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OD REDAKC(]JI

Szanowni Paristwo,

oddajemy w Paristwa rece kolejny numer naszego kwartalnika poswieconego wycenie
nieruchomosci — dziedzinie, ktéra nieustannie ewoluuje wraz ze zmianami rynkowymi,
prawnymi i technologicznymi. Dynamiczne otoczenie gospodarcze, rosngce znaczenie
danych oraz coraz wyzsze oczekiwania uczestnikow rynku sprawiajg, zZe rola rzetelnej,
transparentnej i profesjonalnej wyceny nabiera dzis szczegdlnego znaczenia.

W biezgcym wydaniu koncentrujemy sie na aktualnych wyzwaniach stojgcych przed
rzeczoznawcami majgtkowymi oraz osobami korzystajagcymi z efektéw ich pracy.
Szczegdlne miejsce w tym numerze zajmuje wywiad z osobg odznaczong za wybitne
i szczegolne osiggniecia w zawodzie — Lucyllig Glogowskg z Krakowa. Rozmowa z nig jest
nie tylko podsumowaniem wieloletniej praktyki, lecz takze Zrodtem cennych refleksji i inspiracji dla catego srodowiska.

W numerze znajdg Paristwo réwniez materiaty i relacje z roZnych konferencji branzowych, podczas ktdrych poruszano
najwazniejsze zagadnienia dotyczgce rynku nieruchomosci, zmian requlacyjnych oraz kierunkéw rozwoju wyceny.
Catos¢ dopetniaja ciekawe i merytoryczne artykuty poswiecone wycenie nieruchomosci, prezentujgce zaréwno podejscie
teoretyczne, jak i praktyczne aspekty pracy rzeczoznawcy majatkowego.

Mamy nadzieje, Ze prezentowane artykuty stang sie dla Paristwa Zrédtem wiedzy, inspiracji i wsparcia w codziennej pracy,
a takze przyczynig sie do dalszego podnoszenia standardow wyceny nieruchomosci w Polsce. Dziekujemy za zaufanie
i niezmienng obecnos¢ — to dzieki Paristwu nasz kwartalnik moze sie rozwijac.

Zycze interesujgcej lektury.

Renata Chrostna
Redaktor Naczelna

Z okazji Swiat Bozego Narodzenia sktadamy Paristwu najserdeczniejsze zyczenia spokoju,
radosci i wytchnienia od codziennych obowigzkow. Niech ten wyjatkowy czas uplynie
w atmosferze ciepta, Zyczliwosci i bliskosci z najblizszymi.

Zyczymy réwniez, aby nadchodzacy Nowy Rok przyniést zdrowie, pomysInosé oraz satysfakcje
z podejmowanych wyzwan zawodowych i osobistych. Niech bedzie to czas trafnych decyzji,

stabilnosci oraz dalszego rozwoju - zarowno na rynku nieruchomosci, jak i w zyciu prywatnym.

Wesolych Swigat oraz szczesliwego Nowego Roku! S/ \ <

Redakcja kwartalnika
»Rzeczoznawca Majatkowy”
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Nasz dorobek to dziesieé¢
konferencji wyceny nieruchomosci
zabytkowych WAZA w Krakowie

Rozmowa z Lucyllia Glogowska, laureatkg medalu honorowego PFSRM
Amicus de Rebus Peritorum Polonorum z Matopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych, organizatorka cyklu konferencji
wyceny nieruchomosci zabytkowych WAZA

Redakcja: W latach 1997-2015 co dwa lata organizowaliscie
jedyne w swoim rodzaju konferencje poswiecone wycenie
nieruchomosci zabytkowych WAZA. Skad wziat sie pomyst
ich zorganizowania?

Lucyllia Glogowska: Konferencje wyceny nieruchomosci
zabytkowych zrodzity sie z potrzeby refleksji nad przemi-
janiem. Powstaty z checi uczestniczenia w wydarzeniach
zwigzanych z doswiadczaniem piekna naszych zabytkdw,
bo Krakéw jest nasycony spuscizng historyczna, wpisang
w naszg codziennos¢.

Ziarenko wiedzy o zabytkach, ich ochronie i wptywie na
postrzeganie piekna zasiali we mnie $p. Adam Eliasiewicz
i Marek Kumela, oraz prof. Wiktor Zin. Pierwsza konferencja
WAZY w 1997r pokazata duze zainteresowanie tematykg
wyceny nieruchomosci zabytkowej tak rzeczoznawcéw jak
i innych uczestnikéw rynku nieruchomosci a wiec potrze-
be prac tak nad standardem zawodowym ,Wycena Nieru-
chomosci Zabytkowych” jak i kontynuacji tematéw zwia-
zanych z rynkiem nieruchomosci zabytkowych ich wyceng
w réznych segmentach architektonicznych. Niezbedne sta-
to sie zdefiniowanie nieruchomosci zabytkowych, ich uwa-
runkowan prawnych, oraz przede wszystkim opracowanie
standardu wyceny nieruchomosci zabytkowej. | tak w mar-
cu roku 1998 jako pierwsze opracowanie ten standard zo-
stat wigczony do Standardéw Zawodowych PFSRM. Au-
torami tego standardu byli $p. Adam Eliasiewicz i Maria
Bogdani. Konferencje Wazy miaty odbywac sie co 2 lata i
taczy¢ wiedze wyktadowcow i specjalistéw w danej dziedzi-
nie z praktycznymi warsztatami wyceny. Zatozeniem byto,
iz prezentowane nieruchomosci beda charakteryzowaty
sie szczegdlnymi walorami historycznymi. architektonicz-
nymi i ekonomicznymi.
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Redakcja: Pierwsza konferencja odbyta sie w Krakowie je-
sienig 1997 roku. Byly to wlasciwie warsztaty zawodowe,
poswiecone wycenie nieruchomosci zabytkowych, ich no-
wej funkcji i wykorzystaniu.

Lucyllia Glogowska: Pierwsza konferencja odbywata sie
w salach Centrum Sztuki i Techniki Japonskiej Manggha,
a z jego tarasu delektowalismy sie przepieknym widokiem
na Wawel, kosciét na Skatce i zakole Wisty. Wéwczas oma-
wiali$my wycene Sukiennic, Patac Pugetéw, Wille Decjusza
i Zajezdnie Sw. Wawrzyrica na krakowskim Kazimierzu. Dla-
tego konferencja, poza licznymi uczestnikami, przyciggneta
tez media (prase i telewizje) zaciekawione okreslaniem ich
wartosci.

Redakcja: Kolejne konferencje WAZA odbywaly sie co dwa
lata, Il Konferencja w roku 1999 miata charakter miedzy-
narodowy (EURO WAZA) i w jej trakcie zaprezentowano
standard ,Wycena Nieruchomosci Zabytkowych”. Kolejna
- lll Konferencja w roku 2001 dotyczyta zespotéow dworsko-
-patacowych jako rezydencji wiejskich, przystosowanych
do obecnych potrzeb wiascicieli.

Lucyllia Gtogowska: Warsztaty konferencyjne podczas
Il WAZY dotyczyty wyceny fortéw, kamienicy na Placu No-
wym w dzielnicy zydowskiej oraz ,rytualnej rzezni drobiu”. Jej
wspaniatg oprawe stanowity: wyktad profesora Wiktora Zina
w Teatrze im. Juliusza Stowackiego oraz kolacja we wne-
trzach Kopalni Soli w Wieliczce, zabytku wpisanego na liste
$wiatowego dziedzictwa kultury. Konferencja, ze wzgledu na
duza ilos¢ gosci zagranicznych, byta ttumaczona symulta-
nicznie w trzech jezykach. Dodatkowg atrakcje stanowity to-
czace sie po wyktadach dyskusje oraz przyktady rozwigzan
warsztatowych z krajéw zachodnich (Francji, Anglii).
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Podczas kolejnej Il WAZY zorganizowanej w roku 2001,
oprocz prezentacji zaryséw historycznych zespotéw dwor-
skich oraz rezydencji wiejskich, mieliSmy okazje przeanali-
zowac¢ dokumentacje fotograficzng oraz zapoznac sie z na-
ktadami ponoszonymi na remont dworu w Sledziejowicach.
Dzieki hojnosci gospodarzy moglismy gosci¢ w tym dworze
i w jego przepieknym parku. Wieczér zakonczyt sie bankie-
tem w restauracji na Wawelu.

Redakcja: IV Konferencja ,SHALOM" byta sporym wyzwa-
niem polegajacym na zaprezentowaniu problematyki praw-
nej i historycznej zabytkowych nieruchomosci zydowskich.

Lucyllia Glogowska: Atrakcjg konferencji byto zaaranzo-
wanie rozprawy arbitrazowej dotyczgcej roszczen w stosun-
ku do nieruchomosci zabudowanej Synagoga Wysoka na
krakowskim Kazimierzu. Stronami postepowania byli przed-
stawiciele Gminy Zydowskiej, miasta Krakowa oraz oséb
fizycznych — spadkobiercéw wiascicieli i potencjalnego in-
westora, natomiast uczestnicy konferencji wystepowali jako
arbitrzy. Tym razem zwiedzali$my cztery pieknie odnowione
synagogi w towarzystwie przewodnika, ktérym byt sam pre-
zes Gminy Zydowskiej Tadeusz Jakubowicz. Oprawe arty-
styczng wydarzenia stanowit spektakl ,Skrzypek na dachu”
w teatrze Bagatela i kolacja w restauracji Ariel na Kazimie-
rzu, z doskonatg kuchnig zydowska i niezapomnianym kon-
certem muzyki klezmerskiej.

Redakcja: Kolejne dwie WAZY poswiecone byty nierucho-
mosciom koscielnym i zamkom. | znéw ciekawym tematom
towarzyszyta uczta duchowa.

Lucyllia Glogowska: V Konferencja ,SACRUM" byta jednym
wielkim $wietem. Po pierwsze: objat nad nig patronat i otwo-
rzyt Metropolita Krakowski Franciszek Kardynat Macharski.
Po wtére: po raz ostatni towarzyszyt nam podczas catej
konferencji profesor Wiktor Zin podpisujgc kazdemu uczest-
nikowi wydanie przepieknego albumu ,Opowiesci o polskich
kapliczkach piérkiem i weglem". Po trzecie: obrady odbywa-
ty sie w zabytkowej XV-wiecznej Sali Kapitularza Klasztoru
00 Dominikanéw w Krakowie, ktéra stanowita wspania-
ta oprawe wyktadow o tematyce dotykajgcej niezwyktych
obiektéw sacrum. Warsztat dotyczyt przypadkéw wycen
nieruchomosci sakralnych. W kapitularzu uczestnicy konfe-
rencji wystuchali koncertu gospel niosgca ze sobg radosne
przestania, opowiadajgce o dziele zbawienia, a nastepnego
dnia choér akademicki w Kosciele Mariackim odspiewat dla
nas Ave Maria.

Z kolei VI Konferencja ,Zamki” umozliwita nam zapozna-
nie sie z niepowtarzalnymi obiektami zamkowymi, ktére t3-
czy piekno, historia, ale takze rézne sposoby zarzgdzania,
zwigzane m.in. z uwarunkowaniami wtascicielskimi. Obrady

odbywaty sie w przepieknych komnatach zamkéw na Wa-
welu, w Pieskowej Skale i w Korzkwi pod Krakowem. Atmo-
sfera miejsc powodowata, iz kazdy z nas zadawat sobie
pytanie, jaki wptyw na naszg codzienno$¢ majg takie obiek-
ty i przede wszystkim jak je wycenia¢! Wartoscig dodang
konferencji byta obecnos¢ wtascicieli zamku w Kliczkowie
i w Korzkwi, ktérzy przyblizyli nam skale probleméw zwia-
zanych z procesem inwestycyjnym i przywracaniem utraco-
nego piekna. Odbyty sie uroczyste bankiety na Wawelu i na
Zamku w Korzkwi wraz z pokazem walki rycerskiej.

Redakcja: Wycena kamienic mieszczanskich i zabytkowych
podziemi to tematy kolejnych dwéch WAZ.

Lucyllia Gtogowska: VII Konferencja poswiecona byta
zabytkowym kamienicom mieszczanskim, ich walorom
urbanistycznym, formom architektonicznym zwigzanym
z czasem powstania, detalom wystroju i wyposazenia,
a wszystko to powigzane byto ze wspétczesng forma wia-
dania i uzytkowania. Tematyka konferencji uwzgledniata
wazne kwestie prawne tych nieruchomosci, skutki stuzeb-
nosci i ograniczenia konserwatorskie. Poznali§my sposoby
poszukiwan kompromiséw w $wiecie wartosci artystycz-
nych i rynkowych. Po raz pierwszy podczas warsztatow
konferencyjnych wyodrebniony zostat atrybut zabytko-
wosci dla kamienic i zostata oszacowana waga tej cechy.
Zwienczeniem WAZY byt bankiet w salach Patacu Wielopol-
skich w Ratuszu Miejskim.

