycia przedsi´biorstwa a wartoÊcià ksi´gowà (ust. o ra-
chunkowoÊci) lub wartoÊcià rynkowà (prawo podatkowe).

W bogatej literaturze zachodniej, termin „wartoÊç firmy”
jest zamiennie stosowany z wartoÊcià goodwill. Podobnie
w Polsce, wielu autorów podkreÊla ekwiwalentnoÊç obu po-
j´ç, np. A. Kamela-Sowiƒska, M. Marcinkowska, G. Urbanek,
R. Ignatowski. Jak podkreÊla T. Kufel „wartoÊç firmy zosta∏a
przet∏umaczona na j´zyk polski z angielskiego terminu „go-
odwill” i oznacza przywileje handlowe firmy b´dàcej sukceso-
rem dobrze prosperujàcego przedsi´biorstwa”9. G. Urbanek
tak t∏umaczy wyst´powanie goodwillu przedsi´biorstwa:
„WartoÊç przedsi´biorstwa jest zwykle wy˝sza
od sumy wartoÊci wszystkich jego identyfiko-
walnych aktywów. Ta dodatkowa wartoÊç sta-
nowiàca najbardziej „niematerialny z niema-
terialnych” czynnik tworzenia wartoÊci to go-
odwill lub wartoÊç aktywów w u˝yciu.
Goodwill oznacza dodatkowà wartoÊç, jakà
mo˝na przypisaç aktywom dzi´ki ich zorgani-
zowaniu i wspólnemu wykorzystaniu. W in-
nych definicjach goodwill jest uto˝samiany
z wyst´powaniem dodatkowych ekonomicz-
nych przychodów ponad te wynikajàce z zaan-
ga˝owania identyfikowalnych aktywów. Mogà
byç one zwiàzane z poparciem klientów albo
ich sk∏onnoÊcià do kontynuowania wspó∏pra-
cy i polecenia firmy (przedsi´biorstwa – przyp.
aut.) lub oczekiwaniami, co do przysz∏ych,
nieuwzgl´dnionych obecnie zdarzeƒ. (...)
W rachunkowoÊci goodwill jest traktowany bardzo szeroko ja-
ko ró˝nica pomi´dzy ca∏kowità wartoÊcià przedsi´biorstwa
a wartoÊcià jego aktywów bilansowych. W tym znaczeniu go-
odwill zawiera wartoÊç wszystkich aktywów niematerialnych
przedsi´biorstwa nieodzwierciedlonych w bilansie. (...) Termi-
nem tym b´dziemy wi´c okreÊlaç nieidentyfikowalne aktywa
niematerialne przedsi´biorstwa, których wartoÊç stanowi t´
cz´Êç kapita∏u intelektualnego, która nie zosta∏a alokowana
w sposób bezpoÊredni lub poÊredni na inne aktywa.”10 Wielu
autorów proponuje, aby okreÊlajàc wartoÊç kapita∏u intelektu-
alnego przyjàç ró˝nic´ wartoÊci rynkowej przedsi´biorstwa
i wartoÊci ksi´gowej. Ró˝nica ta stanowi wewn´trznie wytwo-
rzonà wartoÊç firmy, czyli goodwill, o czym by∏a mowa wcze-
Êniej. Warto podkreÊliç, ̋ e ró˝nica ta stanowi nieidentyfikowal-
ne i pozabilansowe aktywa niematerialne przedsi´biorstwa. 

Aktywa niematerialne oznaczajà niemajàce fizycznej po-
staci, oparte na wiedzy i stanowiàce w∏asnoÊç przedsi´bior-
stwa czynniki, które b´dà dla niego êród∏em korzyÊci w przy-
sz∏oÊci. Wed∏ug Mi´dzynarodowego Standardu Rachunkowo-
Êci MSR 38 (Intangible Assets), aktywa niematerialne mogà
zostaç uj´te w bilansie tylko wtedy, gdy jednoczeÊnie spe∏nia-
jà nast´pujàce dwa warunki:

● przedsi´biorstwo osiàgnie z nich przysz∏e korzyÊci ekono-
miczne, które b´dzie w stanie kontrolowaç;

● jest mo˝liwa ich identyfikacja pozwalajàca na wyró˝nie-
nie ich od wartoÊci firmy11.
W przypadku braku mo˝liwoÊci identyfikacji aktywów

niematerialnych, pozwalajàcej na wyró˝nienie ich od warto-
Êci firmy (goodwillu), nie mogà byç one uj´te w bilansie, po-
zostajà aktywami niematerialnymi pozabilansowymi. Zatem
Mi´dzynarodowy Standard RachunkowoÊci 38 WartoÊci nie-
materialne wprowadza zakaz ujmowania wartoÊci firmy, któ-
ra zosta∏a wytworzona we w∏asnym zakresie.

Poni˝szy rysunek przedstawia zale˝noÊci pomi´dzy war-
toÊcià firmy nabytà a wytworzonà (goodwill lub kapita∏ inte-
lektualny). 

Z naszych dotychczasowych rozwa˝aƒ wynika, ˝e cen´
transakcyjnà mo˝na wyjaÊniç jako agregat sk∏adajàcy si´
z nast´pujàcych komponentów: wartoÊç ksi´gowa, goodwill
i sk∏adnik losowy:

C = Wk + G + U (1)

gdzie:
C – cena transakcyjna;
Wk – wartoÊç rynkowa;
G – goodwill;
U – sk∏adnik losowy (zmienna losowa, rynkowa – szczególne

warunki zawarcia transakcji).

Ponadto wiemy, ˝e na wartoÊç rynkowà sk∏adajà si´ war-
toÊç ksi´gowa i goodwill, czyli:

Wr = Wk + G (2)

gdzie:
Wr – wartoÊç rynkowa przedsi´biorstwa (lub zorganizowanej

jego cz´Êci);

Rys. 1. Zale˝noÊci mi´dzy wartoÊcià firmy wytworzonà a wartoÊcià
firmy nabytà, gdy cena transakcyjna przewy˝sza wartoÊç rynkowà

êród∏o: opracowanie w∏asne
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Wk – wartoÊç ksi´gowa przedsi´biorstwa (lub zorganizowanej
jego cz´Êci), wartoÊç aktywów netto;

G – wartoÊç goodwill.

Z powy˝szego wynika, ˝e sk∏adnik losowy b´dzie stanowi∏
ró˝nic´ pomi´dzy cenà transakcyjnà a wartoÊcià rynkowà
przedsi´biorstwa:

C = Wr + U  ⇒ U = C – Wr (3)

Innymi s∏owy, sk∏adnik losowy jest „resztà” (wartoÊcià
rezydualnà) w równaniu ceny transakcyjnej. JeÊli U > 0, to
cena jest wy˝sza od wartoÊci rynkowej, czyli sprzedajàcy
oprócz wartoÊci firmy wytworzonej (goodwill), otrzymuje do-
datkowà „premi´”, wynikajàcà ze szczególnych warunków
zawarcia transakcji (premia sprzedajàcego). 

W przeciwnym wypadku, jeÊli U < 0, to znaczy, ̋ e cena trans-
akcyjna jest ni˝sza od wartoÊci rynkowej, a sprzedawca nie otrzy-
muje ceny w pe∏ni pokrywajàcej wartoÊç firmy wytworzonej (go-
odwill). W takim przypadku U stanowi premi´ nabywcy, a war-
toÊç firmy nabyta jest mniejsza od wartoÊci firmy wytworzonej.

W przypadku, gdy nie dochodzi do transakcji nie jest
mo˝liwe okreÊlenie wartoÊci firmy nabytej. W takiej sytuacji
mo˝liwe jest jedynie okreÊlenie wartoÊci rynkowej firmy wy-
tworzonej w toku prowadzenia dzia∏alnoÊci gospodarczej. 

Jak wynika z dotychczasowych rozwa˝aƒ, wartoÊç firmy
wytworzona stanowi pozabilansowe wartoÊci niematerialne
(MSR 38). èród∏em finansowania pozabilansowych aktywów
niematerialnych jest kapita∏ intelektualny przedsi´biorstwa.
Za kapita∏ intelektualny uwa˝a si´ „niewidzialny” sk∏adnik
kapita∏u w∏asnego przedsi´biorstwa. Jest to wiedza i do-
Êwiadczenie pracowników przedsi´biorstwa, wypracowana
od lat struktura organizacyjna, trwa∏e powiàzania z dostaw-
cami i odbiorcami, standardy zawodowe i etyczne stosowane
w przedsi´biorstwie, itp. Poni˝ej przedstawiamy uproszczo-
ny, „pe∏ny” bilans przedsi´biorstwa, tzn. zawierajàcy nie-
identyfikowalne wartoÊci materialne.

Rys. 2. Zale˝noÊci mi´dzy wartoÊcià firmy wytworzo-
nà a wartoÊcià firmy nabytà, gdy cena transakcyjna
jest ni˝sza od wartoÊci rynkowej

êród∏o: opracowanie w∏asne

Z przedstawionego bilansu przedsi´biorstwa wynika, ˝e
suma aktywów bilansowych i pozabilansowych równa si´
wartoÊci wszystkich pasywów, zarówno tych bilansowych, jak
i pozabilansowych, stanowiàcych kapita∏ intelektualny przed-
si´biorstwa. RównoÊç bilansowà zapisaç mo˝na nast´pujàco: 

At + Ao + An = Kw + Ko + Ki (4)

Ponadto pami´tajàc, ˝e wartoÊç rynkowa przedsi´bior-
stwa to suma wartoÊci ksi´gowej majàtku netto i wartoÊci
goodwill, co zosta∏o zapisane w równaniu (2) oraz Wk = At +
Ao – Ko, wartoÊç rynkowà przedsi´biorstwa mo˝emy okreÊliç
nast´pujàco:

Wr = At + Ao – Ko + G . (5)

stàd

G = Wr – (At + Ao – Ko) (6)

Jak widaç, wyceniajàc wartoÊç marki korporacyjnej
(znaków towarowych) mo˝na zamiast podejÊcia bezpoÊred-
niego, tzn. wyceny poszczególnych czynników pozabilanso-
wych wp∏ywajàcych na wartoÊç marki, które sà niematerial-
ne, nieuchwytne (intangible) oraz trudno identyfikowalne,
zastosowaç podejÊcie poÊrednie, polegajàce na zbadaniu
∏àcznego efektu oddzia∏ywania czynników niematerialnych
na wartoÊç rynkowà. Przy czym, wartoÊç rynkowà przedsi´-
biorstwa nale˝y okreÊliç w podejÊciu dochodowym, ze wzgl´-
du na fakt, ˝e aktywa niematerialne, b´dà powodowa∏y
wzrost dochodu ponad poziom, który wynika∏by z oddzia∏y-
wania tylko aktywów bilansowych. Metody majàtkowe wy-
ceny ograniczajà si´ jedynie do „urynkowienia” pozycji bi-
lansowych aktywów i pasywów (np. metoda skorygowanych
aktywów netto), wi´c nie sà w stanie uchwyciç nieidentyfi-
kowalnych czynników niematerialnych, które pozostajà po-
zabilansowe w myÊl ustawy o rachunkowoÊci i Mi´dzynaro-
dowego Standardu RachunkowoÊci 38. 

Metody wyceny marki korporacyjnej

W nast´pnej kolejnoÊci chcielibyÊmy zaproponowaç meto-
d´ okreÊlania wartoÊci rynkowej marki korporacyjnej, bazujà-
cà na ekonomicznej wartoÊci dodanej (EVA – z ang. economic
value added) przedsi´biorstwa. Metod´ t´ proponujemy
nazwaç metodà zdyskontowanej ekonomicznej warto-
Êci dodanej. Punktem wyjÊcia w metodzie zdyskontowanej
ekonomicznej wartoÊci dodanej (EVA) jest poj´cie goodwillu
przedsi´biorstwa, rozumianego jako zdolnoÊç przedsi´bior-
stwa do takiego wykorzystania aktywów, które tworzy dodat-
kowe zyski. WartoÊcià goodwill jest nadwy˝ka wartoÊci ryn-
kowej przedsi´biorstwa jako ca∏oÊci, okreÊlonej za pomocà
metod dochodowych nad sumà netto poszczególnych wartoÊci
materialnych i identyfikowalnych wartoÊci niematerialnych,
pomniejszonych o zobowiàzania. Innymi s∏owy, wartoÊç ryn-
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kowa przedsi´biorstwa jest sumà wartoÊci ksi´gowej akty-
wów netto i wartoÊci goodwill, zgodnie z zapisem w równaniu
(2). Wyznaczajàc z niego wartoÊç goodwill, to˝samà z warto-
Êcià znaku towarowego (marki korporacyjnej), otrzymujemy:

G = Wzt = Wr – Wk, (7)

gdzie Wzt oznacza wartoÊç znaku towarowego (firmowego),
stanowiàcego mark´ korporacyjnà (pozosta∏e oznaczenia jak
wczeÊniej).