VIl Konferencja ,Zabytkowe podziemia”, czyli temat
mroczny, ale intrygujacy. Dlatego w programie znalazto sie
zaréwno zwiedzanie podziemnego miasta pod ptytg Ryn-
ku Krakowskiego, jak i Kopalni Soli w Wieliczce. Wspaniatg
przygoda byta wirtualna wedréwka po Kopalni Ztota w Zto-
tym Stoku oraz warsztat wyceny potencjatu zabytkowego
tej kopalni. Tres¢ konferencji zostata uzupetniona prezenta-
cjg doswiadczen brytyjskich w wycenie nieruchomosci za-
bytkowych stanowigcych dziedzictwo kultury w opracowa-
niu prof. Sarah L. Sayce. Atrakcjg artystyczng byta — jakze
by inaczej — ,Piwnica pod Baranami” oraz uroczysta kolacja
w Komorze Jana Haluszki w Kopalni Soli w Wieliczce.

Redakcja: IX Konferencja poswiecona byta modernizmowi
w architekturze XIX i XX wieku. Zatytutowaliscie ja ,Spu-
§cizna PRL-u, cennosé czy absurd?” Skad pomyst na taki
temat?

Lucyllia Glogowska: Juz sam tytut prowokowat do rozwa-
Zania czy modernizm to odejscie od styléw historycznych
i stylizacji? Modernizm — charakteryzujacy sie prostymi li-
niami, nowoczesnymi materiatami, neutralnymi kolorami,
geometrycznymi ksztattami, prostotg, wygoda czy takze jest
eksperymentem dostosowanym do nowoczesnego zycia?
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Podczas konferencji przyblizylismy problematyke wyce-
ny obiektéw socrealizmu i decyzji uznania ich za zabytki.
Modernizm to nurt w architekturze nie tylko polskiej, ale
i Swiatowej i stad pytanie czy architektura PRL-u bedzie na-
szg spuscizng czy balastem i czy zechcemy jg zachowaé
dla przysztych pokolen? Jaka jest spoteczna odpowiedzial-
no$¢ za ten okres naszej historii architektury, czy uznanie
jej jako zabytek wptynie na warto$¢ nieruchomosci?

Potwierdzeniem tych wywoddéw byta wycena obiektéw
socrealizmu na przyktadzie Patacu Kultury i Nauki w War-
szawie, budynku wielce kontrowersyjnego i do$¢ bolesnego
dla wielu mieszkancoéw stolicy.

Redakcja: 1 wreszcie ostatnia — X Konferencja dotyczyta
fortéw ich funkcji dawnych i obecnych oraz przystosowania
do wspétczesnych potrzeb rynku, uwzgledniajac zréznico-
wanie podmiotow nimi wiadajacych.

Lucyllia Gtogowska: Na przyktadach krakowskich fortéw,
czyli od Barbakanu, zespotu obronnego bramy Florianskiej
az do fortéw Kopca Kosciuszki (petnigcego role muzeum)
oraz Fortu Kleparz (bedgcego miejscem komercyjnym),
ale i fortéw warszawskich, staralismy sie okresli¢ podmiot
wyceny tak rézny dla wojska, konserwatora, inwestora, czy
lokalnych wtadz. Wycena nieruchomosci zabytkowych
w przypadku fortéw wymaga szczegdlnej starannosci
uwzgledniajgcej éwczesne metody budowy, uzyte mate-
riaty, mozliwosci zmiany ich funkcjonalnosci, kosztéw kon-
serwacji. Jezeli do tego wszystkiego dodamy aspekt praw-
ny i kwestie poszanowania dziedzictwa narodowego, czyli
catoksztatt cech materialnych i emocjonalnych wpisanych
w tozsamos$¢ narodowg, to mamy odpowiedz czym sg nieru-
chomosci zabytkowe.

Redakcja: | tu ptynnie przechodzimy do nastepnego pyta-
nia, ktore powinno byé pierwszym: kto oprécz Ciebie to
wszystko wymyslit i zorganizowat?

Lucyllia Glogowska

nieruchomosci.
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Lucyllia Glogowska: Konferencje nie zaczetyby sie bez
inicjatywy 6wczesnego Prezydenta PFSRM Andrzeja Ka-
lusa. To On swoim entuzjazmem i sitg przyciggania zarazit
nas tym zapatem, mobilizowat nas, czyli: Adama Eliasiewi-
cza, Zdzistawa Biczkowskiego, Maje Bogdani, Jerzego Dy-
denko, Alojzego Kiziniewicza, Dorote Kram, Lecha Tarnaw-
skiego, Leszka Zajgczkowskiegi i mnie. Potem dotagczyli tez
inni, trudno mi wszystkich wymieni¢ bo byto ich dziesigtki.
Wszystkie warsztaty tematyczne przygotowywata i prowa-
dzita nieztomna Maja Bogdani. Organizacja tych konferencji
byta trudna czasem nieco szalona, ale miata swoich wyma-
gajacych uczestnikéw, a nam organizatorom, zadowolenie
uczestnikéw rekompensowato caty trud. State grono sym-
patykéw byto caty czas potwierdzeniem stusznosci podjetej
decyzji o organizacji tych konferencji.

Trudno tez nie wspomnie¢ o naszych wspaniatych prze-
wodnikach po sferze obiektéw zabytkowych. Pierwsza i za-
wsze gotowa do pomocy byta prof. Stanistawa Kalus, nieba-
wem dotgczyli kolejni w osobach profesoréw Wiktora Zina,
Andrzeja Kadtuczki i Michata Patoczki oraz dr Zbigniew
Beiersdorf i dr Stanistaw Karczmarczyk. Tutaj tez ograni-
czam sie do kilku oséb, a wyktadowcoéw przez te wszystkie
lata naliczytam okoto osiemdziesieciu. Wszystkim za wielki
wktad pracy naleza sie podziekowania.

Dziekuje réwniez za wsparcie naszych Konferencji dy-
rektorowi Henrykowi Jedrzejewskiemu, ktéry zaszczycat je
swojg obecnoscig, wprowadzajac uczestnikéw w uwarunko-
wania prawne nieruchomosci zabytkowych i ich specyficzny
obszar. Wszystkim, ktérzy przyczynili sie do wspoétorgani-
zacji naszych konferencji, sktadam tg drogg serdeczne po-
dziekowania za ich bezinteresowne zaangazowanie. Jestem
pewna, iz Wasz trud jest doceniony, a nagrodg — satysfakcja
z dobrze wykonanej pracy.

Redakcja: Dziekuje za rozmowe. W

Rozmawiata Magdalena Jedrzejewska-Pyrzanowska

Absolwentka Wydziatu Geodezji Akademii Gérniczo-Hutniczej w Krakowie. Po studiach pracowa-
ta w Okregowym Przedsiebiorstwie Geodezyjno-Kartograficznym w Krakowie jako wykonawca
pomiaréw w terenie. Od 1993 roku pracownik Urzedu Miasta Krakowa od inspektora do zastepcy
Dyrektora Wydziatu Skarbu. Rzeczoznawca majatkowy, zarzadca nieruchomosciami, pasjonatka

W latach 1993-2009 byta przez 5 kadencji prezesem Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych. W latach 1998-2025 cztonek Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej. W la-
tach 1997-2015 organizator dziesieciu Konferencji wyceny nieruchomosci zabytkowych WAZA.
W 2009 r. odznaczona medalem ,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”.

W latach 2000—-2009 wyktadowca na studiach podyplomowych z zakresu wyceny, zarzgdzania
i posrednictwa nieruchomosciami PK, AGH, AE.

Ma dusze humanisty i jest melomanem.
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Konferencje wyceny nieruchomosci zabytkowych WAZA

| Konferencja (1997)

11l Konferencja (2001) dotyczyta zespotéw dworsko-patacowych jako rezydencji wiejskich,
przystosowanych do obecnych potrzeb wtascicieli
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IV Konferencja ,Shalom” (2003)
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VI Konferencja ,Zamki” (2007) VII Konferencja ,Zabytkowe kamienice mieszczanskie” (2009)

VIl Konferencja ,Zabytkowe podziemia” (2011)

IX Konferencja ,Modernizm w architekturze
XIX i XX wieku” (2013) (2015)
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Lista laureatow medalu
AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM

(w kolejnosci przyznawania)

SWIATOWY KONGRES RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH w Warszawie — 1996 r.
1. Henryk Jedrzejewski
2. Peter Champness
Sekretarz Generalny TEGOVA
3. Wschodnioeuropejska Fundacja
Nieruchomosci

VI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Olsztynie — 1997 r.
4. $p. prof. Andrzej Hopfer

VIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Poznaniu — 1998 .
5. Zdzistaw Matecki

VIIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w todzi — 1999 .
6. prof. Stanistawa Kalus

IX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWCY w Toruniu — 2000 r.
7. $p. Andrzej Kalus

X KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Katowicach — 2001 r.
8. Zygmunt Bojar

.

Spotkanie laureatéw medalu honorowego Amicus de Rebus Peritorum Polonorum, Warszawa, maj 2025 r.
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XIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Koszalinie — 2003 r.
9. $p. Wactaw Baranowski

XIIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Rzeszowie — 2004 r.
10. prof. Ewa Kucharska Stasiak

11. $p. Adam Eljasiewicz — po$miertnie

X1V KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Lublinie — 2005 .
12. prof. Mieczystaw Prystupa

XV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Warszawie — 2006 r.
13. Zdzistawa Ledzion Trojanowska

XVI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Katowicach — 2007 r.
14. $p. Tomasz Telega

XVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Poznaniu — 2008 .
15. Krzysztof Grzesik

XVIII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH we Wroctawiu — 2009 r.
16. Lucyllia Glogowska
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XIX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Kielcach — 2010 .
17. prof. Ryszard Cymerman

XX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Katowicach — 2011 .
18. prof. Sabina Zrébek

XXI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH w Miedzyzdrojach — 2012 .

19. $p. Henryk Hajdasz

XXIIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Rzeszowie —2014 .
20. Joanna Monika Szapiro-Nowakowska

XXIV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Biatymstoku — 2015 r.
21. Janusz Jasinski

XXV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Katowicach — 2016 .
22. Jerzy Filipiak

XXVI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w todzi — 2017 r.
23. Krzysztof Urbanczyk

XXVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Sopocie — 2018 .
24. $p. Celina Hoffman

XXVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Kielcach — 2019 .
25. Andrzej Zarychta

POSIEDZENIE RADY KRAJOWEJ PFSRM
w Zakopanem — 2021 r.

26. Halina Jaskulska

27. Jerzy Dabek

XXIX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH we Wroctawiu — 2022 r.
28. Lech Gutry

XXX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Gdansku — 2023 r.
29. Maja Bogdani

XXXI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Bydgoszczy — 2024 r.
30. Iwo Betke

XXXII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Olsztynie — 2025 .
31. Mirostawa Koczara

Nie wreczono medali na konferencjach krajowych w Gdansku (XI Konferencja w roku 2002),
i w Warszawie (XXII Konferencja w roku 2013).

Mirostawa Koczara

Amicus de Rebus Peritorum Polonorum 2025

Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci
(nr 282) otrzymata w 1993 roku. Ma tez licencje zawodowg posred-
nika w obrocie nieruchomosciami oraz zarzgdcy nieruchomoscia-
mi. Jest biegtg Sgdu Okregowego w Koszalinie w zakresie wyceny
nieruchomosci od 2005 roku do chwili obecnej.

0d roku 2000 do chwili obecnej (z przerwa od marca do pazdzier-
nika 2003 r.) jest cztonkiem Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowe;j.
W latach 1997-2000 byta cztonkiem Komisji Arbitrazowej PFSRM.

0d ponad 30 lat aktywnie angazuje sie w rozwéj srodowiska, za-
rowno na szczeblu lokalnym — petnigc funkcje prezesa zarzadu sto-
warzyszenia lub funkcje cztonka zarzadu stowarzyszenia, jak row-
niez na szczeblu krajowym — jako cztonek Rady Krajowej PFSRM.

W latach 1994-2007 byta wspétorganizatorkg cenionych w kraju
szkolen organizowanych w Mielnie k. Koszalina. Od roku 2008 takie
szkolenia o zasiegu krajowym organizowane sg w Kotobrzegu.

0Od czerwca 1990 roku do chwili obecnej prowadzi dziatalnos¢
gospodarczg w zakresie wyceny nieruchomosci i obstugi budow-
nictwa (ma uprawnienia budowlane).
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Wystgpienie Zbigniewa Brodaczewskiego,
przewodniczgcego Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej (KOZ) na posiedzeniu plenarnym
KOZ w dniu 19 listopada 2025 r.

1. Uprawnienia i obowigzki
rzeczoznawcy majatkowego

Zawod rzeczoznawcy majgtkowego zostat uksztattowany
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami, ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia 1998 r. (da-
lej ustawa) oraz przepisami wykonawczymi do ustawy. Jest
to wiec zawdd nowy i zrozumiatym jest, ze jego istnienie
i funkcjonowanie w obecnej formie nie jest raz na zawsze
utrwalone.

Ustawa nadata rzeczoznawcom majgtkowym uprawnienia
do szacowania nieruchomosci i wprowadzita réwniez obo-
wigzki. Obowigzkiem rzeczoznawcy majatkowego zapisa-
nym w ustawie jest wykonywanie czynnos$ci szacowania nie-
ruchomosci oraz opracowan i ekspertyz, niestanowigcych
operatu szacunkowego, zgodnie z zasadami wynikajgcymi
Z przepiséw prawa, ze szczeg6lng starannoscig wtasciwg
dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz z zasa-
dami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bezstronnosci
w wycenie nieruchomosci (zob. art. 175 ust. 1).