Po wymno˝eniu obu stron równania przez stop´ procen-
towà r, przyjmujàc, ˝e wartoÊç rynkowa przedsi´biorstwa
okreÊlona zosta∏a za pomocà metody kapitalizacji prostej zy-
sku netto z dzia∏alnoÊci operacyjnej, czyli Wr • r = NOPAT,
równanie (7) mo˝na zapisaç w nast´pujàcy sposób:

Wzt • r = NOPAT – Wkp • r (8)

Z uwagi na fakt, ˝e ró˝nica pomi´dzy zyskiem netto
z dzia∏alnoÊci operacyjnej po opodatkowaniu (NOPAT –
z ang. Net Operating Profit After Tax) a kosztem kapita∏u
w∏asnego przedsi´biorstwa Wk • r to ekonomiczna wartoÊç
dodana (EVA), czyli dodatkowy zysk dla w∏aÊciciela przekra-
czajàcy koszt pozyskania i dysponowania kapita∏em w∏a-
snym (EVA = NOPAT – Wk • r), równanie (8) mo˝emy zapi-
saç w równowa˝ny sposób:

Wzt • r = EVA (9)

Zatem wartoÊç korporacyjnych znaków towarowych
otrzymujemy poprzez zastosowanie metody kapitalizacji pro-
stej ekonomicznej wartoÊci dodanej (EVA), wytworzonej
dzi´ki reputacji (goodwill) przedsi´biorstwa:

(10)

Jak widaç, metoda ta mo˝e byç równie˝ nazwana
metodà mno˝nika ekonomicznej wartoÊci dodanej,
przyjmujàc za mno˝nik EVA odwrotnoÊç stopy procentowej r.
Odr´bnym zagadnieniem jest kalkulacja stopy procentowej r.
W klasycznym uj´ciu w wycenie przedsi´biorstwa przyjmuje
si´ za stop´ r Êredniowa˝ony koszt kapita∏u (WACC – the We-
ighted Average Cost of Capital). W przypadku wyceny warto-
Êci goodwill przedsi´biorstwa nale˝y uwzgl´dniç równie˝
koszt „kapita∏u intelektualnego”, b´dàcego êród∏em finanso-
wania pozabilansowych wartoÊci niematerialnych stanowià-
cych goodwill przedsi´biorstwa, o czym by∏a mowa wczeÊniej.
Wielu autorów uzasadnia, ˝e koszt „kapita∏u intelektualnego”
jest wy˝szy od kosztu kapita∏u obcego12. Wynika to z faktu, ˝e
budowanie trwa∏ych powiàzaƒ z dostawcami, zdobywanie licz-
nej grupy lojalnych klientów, optymalizowanie struktury orga-
nizacyjnej przedsi´biorstwa, inwestowanie w szkolenia pra-
cowników celem podwy˝szania ich kwalifikacji i doÊwiadcze-

nia zawodowego oraz podejmowanie szeregu innych dzia∏aƒ
zmierzajàcych do wzrostu wartoÊci kapita∏u intelektualnego,
jest procesem d∏ugotrwa∏ym i relatywnie kosztownym. Jak
wynika z doÊwiadczeƒ wielu zachodnich przedsi´biorstw,
w d∏ugim okresie jest to dzia∏alnoÊç op∏acalna. 

Choç miernik EVA pierwotnie nie powsta∏ w celu pomiaru
kapita∏u intelektualnego, niemniej przez wielu autorów jest
wymieniany jako jedna z jego miar13. W Polsce o wykorzysta-
niu ekonomicznej wartoÊci dodanej w wycenie przedsi´-
biorstw pisa∏ m.in. M. Prystupa14. Wykorzystanie miernika
EVA do pomiaru kapita∏u intelektualnego postuluje równie˝
P. Strassmann15. Uwa˝a on, ˝e EVA stanowi ekonomicznà
nadwy˝k´ netto wytworzonà w przedsi´biorstwie po zaspoko-
jeniu wszystkich w∏aÊcicieli kapita∏u. Uzyskanie tej nadwy˝ki
w postaci EVA musi byç efektem dzia∏ania kapita∏u intelektu-
alnego przedsi´biorstwa i wyra˝aç si´ w wartoÊci firmy, któ-
rej materialnà postacià jest korporacyjny znak towarowy.
EVA stanowi rent´ wytworzonà dzi´ki wiedzy skumulowanej
w przedsi´biorstwie, jak podkreÊla Strassmann. WartoÊç ka-
pita∏u intelektualnego Strassmann szacuje, dzielàc wartoÊç
EVA przez koszt kapita∏u wiedzy, który jest równy stopie pro-
centowej z d∏ugoterminowego zad∏u˝enia firmy. Jak widaç,
podejÊcie Strassmanna zbie˝ne jest z podejÊciem zaprezento-
wanym w niniejszym artykule przez autorów.

Wed∏ug standardów zachodnich w wycenie marek
korporacyjnych i produktowych stosuje si´ metod´
op∏at licencyjnych (z ang. relief from royalty method).
W metodzie tej zak∏ada si´, ˝e wartoÊç marki zale˝y od wy-
sokoÊci op∏at licencyjnych, jakie otrzymuje podmiot b´dàcy
dysponentem marki (zazwyczaj w∏aÊciciel marki), za przeka-
zanie marki do odp∏atnego korzystania innemu podmiotowi.
Wykorzystuje si´ w takim przypadku metod´ zdyskontowa-
nych na moment wyceny strumieni pieni´˝nych, wytworzo-
nych w wyniku pos∏ugiwania si´ licencjà na korzystanie ze
znaku towarowego. W sytuacji, gdy podmiot nie przekaza∏
jeszcze znaku towarowego do odp∏atnego korzystania lub nie
ma takiego zamiaru, mo˝liwe jest okreÊlenie wartoÊci jego
znaku towarowego poprzez ustalenie na podstawie transak-
cji rynkowych maksymalnej op∏aty licencyjnej uzyskiwanej
na danych rynku oraz okreÊlenie relacji marki wycenianej do
marki najwy˝ej przez rynek wycenianej. 

Na gruncie polskim odmianà metody op∏at licencyjnych
pos∏uguje si´ dziennik „Rzeczpospolita” przy sporzàdzaniu
corocznego rankingu najbardziej wartoÊciowych polskich
marek. Zgodnie z metodà stosowanà przez dziennik „Rzecz-
pospolita”, wartoÊç znaku wyliczana jest w oparciu o nast´-
pujàcà formu∏´16:

(11)

gdzie:
P – wartoÊç rocznych przychodów netto ze sprzeda˝y produk-

tów (lub us∏ug) oznaczonych danym znakiem towarowym;

r
EVA

Wzt =

( )
gr

tBRRRPWzt −
−•••

= 1max
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RRmax – maksymalna stawka op∏at licencyjnych (jako %
przychodów) stosowana przy licencjonowaniu zna-
ków w danej bran˝y,

BP – wskaênik si∏y marki, przeprowadzony na
podstawie wskaêników zaproponowanych
przez L. Lin w Brand Equity, Profitabi-
lity, Price Elasticity and Repeat Rate17; 

t – stawka podatku dochodowego,
g – stopa wzrostu sprzeda˝y pod danym

znakiem,
r – stopa dyskontowa.

Iloczyn rocznych przychodów net-
to ze sprzeda˝y produktów (lub us∏ug)
oznaczonych danym znakiem i maksy-
malnej stawki op∏at licencyjnych stanowi
maksymalnà wartoÊç op∏aty licencyjnej, ja-
kà mo˝na na rynku uzyskaç przy danym po-
ziomie przychodów. OkreÊlenie si∏y marki (z ang.
Brand Power) wymaga dok∏adnego przeglàdu pozycji
marki, konkurencji, wielkoÊci rynku, przesz∏ych wyni-
ków oraz perspektyw na przysz∏oÊç. W celu obliczenia
si∏y marki wykorzystuje si´ siedem wa˝onych czynni-
ków. Do czynników tych zalicza si´18:

● przywództwo – udzia∏ w rynku, odpornoÊç na dzia∏ania
konkurencji,

● stabilnoÊç – obecnoÊç marki na rynku,

● rynek – rodzaj rynku; marki na rynkach stabilnych sà
silniejsze ni˝ marki na rynkach dynamicznych, rozwi-
jajàcych si´, podatnych na innowacje i ciàg∏e zmiany,

● umi´dzynarodowienie – wyst´powanie marki na wielu
rynkach zagranicznych,

● trend – tendencje rozwojowe w zakresie wzrostu sprze-
da˝y produktów lub us∏ug pod danà markà,

● poparcie – mo˝liwoÊci wspierania marki, np. poprzez
dzia∏ania marketingowe,

● ochrona – rejestracja znaków towarowych zarówno kor-
poracyjnych, jak i produktowych nadajàca prawa ochron-
ne markom.

Ograniczeniem w stosowaniu metody op∏at licencyjnych
w warunkach polskich jest brak rynku op∏at licencyjnych lub
jego niedoskona∏oÊç, przejawiajàca si´ w zbyt ma∏ej liczbie
uczestników tego rynku oraz brak dost´pnoÊci do informacji,
które cz´sto stanowià tajemnic´ handlowà. 

Wnioski

Rozwa˝ania na temat roli korporacyjnego znaku towaro-
wego w wycenie przedsi´biorstwa sk∏aniajà nas do podj´cia
nast´pujàcych wniosków: 

● W procesie wyceny znaków towarowych nale˝y rozró˝-
niaç znaki towarowe b´dàce markami towarowymi od
znaków towarowych stanowiàcych mark´ korporacyjnà
oraz wartoÊç firmy nabytà od wartoÊci firmy wytworzo-
nej. Rozró˝nienia te majà wp∏yw na wybór w∏aÊciwej me-
tody wyceny przedsi´biorstwa;

● WartoÊç znaku towarowego stanowiàcego mark´ korpo-
racyjnà nale˝y rozumieç jako wartoÊç firmy wewn´trznie
wytworzonej lub wartoÊç goodwill.
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● W wycenie marki korporacyjnej autorzy proponujà wyko-
rzystaç metod´ kapitalizacji prostej ekonomicznej warto-
Êci dodanej (EVA) oraz w warunkach wyst´powania ryn-
ku op∏at licencyjnych i dost´pnoÊci do informacji o wyso-
koÊciach op∏at licencyjnych, metod´ op∏at licencyjnych.
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Przedstawiona w poprzednim numerze Rzeczoznawcy
Majàtkowego [1] propozycja okreÊlania wp∏ywu poszczegól-
nych cech nieruchomoÊci na ró˝nicowanie si´ cen oparta o ana-
liz´ korelacji rang Spearmana podobnie jak inne metody opar-
te o analiz´ korelacji liniowych cechuje si´ wadà zwiàzanà
z uwzgl´dnieniem wp∏ywu na wielkoÊç wspó∏czynników nie tyl-
ko cechy badanej ale równie˝ pozosta∏ych cech nieruchomoÊci.
OkolicznoÊç ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego
o tak przeprowadzonà analiz´ co zazwyczaj b´dzie mia∏o wp∏yw
na ostateczne ustalenie wielkoÊci wp∏ywu poszczególnych cech.

W niniejszym artykule autorzy proponujà rozwiàzanie
tego problemu poprzez zastosowanie metody obliczenio-
wej sprowadzajàcej cechy analizowanych nieruchomoÊci
podobnych do stanu „ceteris paribus”.

Przedstawiona poni˝ej propozycja oparta jest o wyko-
rzystanie wzajemnych relacji zmiennych opisujàcych stany
poszczególnych cech nieruchomoÊci podobnych. Wskazane
relacje wykorzystane zosta∏y do obliczenia wspó∏czynnika
korygujàcego pozwalajàcego na wyeliminowanie wp∏ywu na
kszta∏towanie si´ cen, cech innych ni˝ cecha aktualnie ba-

STRESZCZENIE
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dana. Jako punkt odniesienia dla okreÊlenia wspó∏czynnika
przyj´to w ka˝dym przypadku sum´ median ze skali ocen
cech w badanej grupie pomniejszonà o median´ w∏aÊciwà
dla skali ocen badanej cechy, do której odniesiono sum´
ocen odpowiednio stwierdzonych stanów dla poszczegól-
nych cech nieruchomoÊci pomniejszonà o ocen´ cechy ana-
lizowanej. Ostatecznie otrzymano wspó∏czynniki korygujà-
ce ceny transakcyjne o wp∏yw cech innych ni˝ badana. Tak
okreÊlony wspó∏czynniki wykorzystano nast´pnie do skory-
gowania ceny transakcyjnej o wielkoÊç podpowiadajàcà
u∏amkowi zaobserwowanej ró˝nicy pomi´dzy cenà maksy-
malna i minimalnà. 

Obliczenia wspó∏czynników korekty cen dokonano zgod-
nie ze wzorem:

(1)

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze
wzorem:

(2)

Na podstawie dokonanych obliczeƒ otrzymano macierz
skorygowanych cen w postaci:

(3)

Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgl´dniajà
wp∏yw na ich kszta∏towanie wy∏àcznie badanej cechy po-
przez uwzgl´dnienie relacji wszystkich innych cech do wiel-
koÊci centralnej. Powy˝sze oznacza, ˝e w przypadku oblicza-
nia wspó∏czynnika korelacji rang dla poszczególnych cech
zró˝nicowanie wyst´pujàce w obszarze pozosta∏ych cech zo-
staje wyeliminowane. Jest to w zwiàzku z powy˝szym mate-
matyczne przekszta∏cenie doprowadzajàce stan pozosta∏ych
cech wszystkich analizowanych nieruchomoÊci podobnych
do stanu „ceteris paribus”.

W tym miejscu nale˝y zwróciç uwag´ na dwa bardzo
istotne uproszczenia dokonane w przypadku zastosowanie
wskazanej metody. 

Pierwsze uproszczenie polega na zastosowaniu metod
obliczeniowych w∏aÊciwych dla danych wyra˝onych na ska-
li przedzia∏owej do danych wyra˝onych na skali porzàdko-
wej. Jak wiadomo z teorii pomiaru w przypadku danych
wyra˝onych na skali porzàdkowej odleg∏oÊç pomi´dzy po-

szczególnymi wielkoÊciami w szeregu pomiarów nie jest
znana a opisujàce stany poszczególnych cech liczby majà
w zasadzie charakter kodów i nie przenoszà sobà ca∏oÊci
informacji przypisanych liczbà w normalnych warunkach
[2,3]. Uproszczenie takie nazywane niekiedy podejÊciem li-
beralnym jest stosunkowo cz´sto stosowane i dopuszczane
przez licznych autorów. Ciekawe podsumowanie poglàdów
w tym zakresie przedstawi∏ Thomas R. Knapp [4]. Nale˝y
równie˝ zauwa˝yç, ˝e wskazane podejÊcie w przypadku wy-
ceny nieruchomoÊci zosta∏o w polskich warunkach umoco-
wane prawnie. Opisane wy˝ej odst´pstwo jest bowiem sto-
sowane w ka˝dej wycenie prowadzonej przy zastosowaniu
podejÊcia porównawczego, w przypadku której nast´puje
korygowanie cen o wp∏yw cech jakoÊciowych. Wskazane
odst´pstwo w postaci przyj´cia równych odleg∏oÊci dla po-
szczególnych wielkoÊci szeregu pomiarów ma równie˝
miejsce w przypadku okreÊlania samego wspó∏czynnika ko-
relacji rang Spearmana jak równie˝ innych uznanych miar
statystycznych [5]. Jednà z zasadniczych przyczyn kry-
tycznego podejÊcia do przedstawionego wy˝ej traktowania
danych wyra˝onych na skali porzàdkowej sà poza narusze-
niem regu∏ pomiaru, obserwowane w badaniach respon-
dentów niewyt∏umaczalne i nielogiczne wyniki. Zdaniem
autorów w przypadku okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci
mamy do czynienia z sytuacjà odmiennà od istniejàcej
w przypadku realizacji badaƒ ankietowych lub innych
form badaƒ spo∏ecznych lub ekonomicznych. W przypadku
wspomnianych badaƒ ka˝dy z respondentów nadaje wska-
zanym wielkoÊciom cech w∏asny wymiar. Wymiar ten co
zrozumia∏e mo˝e i zazwyczaj jest odmienny u poszczegól-
nych badanych. Nie istnieje wi´c w zasadzie ˝adna mo˝li-
woÊç ustalenia relacji pomi´dzy przypisanymi danym sta-
nom ocenami. W przypadku okreÊlania stanów cech rynko-
wych o charakterze jakoÊciowym mamy zazwyczaj do
czynienia z odmiennà sytuacjà. Zarówno same cechy jak
ich stany okreÊlane sà przez tà sama osob´. Bioràc pod
uwag´ to, ˝e do oceny zró˝nicowania stanów cech stosowa-
na jest specyficzna odmiana skali Likerta czyli skali zbu-
dowanej w oparciu o stany skrajne oraz stan neutralny
znajdujàcy si´ w jej Êrodkowej cz´Êci, w przypadku dokony-
wania oceny i stopniowania, opiniujàcy stara si´ zazwyczaj
zachowaç proporcj´ pomi´dzy przypisywanymi stanom
cech wielkoÊciami. OkolicznoÊç ta powoduje, ˝e oceny do-
konane w taki sposób zbli˝ajà si´ co do swojego charakte-
ru do danych wyra˝onych na skali interwa∏owej. 

Drugie uproszczenie polega na przyj´ciu a priori za∏o˝e-
nia o równoÊci udzia∏u poszczególnych cech w ró˝nicowaniu
si´ cen. Powy˝sze za∏o˝enie s∏u˝y w opisywanym przypadku
jedynie do doprowadzenia poszczególnych stanów cech nie-
ruchomoÊci podobnych do stanu „ceteris paribus”. W tym
znaczeniu uproszczenie takie zdaniem autorów mo˝e byç
stosowane, pozwalajàc na wyeliminowanie wp∏ywu cech wza-
jemnie skorelowanych. 
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Ostatecznà postaç proponowanego modelu uwzgl´dniajà-
cà sprowadzenie cech nieruchomoÊci podobnych do stanu ce-
teris paribus przedstawiono poni˝ej. 

(4)

gdzie:
dij = cij – xij,     (i = 1,..., n; j = 1,...,m)

W powy˝szym wzorze przez cij oznaczono rangi cen sko-
rygowanych Csij.

Przyk∏ad praktyczny

W celu zaprezentowania opisanej wy˝ej metody przedsta-
wiono przyk∏ad praktyczny opierajàcy si´ o dane zaprezento-
wane w tabelach 1, 2 i 3 opracowania „Zastosowanie wspó∏-
czynników korelacji rang Spearmana do ustalania wag cech
rynkowych nieruchomoÊci” [1].

Wskazane dane wykorzystano do utworzenia macierzy
skorygowanych cen obliczonej z wykorzystaniem wzoru 1 i 2
(tabela 1).

Wykorzystujàc przedstawione dane obliczono wielkoÊci
wspó∏czynników korelacji rang Spearmana zgodnie ze wzorem 4.

)1n(n

d6
1

2

n

1i

2
ij

j

Tabela 1. Macierzy cen skorygowanych 

Tabela 2. Obliczenie wp∏ywu poszczególnych cech nieruchomoÊci na ró˝nicowanie si´ cen
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Na podstawie dokonanych obliczeƒ uzyskano wielkoÊci
wspó∏czynnika korelacji rang Spearmana ρ wzgl´dem ceny
dla poszczególnych cech przy uwzgl´dnieniu stanu „ceteris
paribus” dla cech pozosta∏ych.

Uzyskane wyniki przekszta∏cono w procentowy udzia∏
poszczególnych cech w zmiennoÊci cen obliczajàc udzia∏ war-
toÊci bezwzgl´dnej wspó∏czynników w ich sumie zgodnie ze
wzorem 7 [1] (tabela 2).

Jak wynika z porównania tabeli nr 2 z tabelà nr 5 zawar-
tà w opracowaniu „Zastosowanie wspó∏czynników korelacji
rang Spearmana do ustalania wag cech rynkowych nierucho-
moÊci” [1] zarówno wielkoÊç wspó∏czynników korelacji rang
Spearmana ρ dla poszczególnych cech jak ich udzia∏y procen-
towe uleg∏y zmianie. Próg istnoÊci przekroczy∏ równie˝
wspó∏czynnik dla pary „powierzchnia dzia∏ki/cena”. Uzyska-
ne wyniki potwierdzajà s∏usznoÊç wàtpliwoÊci odnoszàcych
si´ do okreÊlania wielkoÊci wag w oparciu wy∏àcznie o stosu-
nek korelacji poszczególnych stanów cech, obliczonych
w oparciu o ceny nieskorygowane. Z badaƒ autorów wynika,
˝e jedynie w sytuacji zaistnienia bardzo specyficznego uk∏a-
du stanów cech, w znacznej mierze znoszàcych si´ wzajem-
nie, ró˝nice w okreÊlonych wielkoÊci wspó∏czynników korela-
cji sà na tyle niewielkie, ˝e nie wymagajà dodatkowego, opi-
sanego w niniejszym opracowaniu dzia∏ania korygujàcego. 

Na zakoƒczenie autorzy chcieliby zwróciç uwag´ na ko-
niecznoÊç zachowania du˝ej ostro˝noÊci przy eliminowaniu
z modelu cech o silnej wzajemnej korelacji. W literaturze
ekonometrycznej [6] przyjmuje si´, ˝e silna wzajemna kore-
lacja poszczególnych zmiennych prowadziç powinna do wy-
eliminowania jednej z nich (lub nawet ca∏ej grupy) z modelu
ze wzgl´du na wyjaÊniania przez te zmienne tego samego ob-
szaru zmiennoÊci. Poglàd ten mo˝e byç s∏uszny w przypadku
budowania skomplikowanych modeli ekonometrycznych jed-
nak tylko i wy∏àcznie pod warunkiem, ˝e korelacja taka si´
logicznie wyt∏umaczyç i faktycznie mo˝e oznaczaç substytu-
cj´ cech. W przypadku nieruchomoÊci sytuacja taka wyst´po-
waç b´dzie w zasadzie wy∏àcznie w obszarze cech opisujà-
cych ten sam obszar preferencji nabywców. 

Eliminacja taka zdaniem autorów nie powinna mieç
miejsca w przypadku zmiennych opisujàcych stany poszcze-
gólnych nieruchomoÊci porównawczych a odnoszàce si´ do
odr´bnych obszarów preferencji. Powy˝sze oznacza, ˝e sil-

na wzajemna korelacja cechy „lokalizacji” i „sàsiedztwo”
powinna prowadziç do wyeliminowania jednej z nich z mo-
delu jednak silna wzajemna korelacja cech „stan technicz-
no-u˝ytkowy” i „lokalizacja” do takiej eliminacji prowadziç
nie powinna. 

Podsumowujàc zaproponowana metoda okreÊlania
udzia∏u poszczególnych cech nieruchomoÊci w kszta∏towa-
niu si´ cen a tym samym wartoÊci nieruchomoÊci oparta
o analiz´ wspó∏czynników korelacji rang Spearmana przy
uwzgl´dnieniu zaproponowanej korekty stanu cech do po-
ziomu „ceteris paribus” daje szanse na zdecydowany, prawi-
d∏owy metodycznie wzrost obiektywnoÊci dokonywanych
wycen. Jak wynika z doÊwiadczeƒ autorów okolicznoÊci
zwiàzane z brakiem weryfikowalnej metody analizy wp∏ywu
ró˝nic w cechach nieruchomoÊci na kszta∏towanie i ró˝nico-
wanie si´ cen jest jednà z zasadniczych przyczyn zg∏asza-
nych przez odbiocrów wycen wàtpliwoÊci. 
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DYREKTYWA PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO I RADY
2013/36/UE z dnia 26 czerwca 2013 r.
w sprawie warunków dopuszczenia instytucji kredy-
towych do dzia∏alnoÊci oraz nadzoru ostro˝noÊciowe-
go nad instytucjami kredytowymi i firmami inwesty-
cyjnymi, zmieniajàca dyrektyw´ 2002/87/WE i uchyla-
jàca dyrektywy 2006/48/WE oraz 2006/49/WE

ROZPORZÑDZENIE PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO
I RADY (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r.
w sprawie wymogów ostro˝noÊciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajàce roz-
porzàdzenie (UE) nr 648/2012

Wymieniona powy˝ej dyrektywa i roz-
porzàdzenie UE, tak zwany pakiet
„CRR/CRD IV”, wprowadzajà do unijnego
porzàdku prawnego nowe Êwiatowe stan-
dardy dotyczàce kapita∏u bankowego (po-
tocznie znane jako umowa Bazylea III).

Nowe przepisy, które wesz∏y w ˝ycie
1 stycznia 2014 r., rozprawiajà si´ z pro-
blemem banków, które nie posiadajà wy-
starczajàcego kapita∏u, lub posiadajà ka-
pita∏ niskiej jakoÊci, i muszà byç ratowa-
ne przez poszczególne rzàdy krajowe.
Nowe ramy prawne wyznaczajà bardziej
restrykcyjne wymogi ostro˝noÊciowe dla
banków, wymagajàc od nich utrzymywa-
nia wystarczajàcego poziomu rezerw ka-
pita∏owych oraz p∏ynnoÊci.

Pakiet CRR/CRD IV ma znaczenie
nie tylko dla bankowoÊci, ale tak˝e dla
wyceny nieruchomoÊci. 

Nowe ramy prawne dzielà aktualnà Dyrektyw´ dotyczà-
cà wymogów kapita∏owych (CRD) na dwa odr´bne instru-
menty prawne: dyrektyw´ regulujàcà dost´p do dzia∏alnoÊci
polegajàcej na przyjmowaniu depozytów oraz rozporzàdzenie
ustanawiajàce wymogi ostro˝noÊciowe, których instytucje
b´dà musia∏y przestrzegaç.

O ile paƒstwa cz∏onkowskie b´dà musia∏y wprowadziç
dyrektyw´ do krajowego porzàdku prawnego, rozporzàdze-
nie stosuje si´ bezpoÊrednio, bez koniecznoÊci implementacji.
Tworzy ono zatem prawo, które ma skutek natychmiastowy
we wszystkich paƒstwach cz∏onkowskich, bez jakichkolwiek
dalszych dzia∏aƒ ze strony w∏adz krajowych.