Obowigzki te dotyczg réwniez:

e statego doskonalenia  kwalifikacji

(art. 175 ust. 2),
¢ zachowania tajemnicy zawodowej (art. 175 ust. 2).

zawodowych

Do roku 2021 obowigzkowe byto réwniez stosowanie sie
do standardéw zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych
(wréce do tego w dalszej czesci tekstu).

Zawaod rzeczoznawcy majgtkowego jest zwigzany z rolg,
jaka gospodarka nieruchomosciami petni w systemie catej
gospodarki rynkowej. Czynnosci rzeczoznawcéw majatko-
wych dotyczg zaréwno nieruchomosci prywatnych jak i nie-
ruchomosci publicznych. Nierzadko sg to nieruchomosci
0 znacznej wartosci. Czy zawdd ten bedzie istniat w obec-
nym ksztatcie zalezy od jego postrzegania w szerokiej prze-
strzeni rynku nieruchomosci. Postrzeganie to uwarunkowa-
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ne jest przede wszystkim jako$cig wycen, bezstronnoscig
rzeczoznawcoéw majgtkowych oraz umiejetnoscig dosto-
sowywania sie rzeczoznawcéw do stale zmieniajgcego sie
otoczenia naukowego, gospodarczego i technologicznego.

2. Postepowanie z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej

Ustawa stanowi, ze organem odpowiedzialnym za nada-
wanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci jest minister wtasciwy do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Minister jest réwniez organem prowadza-
cym postepowania dyscyplinarne wobec rzeczoznawcow
majatkowych.

To Minister wszczyna i prowadzi postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej. Postepowanie wszczynane
jest z urzedu. Efektem kazdego z postepowan jest decyzja
Ministra o orzeczeniu kary dyscyplinarnej lub o umorzeniu
postepowania wobec rzeczoznawcy majgtkowego.

Podkreslenia wymaga, ze wprowadzone ustawg postepo-
wanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej poddane jest
rygorom postepowania administracyjnego. Stad:

e rzeczoznawca majgtkowy niezadowolony z decyzji Mi-
nistra o orzeczeniu kary dyscyplinarnej moze zwrécic¢
sie do tego samego Ministra z wnioskiem o ponowne
rozpatrzenie sprawy;

e rzeczoznawca majatkowy niezadowolony z rozstrzy-
gniecia w decyzji Ministra po ponownym rozpatrzeniu
sprawy moze ztozyé skarge do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie na decyzje tegoz Mi-
nistra;

e rzeczoznawca majatkowy niezadowolony z rozstrzy-
gniecia Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego moze
ztozy¢ skarge kasacyjng do Naczelnego Sadu Admini-

stracyjnego.



ZAWOD RZECZOZNAWCA

Postepowanie z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej pro-
wadzone przez Ministra nie jest tozsame z postepowaniem
wyjasniajgcym. Postepowanie wyjasniajace jest jedynie cze-
$cig postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;j.
Postepowanie wyjasniajgce jest prowadzone nie przez Mi-
nistra, lecz przez Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej na
potrzeby tegoz Ministra prowadzgcego postepowanie z tytu-
tu odpowiedzialno$ci zawodowej (art. 194 ust. 2 ustawy).

Minister wszczyna z urzedu postepowanie z tytutu odpo-
wiedzialnosci zawodowej wobec rzeczoznawcy majatkowe-
go. Impulsem do wszczecia przez Ministra postepowania
z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej jest skarga osoby
fizycznej lub innego podmiotu niezadowolonego z dziatan
rzeczoznawcy majatkowego. Tylko w wyjatkowych i nie-
licznych przypadkach postepowanie wszczynane jest bez
skargi. Przed wszczeciem postepowania przez Ministra do-
konywana jest przez pracownikéw ministerstwa weryfika-
cja tresci skargi. Gromadzona jest zarazem dokumentacja
niezbedna dla rozstrzygniecia o wszczeciu postepowania
lub o jego niewszczynaniu.

W przypadku, gdy sprawa dotyczy oséb powotanych, wy-
znaczonych lub ustanowionych przez sad, prokuratora lub
komornika, postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci za-
wodowej wszczyna sie wytgcznie na skutek skargi ztoZzonej
przez sad lub prokuratora.

Minister przekazuje sprawe do Komisji Odpowiedzialno-
$ci Zawodowej dopiero po wszczeciu postepowania w celu
przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego (art. 194
ust. 1a ustawy).

O wszczeciu postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej Minister zawiadamia rzeczoznawce majatkowe-
go. Minister przekazuje rzeczoznawcy majgtkowemu kopie
skargi zawierajacej kierowane wobec niego zarzuty. Ozna-
cza to, ze od poczatku rzeczoznawcy majgtkowemu znany
jest przedmiot i zakres postepowania.

3. Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej
Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej lub jej cztonkéw po-
wotuje i odwotuje w drodze zarzgdzenia Minister, takze spo-
$rod osob wskazanych przez organizacje zawodowe rzeczo-
znawcow majatkowych (art. 194 ust. 3 ustawy).

Od poczatku istnienia Komisji jej cztonkami byli wytgcz-
nie rzeczoznawcy majatkowi. Do Komisji powotywani byli
rzeczoznawcy majgtkowi rekomendowani przez organiza-
cje zawodowe, a liczba oséb powotywanych z poszczegdl-
nych stowarzyszen uzalezniona byta od liczby cztonkéw
tych organizacji zawodowych. Zaréwno z rekomendacji jak
i ogdélnodostepnych informacji wynika, ze do Komisji trafiali
rzeczoznawcy majatkowi znani i aktywni w swoich $rodo-
wiskach, posiadajgcy wieloletnig praktyke w wykonywaniu

wycen i wysokie kompetencje zawodowe. Cztonkami Ko-
misji byli rzeczoznawcy majatkowi, ktérzy petnili lub petnig
funkcje prezeséw regionalnych stowarzyszen, cztonkéw
zarzadow tych stowarzyszen, przewodniczgcych i czton-
kéw komisji oceniajacych prawidtowos¢ sporzgdzenia ope-
ratéw szacunkowych, a takze autorzy publikacji (w tym na-
ukowych) dotyczacych szacowania i rynku nieruchomosci.
Wszystkie ww. warunki dotyczg réwniez Komisji obecnie
dziatajgcej. We wczesniejszych latach cztonkami Komisji
byli dwaj prezydenci PFSRM. Obecny sktad Komisji wybrany
zostat (z jednym wyjatkiem) sposréd rzeczoznawcédw majat-
kowych zarekomendowanych przez organizacje zawodowe.

Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej nie jest organem
administracji publicznej. Komisja jest natomiast aparatem
pomocniczym Ministra. Nie jest samodzielnym ,bytem". Ko-
misja wykonuje zadanie powierzone przez Ministra, w sie-
dzibie ministerstwa i pod nadzorem Ministra.

Komisja nie ma kompetencji do wtadczego rozstrzygania
w sprawie. Kompetencje te posiada Minister, ktéry na pod-
stawie wynikéw postepowania wyjasniajgcego przeprowa-
dzonego przez Komisje wydaje decyzje o zastosowaniu jed-
nej z kar dyscyplinarnych, o ktérych mowa w art. 178 ust. 2
ustawy, albo o umorzeniu postepowania z tytutu odpowie-
dzialnosci zawodowe;j.

4. Zakres dziatania Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowe;j

Szczegdétowe zasady funkcjonowania Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej oraz sposéb i tryb prowadzenia przez
nig postepowan wyjasniajacych uregulowane sg rozporza-
dzeniem Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia 28 sierpnia
2025 r. w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci
zawodowe] rzeczoznawcéw majgtkowych (Dz.U. poz. 1198),
dalej rozporzadzenie.

O zakresie prowadzonego przez KOZ postepowania wy-
jasniajgcego decyduje zakres wszczetego przez Ministra
postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej,
a nie sama tres$¢ skargi podmiotu, ktéry zainicjowat wsz-
czecie takiego postepowania. O zakresie tym Minister
informuje Komisje przekazujgc sprawe w celu przeprowa-
dzenia postepowania wyjasniajgcego. Minister wskazuje,
ze w postepowaniu wyjasniajgcym nalezy zbada¢, czy rze-
czoznawca majgtkowy wykonujgc czynnosci z zakresu sza-
cowania nieruchomosci w sprawie przedstawionej przez
skarzacego wypetnit obowiazki, o ktérych mowa w art. 175
ust. 1-3 ustawy.

5. Postepowanie wyjasniajace
Jeszcze raz podkreslam, ze postepowania z tytutu odpo-
wiedzialno$ci zawodowej nie wszczyna Komisja Odpowie-
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dzialno$ci Zawodowej. Komisja nie uczestniczy réwniez
w czynnosciach prowadzacych do przesadzenia o wszcze-
ciu postepowania lub o jego niewszczynaniu. Komisja
przeprowadza natomiast postepowania wyjasniajace, kt6-
re jest czescig postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowe;.

Ustawodawca powotat Komisje Odpowiedzialnosci Zawo-
dowej i powierzyt jej zadanie wyjasnienia wszystkich oko-
licznosci sprawy przekazanej przez Ministra.

Postepowanie wyjasniajgce prowadzone jest przez KOZ
i dotyczy wypetniania przez rzeczoznawce majatkowego
obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 175 ust. 1-3 ustawy.

Podstawowym zadaniem trzyosobowego zespotu Komi-
sji wyznaczonego do przeprowadzenia konkretnego poste-
powania wyjasniajagcego jest ocena zasadnos$ci zarzutow
przedstawionych w skardze oraz innych istotnych okolicz-
nosci sprawy. Zesp6t Komisji nie formutuje wobec rzeczo-
znawcy majatkowego zarzutéw, przygotowuje natomiast
na potrzeby posiedzenia zespotu pytania do rzeczoznawcy
majgtkowego, w celu wyjasnienia wszystkich istotnych oko-
licznosci sprawy.

Zespo6t Komisji sporzadza protokdt koncowy z postepo-
wania wyjasniajagcego i przekazuje go Ministrowi. Proto-
kot koncowy zawiera stanowisko Komisji co do tego, czy
w $wietle dokonanych ustalen istniejg podstawy do orze-
czenia kary dyscyplinarnej. Protokét koricowy ma charakter
wytgcznie informacyjno-opiniujacy i postulujgcy sposéb
rozstrzygniecia sprawy przez Ministra. Jest to dokument
wewnetrzny wykorzystywany przez Ministra w procesie
wydawania decyzji w zakresie odpowiedzialnosci zawodo-
wej rzeczoznawcy majatkowego. To bowiem Minister jest
wytgcznie kompetentny do podjecia rozstrzygniecia w for-
mie decyzji i nie jest zwigzany ocenami czynnosci zawodo-
wych rzeczoznawcy majatkowego, ani wnioskami zawarty-
mi w protokole koicowym, w tym wniosku o wymiarze kary
dyscyplinarnej.

Po przekazaniu protokotu koricowego, a przed wydaniem
decyzji przez tegoz Ministra, rzeczoznawca majatkowy, wo-
bec ktérego prowadzone jest postepowanie, moze wypo-
wiedzie¢ sie co do zebranych dowoddéw i materiatéw oraz
dokonanych przez Komisje ocen. | rzeczoznawcy majgtkowi
czesto z tego prawa korzystajg. W takiej sytuacji Minister
samodzielnie odnosi sie do zarzutéw i wnioskéw rzeczo-
znawcy majatkowego lub zwraca sprawe do Komisji w celu
uzupetnienia postepowania i protokotu koncowego.

Wynikiem postepowania z tytutu odpowiedzialnosci za-
wodowej nie jest ocena poziomu warto$ci nieruchomosci
okreslonej w operacie szacunkowym, ani tez przesadzanie
o przydatnosci operatu szacunkowego do celu, w ktérym
zostat sporzadzony.
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6. Prawa rzeczoznawcy majgtkowego

Rzeczoznawca majatkowy, wobec ktérego wszczete zosta-
to postepowanie z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej ma
prawo do:

e uczestniczenia w prowadzonym postepowaniu, w tym
do przegladania akt sprawy oraz sporzadzania z nich
notatek i odpiséw, w kazdym stadium postepowania,

e sktadania pisemnych wyjasnien,

e ustanowienia obroncy,

e wystgpienia z wnioskiem o wyznaczenie obroncy
z urzedu.

Juz w zawiadomieniu o wyznaczeniu terminu posiedzenia
zespotu Komisji prowadzacego postepowanie wyjasniajace,
przewodniczacy Komisji (lub zastepca) informuje rzeczo-
znawce majgtkowego o jego prawach.

Podkreslenia wymaga, ze obronca ustanowiony lub wy-
znaczony z urzedu jest uprawniony do: udziatu w postepo-
waniu wyjasniajgcym, tj. udziatu w posiedzeniach Komisji,
sktadania wnioskéw i wyjasnien, przegladania akt sprawy
oraz sporzgdzania z nich notatek i odpiséw.