Te obszary wczeÊniejszej dyrektywy dotyczàcej wymogów
kapita∏owych, w których wymagania by∏y mniejsze i te, gdzie
powiàzania z krajowymi prawami administracyjnymi sà
szczególnie istotne, nadal pozostajà definiowane w formie dy-
rektywy. Dotyczy to w szczególnoÊci kompetencji i zakresu
odpowiedzialnoÊci w∏adz krajowych, wymagaƒ dotyczàcych
zarzàdzania ryzykiem wewn´trznym, które sà powiàzane
z krajowym prawem spó∏ek, a tak˝e zasad ∏adu korporacyjne-

go. Dyrektywa CRD IV zajmuje si´ kwe-
stià wspólnego paszportu instytucji kre-
dytowych (dost´p do wolnego rynku).

Natomiast szczegó∏owe i rygorystycz-
ne przepisy dotyczàce wymogów kapita∏o-
wych przyjmujà form´ rozporzàdzenia.

Rzeczoznawcy w Europie wiedzà, ˝e
pierwsza wersja Dyrektywy CRD z 2004 r.
zawiera∏a definicje wartoÊci rynkowej
oraz bankowo-hipotecznej wartoÊci nieru-
chomoÊci. Obecnie te definicje zosta∏y
podniesione do rangi prawa ka˝dego paƒ-
stwa cz∏onkowskiego UE dzi´ki w∏àczeniu
ich do treÊci rozporzàdzenia CRR.

Definicje, które sà takie same jak te,
które zosta∏y zarekomendowane przez
Europejskie Standardy Wyceny 2012, sà
przedstawione w artykule 4. rozporzà-
dzenia CRR w nast´pujàcy sposób:

(74) „bankowo-hipoteczna wartoÊç
nieruchomoÊci” oznacza wartoÊç
nieruchomoÊci okreÊlonà w drodze

ostro˝nej oceny przysz∏ej zbywalnoÊci nieruchomo-
Êci przy uwzgl´dnieniu d∏ugoterminowych cech
nieruchomoÊci, normalnych warunków rynkowych
i warunków na rynku lokalnym, obecnego u˝ytko-
wania oraz odpowiednich alternatywnych mo˝li-
woÊci u˝ytkowania nieruchomoÊci;

PAKIET CRR/CRD IV WYMUSZA NATYCHMIASTOWE
PRZYJ¢CIE DEFINICJI WARTOÂCI RYNKOWEJ ZGODNEJ

ZE STANDARDAMI EVS
Krzysztof Grzesik

Autor w trakcie XXIII KKRM 
w Rzeszowie.
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(76) „wartoÊç rynkowa” w odniesieniu do nierucho-
moÊci oznacza szacunkowà kwot´, jakà w dniu wy-
ceny mo˝na uzyskaç za nieruchomoÊç w transakcji
sprzeda˝y zawieranej na warunkach rynkowych
pomi´dzy kupujàcym a sprzedajàcym, którzy majà
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzia∏ajà z ro-
zeznaniem i post´pujà rozwa˝nie oraz nie znajdu-
jà si´ w sytuacji przymusowej;

Nale˝y wyraênie zaznaczyç, ˝e zaprezentowane powy-
˝ej definicje, majà zastosowanie wtedy, gdy banki zamie-
rzajà wykorzystaç preferencyjnà wag´ ryzyka w procesie
udzielania kredytów hipotecznych, dzi´ki czemu b´dà mo-
g∏y dokonaç mniejszego obowiàzkowego odpisu na poczet
rezerw kapita∏owych. Dlatego te˝ definicje te nie muszà
byç stosowane w przypadku wszystkich wycen dla celów
kredytowych, a tylko w opisanym przypadku. Jednak obec-
nie, w praktyce banków normà jest stosowanie preferen-

cyjnych wag ryzyka, poniewa˝ kapita∏ w∏asny w dzisiejsz-
cych czasach jest bardzo cenny i rzadki. Dlatego te˝ istnie-
jà powody, aby sàdziç, ˝e wi´kszoÊç banków b´dzie jednak
potrzebowaç wycen opartych na definicjach wartoÊci ryn-
kowej oraz bankowo-hipotecznej wartoÊci nieruchomoÊci
wed∏ug rozporzàdzenia CRR.

Tym samym, podczas gdy obecne krajowe, ustawowe defi-
nicje wartoÊci rynkowej, o tyle, o ile ró˝nià si´ one od defini-
cji przedstawionej powy˝ej, mogà nadal pozostawaç w mocy,
w praktyce wi´kszoÊç wycen dla celów kredytowych podlegaç
b´dzie teraz wymogom definicji rozporzàdzenia CRR. To unij-
ne prawo nieuchronnie doprowadzi do zwi´kszenia znaczenia
Europejskich Standardów Wyceny, które zapewniajà nieza-
stàpione wskazówki dotyczàce interpretacji tych definicji.

Krzysztof Grzesik jest prezydentem TEGoVA, rzeczoznawcà
majàtkowym, MRICS, szefem firmy Polish Properties.

Monika Nowakowska
„AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM”

Monika Nowakowska jest cz∏onkiem Warszawskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych od 1993 roku.
Obecnie jest cz∏onkiem Zarzàdu WSRM, a przez dwie kaden-
cje pe∏ni∏a funkcj´ wiceprzewodniczàcej Zarzàdu, by∏a rów-
nie˝ cz∏onkiem Komisji Rewizyjnej naszego stowarzyszenia. 

Jest wiceprzewodniczàcà Komisji Rewizyjnej PFSRM
oraz cz∏onkiem Komisji Standardów, a w poprzednich ka-
dencjach pe∏ni∏a funkcj´ sekretarza Komisji Rewizyjnej
i przewodniczàcej tej komisji. W latach 1995–2003 by∏a
cz∏onkiem Komisji Arbitra˝owej Polskiej Federacji Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych.

W latach 1995–1998 pracowa∏a w Zespole Doradczym
ds. Szacowania NieruchomoÊci przy Wojewodzie Warszaw-
skim. Od 2008 roku jest cz∏onkiem Paƒstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej. 

Monika jest autorkà wielu publikacji z zakresu szacowa-
nia nieruchomoÊci, które ukazywa∏y si´ m. in.: w kwartal-
niku Rzeczoznawca Majàtkowy oraz w kwartalniku Nieru-
chomoÊç. Jest wspó∏autorkà ksià˝ki pod red. J. Dydenki
Szacowanie nieruchomoÊci. Rzeczoznawstwo majàtkowe
oraz wspólnej z J. Dàbkiem i P. Zamrochem publikacji
Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomoÊci a problematy-
ka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwiàzana z infra-
strukturà technicznà.

Dzia∏alnoÊç Moniki Nowakowskiej w sferze kszta∏towania
zawodu rzeczoznawcy majàtkowego wyró˝nia si´ tak˝e prowa-
dzeniem wyk∏adów na studiach podyplomowych, seminariach,
szkoleniach i kursach specjalistycznych z dziedziny szacowania
nieruchomoÊci. Jest wyk∏adowcà w Politechnice Warszawskiej,
Uniwersytecie Ekonomicznym w Poznaniu, Politechnice Kra-
kowskiej i Uniwersytecie Przyrodniczym we Wroc∏awiu oraz
Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych.

Monika Nowakowska jako rzeczoznawca majàtkowy ma
bogate doÊwiadczenie w dziedzinie wyceny nieruchomoÊci.
Jest wybitnà i uznanà w Êrodowisku specjalistkà wyceny nie-
ruchomoÊci, a szczególnoÊci nieruchomoÊci zurbanizowa-
nych i ograniczonych praw rzeczowych. Posiada znaczàcy
wk∏ad w tworzeniu wizerunku rzeczoznawcy majàtkowego
oraz ugruntowaniu rangi zawodu. 
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Prace nad projektem ustawy rozpo-
cz´∏y si´ w 1973 roku, ale pomimo du˝e-
go zaanga˝owania pracowników GUGiK
i przeprowadzeniu uzgodnieƒ we-
wnàtrzresortowych dalsze prace konty-
nuowano dopiero od 1987 roku. Ostatni
etap procesu legislacyjnego realizowany
by∏ przez pracowników Departamentu
Geodezji i Gospodarki Gruntami w Mi-
nisterstwie Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa, którego wicedyrekto-
rem by∏ Henryk J´drzejewski przy-
bli˝ajàcy histori´ uchwalenia ustawy
uczestnikom konferencji. Za koƒcowà
faz´ prac nad ustawà odpowiedzialny
by∏ departament liczàcy ok. 20 osób. 

Ostatni dzieƒ prac nad ustawà wspomina∏ Henryk J´-
drzejewski – „By∏em wtedy obecny na sali sejmowej jako
przedstawiciel resortu gospodarki przestrzennej i budownic-
twa, upowa˝niony przez kierownictwo resortu do udzia∏u
w pracach legislacyjnych. Nie mia∏em wówczas jeszcze do-
Êwiadczenia w tych sprawach, by∏a to bowiem pierwsza usta-
wa w procedowaniu której uczestniczy∏em. Pomimo znaczne-
go up∏ywu czasu pami´tam napi´cie jakie mi towarzyszy∏o
i obaw´, czy to co jest ju˝ tak blisko i co jest oczekiwane nie-
cierpliwie przez Êrodowisko geodetów i kartografów, faktycz-
nie si´ stanie, czy jakaÊ niespodziewana nag∏a przeszkoda
nie przekreÊli tych oczekiwaƒ. Nieco póêniej, po pozytyw-
nym dla ustawy g∏osowaniu, odczu∏em ulg´ ale i niedowie-
rzanie – a wi´c to ju˝ koniec zmartwieƒ”.

Ustawa pozwoli∏a na dzia∏ania ca∏ej bran˝y w oparciu
o jeden kompleksowy akt prawny. Fakt, ˝e uchwalone w 1989
roku przepisy pozwoli∏y na rozwój geodezji podkreÊlali goÊcie
obrad, mi´dzy innymi Olgierd Dziekoƒski, minister
w Kancelarii Prezydenta. „Geodeci wykonujàc swoje prace
dajà poczucie bezpieczeƒstwa uczestnikom procesu inwesty-
cyjnego” – wylicza∏ minister. 

Czas tworzenia przepisów przypomina∏ pose∏ Józef Racki.
Reprezentantkà wy˝szej izby parlamentu by∏a senator And˝e-
lika Mo˝d˝anowska, sekretarz Rady Naczelnej PSL. W imie-
niu s∏u˝by geodezyjnej i kartograficznej na poziomie powiatów
g∏os zabrali Marek TramÊ – przewodniczàcy Zwiàzku Powia-
tów Polskich oraz Piotr Lech – starosta milicki. 

W okresie tworzenia przepisów prawa geodezyjnego
i kartograficznego jedynà organizacjà skupiajàcà geodetów
i bioràca czynny udzia∏ w pracach nad ustawà by∏o Stowa-
rzyszenie Geodetów Polskich, w imieniu którego g∏os zabra∏
prezes Stanis∏aw Cegielski.

„Chcia∏bym podkreÊliç, ˝e dialog jest podstawà, na której
mo˝emy budowaç zrozumienie i jest to droga, która mo˝e do-
prowadziç do uzgodnienia stanowiska, wskazania podstawo-
wych problemów, trudnoÊci, z jakimi si´ borykamy” – mówi∏
Kazimierz Bujakowski, G∏ówny Geodeta Kraju. „Potrzeb-
ne jest nawiàzanie trójstronnej wspó∏pracy wykonawców, ad-
ministracji samorzàdowej oraz GUGiK, aby mo˝na by∏o dia-
gnozowaç sytuacj´ i proponowaç rozwiàzania trudnoÊci,
jakie wyst´pujà w realizacji zadaƒ s∏u˝by geodezyjnej i kar-
tograficznej” – doda∏.

JUBILEUSZ 25 LAT USTAWY
PRAWO GEODEZYJNE I KARTOGRAFICZNE

Jakub Giza, Adolf Jankowski

Historii tej ustawy poÊwi´cona by∏a konferencja zorganizowana 9 wrzeÊnia br. przez G∏ówny Urzàd Geodezji
i Kartografii w gmachu Sejmu RP. Patronat nad obradami obj´li Eugeniusz Grzeszczak – wicemarsza∏ek Sejmu
oraz Rafa∏ Trzaskowski – minister Administracji i Cyfryzacji. WÊród 200 uczestników konferencji nie zabrak∏o by-
∏ych G∏ównych Geodetów Kraju oraz osób bioràcych udzia∏ w procesie legislacyjnym ustawy.

Stó∏ prezydialny, stoi Kazimierz Bujakowski GGK.
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Bogdan Grzechnik szczegó∏owo przedstawi∏ histori´
nadawania uprawnieƒ zawodowych w dziedzinie geodezji i kar-
tografii. W tym roku mija 30 lat od nadania pierwszych po woj-
nie uprawnieƒ zawodowych. Kolejne wystàpienie „Od geodezji
do e-geodezji” Jacka Jarzàbka – zast´pcy GGK oraz Jerze-
go Zieliƒskiego – dyrektora Departamentu Geodezji, Karto-
grafii i Systemów Informacji Geograficznej przedstawi∏o
uczestnikom obrad zmiany jakie zasz∏y w zakresie prowadzo-
nych baz oraz rejestrów. Zmiany zachodzàce na przestrzeni 25
lat zdeterminowane zosta∏y przez rozwój technologii. Miejsce
analogowych opracowaƒ zaj´∏y bazy danych i rejestry zapew-
niajàce wymian´ danych. Dzi´ki informatyzacji zmieni∏y si´
tak˝e narz´dzia pracy geodetów, w miejscu tradycyjnych in-
strumentów obecnie pojawi∏ si´ odbiornik GPS, czy tablet. Jak
podkreÊla∏ Jerzy Zieliƒski nie jest to koniec zmian, przysz∏o-
Êcià dla prowadzonych rejestrów jest chmura. Dane prze-
strzenne gromadzone i udost´pniane w jednej przestrzeni. Do
przysz∏oÊci geodezji i kartografii w dobie spo∏eczeƒstwa infor-
macyjnego odniós∏ si´ dr hab. Robert Olszewski.

Co zmieni∏o uchwalenie Prawa geodezyjnego i kar-
tograficznego? Obchodzàca 25-lecie ustawa Prawo geodezyj-
ne i kartograficzne, jest pierwszym w historii kraju jednolitym
aktem prawnym, w którym zebrano i uporzàdkowano sprawy
z zakresu geodezji i kartografii. Jednolite uregulowanie dzia∏a-
nia usytuowanych we wszystkich szczeblach administracji orga-
nów realizujàcych zadania publiczne, a tak˝e przepisy ustalajà-
ce zasady prowadzenia dzia∏alnoÊci gospodarczej w dziedzinie
geodezji i kartografii przyj´te wówczas, zaowocowa∏y tym, ˝e
dziÊ nie sposób wyobraziç sobie mo˝liwoÊç realizowania wyma-
gajàcych bie˝àcej i rzetelnej informacji przestrzennej skompli-
kowanych procedur administracyjnych, dzia∏ania w sytuacjach
zagro˝eƒ kryzysowych czy realizacji skomplikowanych proce-
sów inwestycyjnych bez udzia∏u geodetów i kartografów.

Zast´pujàca sk∏adnice map i dokumentów geodezyjnych in-
stytucja paƒstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
stale aktualizowanego wynikami prac geodezyjnych i kartogra-
ficznych, w tym mapy topograficzne w ró˝nych skalach, mapy
tematyczne, ewidencja gruntów i budynków oraz mapa zasad-
nicza, b´dàca podstawowà mapà dla potrzeb planistycznych
i inwestycyjnych, trwale wpisa∏y si´ w ˝ycie gospodarcze kraju,
umo˝liwiajàc z jednej strony rozwój przedsi´biorczoÊci w dzie-
dzinie zastrze˝onej w tamtym czasie dla organów paƒstwa,
z drugiej zapewniajàc wysokiej jakoÊci dane przestrzenne, nie-
zb´dne dla wykonywania szeregu zadaƒ publicznych. Wprowa-
dzenie obowiàzku zg∏aszania prac geodezyjnych i kartograficz-
nych oraz przekazywania ich wyników do zasobu, a tak˝e
wprowadzenie sta∏ych uprawnieƒ do wykonywania samodziel-
nych funkcji w dziedzinie geodezji i kartografii, umo˝liwi∏o roz-
pocz´cie procesów komercjalizacji i prywatyzacji przedsi´-
biorstw paƒstwowych bran˝y geodezyjnej i kartograficznej,
a tak˝e umo˝liwi∏o na szerokà skal´ tworzenie nowych przed-
si´biorstw, konkurujàcych na wolnym rynku. 

Ustanowiona wówczas instytucja krajowego systemu in-
formacji o terenie, o prawie dwadzieÊcia lat wyprzedzi∏a
przyj´cie dyrektywy ustanawiajàcej infrastruktur´ informa-
cji przestrzennej we Wspólnocie Europejskiej (INSPIRE).
Dzi´ki zapoczàtkowanym wówczas pracom zmierzajàcym do
utworzenia skomputeryzowanych zbiorów informacji prze-
strzennych, bazujàcych na materia∏ach paƒstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, czyli na danych bezpoÊred-
nio zebranych czy pomierzonych w terenie przez pokolenia
geodetów, zakoƒczyliÊmy opracowanie komputerowych map
topograficznych w skali 1:10 000 i mniejszych oraz map ogól-
nogeograficznych. Po zinformatyzowaniu rejestrów gruntów
i map ewidencyjnych, dobiega koƒca proces informatyzacji
danych o budynkach i lokalach zawartych w ewidencji grun-
tów i budynków. W du˝ym stopniu zaawansowane jest pokry-
cie powierzchni ca∏ego kraju przestrzennymi bazami danych
o treÊci mapy hydrograficznej oraz sozologicznej, obrazujà-
cych stan Êrodowiska naturalnego.

Wykonanie tych zadaƒ nie by∏oby mo˝liwe bez pe∏nego
zaanga˝owania ze strony organów S∏u˝by Geodezyjnej i Kar-
tograficznej, usytuowanych na szczeblu samorzàdu teryto-
rialnego, a tak˝e wsparciu dzia∏aƒ tej S∏u˝by Êrodkami Unii
Europejskiej. Realizacja projektów finansowanych ze Êrod-
ków Unii Europejskiej, spowodowa∏a koniecznoÊç wdro˝enia
nowoczesnych technologii wykonywania prac geodezyjnych
i kartograficznych, stajàc si´ motorem rozwoju techniczne-
go przedsi´biorstw geodezyjnych i kartograficznych. Z kolei
bez udzia∏u polskich firm geodezyjnych zbieranie dla potrzeb
finansowanych przez Uni´ projektów danych przestrzen-
nych wysokiej precyzji nie by∏oby mo˝liwe.

Wspomniane usamodzielnienie przedsi´biorstw geode-
zyjnych i kartograficznych, oraz umo˝liwienie geodetom
i kartografom podejmowania indywidualnej, choç regulo-
wanej uprawnieniami zawodowymi dzia∏alnoÊci gospodar-
czej, przesàdzi∏o o koniecznoÊci wdro˝enia nowych dla geo-
detów i kartografów technologii. Miejsce tradycyjnych na-
rz´dzi geodety, taÊmy mierniczej i pryzmatu, zajà∏ dziÊ
w wielu przypadkach odbiornik GPS, zaÊ cyfryzacja baz
danych przestrzennych krajowego systemu informacji o te-
renie, stworzy∏a nowy obszar dzia∏alnoÊci dla firm geode-
zyjnych, w których coraz wi´kszà rol´ odgrywajà tak˝e
dzia∏y geoinformatyczne. åwierç wieku funkcjonowania
swobody przedsi´biorczoÊci w realiach obowiàzywania
przepisów Prawa geodezyjnego i kartograficznego sprawi-
∏o, ˝e obecny rynek us∏ug geodezyjnych gwarantuje pe∏nà
obs∏ug´ w ka˝dym, najbardziej wyrafinowanym technicz-
nie zakresie prac geodezyjnych i kartograficznych, w tym
równie˝ prac wspomaganych najnowoczeÊniejszymi, do-
st´pnymi w Êwiecie technikami i technologiami, do któ-
rych zaliczyç mo˝na osiàgni´cia robotyki, technologie lase-
rowe, satelitarne i lotnicze, z wywodzàcymi si´ z technolo-
gii wojskowych dronami w∏àcznie.
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1. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 kwietnia 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o dost´pie do informacji
publicznej (Dz. U. z dnia 16 czerwca 2014 r. poz. 782).

2. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
10 czerwca 2014 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie centralnej informacji ksiàg wieczystych
(Dz. U. z dnia 16 czerwca 2014 r. poz. 791).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 lipca 2014 r.

3. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2014 r. o zmianie ustawy
o autostradach p∏atnych oraz o Krajowym Funduszu
Drogowym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 18 czerwca 2014 r. poz. 805).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 3 lipca 2014 r.

4. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 12 czerwca 2014 r. w sprawie minimalnych
wymogów programowych dla studiów podyplomo-
wych w zakresie wyceny nieruchomoÊci (Dz. U. z dnia
24 czerwca 2014 r. poz. 826).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 25 czerwca 2014 r.

5. Obwieszczenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
19 grudnia 2013 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego
tekstu rozporzàdzenia Ministra SprawiedliwoÊci
w sprawie szczegó∏owego sposobu prowadzenia reje-
strów wchodzàcych w sk∏ad Krajowego Rejestru Sà-
dowego oraz szczegó∏owej treÊci wpisów w tych reje-
strach (Dz. U. z dnia 25 czerwca 2014 r. poz. 835).

6. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 maja 2014 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatkach i op∏atach lo-
kalnych (Dz. U. z dnia 27 czerwca 2014 r. poz. 849).

7. Ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o zmianie ustawy
– Prawo wodne oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 27 czerwca 2014 r. poz. 850).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 12 lipca 2014 r.

8. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 maja 2014 r. w sprawie og∏oszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o podatku dochodowym od osób
prawnych (Dz. U. z dnia 27 czerwca 2014 r. poz. 851).

9. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 10 czerwca 2014 r. zmieniajàce rozporzàdzenie

w sprawie warunków technicznych, jakim powinny
odpowiadaç drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U.
z dnia 27 czerwca 2014 r. poz. 856).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 lipca 2014 r.

10. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 10 czerwca 2014 r. zmieniajàce rozporzàdze-
nie w sprawie przepisów techniczno-budowlanych
dotyczàcych autostrad p∏atnych (Dz. U. z dnia
27 czerwca 2014 r. poz. 857).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 lipca 2014 r.

11. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 10 czerwca 2014 r. zmieniajàce rozporzà-
dzenie w sprawie warunków technicznych, jakim
powinny odpowiadaç drogowe obiekty in˝ynierskie
i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 27 czerwca 2014 r.
poz. 858).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 lipca 2014 r.

12. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 5 czerwca 2014 r. zmieniajàce rozporzàdze-
nie w sprawie warunków technicznych, jakim powin-
ny odpowiadaç budowle kolejowe i ich usytuowanie
(Dz. U. z dnia 30 czerwca 2014 r. poz. 867).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 lipca 2014 r.

13. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 maja 2014 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o wyrobach budowlanych
(Dz. U. z dnia 2 lipca 2014 r. poz. 883).

14. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 3 czerwca 2014 r. w sprawie metodologii ob-
liczania charakterystyki energetycznej budynku i lo-
kalu mieszkalnego lub cz´Êci budynku stanowiàcej
samodzielnà ca∏oÊç techniczno-u˝ytkowà oraz sposo-
bu sporzàdzania i wzorów Êwiadectw charakterystyki
energetycznej. (Dz. U. z dnia 2 lipca 2014 r. poz. 888).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 3 paêdziernika 2014 r.

15. Ustawa z dnia 5 czerwca 2014 r. o zmianie ustawy
– Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz ustawy o po-
st´powaniu egzekucyjnym w administracji (Dz. U.
z dnia 4 lipca 2014 r. poz. 897).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 12 lipca 2014 r., z wyjàtkiem przepisów:
1) art. 1 pkt 17 lit. b w zakresie nadania nowego brzmienia

art. 20 ust. 2 pkt 4 ustawy zmienianej w art. 1,
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2) art. 1 pkt 32, 34–36,
3) art. 4, 6–8 

– które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

16. Ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o zmianie ustawy
o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjne-
go skroplonego gazu ziemnego w ÂwinoujÊciu oraz
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z dnia
9 lipca 2014 r. poz. 906).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 24 lipca 2014 r.

17. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfry-
zacji z dnia 8 lipca 2014 r. w sprawie sposobu i try-
bu uwierzytelniania przez organy S∏u˝by Geodezyj-
nej i Kartograficznej dokumentów na potrzeby
post´powaƒ administracyjnych, sàdowych lub czyn-
noÊci cywilnoprawnych (Dz. U. z dnia 10 lipca 2014 r.
poz. 914).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 lipca 2014 r.

18. Ustawa z dnia 9 maja 2014 r. o informowaniu o ce-
nach towarów i us∏ug (Dz. U. z dnia 10 lipca 2014 r.
poz. 915).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 25 lipca 2014 r.

19. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 9 lipca 2014 r. w sprawie udost´pniania ma-
teria∏ów paƒstwowego zasobu geodezyjnego i karto-
graficznego, wydawania licencji oraz wzoru Doku-
mentu Obliczenia Op∏aty (Dz. U. z dnia 11 lipca 2014 r.
poz. 917).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 lipca 2014 r.

20. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 8 lipca 2014 r. w sprawie formularzy doty-
czàcych zg∏aszania prac geodezyjnych i prac karto-
graficznych, zawiadomienia o wykonaniu tych prac
oraz przekazywania ich wyników do paƒstwowego za-
sobu geodezyjnego i kartograficznego (Dz. U. z dnia
11 lipca 2014 r. poz. 924).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 lipca 2014 r.

21. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 lipca 2014 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w II kwar-
tale 2014 r. (M. P. z dnia 21 lipca 2014 r. poz. 573).

22. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 15 lipca 2014 r. w sprawie wskaênika
cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w II kwartale 2014 r. (M. P. z dnia 21 lipca 2014 r.
poz. 574).

23. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 lipca 2014 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych w I pó∏roczu 2014 r.
(M. P. z dnia 21 lipca 2014 r. poz. 575).

24. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 18 lipca 2014 r. w sprawie wskaêni-
ka zmian cen skupu podstawowych produktów rol-
nych w I pó∏roczu 2014 r. (M. P. z dnia 28 lipca 2014 r.
poz. 589).

25. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 18 lipca 2014 r. w sprawie Êredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I pó∏roczu 2014 r.
(M. P. z dnia 29 lipca 2014 r. poz. 594).

26. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia
22 lipca 2014 r. w sprawie sposobu wyznaczania ob-
szaru i granic aglomeracji (Dz. U. z dnia 28 lipca
2014 r. poz. 955).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 29 lipca 2014 r.

27. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
9 czerwca 2014 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego
tekstu rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie
umorzeƒ zad∏u˝enia z tytu∏u przejÊciowego wykupie-
nia odsetek od kredytów mieszkaniowych (Dz. U. z dnia
31 lipca 2014 r. poz. 1011).

28. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 29 lipca
2014 r. w sprawie po∏àczenia gmin, ustalenia granic
niektórych gmin i miast, nadania niektórym miejsco-
woÊciom statusu miasta oraz zmiany siedziby w∏adz
gminy (Dz. U. z dnia 31 lipca 2014 r. poz. 1023).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

29. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 maja 2014 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o kosztach sàdowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. z dnia 1 sierpnia 2014 r.
poz. 1025).

30. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 18 kwiet-
nia 2014 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego tekstu
rozporzàdzenia Ministra Finansów w sprawie prowa-
dzenia podatkowej ksi´gi przychodów i rozchodów
(Dz. U. z dnia 5 sierpnia 2014 r. poz. 1037).

31. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 18 czerwca 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o realizacji prawa do
rekompensaty z tytu∏u pozostawienia nieruchomoÊci
poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz. U. z dnia 18 sierpnia 2014 r. poz. 1090).
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32. Ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o zmianie ustawy o ra-
chunkowoÊci (Dz. U. z dnia 21 sierpnia 2014 r. poz. 1100).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 5 wrzeÊnia 2014 r.

33. Ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o zmianie ustawy
– Prawo ochrony Êrodowiska oraz niektórych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 21 sierpnia 2014 r. poz. 1101).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 5 wrzeÊnia 2014 r.

34. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
14 sierpnia 2014 r. w sprawie gmin poszkodowanych
w wyniku dzia∏ania ˝ywio∏u w maju 2014 r., w których
stosuje si´ szczególne zasady odbudowy, remontów
i rozbiórek obiektów budowlanych (Dz. U. z dnia
22 sierpnia 2014 r. poz. 1107).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 23 sierpnia 2014 r.

35. Ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o zmianie ustawy
– Prawo geologiczne i górnicze oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. z dnia 26 sierpnia 2014 r. poz.
1133).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2015 r., z wyjàtkiem:
1) art. 1 pkt 52, pkt 55 lit. a, pkt 56 i pkt 66, które wejdà

w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.;
2) art. 1 pkt 61 w zakresie art. 162b–162e ustawy, o której mowa

w art. 1, który wejdzie w ˝ycie z dniem 27 sierpnia 2016 r. 
3) art. 20, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 10 sierpnia 2014 r. 

36. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 7 sierp-
nia 2014 r. w sprawie górnych granic stawek kwoto-
wych podatków i op∏at lokalnych w 2015 r. (M. P.
z dnia 27 sierpnia 2014 r. poz. 718).

37. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 sierpnia 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o lasach (Dz. U. z dnia
1 wrzeÊnia 2014 r. poz. 1153).

38. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
6 sierpnia 2014 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego tek-
stu rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie rozli-
czeƒ z bankami z tytu∏u przejÊciowego wykupienia ze
Êrodków bud˝etu paƒstwa odsetek od kredytów miesz-
kaniowych (Dz. U. z dnia 1 wrzeÊnia 2014 r. poz. 1154).

39. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 18 czerwca 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o komercjalizacji, re-
strukturyzacji i prywatyzacji przedsi´biorstwa paƒ-
stwowego „Polskie Koleje Paƒstwowe” (Dz. U. z dnia
2 wrzeÊnia 2014 r. poz. 1160).

40. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia
27 sierpnia 2014 r. w sprawie rodzajów instalacji mogà-
cych powodowaç znaczne zanieczyszczenie poszcze-
gólnych elementów przyrodniczych albo Êrodowiska
jako ca∏oÊci (Dz. U. z dnia 2 wrzeÊnia 2014 r. poz. 1169).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 5 wrzeÊnia 2014 r.

41. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 czerwca 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie danych oso-
bowych (Dz. U. z dnia 3 wrzeÊnia 2014 r. poz. 1182).

42. Ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U.
z dnia 5 wrzeÊnia 2014 r. poz. 1195).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 6 wrzeÊnia 2015 r.

43. Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterysty-
ce energetycznej budynków (Dz. U. z dnia 8 wrzeÊnia
2014 r. poz. 1200).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 9 marca 2015 r., 
z wyjàtkiem art. 39 i art. 45, które wesz∏y w ˝ycie 

z dniem 23 wrzeÊnia 2014 r.

44. Ustawa z dnia 25 lipca 2014 r. o specjalnym podat-
ku w´glowodorowym (Dz. U. z dnia 12 wrzeÊnia 2014 r.
poz. 1215).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 21 pkt 1, który wejdzie w ˝ycie z dniem 

27 wrzeÊnia 2014 r.;
2) art. 24 pkt 12 lit. b, który wejdzie w ˝ycie z dniem 

1 paêdziernika 2014 r.;
3) art. 24 pkt 3 w zakresie art. 3 ust. 2 pkt 1, pkt 7 lit. b,

pkt 9, pkt 11, pkt 17, pkt 19 – które wejdà w ˝ycie z dniem 
1 listopada 2014 r.

45. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 1 sierpnia 2014 r. w sprawie og∏oszenia jedno-
litego tekstu rozporzàdzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie wymagaƒ w zakresie odleg∏oÊci i warun-
ków dopuszczajàcych usytuowanie drzew i krzewów,
elementów ochrony akustycznej i wykonywania ro-
bót ziemnych w sàsiedztwie linii kolejowej, a tak˝e
sposobu urzàdzania i utrzymywania zas∏on odÊnie˝-
nych oraz pasów przeciwpo˝arowych (Dz. U. z dnia
17 wrzeÊnia 2014 r. poz. 1227).

46. Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o zmianie usta-
wy – Prawo zamówieƒ publicznych (Dz. U. z dnia
18 wrzeÊnia 2014 r. poz. 1232).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 19 paêdziernika 2014 r.
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Uchwalenie drugiej transzy tzw. ustawy deregulacyjnej
wprowadzi∏o istotne zmiany zwiàzane z wykonywaniem za-
wodu rzeczoznawcy majàtkowego. Nowe regulacje, wprowa-
dzone z poczàtkiem tego roku, to nie tylko obni˝one wymogi
dotyczàce wykszta∏cenia, skrócenie okresu praktyk zawodo-
wych, ale tak˝e zmiana definicji obowiàzku ubezpieczenia
zawodowego rzeczoznawców.

Og∏oszone w ostatniej chwili przed wejÊciem w ˝ycie
ustawy, rozporzàdzenie Ministra Finansów oraz brak jedno-
znacznej interpretacji dotyczàcych pozosta∏ych ubezpieczeƒ
zawodowych, spowodowa∏y zamieszanie i dezorientacj´ Êro-
dowiska rzeczoznawców. Mimo, ˝e od wprowadzania zmian
min´∏o ju˝ wiele miesi´cy, nadal pojawiajà si´ wàtpliwoÊci.
Spróbujmy wi´c uporzàdkowaç naszà wiedz´ i wyjaÊniç naj-
cz´Êciej pojawiajàce si´ pytania.

Kto musi posiadaç ubezpieczenie OC?
Najwa˝niejsza zmiana obj´∏a obowiàzek ubezpieczenia.

Ustawa przenios∏a wymóg posiadania polisy z osoby fizycz-
nej na przedsi´biorc´ prowadzàcego dzia∏alnoÊç w zakresie
rzeczoznawstwa. Ustawa definiuje to tak: „dzia∏alnoÊç,
o której mowa w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami, za szkody wyrzà-
dzone w zwiàzku z wykonywaniem umowy, której jest stro-
nà, a której przedmiotem sà czynnoÊci wskazane w art. 174
ust. 3 i 3a tej ustawy”.

Jak ubezpieczyç spó∏k´ cywilnà?
Najwi´cej wàtpliwoÊci budzi, chyba najbardziej popu-

larna forma prowadzenia dzia∏alnoÊci wÊród rzeczoznaw-
ców, tj. spó∏ka cywilna. A konkretnie wymóg posiadania
ubezpieczenia zawodowego przez wspólników. Dotychczas
wiele firm uznawa∏o, ˝e aby spe∏niç obowiàzek ubezpiecze-
nia, wystarczy zakupienie polisy tylko przez jednego ze
wspólników.

WàtpliwoÊci rozwiewa oficjalna interpretacja PZU, zgod-
nie z którà decydujàc si´ na za∏o˝enie firmy w postaci spó∏ki
cywilnej ka˝dy ze wspólników powinien wykupiç ubezpiecze-
nie obowiàzkowe rzeczoznawcy majàtkowego. Poniewa˝
spó∏ka cywilna nie ma osobowoÊci prawnej, majà jà tylko
wspólnicy, wi´c w razie powstania szkody, roszczenia mogà
byç kierowane do wszystkich wspólników lub do jednego
z nich wybranego przez poszkodowanego. Nie mogà byç za-
tem kierowane do spó∏ki.

Bez znaczenia jest tu status zawodowy wspólników. Na-
wet przedsi´biorcy, którzy nie sà rzeczoznawcami majàtko-
wymi, a tworzà spó∏k´ cywilnà, powinni posiadaç obowiàz-
kowe ubezpieczenie. Fakt, ˝e przedsi´biorca nie wykonuje
czynnoÊci rzeczoznawstwa, nie zwalnia go z odpowiedzial-
noÊci, gdy szkoda nastàpi∏a w wyniku dzia∏aƒ rzeczoznaw-
cy zatrudnionego przez spó∏k´. Wspólnicy, którzy nie po-
siadajà polisy OC, muszà si´ wi´c liczyç z koniecznoÊcià po-
krycia strat z w∏asnego majàtku w przypadku pojawienia
si´ roszczeƒ.

Warto przy tym zwróciç uwag´, ˝e koszt takiej polisy
mo˝e stanowiç koszt dla spó∏ki, wi´c mo˝na jà zaliczyç do
kosztów dzia∏alnoÊci. Powy˝sza interpretacja PZU opiera
si´ na art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobo-
dzie dzia∏alnoÊci gospodarczej, wed∏ug której za przedsi´-
biorców uznaje si´ tak˝e wspólników spó∏ki cywilnej w za-
kresie wykonywanej przez nich dzia∏alnoÊci gospodarczej.
Wobec przyznania wspólnikom spó∏ki cywilnej statusu
przedsi´biorcy, ka˝dy z nich jest zobowiàzany do spe∏nie-
nia okreÊlonych w prawie obowiàzków przewidzianych dla
przedsi´biorców.

Bieg∏y sàdowy – nie wystarczy obowiàzkowe OC
Zmiana podmiotu obowiàzkowego ubezpieczenia spowo-

dowa∏a tak˝e zmian´ w przypadku rzeczoznawców wykonu-
jàcych czynnoÊci osobiÊcie w zwiàzku z powo∏aniem na bie-
g∏ego sàdowego. Przed deregulacjà ochron´ bieg∏emu zapew-
nia∏a obowiàzkowa polisa OC. Przeniesienie obowiàzku na
przedsi´biorc´ zmieni∏o sytuacj´. Poniewa˝ bieg∏y jest powo-
∏ywany przez sàd jako osoba fizyczna, a nie prawna, obowiàz-
kowe OC w tym wypadku nie dzia∏a.

Aby zostaç obj´tym ochronà nale˝y wykupiç oddzielnà,
dedykowanà polis´. Wprawdzie ustawodawca nie na∏o˝y∏
w tym wypadku obowiàzku ubezpieczenia, to rekomendo-
wane jest jego posiadanie dla bezpieczeƒstwa bieg∏ego.
Z dotychczasowej praktyki wynika, ˝e cz´sto same sàdy
domagajà si´ posiadania w∏aÊciwej polisy od powo∏anych
bieg∏ych.