Wskazatem juz wyzej, ze rzeczoznawcy majgtkowemu
przystuguje prawo do ponownego postepowania wyjasniajg-
cego oraz do dochodzenia swoich racji przed Wojewdédzkim
i nastepnie przed Naczelnym Sadem Administracyjnym.

Podkresli¢ nalezy, ze w postepowaniu wyjasniajgcym
prowadzonym na skutek ztozenia wniosku o ponowne roz-
patrzenie sprawy, do sktadu zespotu wyznacza sie czton-
koéw Komisji, ktérzy dotychczas nie brali udziatu w sprawie
(87 ust. 4 rozporzadzenia).

W mojej ocenie, prawa rzeczoznawcy majgtkowego wo-
bec ktérego prowadzone jest postepowanie z tytutu odpo-
wiedzialnosci zawodowej, sg dobrze chronione.

7. Moje refleksje dotyczace
aktualnych wydarzen

7.1. Uwagi ogdlne
Szczegdlng role w kreowaniu pozycji naszego zawodu majg
organizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych. Uwa-
zam, ze wszelkie inicjatywy srodowiskowe ukierunkowane
na zmiany funkcjonowania zawodu powinny rozpoczynaé
sie od podkreslenia juz na poczatku, Ze majg one na celu
podniesienie jako$ci wycen i zagwarantowanie wiekszego
bezpieczenstwa ekonomicznego Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego i oséb prywatnych, tj. podmiotéw
korzystajacych z ustug rzeczoznawcéw majatkowych.
Organizacje zawodowe powinny unikaé popierania postu-
latéw, ktérych realizacja nie jest ukierunkowana na wzrost
poziomu $wiadczonych ustug. Inspiracjg do ewentualnych



ZAWOD RZECZOZNAWCA

zmian powinna by¢ w pierwszej kolejnosci jako$é wycen,
profesjonalizm i etyka zawodowa, a dopiero pdzniej interes
0go6tu rzeczoznawcow majgtkowych.

Jest rzeczg oczywistg, ze system odpowiedzialnosci
dyscyplinarnej rzeczoznawcéw majgtkowych moze pod-
lega¢ krytyce. Krytyce moze réwniez podlega¢ KOZ, prze-
wodniczacy Komisji i zastepcy przewodniczacego oraz
poszczegdlni cztonkowie. Aby takie krytyczne oceny miaty
praktyczny sens i prowadzity do lepszych rozwigzan, powin-
ny opiera¢ sie na znajomosci obowigzujgcych dotychczas
regulacji prawnych oraz znajomosci obszernego orzecznic-
twa i praktyki dziatania Komisji i Ministra. W przeciwnym
razie merytoryczna dyskusja nad zmianami prowadzi do-
nikad, a prawdziwe intencje oséb krytykujagcych musza bu-
dzi¢ watpliwosci.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze skutki nieprawidtowych dzia-
tan lub zaniechan zwigzanych z wykonywaniem czynnosci
zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych podlegaja nie tyl-
ko odpowiedzialno$ci zawodowej, ale réwniez odpowiedzial-
nosci karnej i odpowiedzialnosci cywilnej. Nierzadko zdarza
sie, ze postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;j
prowadzone jest réownolegle z postepowaniem karnym lub
postepowaniem cywilnym przed sagdem powszechnym.

7.2. Inicjatywa Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych

PFSRM powotata zespét roboczy ,ds. zmian legislacyjnych
i organizacyjnych w zakresie funkcjonowania Komisji Odpo-
wiedzialnosci Zawodowej” sktadajgcy sie z 15 oséb. Powo-
tanie tego zespotu byto skutkiem uchwaty Rady Krajowej
przyjetej w dniu 3 wrzesnia 2025 r. w Olsztynie.

Szkoda, ze Zarzagd PFSRM nie uznat za stosowne zwrdci¢
do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej o udziat jej przed-
stawiciela w pracach tego zespotu. Jesli intencjg Zarzadu
jest wypracowanie nowych i lepszych zasad funkcjono-
wania Komisji, oglad sytuacji z ré6znych punktéw widzenia
maogtby sie temu tylko przystuzyé. W zespole sg cztery oso-
by bedace cztonkami Komisji. Zostaty one jednak delego-
wane nie przez Komisje, a przez swoje stowarzyszenia, by
te stowarzyszenia reprezentowa¢. Mam nadzieje, ze czton-
kowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, chociaz jej
formalnie nie reprezentujg w zespole roboczym, przystuzg
sie dyskusji merytorycznej, Powazna dyskusja moze by¢ po-
zyteczna nie tylko dla Komisji, ale réwniez dla catego $rodo-
wiska rzeczoznawcéw majgtkowych.

7.3. Niezbedne sa dziatania roztropne

Jestem w tym zawodzie od 30 lat. Pamietam pierwsze kil-
kanascie lat. Twércy zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
na czele z dyrektorem Henrykiem Jedrzejewskim, wykonali

wielkg prace. Stworzyli podstawy prawne i standardy zawo-
dowe. Zawdd rozwijat sie, zapewniajgc réwniez godziwe do-
chody osobom, ktére go wykonywaty.

Moim zdaniem, od kilkunastu lat dgzymy w odwrotnym
kierunku. Prestiz zawodu jest coraz nizszy, wynagrodzenia
coraz skromniejsze, a Srodowisko nie potrafi temu przeciw-
dziataé. Co wiecej, wielu podejmowanych dziatan nie spo-
s6éb zaakceptowad.

W 2021 roku, réwniez pod naciskiem PFSRM, wykreslone
zostaty z ustawy standardy zawodowe.

Pomimo podjetych w 2024 roku deklaracji, PFSRM nie
potrafita wypracowaé powszechnie obowigzujgcych zasad
etyki zawodowe;j.

O ile mi wiadomo, inny zespét roboczy powotany przez
PFSRM analizuje obecnie przepisy zawarte w rozporzadze-
niu w sprawie wyceny nieruchomosci.

Mam nadzieje, ze skutkiem prac tego zespotu nie bedzie
presja na ograniczenia zawartych w rozporzadzeniu regula-
cji. Z nieoficjalnych informacji wynika, ze zdaniem czesci ini-
cjatorow tego przedsiewziecia, prawne regulacje funkcjono-
wania zawodu sg zbyt szczegdtowe i ograniczajg swobode
warsztatu pracy rzeczoznawcy majgtkowego w procesach
szacowania nieruchomosci. Ponadto, czes¢ s$rodowiska
przekonuje, Ze obowigzujace obecnie zapisy rozporzadze-
nia dajg orez do kwestionowania wycen. Twierdzi, ze nie-
zbedne jest pozostawienie wiekszej swobody rzeczoznaw-
com majatkowym, a obecny ksztatt rozporzgdzenia powstat
poprzez pryzmat doswiadczen dotyczacych btednie sporza-
dzonych operatéw szacunkowych, ktére jakoby stanowig
utamek promila wszystkich sporzadzonych wycen.

Takze w tym przypadku Zarzad PFSRM nie uznat za sto-
sowne skorzysta¢ z doswiadczen Komisji Odpowiedzialno-
$ci Zawodowej i zwrdci¢ sie do Komisji o udziat jej przed-
stawiciela w pracach tego zespotu. Takie postepowanie nie
jest zrozumiate. Konfrontacja réznych stanowisk mogtaby
przystuzy¢ sie do wypracowania lepszych rozwigzan.

Czes¢ srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych prezen-
tuje stanowisko, ze odpowiedzialnos¢ zawodowa rzeczo-
znawcow majgtkowych jest zbyt rygorystyczna, a by¢ moze
nawet zbedna. Docierajg do mnie opinie, ze wywierana jest
na PFSRM presja, by odpowiedzialnos¢ tg dostosowaé do
innych zawodéw, gdzie jest tylko symboliczna. Pojawiajg sie
réwniez poglady, ze nalezy usungé¢ z ustawy zapisy dotycza-
ce oceny prawidtowosci sporzgdzania operatéw szacunko-
wych, ewentualnie ograniczy¢ dokonywanie ocen, o ktérych
mowa w art. 157.

Takie poglady uwazam za btedne i szkodliwe. Mam na-
dzieje, ze wiekszos¢ $rodowiska oraz wtadze PFSRM tej
presji nie ulegng. Zawdd rzeczoznawcy majgtkowego bez
odpowiedniego umocowania prawnego, bez standardéw za-
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wodowych i bez odpowiedzialno$ci zawodowej bedzie tracit
na znaczeniu i w konicu jego istnienie stanie pod znakiem
zapytania. Oby tak sie nie stato.

Z doswiadczen KOZ wynika, ze jakos¢ duzej liczby wycen
jest niska, czesto niepoparta wiarygodnymi danymi zrédto-
wymi. Na rynku funkcjonuje duza liczba rzeczoznawcéw
majgtkowych sporzadzajacych wyceny niskiej jakosci za
niewielkie wynagrodzenia. Przynosi to tym rzeczoznawcom
pewien rezultat dochodowy, ale ma to bardzo zty wptyw na
postrzeganie $rodowiska zawodowego przez odbiorcow
wycen i w wielu przypadkach skutkuje negatywnymi konse-
kwencjami finansowymi dla podmiotéw postugujacych sie
operatami szacunkowymi.

Ewentualne wyrugowanie wiekszosci regulacji prawnych,
standardéw zawodowych, odpowiedzialnosci zawodowe;j
i komisji oceniajgcych operaty szacunkowe przy$pieszy,
moim zdaniem, upadek naszego zawodu.

ZAWOD RZECZOZNAWCA

8. Podsumowanie

Jest rzeczg oczywistg, ze system odpowiedzialnosci dys-
cyplinarnej rzeczoznawcéw majatkowych moze podlega¢
ocenom Srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych. PFSRM
mogtaby by¢ najbardziej wtasciwym podmiotem do przed-
stawiania takich ocen i formutowania wnioskéw prowadzg-
cych do zmian w tym zakresie, co mogtoby takze skutkowac
wyzszg jakoscig sporzgdzanych wycen. Rzetelne oceny
stanu obecnego i ewentualne propozycje korekt lub nawet
gruntownych zmian powinny sie jednak opiera¢ na zna-
jomosci obowigzujgcych dotychczas regulacji prawnych
i orzecznictwa. Oceny te powinny réwniez wynika¢ ze znajo-
mosci dotychczasowego funkcjonowania Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej.

Henryk Jedrzejewski

Wystgpienie na posiedzeniu KOZ
w dniu 19 listopada 2025 r.

Dziekuje kierownictwu Departamentu Gospodarki Nierucho-
mosciami za zaproszenie mnie na plenarne posiedzenie Ko-
misji Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz za umozliwienie
mi zabrania gtosu.

Sktonita mnie do tego sytuacja jaka wytworzyta sie wo-
két odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majat-
kowych. Sytuacja zostata wywotana przez dziatania cze-
$ci $rodowiska zawodowego (ufam, ze niewielkiej chociaz
zaciektej czesci) ale moze spowodowaé powazne szkody
w funkcjonowaniu zawodu, jezeli dziatania te nie napotkajg
na zdecydowany opér. Jako wspéttworca zasad prawnych
dotyczacych funkcjonowania zawodu rzeczoznawstwo
majgtkowe nie moge milcze¢ w obliczu wystepujacych
zagrozen.

Jestem to réwniez winien gronu wspoétautoréw tych za-
sad, pierwszym pionierom zawodu, dziatajgcym w latach
dziewiecédziesigtych ubiegtego wieku. Grono to, niestety,
bardzo sie przerzedzito na skutek odejscia na zawsze lub
zaniechania dziatalnosci zawodowej, spowodowanej wie-
kiem i stanem zdrowia Powoduje to, ze gtos tego grona
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0s6b ostabt w Srodowisku zawodowym ale Ich dzieto nie
moze zosta¢ okaleczone. Za chwile watek ten rozwine ale
chce wskazaé uprzednio na szerszy kontekst sprawy.

Zyjemy w $wiecie, w ktérym rozpanoszyt sie na dobre hejt
w stosunkach miedzyludzkich. Dzisiaj nikt sie nie hamuje,
a panujaca bezkarno$¢ przy jednoczesnym ostabieniu kul-
tury osobistej powoduje, ze nikt nie jest bezpieczny w zakre-
sie dziatalnos$ci, ktérg prowadzi. Pomdwienia, epitety, ktam-
stwa lub pétprawdy sg na porzadku dziennym. Wystarczy
postuchac transmisji z obrad Sejmu, wywiadéw udzielanych
przez politykéw, programéw radiowych i telewizyjnych oraz
czytac prase. W tej dziedzinie niechlubny prym wiedzie In-
ternet. Wida¢ wyraznie, ze z kazdym dniem przeksztatca sie
w S$ciek najgorszych brudéw.

Niestety, ten hejt dotart réwniez do naszego $rodowiska
zawodowego. Zmieniat zainteresowania w czasie, a obecnie
objat sprawy odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznaw-
céw majgtkowych, w tym dziatalnos¢ Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej. Wytworzyta sie w kraju swoista ,eli-
ta", chociaz bardziej wtasciwym okresleniem bytoby ,klika
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naprawiaczy” negujgcych wszystko co zapewnia porzgdek
i tad w dziatalnosci zawodowej. Zadnej kontroli, zadnego
nadzoru, sami wiemy najlepiej jak postepowaé, nikt nie po-
winien nas ocenia¢. Wyznajg takg filozofie, co rzutuje na
forme i poziom dyskusji (moze raczej debat) i formutowanie
zarzutéw i wnioskéw. Wiemy kim sg ci ludzie, gdyz afiszujg
sie w Internecie z otwartg twarza.

Nie mozna temu ulegaé, trzeba sie stanowczo przeciw-
stawiac¢, gdyz w przeciwnym razie piekna idea stworzenia
zawodu zaufania publicznego, ktéra przyswiecata jego
twércom legnie w gruzach.

XXXII KKRM w Olsztynie

Miatem okazje zapozna¢ sie z czesScig tych zarzutéw
i wnioskéw. Wiele z nich wpisuje sie w ogdlng ocene, ktérg
przedstawitem. Ale trzeba rzetelnie przyznac, ze nie wszyst-
kie. Cze$¢ z nich ma uzasadnienie merytoryczne i zmie-
rza do aktualizacji (ale nie do negowania) obowigzujgcych
obecnie zasad.

Trzeba braé¢ od uwage, ze obowigzujgce zasady zostaty
uksztattowane i wprowadzone do stosowania prawie 30 lat
temu. Ponadto byty tworzone na samym poczatku drogi
zawodowej, kiedy nie mieliSmy jeszcze naszych krajowych
doswiadczen. Ich aktualizacja wydaje sie rzeczg normalng
i uzasadniong. Zarzuty i wnioski, o ktérych teraz méwie nie

dotyczg dziatalnosci cztonkéw KOZ, ale zasad prawnych
dziatania Komisji Namawiatbym zatem do selekcjonowania
zgtaszanych zarzutéw i wnioskéw, a do tych ktére zostang
ocenione pozytywnie, podjecie stosownych dziatan legisla-
cyjnych.

W moim krétkim wystgpieniu nie ma miejsca na szcze-
goétowe analizy, ale przyktadowo wskazatbym na potrzebe
uscislenia prawnego wzajemnych relacji pomiedzy odpo-
wiedzialnoscig dyscyplinarng (KOZ) a odpowiedzialnos$cia
z tytutu wadliwego wykonania operatéow szacunkowych (ar-
bitraz). Mozna i inne kwestie wypunktowac.

Zwracam sie z apelem do kierownictwa Departamentu
Gospodarki Nieruchomosciami MRiT oraz do Rady Krajowej
i Zarzadu PFSRM o nawigzanie aktywnej wspdtpracy w celu
doprowadzenia do aktualizacji obowigzujgcych zasad odpo-
wiedzialnosci zawodowej pod wzgledem prawnym i mery-
torycznym bez ulegania naciskom srodowiskowym ,napra-
wiaczy”, o ktérych méwitem, ale takze do podjecia dziatan
chronigcych cztonkéw KOZ przed hejtem ze strony tych
,nhaprawiaczy”. Ci ludzie nie mogg pozosta¢ osamotnieni,
muszg czu¢ oparcie w organie administracji publicznej oraz
w organizacjach zawodowych.

Zwracam sie do cztonkéw Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej. W imieniu twércéw zawodu rzeczoznawstwo
majatkowe, a wiec i moim, przekazuje Wam stowa szacunku
i uznania za Wasza bezinteresowng, trudng i niewdzieczna,
ale niezwykle potrzebng dla funkcjonowania zawodu, prace.
Bez Waszego udziatu nie moze funkcjonowaé zawéd zaufa-
nia publicznego.

Nie przejmujcie sie hejtem. Zatrzymaé go nie mozna, ale
mozna i nalezy go zlekcewazy¢ wedtug starego porzekadta:
.psy szczekaja, a karawana idzie dalej”. W
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STANDARDY WYCENY

Sabina Zrébek, Matgorzata Renigier-Bitozor, Ryszard Zrébek

Polska droga do okreslania
wartosci rynkowej nieruchomosci

1. Wprowadzenie — koncepcja wartosci
rynkowej w ujeciu globalnym

Prawidtowo okreslona warto$¢ gruntéw obok regulowania
praw do terenu opartych o podstawy prawa cywilnego, uzyt-
kowania gruntéw i zagospodarowania terenu, jest istotnym
filarem nowoczesnego systemu administrowania gruntami.
Istote wptywu polityki zagospodarowania przestrzennego
na szczeblu krajowym i regionalnym na zmiane wartosci
nieruchomosci gruntowych m.in. opisata Krajewska i in.
(2021). Literatura przedmiotu dostarcza takze dowodow, ze
zaufanie do dziatan wtadz na poziomie lokalnym jest $cisle
zwigzane z prawidtowo okreslong wartos$cig nieruchomosci
(Cai et al., 2020, D’Amato i in. 2019). Z tego powodu istot-
nym elementem gospodarki nieruchomosciami w kazdym
kraju jest sprawnie funkcjonujgcy system wyceny nierucho-
mosci. W zaleznosci od celu wykorzystania ustalonej war-
tosci sg to albo zasady dotyczace wyceny pojedynczych
nieruchomosci (tzw. wycena indywidulana) albo systemy
masowej wyceny. Te drugie obejmuja duze grupy nierucho-
mosci i wykorzystywane sg gtéwnie w tych krajach gdzie
wprowadzono podatek ad valorem. Definicje, interpretacje
i zastosowanie réznych rodzajéw wartos$ci nieruchomosci
ewoluowaty pod wptywem indywidulanych okolicznosci
i potrzeb spotecznych (Vandell 2007, Lin et al., 2020). Kon-
cepcje wartosci nadal ulegajg zmianie, takze ze wzgledu na
fakt, iz spoteczenstwa i gospodarki stajg sie coraz bardziej
ztozone i stad wynika potrzeba posiadania w szybkim cza-
sie wartosci odpowiedniej do roli jakg ma ona petni¢ w po-
dejmowaniu decyzji. Warto w tym miejscu przypomniec, ze
w Polsce pierwotna definicja wartos$ci rynkowej zapisana po
raz pierwszy w ustawie z 1997 roku byta nastepujgca: War-
tos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena,
mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem
cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu nastepujgcych
warunkéw: 1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzia-
faty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar za-
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warcia umowy, 2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku do wynegocjowania warunkéw umowy
(Ustawa 1997). Definicja w tym brzmieniu obowigzywata do
korica sierpnia 2017 roku z jedyng modyfikacjg dokonang
w 2010 roku, kiedy to wyrazenie ,...jej przewidywana cena” za-
stgpiono wyrazeniem, ,..jej najbardziej prawdopodobna cena”
(Ustawa 2010).

Jednak i to drugie sformutowanie wywotywato dyskusje
w srodowiskach naukowych i wsréd praktykéw wyceny. De-
finicja wartosci rynkowej w tym brzmieniu réznita sie takze
od tej, ktérg przyjety wczesniej jako uzgodniong na arenie
miedzynarodowej najwazniejsze organizacje zawodowe:
The European Group of Valuers Association (TEGoVA) i The
International Valuation Standards Commmittee (IVSC).
W 2013 roku przyjat jg takze Parlament Europejski (Rozpo-
rzadzenie PEIR, 2013). Niejako pod naciskiem tych rozstrzy-
gnie¢, w ramach kolejnej nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w roku 2017 dokonano zmiany definicji
tego terminu (Ustawa 2017). Od tego czasu definicja warto-
$ci rynkowej brzmi: ,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny moZna uzyskac za nie-
ruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymu-
sowej”.

Zmiany definicji wartosci rynkowej, cho¢ z pozoru se-
mantyczne, miaty istotne konsekwencje dla praktyki rzeczo-
znawcow majgtkowych. Wprowadzenie wymogu ,szacun-
kowej kwoty mozliwej do uzyskania” oraz podkreslenie
racjonalnosci stron transakcji wymusito na wyceniajgcych:
e bardziej rygorystyczne podejscie do selekcji danych po-

réwnawczych,

e koniecznos$¢ uzasadniania doboru préby,
e wiekszg weryfikowalnos$¢ procesu wyceny w postepowa-

niach administracyjnych i sgdowych.
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Od roku 2017 znaczaco wzrosta liczba kontroli operatéw,
w ktérych kwestionowano nie tyle poziom wartosci, a logi-
ke doboru danych, co doprowadzito do stopniowego ujed-
nolicania praktyki rynkowej. Natomiast na ksztatt metodyki
okreslania wartosci rynkowej wptywa gtéwnie dostepnosé
danych z rynku nieruchomosci, zatem w duzym stopniu
odwzorowuje ona sytuacje gospodarczg danego kraju. Na
obecne zasady wyceny na arenie miedzynarodowej najwiek-
szy wptyw wywarty te kraje, w ktérych teoria wyceny ma
najbogatszy dorobek naukowy: Stany Zjednoczone i Wielka
Brytania. Dodatkowo, w wielu krajach europejskich, w tym
takze w Polsce w pierwszych latach 90-tych ubiegtego wie-
ku, zauwazalny byt wptyw tzw. szkoty niemieckiej, szcze-
g6lnie w wycenach dokonywanych dla potrzeb sektora ban-
kowego (Kucharska-Stasiak, 2014). Na przestrzeni czasu
ewoluowat takze system edukacji i szkolen specjalistéw na
potrzeby szeroko rozumianego rynku nieruchomosci. Anali-
za wielu opracowan miedzynarodowych, w tym szczegdlnie
kolejnych edycji standardéw wyceny upowaznia do wycig-
gniecia wniosku, ze faza dojrzewania metodyki wyceny nie-
ruchomosci byta — i jest nadal — ukierunkowana na jej unifi-
kacje w ujeciu globalnym (EVS 2020, IVS 2021, Zrébek i in.,
2022).

Nieco inaczej jest z metodyka wyceny dla celéw opodat-
kowania nieruchomosci. Dla gospodarki konkretnego kraju
niezbedne sg jednolite zasady przeprowadzenia masowej
wyceny w duzej mierze uzaleznione od krajowej polityki po-
datkowej. Nalezy takze bra¢ pod uwage fakt, ze dodatkowo
pojawianie sie nowych rozwigzan technologicznych wspo-
magajacych rynek nieruchomosci zacheca do modyfikacji
metodyki wyceny. Istnieje jeszcze wiele krajéw na $wiecie,
w ktérych ze wzgledu na rézne okolicznos$ci funkcjonuje na-
dal ograniczony rynek nieruchomosci, gdzie poszukiwana
jest metodyka wyceny nieruchomosci wtasciwa dla okresu
przej$ciowego. Z takim problemem musiata radzi¢ sobie
takze Polska po Il wojnie Swiatowej. Zmiany polityczne, kt6-
re miaty miejsce w europejskich krajach postsocjalistycz-
nych w drugiej potowie lat 80. XX w., bedace nastepstwem
kryzysu gospodarczego sprawity, ze mozliwa stata sie trans-
formacja ustrojowa obejmujgca takze sfere gospodarcza.

W Polsce wiekszo$¢ zmian dotyczacych przechodzenia
do gospodarki rynkowej weszta w zycie po 1 stycznia 1990 r.
W tym kontekscie warto przesledzi¢ takze ewolucje syste-
mu wyceny nieruchomosci w Polsce, kraju, ktéry przeszedt
droge od gospodarki sterowanej centralnie do gospodarki
rynkowej. Poczatki rodzagcego sie w tym czasie wolnego
rynku nieruchomosci w Polsce charakteryzujg chociazby ta-
kie stwierdzenia: ,Rynku nieruchomosci przed rokiem 1990
nie byto. Wczesniej mieszkanie «dostawato sie» od spét-
dzielni mieszkaniowej lub zaktadu pracy. Wyjatek stanowity

«wille» budowane przez tzw. prywaciarzy. Ogtoszenia po-
ranne w prasie codziennej o sprzedazy mieszkania, a raczej
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, juz po
potudniu byty nieaktualne. Transakcje zawierane byty w do-
larach amerykanskich, a w oficjalnych dokumentach poda-
wane w bonach towarowych Banku Pekao SA” (Btaszczak,
2014).

Zaréwno aktualny ksztatt metodyki wyceny jak i zawéd
rzeczoznawstwo majgtkowe w Polsce ksztattowaty sie przez
ponad 30 ostatnich lat. W tym okresie mozna wydzieli¢ na-
stepujace etapy ewolucji sposobéw wyceny dokonujace sie
pod wptywem zmian gospodarczych i rynku nieruchomosci
w kraju: lata 1985-1989, 1990-1997, okres po roku 1998.

Podziat ten wynika z odmiennych warunkéw powstawa-
nia i rozwoju metodyki wyceny tak pod wzgledem historycz-
nym, ekonomicznym i formalno-prawnym. Zmianie ulegaty
takze zapisy regulujgce sposoby okreslania wartos$ci nieru-
chomosci. Podazaty za potrzebami dla ktérych wartos$¢ byta
niezbedna i za rozwijajagcym sie rynkiem nieruchomosci.
Przez ten czas takze na arenie miedzynarodowej dgzono do
standaryzacji, zaréwno metodyki wyceny, kodeksu postepo-
wania, dokumentu z wyceny jak i nazewnictwa. Najwieksze
sukcesy zostaty osiggniete w przyjeciu jednakowego zna-
czenia terminéw istotnych dla poprawnej wyceny.