Kompleksowa ochrona rzeczoznawców
Dzi´ki staraniom PFSRM zawarte zosta∏o porozumienie

pomi´dzy PFSRM a PZU. Porozumienie to gwarantuje
wszystkim cz∏onkom stowarzyszeƒ mo˝liwoÊç zawarcia
ubezpieczenia obowiàzkowego na preferencyjnych warun-
kach. Ale to nie wszystko. Daje do dyspozycji bran˝y ca∏y ze-

UBEZPIECZENIA RZECZOZNAWCÓW 
– STAN PO DEREGULACJI

Hubert Sobczyƒski
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staw instrumentów ubezpieczeniowych, zapewniajàcych
wszechstronnà ochron´ dzia∏alnoÊci zawodowej rzeczoznaw-
ców. Nale˝à do nich:

● Ubezpieczenie obowiàzkowe OC,

● Ubezpieczenie dobrowolne OC,

● OC bieg∏ego sàdowego,

● Ubezpieczenie mienia i OC w zwiàzku z zajmowaniem
pomieszczeƒ dla celów prowadzenia dzia∏alnoÊci rzeczo-
znawstwa majàtkowego,

● OC rzeczoznawcy wykonujàcego czynnoÊci osobiÊcie,

● Ubezpieczenie mienia rzeczoznawcy,

● Ubezpieczenie NNW.

Szczegó∏owe opisy produktów dost´pne sà na stronie
www.pfsrm.pl, a tak˝e na stronie poÊrednika ubezpieczenio-
wego iExpert.pl, który zgodnie z zapisami porozumienia za-
wartego mi´dzy PZU a PFSRM, prowadzi sprzeda˝ i obs∏ug´
polisowà ubezpieczeƒ.

Cz´Êç najpopularniejszych ubezpieczeƒ mo˝na zawrzeç ju˝
samodzielnie przez internet. Uruchomienie Êcie˝ki online to
przede wszystkim ograniczenie formalnoÊci i skrócenie czasu

sk∏adania wniosków do minimum. Teraz ka˝dy rzeczoznawca
mo˝e samodzielnie obliczyç sk∏adk´ i z∏o˝yç elektroniczny
wniosek, co jest równoznaczne z obj´ciem ochronà ubezpiecze-
nia. Ca∏oÊç procedury trwa oko∏o 5 minut. Polisa jest wysy∏a-
na pocztà, priorytetem na podany we wniosku adres. Istnieje
tak˝e mo˝liwoÊç otrzymania skanu polisy na email.

Jak podsumowaç zmiany wprowadzone przy okazji dere-
gulacji zawodu rzeczoznawcy? Nie oby∏o si´ bez zawirowaƒ.
Zmiany i sposób ich wprowadzenia zaskoczy∏y wszystkich,
nie wy∏àczajàc bran˝y ubezpieczeniowej. Czas i praktyka po-
zwalajà jednak wszystko wyjaÊniç i uporzàdkowaç.

Na koƒcu, chyba najwa˝niejsze, ˝e wreszcie rzeczoznaw-
cy majàtkowi otrzymali dedykowany program kompleksowej
ochrony zawodowej. Niezale˝nie od formy zatrudnienia, pro-
wadzonej dzia∏alnoÊci czy sprawowanych funkcji. 

Autor jest kierownikiem ds. klientów strate-
gicznych w firmie iExpert.pl SA.

e-mail: hubert.sobczynski@iexpert.pl

ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

Biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej www.pfsrm.pl
Niezb´dne dane zg∏aszanych osób: nazwisko i imi´, numer uprawnieƒ zawodowych, adres zamieszkania, 

telefony kontaktowe.

Prosimy o zg∏oszenia z wyprzedzeniem, co umo˝liwi nam planowanie szkoleƒ.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaç wi´cej szkoleƒ w miar´ potrzeb z Paƒstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

CENNIK REKLAM wewnàtrz numeru (ceny bez VAT)

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(90x50mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 80 z∏
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„Wzywamy do usuni´cia
wskazanych b∏´dów i dostarcze-
nia poprawionych operatów
w terminie 7 dni od daty otrzy-
mania niniejszego pisma.”

Jestem pewna, ˝e uwielbiajà
Paƒstwo takie pisma tak samo
jak ja.

JeÊli wskazano pomy∏ki rze-
czowe – mea culpa.

JeÊli wskazano pomini´te
okolicznoÊci – mea culpa.

JeÊli ka˝à zmieniaç to, co
ca∏kowicie prawid∏owe – te˝ b´-
dzie moja wina, jeÊli spróbuj´
coÊ wyt∏umaczyç po dobroci.
OczywiÊcie nie zawsze, a tylko
wtedy, gdy trafia si´ wredny
klient.

Bo – zdradz´ Paƒstwu wielkà
tajemnic´ – trafiajà si´ i tacy.

Klient te˝ mo˝e si´ pomyliç.
Poda nie t´ dzia∏k´ do wyceny,
przekr´ci numer ksi´gi wieczy-
stej, sugeruje b∏´dny cel wyceny,
êle oceni okolicznoÊci. Zwykle da
si´ to wyt∏umaczyç. Jak si´ nie
da – myÊl´, ˝e trzeba zaczàç si´
broniç i rozwa˝yç sens dalszej
wspó∏pracy. 

Dostaje si´ list´ b∏´dów – po-
wtarzam – b∏´dów, a nie wàtpli-
woÊci czy uwag. A tam np.

„WartoÊç jest za wysoka. Na-
le˝y uwzgl´dniç, ˝e...”

„WartoÊç jest za niska. Nale˝y
uwzgl´dniç, ˝e...”

„WartoÊç ka˝dej z dzia∏ek na-
le˝y wyceniç na podstawie odr´b-
nych danych transakcyjnych”

(Le˝à ko∏o siebie, majà po-
dobnà powierzchni´ i t´ samà
funkcj´)

„Nie uzasadniono, dlaczego
nie wykorzystano transakcji
z poni˝szej listy...”

(Dotyczy∏y zbycia u∏amków
prawa w∏asnoÊci lub terenu
o inaczej okreÊlonej funkcji –
zresztà operat zawiera∏ uwag´,
˝e takich transakcji nie uwzgl´d-
niono). 

„Nie uzasadniono, dlaczego
omawiajàc warunki szacowa-
nia pomini´to ten i ten przepis
ustawy...”

(I ponad 230 innych)

„Nale˝y za∏àczyç zdj´cia wy-
raêniej ukazujàcego parking”

(Zdj´ç dzia∏ki by∏o szeÊç, na
trzech parking by∏ obecny)

„Nale˝y napisaç, ˝e dzia∏ka
obecnie stanowi ciàg pieszo – ro-
werowy”

(Przez trawiastà dzia∏k´ prze-
biega∏y chaotyczne Êcie˝ki bez
˝adnej nawierzchni).

„Nale˝y wyceniç s∏u˝ebnoÊç
uwzgl´dniajàc funkcj´ us∏ugowà
gruntu”

(Ca∏y pas s∏u˝ebnoÊci prze-
chodzi∏ przez cz´Êç dzia∏ki znaj-
dujàcà si´ na terenie zieleni
parkowej)

„Wyceniono tylko powierzch-
ni´ domu, pomijajàc powierzch-
ni´ dzia∏ki. Prosz´ wyceniç resz-
t´ nieruchomoÊci”

Ostatnia kwestia mia∏a si´
tak, ˝e w wycenie nieruchomoÊci
zabudowanej przyj´∏am za jed-
nostk´ odniesienia powierzchni´
u˝ytkowà budynku. W dwóch
miejscach opisywa∏am, ˝e wyce-
niona wartoÊç obejmuje ca∏à nie-
ruchomoÊç – grunt i wszystkie
naniesienia. Odpowiedzia∏am
wi´c pismem wyjaÊniajàc po-
nownie metodologi´. 

Otrzyma∏am jednak kolejne
pismo podtrzymujàce zarzut
– wyceniono tylko dom, nale˝y
doliczyç grunt. 

Pojecha∏am, t∏umaczy∏am,
wskaza∏am transakcje porównaw-
cze, gdzie cen´ za ca∏à zabudowa-
nà nieruchomoÊç przelicza∏am na
1 metr kwadratowy powierzchni
u˝ytkowej budynku. Dotar∏o, ale
poproszono o dodatkowe wyjaÊnie-
nia w operacie. Przepisa∏am je
wi´c (jako pierwsza naiwna)
w jeszcze dwóch miejscach. 

Jak si´ okaza∏o, oznacza∏o to
dostarczenie operatu po popra-
wieniu b∏´dów, z kolosalnym
opóênieniem i karà umownà
w maksymalnym wymiarze. 

Zbuntowa∏am si´ – jeszcze nie
wiem, czym to si´ skoƒczy. 

Ca∏a korespondencja poprze-
dzajàca bunt przypomina∏a mi
zaj´cia na studiach z przysposo-

WIO, PRRR, HETTA, WIÂTA
Ewa Wojciul 
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bienia wojskowego. Problemów
„na myÊlenie” by∏o tyle, co kot na-
p∏aka∏, za to przewa˝a∏y takie
„wprost przeciwnie”. Kilku moich
kolegów zaskoczono pytaniem:

Dlaczego w magazynie broni
szyby okien powinny byç zamalo-
wane na zielono?

Prawid∏owa odpowiedê
brzmia∏a:

Gdy˝ tak przewiduje regula-
min dotyczàcy magazynów broni.

Inny znajomy dosta∏ pytanie:

Jaka powinna byç d∏ugoÊç
sierÊci psa wojskowego?

Regulaminowa, obywatelu
majorze! – odpowiedzia∏ odru-
chowo i... zda∏.

Prymus z grupy mia∏ powa˝-
ne problemy, bo na egzaminie po-
dawa∏ prawid∏owe nazwy zwiàz-
ków chemicznych (chodzi∏o o ga-
zy bojowe), a nie takie, jakie
mu b∏´dnie dykto-
wano na wyk∏a-
dach do zeszytu.

Tu te˝ nie sposób by∏o przewi-
dzieç, co uznane zostanie za b∏àd
i dlaczego. 

Pytanie – po co tym ludziom
rzeczoznawca? Przecie˝ wiedzà
lepiej, jak wykonaç operat. 

Odpowiedê – dla podpisu
i pieczàtki. 

Wymarzony wykonawca wi-
nien pos∏usznie i szybko reago-
waç na polecenia i nie przyspa-
rzaç problemów najl˝ejszà opo-
zycjà. 

Znajomy mojego dziadka te˝
zajmowa∏ si´ tresurà – trenowa∏
konie pociàgowe. W czasie oku-
pacji kupi∏ dwa bardzo m∏ode
i wyszkoli∏ przekornie. Nauczy∏
je, ˝eby na komend´ „wio” zwy-
czajnie rusza∏y, a na komend´
„prrrrr” galopowa∏y, co si∏ w no-
gach. Gdy Niemcy próbowali go

zatrzymaç, wstawa∏, demonstra-
cyjnie Êciàga∏ lejce i wo∏a∏ g∏o-
Êno i wiarygodnie:

PRRRRRR!

Konie pos∏usznie rusza∏y
z kopyta. Kolejne „Prrrr” wy-
krzykiwane jak najg∏oÊniej
przez woênic´ upewnia∏y je tyl-
ko, ˝e dobrze robià. 

Patrole niemieckie stojàce
przy drodze p´ka∏y ze Êmiechu
widzàc, ˝e polski rolnik nie po-
trafi poradziç sobie z w∏asnym
zaprz´giem. Wierzy∏y, ˝e na-
prawd´ stara∏ si´ zatrzymaç
wóz.

Mi∏a historyjka – prawda?
Przecie˝ chodzi o konie, wytreso-
wane w dodatku w s∏usznym celu. 
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„Operaty szacunkowe”
Poradnik dla kandydatów 
na rzeczoznawców majàtkowych

Praca zbiorowa pod redakcjà
Andrzeja Nowaka
Wydanie II poprawione i uzupe∏nione
Wydawnictwo Educaterra
Olsztyn 2013

Opracowanie zawiera zbiór operatów szacunkowych spo-
rzàdzonych przez doÊwiadczonych rzeczoznawców majàtko-
wych realizujàcych praktyki zawodowe z zakresu szacowania
nieruchomoÊci. Ka˝dy z 15 projektów operatów poprzedzony
jest przypomnieniem podstaw merytorycznych ich sporzà-
dzenia. Wskazano równie˝ literatur´, êród∏a i materia∏y po-
mocnicze przydatne w szacowaniu okreÊlonych rodzajów nie-
ruchomoÊci.

Projekty operatów dotyczà: wycen nieruchomoÊci lokalo-
wych, nieruchomoÊci gruntowych zabudowanych, przezna-
czonych na cele rolne, leÊne, w celu aktualizacji op∏at z tytu-
∏u u˝ytkowania wieczystego, w celu naliczenia op∏at adia-
cenckich, wyceny ograniczonych praw rzeczowych.
Zastosowano wszystkie podejÊcia, metody i techniki wyko-
rzystywane przy szacowaniu nieruchomoÊci.

„Wycena nieruchomoÊci 
do celów kredytowych”
Seria: NieruchomoÊci

Jan Konowalczuk
Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2014 r.

Autor jest zarówno pracownikiem
naukowym Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach
jak i doÊwiadczonym rzeczoznawcà majàtkowym z ponad
20 letnim sta˝em zawodowym. Jest to pierwsza w Polsce
ksià˝ka dotyczàca wspó∏czesnych zasad wyceny nierucho-
moÊci do celów kredytowych.