Na potrzeby tego artykutu przeanalizowane zostaty za-
pisy polskiego prawa od roku 1985 (daty uchwalenia usta-
wy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomo-
$ci) i wydawnictw o charakterze praktycznym i naukowym
z pierwszych lat rodzenia sie zasad okreslania wartosci ryn-
kowej, gtéwnie gruntéw zurbanizowanych.

2. Etapy powstawania rynkowych zasad
wyceny nieruchomosci w Polsce

2.1. Administracyjne ustalanie cen jako
quasi wycena (1985-1989)

W latach 1985-1989, poprzedzajacych transformacje ustro-
jowag w Polsce, zagadnienie wyceny, a wtasciwie ustalania
cen gruntéw niezabudowanych i znajdujgcych sie pod zabu-
dowa regulowata ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 roku o go-
spodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Mizera,
Poczobut-Odlanicki 1974, Ustawa,1985).

Ustawa ta postawita ekspertom od rynku nieruchomo-
$ci ambitne zadanie, jak na dwczesne warunki gospodarki
centralnie sterowanej, wprowadzenia w Polsce rynkowych
zasad gospodarki gruntami. W istotnych kwestiach doty-
czgcych zasad ustalania cen gruntéw, cen maksymalnych
oraz zasad odszkodowan za wywtaszczone nieruchomosci
ustawodawca przyznat kompetencje tzw. radom narodo-
wym stopnia wojewddzkiego. Sprawy szczegétowe doty-
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czace ustalania cen nieruchomosci powierzono lokalnym
organom administracji publicznej. Unormowania te opie-
raty sie na zatozeniu, ze cene gruntéw mozna wyznaczy¢
na podstawie uwzglednienia réznych czynnikéw. Nalezato
m.in. uwzgledni¢ koszty ich nabycia oraz poziom kosztéw
utrzymania ludnosci, a takze aktualnie ksztattujgce sie
ceny w obrocie gruntami, dokonane naktady, funkcje wyzna-
czong w planie zagospodarowania przestrzennego dla tych
gruntéw, ich potozenia i stopien wyposazenia w urzadzenia
komunalne. Tak ustalone ceny mogty byé¢ aktualizowane
w okresach nie krétszych niz 5 lat. Cene domu i innych bu-
dynkéw oraz lokalu i urzadzen ustalano wedtug kosztéw ich
odtworzenia pomniejszonych o stopien zuzycia. Podmiota-
mi wydajgcymi ostateczng decyzje ustalajgca ceny byty te-
renowe organy administracji panstwowej.

Jak byt to skomplikowany sposéb okreslania wartosci
niech zaswiadczy nastepujacy przyktad okreslenia ceny
gruntéw panstwowych niezabudowanych i znajdujgcych
sie pod zabudowg wedtug uchwaty nr 56 Rady Narodowej
miasta Warszawy z dnia 5 grudnia 1985 r. (Czerwiakowski,
1988). Wynika z niej, ze do naktadéw parnstwa zwigzanych
z nabyciem gruntu zalicza sie: 1) koszty sporzadzania mapy
geodezyjnej, 2) koszty wykonania przez biegtych elaboratéw
szacunkowych ustalajgcych warto$¢ gruntéw, 3) uiszczone
optaty notarialne, 4) koszty sporzadzenia dokumentacji pla-
nistycznej, a zwtaszcza a) szczegdtowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego b) planéw realizacyjnych, 5) kosz-
ty sporzadzenia opracowan geodezyjnych réznego rodzaju;
6) koszt wyposazenia gruntéw w urzadzenia komunalne. Do-
kumentami okreslajgcymi kwoty poniesionych naktadéw sg
rachunki za wykonane prace. W podobnie zawiktany sposoéb
okreslano pozostate elementy sktadowe ceny gruntu.

Istniat w tamtym czasie uzasadniony poglad, ze organy
administracyjne powotane do wykonania ustawy z 1985 r.
nie tyle gospodarujg terenami, ile urzedujg wedtug narzu-
conych odgérnie schematéw. Okreslanie wartosci sprowa-
dzato sie w praktyce do korzystania z: tabel urzedowych
bedacych zatgcznikiem do uchwat wojewddzkich rad naro-
dowych (grunty) oraz tabel urzedowych opracowywanych
przez firmy ubezpieczeniowe lub instytucje branzowe (cze-
Sci sktadowe gruntéw). W systemie spoteczno-gospodar-
czym i prawnym w latach 1985-1989 warto$¢ nieruchomo-
$ci byta utozsamiana z jej cena.

2.2. Poczatki systemu wyceny

i zasad okreslania wartosci nieruchomosci
(1990-1993)

Koniec lat osiemdziesigtych ubiegtego wieku zapowiadat ra-
dykalne zmiany spoteczno-gospodarcze w Polsce. W czerw-
cu 1989 roku odbyty sie czesciowo wolne wybory do par-
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lamentu, w wyniku ktérych zostat powotany nowy rzad.
Rozpoczat on proces reform w celu przeobrazenia ustroju
Polski z totalitarnego w demokratyczny. Ta zmiana wptyne-
ta na kazdy sektor dziatalnosci spotecznej i gospodarczej,
w tym na sektor nieruchomosci. Postepujaca demokratyza-
cja kraju sprzyjata takze zmianom w gospodarowaniu prze-
strzenig. Obejmowaty one réwniez sektor nieruchomosci
i dotyczyty takze zasad okreslania wartos$ci nieruchomosci.

Zmieniajgca sie sytuacja na rynku nieruchomosci wywo-
tywata potrzebe posiadania powszechnie uznawanej, jedno-
rodnej definicji wartosci rynkowej nieruchomosci.

W roku 1990 opracowano pierwsze zatozenia systemu
wyceny nieruchomosci i przystgpiono do opracowania me-
todyki wyceny nieruchomosci w Polsce w warunkach go-
spodarki rynkowej (Hopfer red., 1990). Rozpatrywano dwie
podstawowe koncepcje wartosci: jako wartosci wymiennej,
rynkowej — w ujeciu ekonomicznym i jako wartosci uzytko-
wej odzwierciedlajgcej jej walory techniczne. W celu okre-
$lenia wartosci uzytkowej mozna postugiwac sie jednost-
kami fizycznymi, technicznymi lub ekonomicznymi/cenami.
W tym znaczeniu pojeciowym grunt na terenach zurbani-
zowanych spetnia gtéwnie funkcje bierng, gdyz wystepuje
przede wszystkim w formie dziatki budowlanej. W zwigzku
z tym w sytuacji braku cen transakcyjnych, moze by¢ okre-
$lany na podstawie tzw. wartos$ci wyj$ciowej gruntu i wspot-
czynnikéw korygujacych.

Propozycje te zostaty przyjete na szczeblu rzadowym
i zaproponowana metodyka byta wykorzystywana w prakty-
ce. W tym samym roku (5 grudnia 1990 r.) weszta w zycie
gteboka nowelizacja ustawy o gospodarce gruntami i wy-
wiaszczaniu nieruchomosci (Ustawa 1990). Po raz pierwszy
w przepisach prawa zawarto pojecie ,warto$¢ nieruchomo-
$ci” jako pojecie samoistne, odrebne od pojecia ,cena nie-
ruchomosci”, jednak jeszcze bez okreslenia rodzaju tej war-
tosci. Jednoczesnie wprowadzono inne niz administracyjne
zasady szacowania nieruchomosci, oddzielnie dla gruntéw
i oddzielnie dla budynkéw. Warto$¢ gruntéw nalezato okre-
$la¢ przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujgcych sie cen
w obrocie gruntami a warto$¢ budynkéw i innych urzadzen
oraz lokali wedtug kosztéw ich odtworzenia, pomniejszo-
nych o stopien zuzycia.

Zapisano takze, ze wartosci te okreslajg biegli powotani
i wpisani przez wojewode na liste wojewddzka lub inne oso-
by posiadajgce uprawnienia z zakresu szacowania nieru-
chomosci.

Na mocy tej samej ustawy éwczesny Minister Gospodar-
ki Przestrzennej i Budownictwa powotat pierwszg Komisje
Kwalifikacyjng do spraw uprawnien zawodowych w dzie-
dzinie geodezji i kartografii, a w jej ramach podkomisje do
spraw szacowania nieruchomosci. Od 1991 r. uprawnienia
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zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci nadawa-
ne byty w oparciu o przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Ustawa 1989).

W pierwszych latach 90-tych XX wieku wartosci nieru-
chomosci byty potrzebne gtéwnie dla potrzeb uwtaszczen,
likwidacji przedsiebiorstw panstwowych, odszkodowan za
wywtaszczane nieruchomosci, zabezpieczania kredytow.
Nalezy wyraznie podkresli¢, ze w tym czasie z powodu bra-
ku rynku okreslona warto$¢ nadal nie odzwierciedlata w pet-
ni wartosci rynkowej, a raczej jej warto$é uzytkowg wedtug
zasad przedstawionych we wspomnianym przewodniku me-
todycznym (Hopfer red., 1990).

Brak dostatecznej liczby wiarygodnych cen gruntéw no-
towanych w obrocie wolnorynkowym sprawit, ze podczas
wyceny gruntéw zurbanizowanych nalezato wpierw okreslié
tzw. warto$¢ wyjsciowg gruntu (Ww).

Proponowana metoda wyceny gruntéw zurbanizowanych
uwzgledniata wielko$¢ miasta mierzong liczbg jego miesz-
kancéw, odlegtos¢ gruntu od centrum, wyposazenie w in-
frastrukture techniczng oraz inne czynniki lokalne majgce
wptyw na warto$¢ tych gruntéw.

Ostatecznie zaproponowano nastepujacg formute okre-
$lania wartosci wyjsciowej gruntéw potozonych na obsza-
rach zurbanizowanych:

gdzie:

W, - stawka podstawowa (warto$¢ ,wskaznikowa”),

u - wspotczynnik uwzgledniajgcy wielko$é miasta,

s - wspotczynnik uwzgledniajgcy potozenie
wycenianych gruntéw w stosunku do centrum
miasta lub centrum uktadu zurbanizowanego.

Przyjeto, ze stawka podstawowa Wy ustalana jest w oparciu
jest o wskazniki zwigzane z ceng sprzedazy gruntéw Pan-
stwowego Funduszu Ziemi klasy | w pierwszym okregu po-
datkowym (wedtug aktualnych cen wolnorynkowych zyta)
— zaczerpnieta z tabeli zawartej w ustawie z dnia 12 marca
1958 r. 0 zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci
(Ustawa 1958). Od 1992 r. stawka ta mogta by¢ zastgpiona
$rednig ceng gruntéw dla strefy peryferyjnej miasta, w mia-
re uzyskiwania informacji o wiarygodnych cenach transak-
cyjnych.

Okreslono tez wielkosci graniczne dla wspdétczynni-
ka u (od 1,0-1,2 dla miast do 5 tys. do 5,5-6,0 dla miast
o liczbie mieszkaricéw ponad 100 tysiecy) oraz wspotczyn-
nika s (od 1,0-1,2 dla strefy peryferyjnej miasta do 1,8-2,5
dla strefy centralnej miasta). Tak obliczona warto$é wyj-

$ciowa (Ww) byta nastepnie korygowana szeregiem wspoét-
czynnikéw wptywajgcych na warto$é gruntéw takich jak:

k; — wspdétczynnik z tytutu wyposazenia w urzgdzenia
komunalne (wzrost stawki od 10% do 30%),

k, — wspdtczynnik za warunki geotechniczne (od 10% do
30%),

ks — wspodtczynnik uwzgledniajgcy uzytkowanie gruntéw

w stosunku do obiektéw uzytecznosci publicznej
(od 0% do 30%),

ks, — wspodtczynnik za cechy spoteczne i sgsiedzkie (od
—30% do + 30%).

Ekspert przeprowadzajgcy wycene gruntéw mogt dodat-
kowo podwyzszyé lub obnizy¢ ich warto$¢ maksymalnie
0 40% tej wartosci kierujac sie wptywem innych czynnikéw
lokalnych.

Ostateczna formuta okreslenia wartosci gruntéw zurbani-
zowanych przybrata postac:

W= W, =1+ XL k) +E @

gdzie:
W, - wartos¢ wyjsciowa gruntéw,

n

Z k; — suma wspotczynnikéw korygujgcych,
i=1

E - wielko$¢ okreslana przez eksperta, zawarta
w przedziale od —40% do +40% W,, .

Ten spos6b wyceny gruntéw zurbanizowanych ulegat do-
skonaleniu (Hopfer A., red., 1992). Zwigzane to byto miedzy
innymi z postepujacym wzrostem liczby transakcji gruntami
na rynkach lokalnych. Ta popularnie zwana metoda ,wskaz-
nikowa” do wyceny gruntéw zurbanizowanych byta wyko-
rzystywana na poczatku przemian gospodarczych w Pol-
sce do roku 1993. W kolejnych latach zostata zastepowana
metodami wyceny opartymi o ceny transakcyjne i dochody
z nieruchomosci.

2.3. ,Tymczasowe zasady wyceny”

— wazny krok ku standaryzacji (1994-1997)
Wykorzystujagc  wczesniejsze doswiadczenia Minister-
stwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa wydato
w 1994 roku Tymczasowe Zasady Wyceny Nieruchomosci
(MGPIB, 1994). Tym samym wprowadzono po raz pierwszy
w Polsce systematyke sposobdéw wyceny nieruchomosci,
ustalono sposoby stosowania podejs¢, metod i technik wy-
ceny, sklasyfikowano rodzaje wartos$ci oraz ustalono, ze wy-
nik wyceny bedzie przedstawiony w formie pisemnej i zaty-
tutowany ,Raport z wyceny”.
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Z punktu widzenia formalnego Tymczasowe Zasa-
dy Wyceny Nieruchomosci nie posiadaty mocy przepisu
prawnego, mozna je zaliczy¢ do wytycznych wtasciwego
branzowo Ministerstwa, ale przedstawione tam sposo-
by wyceny zostaty przyjete powszechnie do stosowania
w praktyce.

Przechodzgc od metody wskazZnikowej do metod podej-
$cia porédwnawczego szacowania wartosci gruntéw zurba-
nizowanych podkreslano, ze nalezy bra¢ pod uwage fakt, ze
na wartos$¢ rynkowa gruntéw ma wptyw wiele czynnikéw
takich, jak np.: cechy zewnetrzne wptywajgce na warto$é
nieruchomosci (czynniki ekonomiczne, poziom urbanizacji,
regulacje prawne), cechy otoczenia nieruchomosci, aktu-
alny i przewidywany popyt na grunty zwigzane z rozwojem
miasta (Hopfer i in., 1994). Zapisano, ze: przy podejsciu po-
réownawczym i dochodowym dokonuje sie okreslenia war-
tosci rynkowej nieruchomosci, przez ktérg rozumie sie jej
przewidywang cene mozliwg do uzyskania na rynku, a przy
podejsciu kosztowym dokonuje sie okreslenia wartosci
odtworzeniowej czesci sktadowych nieruchomosci. Przez
wartos$é te rozumie sie kwote réwng kosztom odtworzenia
lub kosztom zastgpienia czesci sktadowych nieruchomosci,
z uwzglednieniem stopnia ich zuzycia.

W podejsciu poréwnawczym do wyceny nieruchomosci
wyodrebniono metode cenowo — poréwnawcza. Istotne
w tej metodzie byto korygowanie réznic miedzy nierucho-
moscig wyceniang a nieruchomosciami poréwnywalnymi.
Ograniczeniem w szerokim stosowaniu tej metody byta
wcigz mata liczba wiarygodnych transakcji na rynku lokal-
nym. Ustalenie wskaznikéw korygujgcych ceny nierucho-
mosci przyjetych do poréwnania mogto by¢ realizowane za
pomocg dwéch technik:

1. poréwnania nieruchomosci parami,

2. analizy statystycznej rynku.

Zwracano uwage na mozliwos¢ stosowania wspétczynni-
ka eksperta przy okreslaniu wyniku korcowego wyceny.
Wskaznik ten uwzgledniat wysoki w tym okresie poziom
inflacji oraz jego prawdopodobny wptyw na rynek nierucho-
mosci. Przyjeto zatozenie, ze wielko$¢ tego wspotczynnika
winna by¢ zawarta w przedziale od 0,85 do 1,15 (MGPiB,
1994). Chodzito o ograniczenie subiektywnego wptywu
eksperta na wynik koncowy wyceny. W 1995 roku wydano
Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa w sprawie szczego6towych zasad ustalania wartosci
nieruchomosci (Zarzadzenie, 1995). Zamieszczono w jego
tresci takze postanowienia merytoryczne z Tymczasowych
Zasad Wyceny Nieruchomosci. Postanowiono, ze wynik
wyceny bedzie przedstawiany w dokumencie nazywanym
,Operat szacunkowy”, a nie jak dotagd — ,Raport z wyceny".
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W tym samym roku po raz pierwszy opracowano w ra-
mach Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majgtkowych ,Standardy zawodowe rzeczoznawcéw ma-
jatkowych” — jako norme wykonywania zawodu rzeczo-
znawcy wyceny nieruchomosci (PFSRM, 1995). Standardy
uszczeg6towiaty niektére zagadnienia wyceny nieruchomo-
$ci okre$lone we wspomnianym zarzadzeniu Ministra i sta-
nowity trzeci poziom regulacji dotyczacych zasad wyceny
nieruchomosci (ustawa, zarzadzenie, standardy). Procedury
realizacji wymienionych dwéch technik wyceny byty publi-
kowane takze w réznych materiatach szkoleniowych, arty-
kutach na konferencje i opracowaniach ksigzkowych. War-
to zauwazy¢, ze procedura techniki poréwnywania parami
byta, co do podstawowych zatozen, zgodna z powszechnie
stosowang w wielu krajach metodg o nazwie ,metoda po-
rownywania par sprzedazy” (paired sales comparison me-
thod) i nie budzita merytorycznych zastrzezenn. Natomiast
procedura okreslania wartosci rynkowej technika analizy
statystycznej rynku od samego poczatku budzita skrajne
oponie, zaréwno w $rodowisku rzeczoznawcéw majgtko-
wych jak i wéréd naukowcéw. Jej zwolennicy uwazali, ze
jest ona tatwiejsza w praktycznym stosowaniu gdyz wyma-
ga znajomosci cech tylko dwéch nieruchomosci — o cenie
najnizszej i cenie najwyzszej ze zbioru transakcji.

Natomiast zapewne jednym z najwazniejszych powodéw jej
krytyki byt fakt, ze nazwa ,metoda analizy statystycznej ryn-
ku" nie korespondowata z procedurg jej praktycznej realizacji
opublikowang w 2000 roku w standardzie 11l.7 ,Wycena nieru-
chomosci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego”.

Stosowanie w wycenie tej techniki wymaga:

1. Obliczenia ceny $redniej (C,) ze zbioru cen transakcyj-
nych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz ustalenie
ceny minimalnej (C.in) i ceny maksymalnej (Cray).

2. Charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej
(Crmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cray),
z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyje-
tej skali cech rynkowych.

3. Obliczenia dolnej granicy [Cmin/cs] i gornej granicy
[Crnax/Cs] sumy wspdtczynnikéw korygujgcych oraz
obliczenia zakreséw wspétczynnikéw korygujgcych dla
poszczegdlnych cech rynkowych.

Wartosc¢ jednostkowg szacowanej nieruchomosci W; obli-

cza sie wg formuty:

n
WJ - CS’R X 2 U; ®
i=1
gdzie:
u — wartos$¢ konkretnego wspoétczynnika korygujgcego,
n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.
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Czaja (2001) dokonujac obszernej analizy zatozen tej
techniki uzasadnit, Ze przedstawiona procedura opiera sie
na btednych zatozeniach metodycznych i faktycznie nie ma
nic wspolnego z analizg statystyczng rynku, stad nie powin-
na by¢ zalecana do stosowania, gdyz m.in.:

1. nie ma potrzeby obliczania $redniej ceny i uwzglednia-
nia jej do okreslania wspétczynnikéw u;, gdyz nie ma to
zadnego wptywu na wynik wyceny,

2. procedura wyceny stanowi interpolacje liniowg okreslo-
ng tylko przez ekstremalne ceny nieruchomosci z bazy
i ekstremalne wartosci poszczegdélnych atrybutéw nie-
ruchomosci w tej bazie.

W analizowanym okresie nadal gtéwnym problemem rzeczo-
znawcOow majatkowych byto zgromadzenie odpowiedniej
ilosci wiarygodnych danych rynkowych. Rynek nieruchomo-
$ci dla swego rozwoju wymaga wielu transakcji zawartych
miedzy podmiotami prywatnymi. W panstwach postsocjali-
stycznych, takze w Polsce w latach 1990-2010, duza role na
rynku nieruchomosci odgrywaty podmioty publiczne, takie

jak Skarb Panstwa, paristwowe osoby prawne oraz jednost-

ki samorzadu terytorialnego (gtéwnie gmina) i samorzado-
we osoby prawne. Podmioty te obowigzywaty specjalne pro-
cedury dotyczace zbywania nieruchomosci (Zrébek R, red.,
2020). Udziat sektora publicznego w obrocie nieruchomo-
$ciami powodowat, ze wystepowaty czesto znaczne réznice
miedzy wartoscig a ceng nieruchomosci siegajgce zwykle
okoto +30% przecietnej ceny transakcyjnej.

2.4. Nowa era wyceny — petzajaca rewolucja
(od 1998 roku)

Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci w Polsce i prowa-
dzeniem naukowych analiz zachowan podmiotéw na tym
rynku, ewolucji ulegaty takze zasady wyceny przejawiajgce
sie m.in. w zmianie klasyfikacji i nazewnictwie metod wy-
ceny. Przetomowg datg w rozwoju metodyki wyceny byto
wejscie w zycie z dniem 1 stycznia 1998 roku Ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa
1997). Jej przepisy kompleksowo uregulowaty funkcjono-
wanie systemu wyceny, poprzez wprowadzenie niektoérych,
typowych dla gospodarek rynkowych, zasad wyceny nieru-
chomosci, zdefiniowanie podstawowych rodzajéw wartosci
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nieruchomosci (rynkowa, odtworzeniowa, bankowo-hipo-
teczna, katastralna), a takze znowelizowata zasady nadawa-
nia uprawnien do wyceny. Ustawa ta uchylita wszystkie do-
tychczasowe przepisy prawa regulujgce ustalanie wartosci
nieruchomosci.

Takze wtedy po raz pierwszy w polskim prawodawstwie
zawarte zostaty zasady i tryb przeprowadzenia powszech-
nej taksacji nieruchomosci. Zgodnie z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami przez okreslenie ,powszechna taksacja
nieruchomosci” nalezy rozumieé¢ wycene nieruchomosci,
w wyniku ktérej nastepuje ustalenie wartosci katastralnej
nieruchomosci. Zapisano, ze wartosci katastralne powin-
ny uwzglednia¢ zblizenie do wartosci rynkowej mozliwe do
uzyskania przy zastosowaniu zasad przyjetych dla maso-
wej wyceny. Kompetencje organéw odpowiedzialnych za
jej przeprowadzenie zostaty zapisane w Ustawie z 17 maja
1989 r. Prawo Geodezyjne i Kartograficzne (Ustawa 1989).
W 2001 r. ukazato sie Rozporzadzenie Rady Ministréow
w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci (Rozporzg-
dzenie 2001). Zespdét pod przewodnictwem Zdzistawa
Adamczewskiego opracowat model powszechnej taksacji
nieruchomosci wykorzystany w projekcie Wytycznych prze-
prowadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci (Telega,
Bojar, Adamczewski, 2002). Kolejna wersja tego rozporzg-
dzenia zostata opublikowana w roku 2005 (Rozporzadzenie
2005). Jednak ze wzgledu na brak woli politycznej nie wy-
dano ustaw dotyczacych zmiany podstawy opodatkowania
nieruchomosci, stad tez przepisy dotyczgce ustalenia war-
tosci katastralnych do tej pory nie weszty w zycie. Staty sie
one natomiast inspiracjg do badan naukowych i wielu publi-
kacji praktycznych (np. Czaja, Parzych 1996, Prystupa, Bro-
daczewski 1998, Wolanin 2005, Kuryj, Zrébek 2017).

W Rozporzagdzeniu Rady Ministréw z dnia 7 lipca 1998 r.
w sprawie szczegdtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Rozporza-
dzenie 1998.) zapisano, ze termin okreslanie wartos$ci nieru-
chomosci oznacza okreslanie wartosci rynkowej lub warto-
$ci odtworzeniowej nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wiasnosci lub wartosci innych praw do nieruchomosci.

Powtdrzono zapisy z poprzednich ustaw, stanowigce
ze do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosu-
je sie podejscie poréwnawcze lub podejscie dochodowe.
Natomiast w podej$ciu poréwnawczym w miejsce metody
cenowo-poréwnawczej umieszczono dwa sposoby wyceny
nazywane poprzednio jako techniki: metode poréwnywania
parami i metode analizy statystycznej rynku.

W kolejnym rozporzadzeniu Rady Ministréow z dnia
27 listopada 2002 r. w sprawie szczegétowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacun-
kowego (Dz.U. Nr 230, poz. 1024) nazwano dotychczasowg
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metode analizy statystycznej rynku metodg korygowania
ceny s$redniej, ponadto wprowadzono do podejscia poréw-
nawczego, nowg trzecig metode, ktérg nazwano metoda
analizy statystycznej rynku. Zapisano, ze: ,Przy metodzie
korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢é nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujgcymi,
uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci”.

W rzeczywistosci byt to juz znany sposéb wyceny funk-
cjonujacy najpierw pod nazwg techniki, a potem jako meto-
da analizy statystycznej, o czym juz wspomniano powyzej.
Takze procedura wyceny tg metoda byta realizowana zgod-
nie z przytoczonym standardem II.7. opracowanym dla me-
tody analizy statystycznej rynku. Standard ten od 2008 roku
nosi nawe ,Nota Interpretacyjna | Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” (PFSRM, 2008).