Jak napisano we wst´pie, publikacja ma charakter mono-
grafii, której celem jest prezentacja, analiza i krytyczna oce-
na zasad wyceny nieruchomoÊci do celów kredytowych.

Dokonano krytycznej oceny zasady budowy bankowych
baz danych oraz standardu zawodowego „Wycena dla zabez-
pieczenia wierzytelnoÊci”, omówiona zosta∏a równie˝ proble-
matyka uwzgl´dniania ryzyka w wyceny z podaniem 5 przy-
k∏adów nieruchomoÊci ilustrujàcych aktualnà praktyk´
w tym zakresie.

Oprócz rzeczoznawców majàtkowych, publikacja powin-
na m.in. zainteresowaç pracowników banków, inwestorów,
analityków rynku nieruchomoÊci a tak˝e s∏uchaczy studiów
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomoÊci.

„Nabywanie nieruchomoÊci 
przez cudzoziemców w Polsce”
Komentarz

Izabela WereÊniak-Masri
II wydanie
Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2014 r.

Nabywanie nieruchomoÊci przez cudzoziemców podlega
w Polsce reglamentacji. Ograniczenia w nabywaniu nieru-
chomoÊci przez cudzoziemców obowiàzujà w zdecydowanej
wi´kszoÊci paƒstw równie˝ tych, które nale˝à do UE. Jest to
kwestia indywidualna ka˝dego paƒstwa.

Ograniczenia dotyczà najcz´Êciej nabywców nieruchomo-
Êci po∏o˝onych w strefach przygranicznych oraz okresów
przejÊciowych liczonych od dnia przystàpienia do UE.

Okresy przejÊciowe, które uzyska∏a Polska by∏y szczegól-
nie korzystne w odniesieniu do nabywania gruntów rolnych
i leÊnych. Uzyskanie zezwolenia na nabycie tych nierucho-
moÊci wymagane jest przez okres 12 lat od dnia przystàpie-
nia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej. Termin
ten up∏ynie 1 maja 2016 roku.

Drugie wydanie uwzgl´dnia wszystkie najnowsze zmiany
w przepisach w tym komentarz do ustawy o nabywaniu nie-
ruchomoÊci przez cudzoziemców z dnia 24 marca 1920 r. –
tekst jednolity z dnia 19.07.2004 r. Dziennik Ustaw nr 167
poz. 1758 oraz trzy rozporzàdzenia wykonawcze Ministra
Spraw Wewn´trznych i Administracji.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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Ju˝ dwudziesty trzeci raz w historii funkcjonowania za-
wodu rzeczoznawcy majàtkowego spotkali si´ wszyscy, któ-
rym funkcjonowanie tego zawodu nie jest oboj´tne. Jak po-
konywaç codzienne trudnoÊci i jak zdobywaç potrzebnà wie-
dz´, bezb∏´dnie wskazywali nam prowadzàcy poszczególne
sesje, a tak˝e referujàcy w ciekawy sposób poszczególne te-
maty konferencyjne. 

Konferencja toczy∏a si´ w Hotelu Prezydenckim pod pa-
tronatem Wojewody Podkarpackiego, Marsza∏ka Wojewódz-
twa Podkarpackiego oraz Prezydenta Miasta Rzeszowa. Go-
Êçmi konferencji byli przedstawiciele Ministra Infrastruktu-
ry. Patronat medialny zapewni∏a TVP Rzeszów i Polskie
Radio Rzeszów. Informacje o konferencji podawa∏a tak˝e
prasa regionalna.

150 Uczestników Konferencji powitali: Krzysztof Brat-
kowski – prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych w Warszawie i Bogus∏awa
Szczepanik – prezes Podkarpackiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawców Majàtkowych w Rzeszowie.

WÊród goÊci byli rzeczoznawcy majàtkowi z Rumunii:
Marian Tekre – przedstawiciel Adriana Vascu, prezydenta
ANEVAR oraz George Degarescu, prezydent Filiala Sud-
-Est. W sesji powitalnej przedstawili zasady funkcjonowania
rzeczoznawców majàtkowych w ich kraju. 

XXIII KRAJOWA KONFERENCJA 
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

RZESZÓW, 25–26 WRZEÂNIA

Bogus∏awa Szczepanik

„Biznesplan w 10 krokach”
Przewodnik od pomys∏u do wdro˝enia

Jerzy T. Skrzypek
Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2014 r.

Ksià˝ka stanowi przewodnik po pro-
blematyce zwiàzanej z opracowaniem

biznesplanu, jej celem jest przedstawienie w praktyczny spo-
sób kolejnych kroków zwiàzanych z konstruowaniem tego

dokumentu. Problematyka przewodnika zosta∏a podzielona
na 10 rozdzia∏ów obejmujàcych nast´pujàce zagadnienia:
przygotowanie do sporzàdzenia biznesplanu, opis koncepcji
przedsi´wzi´cia, zasady sporzàdzania planu strategicznego,
planów dziedzinowych oraz przekszta∏cenie ich w plan finan-
sowy zawierajàcy zestaw analiz finansowych.

Konstrukcja biznesplanu zosta∏a przedstawiona na przyk∏a-
dzie hipotetycznego przedsi´biorstwa produkcyjno-us∏ugowego.

Integralnà cz´Êcià przewodnika sà materia∏y pomocnicze
zawarte w chmurze, dost´pnej pod adresem http://jerzy-
skrzypek.pl.
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Pierwszy dzieƒ konferencji przebiega∏ w mi∏ej
sympatycznej atmosferze jakà wprowadzili paƒstwo
Stanis∏awa i Andrzej Kalusowie. Przedstawia-
jàc poszczególnych autorów referatów wspominali
ich dotychczasowy dorobek i zas∏ugi w powstawaniu
zawodu rzeczoznawcy majàtkowego. W tej sesji refe-
raty swoje przedstawili: Henryk J´drzejewski,
Krzysztof Bratkowski i Chris Grzesik. Ich wy-
g∏oszenie spotka∏o si´ z aprobatà s∏uchajàcych i wy-
wo∏a∏o dyskusj´ dla której jak zwykle na takich spo-
tkaniach brakuje czasu. Rozpocz´te tematy uczest-
nicy konferencji kontynuowali do póênych godzin
nocnych na uroczystej kolacji. 

Drugi dzieƒ rozpocz´to sesjà o temacie budowla-
nym uzupe∏nionym procesem badania i weryfikacji
nieruchomoÊci. Zespó∏ prowadzàcy w sk∏adzie Wa-
c∏aw Baranowski, Henryk Hajdasz, Kazimierz G∏usz-
ko ukierunkowywa∏ s∏uchaczy w dyskusji na pozytywne ce-
chy budownictwa pasywnego na wartoÊç nieruchomoÊci.
Oba referaty spotka∏y si´ z zainteresowaniem s∏uchaczy
a wyg∏osili je: dr Jerzy Dydenko i mgr Marcin Roj.

Trzecià sesj´ w tonie bardzo humorystycznym poprowa-
dzili paƒstwo Andrzej i Bo˝ena Hopferowie, którym to-
warzyszy∏ cz∏onek zarzàdu Podkarpackiego Stowarzyszenia
Jan Piechota. Trzy referaty: „Problematyka oceny zmiany
wartoÊci nieruchomoÊci w zwiàzku z tworzeniem obszarów
ograniczonego u˝ytkowania dla portów lotniczych”, „Renta
do˝ywotnia o odwrócona hipoteka – stan obecny i perspekty-
wy” oraz „Wycena dla potrzeb wynikajàcych z przepisów do-
tyczàcych ochrony Êrodowiska” zosta∏y kolejno przedstawio-
ne przez dr Barbar´ Herman, dr Jana ¸opato i prof. Ry-
szarda Cymermana. Ka˝dy temat ciekawy, ka˝dy otwiera∏
dyskusje i ka˝dy potrzebny rzeczoznawcy do funkcjonowania. 

Nast´pnà sesj´ prowadzonà przez Krzysztofa Urbaƒczy-
ka w towarzystwie Barbary Czachur-Bednarskiej i Alek-
sandra Turka – rozpocz´∏a si´ relacja na temat pozyskania
uprawnieƒ rzeczoznawcy majàtkowego pod rzàdami nowych
zderegulowanych przepisów w tym zakresie. Przewodniczàcy
PKK Ryszard Cymerman przedstawi∏ dane statystyczne, z któ-

rych wynika∏o, ˝e zdawalnoÊç testów jest ∏atwiejsza, obrona
operatów na razie na poziomie dotychczasowym – zdajà prze-
wa˝nie osoby z 12-to miesi´cznà praktykà. Informacja by∏a
odpowiedzià na pojawiajàcà si´ trosk´ o prawid∏owoÊç wyko-
nywania operatów szacunkowych przez osoby mniej do-
Êwiadczone, poprzez skrócenie okresu praktyk zawodowych.

Pi´kno krajobrazu, a z drugiej strony jego szpecenie
przez cz∏owieka pokaza∏ w swoim referacie prof. Zygmunt
Wnuk. Zwróci∏ uwag´ na tzw. szkod´ krajobrazowà, która
ma istotny wp∏yw na wartoÊç nieruchomoÊci. Pokaza∏ tak˝e
nieciekawy krajobraz z du˝à iloÊcià wiatraków, a prof. Jó-
zefina Hrynkiewicz rozwin´∏a problem ich oddzia∏ywania
na sàsiednie nieruchomoÊci, które potencjalnie nie cieszà si´
zainteresowaniem nabywców, a tym samym ich wartoÊç ryn-
kowa maleje. Referat wyg∏oszony przez prof. Hrynkiewicz
– w wyniku wskazania kontrowersji w nim zawartych – nie-
potrzebnie skierowa∏ dyskusje uczestników na informacje
niezwiàzane z oddzia∏ywaniem pól wiatrakowych na war-
toÊç nieruchomoÊci. Poszukiwanie na takiej konferencji
winnych braku ustawy regulujàcej zasady lokowania wia-
traków, by∏o, moim zdaniem, dyskusjà zb´dnà i w jakimÊ mi-
nimalnym stopniu negatywnie akcentujàcà dotychczasowy
przebieg konferencji.

Pozytywne odczucia wróci∏y uczestnikom na balu koƒ-
czàcym realizowany program.

ODDZIA¸ PZU SA 
ul. Targowa 4, Warszawa 03-731

OBOWIÑZKOWE, DOBROWOLNE
UBEZPIECZENIA OC 

RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH
Renata Komor 

tel. kom. 606 105 777
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• Leksykon Rzeczoznawcy Majàtkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM – 40 z∏
• Suplement do wydania II leksykonu PFSRM – 10 z∏
• Europejskie Standardy Wyceny TEGoVA 2000, PFSRM – 40 z∏
• Europejskie Standardy Wyceny 2012 – PFSRM – 60 z∏
• Zu˝ycie nieruchomoÊci zabudowanych, wyd. II. IDM – 35 z∏
• Krawat jedwabny z logo PFSRM – 45 z∏ (kolory: granatowy, oliwkowy)
• Znaczek srebrny logo PFSRM – 10 z∏
• Kubek (bia∏y – 22 z∏, granatowy – 24 z∏)
• Parasol z logo PFSRM – 42 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 69/11–72/11 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 73/12–76/12 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 77/13–80/13 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 81/14–83/14 – 25 z∏
• Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy na rok 2014 – 106 z∏ + 10 z∏ koszt przesy∏ki
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM – 50 z∏
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM – uzupe∏nienie do wydania 2007 – 52,50 z∏
• OkreÊlenie wartoÊci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 – Krzysztof Zmarlicki – 30 z∏
• Wycena nieruchomoÊci leÊnych. A Nowak. Educaterra 2012 – 50 z∏
• Przyk∏ady wycen nieruchomoÊci IDM – praca zbiorowa 2013 – 105 z∏
• Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomoÊci – A. Hopfer. K .Trynkos PFSRM 2013 – 52,50 z∏
• Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomoÊci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna

zwiàzana z infrastrukturà technicznà. J. Dàbek, M. Nowakowska, P. Zamroch PFSRM 2013 – 80 z∏
• Procedury okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. R. Cymerman, A. Hopfer, PFSRM 2014 r. – 40 z∏
• Zeszyt metodyczny – wartoÊç nieruchomoÊci na obszarach oddzia∏ywania ha∏asu lotniczego 2013 r. – 15 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu kosztowym. M. Prystupa – 48,75 z∏

WARUNKI SPRZEDA˚Y WYSY¸KOWEJ
1. Wp∏at´ za wybrane pozycje prosz´ kierowaç na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wp∏aty na konto realizujemy zamówienie. 
3. NIE PROWADZIMY „zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y.
4. TERMIN REALIZACJI WYSY¸KI PACZEK powy˝ej 3 kg – do 7 dni. 
5. Do ceny zakupu nale˝y dodaç koszty przesy∏ki w zrycza∏towanej wysokoÊci 10,00 z∏.

Do kupienia w biurze Federacji

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pe∏nomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczàtki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksi´gowoÊç e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny ca∏à dob´ 22-627-07-79
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