Stad tez nadal w $rodowisku naukowym podnoszone
byty zarzuty dotyczgce, miedzy innymi, zarébwno nazwy
tego sposobu wyceny, ktéry z wartoscig $rednig ma niewie-
le wspdlnego (Hozer i in., 2002). Udowadniano, ze — whrew
nazwie — warto$¢ nieruchomosci okreslana metoda korygo-
wania ceny $redniej nie jest w ogdle uzalezniona od pozio-
mu $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych przyjetych
do wyceny nieruchomosci podobnych do wycenianej (m.in.
Cellmer 2004, Pawlukowicz 2009). Wyniki wyceny sg bo-
wiem identyczne przy kazdej wielkosci liczbowej wstawio-
nej w formule w miejsce ceny $redniej, nie tylko z przedziatu
cenowego wyznaczonego przez cene najnizsza i najwyzszg
z przyjetego zbioru nieruchomosci podobnych, ale kazdej
innej wielkosci liczbowe;j.

Zmianie ulegt takze zapis dotyczacy metody analizy sta-
tystycznej rynku na: ,Przy metodzie analizy statystycznej
rynku przyjmuje sie zbidr cen transakcyjnych witasciwych
do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych,
o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos¢ nierucho-
mosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych”.

Przywotany art.161 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami dotyczy powszechnej taksacji nieruchomosci. Przy-
pisanie innej roli tej metodzie ze wzgledu na brak przepiséw
0 rozpoczeciu taksacji powszechnej, uczynito te metode
»martwa” (Pawlukowicz, 2009). Z tego wzgledu do tej pory
nie opracowano klarownych zasad i procedur stosowania
metody analizy statystycznej rynku na potrzeby wyceny nie-

ruchomosci.
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Ukazato sie jednak wiele publikacji naukowych zawieraja-
cych propozycje i przyktady stosowania réznych modeli sta-
tystycznych do analizy rynku i wyceny nieruchomosci. Nie
staly sie one jednak normg zawodowa (standardem) w prak-
tyce rzeczoznawcoéw majgtkowych. Sebastian Kokot napisat
nawet, ze brak zestandaryzowanych zasad metody analizy
statystycznej rynku stanowi jakby niedokoriczony element
polskiej metodyki wyceny nieruchomosci (Kokot, 2011).

Od roku 2002 takze rozpoczeta sie wzmozona dziatal-
nos$¢ stowarzyszen rzeczoznawcéw majatkowych przeja-
wiajgca sie gtéwnie w szkoleniach w zakresie nowych prze-
piséw i ich interpretacji. Takze od tej daty rzeczoznawstwo
majgtkowe zostato wpisane na liste zawoddw. Istotne stato
sie réowniez stworzenie systemu rejestrowania cen transak-
cyjnych nieruchomosci wraz z czynnikami charakteryzuja-
cymi rynek lokalny. W pézniejszych latach (po 1997 roku)
utworzony zostat Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci,
przeksztatcony w 2020 roku w Rejestr Cen Nieruchomosci.
Rejestr ten z zatozenia miat stanowi¢ baze danych o cenach
transakcyjnych dla wycen pojedynczych nieruchomosci,
a dodatkowo zarejestrowane wartosci pochodzace z prze-
kazywanych przez rzeczoznawcéw wyciggéw z operatéw
szacunkowych miaty by¢ wykorzystywane w powszechnej
taksacji nieruchomosci (masowej wycenie) do ustalania
wartosci katastralnych.

W roku 2004 weszto w zycie nowe rozporzgdzenie Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Rozporzadzenie 2004). Ta norma
prawna po raz pierwszy szczeg6towo okreslita sposoby
wyceny, odpowiednio do celéw dla ktérych potrzebna jest
znajomos$¢ wartosci i w zaleznosci od rodzajéw nierucho-
mosci, a takze sposéb sporzadzania, forme i tres¢ operatu
szacunkowego. Zmiany wprowadzono w podej$ciu docho-
dowym: technika dyskontowania strumieni pienieznych zo-
stata przemianowana na technike dyskontowania strumieni
dochodéw, a metode kosztéw likwidacji zakwalifikowano
do podejscia mieszanego. W podej$ciu mieszanym metode
stawki szacunkowej gruntu nazwano metodg wskaznikéw
szacunkowych gruntu. Ten przepis prawa byt wielokrotnie
zmieniany (np. w roku 2005, 2011, 2019, 2021). Kolejne wer-
sje nie zmieniaty istoty metodyki i nazewnictwa poszczegdl-
nych sposobdéw wyceny a gtéwnie dotyczyty doprecyzowa-
nia niektérych zapisow.

2.5. Doskonalenie klasycznej metodyki

wyceny i ekspansja technologii cyfrowych

(od 2023 roku)

Obecnie najwazniejszym aktem normatywnym w Polsce

regulujgcym zagadnienia szacowania nieruchomosci

i rzeczoznawstwa majatkowego jest wielokrotnie aktuali-

zowana i zmieniana ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (Ustawa 2023). Natomiast za-
sady metodyczne wyceny réznych rodzajéw nieruchomosci
sg okreslone zaréwno w tej ustawie jak i w Rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nierucho-
mosci z dnia 5 wrzes$nia 2023 r (Rozporzadzenie 2023). Za-
kres tych regulacji prawnych jest bardzo szeroki, gdyz sto-
suje sie je nie tylko w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, lecz takze
do nieruchomosci wszystkich innych witascicieli, uzytkow-
nikéw wieczystych i podmiotéw posiadajgcych ograni-
czone prawa rzeczowe do nieruchomosci. Ustawa okresla
takze rodzaje wartosci i metodyke ich okreslenia przez rze-
czoznawce majatkowego. Zawiera ona takze wspomniane
wczesniej uregulowania w zakresie powszechnej taksacji
nieruchomosci. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami
jest takze Zrédtem prawa w Polsce, jesli mowa o definicji
wartosci rynkowej i o sposobach jej okreslania. Od wrze-
$nia 2023 roku w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
(Ustawa 2023) znajduja sie nastepujgce doprecyzowania
odnos$nie metody poréwnywania parami i metody korygo-
wania ceny $redniej:

Przy metodzie poréwnywania parami do poréwnan wy-
biera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nierucho-
mosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej warto$¢ nieru-
chomosci okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieru-
chomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wy-
ceny wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny
wycenianej nieruchomos$ci w odniesieniu do przyjetej skali
ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem
potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng mini-
malng i ceng maksymalna.

Aktualnie w Polsce co do zasady metodyka wyceny od-
zwierciedla sposoby wyceny stosowane w wielu krajach
$wiata o uksztattowanej gospodarce i rozwinietym rynku
nieruchomosci. Na arenie miedzynarodowej klasyczna wy-
cena nieruchomosci opiera sie na tradycyjnych metodach,
takich jak poréwnawcza, dochodowa i kosztowa. Inne mo-
dele lub metody prébujg analizowac¢ rynek poprzez bezpo-
$rednie nasladowanie proceséw myslowych podmiotéw na
rynku. Coraz silniej na praktyke wyceny oddziatujg narze-
dzia cyfrowe: zintegrowane rejestry transakcji, zaawanso-
wane systemy GIS, modele predykcyjne oraz komercyjne
AVM-y wykorzystywane przez banki i posrednikéw. Mimo ze
AVM nie zastepujg wyceny indywidualnej, to w wielu przy-
padkach stanowig punkt odniesienia dla wstepnej oceny
wartosci i analizy rynkowej. Praktycy podkreslajg, ze auto-
matyzacja usprawnia etap analityczny, ale réwnoczesnie
zwieksza oczekiwania co do jakosci danych i transparent-
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nosci operatéw dlatego kluczowa kompetencja rzeczoznaw-
cy staje sie interpretacja i krytyczna ocena wynikéw modeli
automatycznych, a nie ich bezrefleksyjne stosowanie.

3. Podsumowanie
— kilka rekomendac;ji i wnioski

Szczeg6towa analiza wybranych uregulowan prawnych do-
tyczacych metodyki wyceny wykazata nie tylko niezbednag
ewolucje zasad okreslania wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci, ale takze zwigzane z tym niekonsekwencje, badz utom-
nosci niektérych rozstrzygnie¢, m.in. nasuwa sie wniosek,
by z nazwy ,metoda korygowania ceny s$redniej” usung¢
wyrazy ,ceny $redniej”. W tym wzgledzie nie jest to wniosek
nowy, gdyz juz od wielu lat w fachowej, polskojezycznej, li-
teraturze przedmiotu znalezé mozna wiele gtoséw o to po-
stulujacych.

Natomiast nazwe ,metoda analizy statystycznej rynku”
nalezatoby zmieni¢ na ,metody analizy statystycznej rynku”
i ta grupa metod powinna by¢ wytgczona z podej$cia poréw-
nawczego. Obowigzek prawny aby w podejsciu poréwnaw-
czym do wyceny przyjmowac nieruchomosci jak najbardziej
podobne jest bowiem od strony matematycznej skierowana
przeciwko technikom statystycznym (warunki formalne me-
tod statystycznych), funkcjonujgcym tym lepiej im mniej po-
dobne do siebie sg elementy analizowanych zbioréw (Zyga
2014, 2021, Sawitow 2010). Metody z tej grupy powinny by¢
réwniez dopuszczone do stosowania przez rzeczoznawcow
w wycenach pojedynczych nieruchomosci (Parzych, Czaja
2015). Nalezy takze szerzej upowszechni¢ zasady wyceny,
ktére by uwzgledniaty ,warto$¢ nadziei” (ang. hope value)
w procedurze ustalania wartosci rynkowej nieruchomosci
(Grzesik Ch., Zrébek R. 2017). Wyraznie nalezy zaznaczyé,
ze stosowanie tradycyjnych metod podejscia poréwnaw-
czego nie daje w petni tych mozliwosci. (Drapikovskyi et.al.,
2020).

Gruntownej modyfikacji wymagajg unormowania zawar-
te w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, dotyczace
metodyki przeprowadzania powszechnej taksacji nierucho-
mosci jako juz przestarzate, nie uwzgledniajagce obecnego
stanu rynku i dzisiejszych mozliwosci szybszego i tariszego
jej przeprowadzenia. Dodatkowo podkresla sie, ze skom-
plikowany algorytm, na bazie ktérego miatyby by¢ wyce-
niane nieruchomosci stanowi stabg strone opodatkowania
ad valorem (Piekut 2014). Zasadniczy element systemu po-
datku ad valorem wymaga jasnych i jednoznacznych zasad
ustalania wartosci nieruchomosci, stanowigcych podstawe
sprawiedliwego opodatkowania (IAAO 2022 lub RICS 2021,
The Appraisal Foundation 2019).

W tym kontekscie warto odnies¢ sie do filozofii opracowy-
wania wytycznych w zakresie metodyki wyceny nierucho-
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mosci, ktorg kieruje sie TEGoVA. Otéz wydawane przez te
miedzynarodowg organizacje Europejskie Standardy Wy-
ceny nie narzucajg konkretnej metodyki wyceny, poniewaz
(o ile nie zostato to uregulowane odpowiednimi przepisami)
decyzje metodyczne w kazdym przypadku zalezg od profe-
sjonalnego osadu rzeczoznawcy. Ponadto metodyka bedzie
najprawdopodobniej nadal ewoluowaé¢ pod wptywem wie-
lu czynnikéw i podejmowanie préb ograniczania ewolucji
poprzez bezwzgledne egzekwowanie, aby rzeczoznawcy
stosowali w przysztosci konkretne, aktualnie uznane me-
tody/modele, nie wydaje sie odpowiednim rozwigzaniem
(EVS 2020).

Podsumowujac: ponad trzy dekady rozwoju polskiego
systemu wyceny pokazujg wyrazng ewolucje: od braku ryn-
ku, przez intensywne budowanie instytucji i metodyki, az
po dzisiejsze zmagania z cyfryzacjg, presja automatyzacji
i rosngcymi wymaganiami uzytkownikéw operatéw. W tym
,2urozmaiconym krajobrazie” rzeczoznawca majgtkowy
musi by¢ nie tylko wykonawcga $cistych procedur wyceny,
lecz specjalistg zdolnym do krytycznej interpretacji danych,
oceny ryzyka i wyjasnienia ztozonosci rynkéw lokalnych. To
wiasnie ta kompetencja — taczenie wiedzy prawnej i tech-
nicznej ze rozumieniem mechanizméw rynkowych — bedzie
w kolejnych latach decydowaé¢ o wartosci dodanej profesji
rzeczoznawcy majgtkowego. M

Autorzy sg profesorami i reprezentujg Katedre
Nieruchomosci i Studiow Miejskich UWM w Olsztynie:
prof. Sabina Zrébek (upr. zaw. 248), cztonek PKK;
prof. Mafgorzata Renigier-Bifozor, chair elect FIG Comission 9
- Valuation and the Management of Real Estate;
prof. Ryszard Zrobek — upr. zaw. 30, czionek KOZ.

UWAGI:

1. Artykut stanowi krétszg i nieco zmieniong wersje artykutu tego
samego zespotu opublikowanego w 2024 roku w Real Estate
Management and Valuation, 32 (3), ,From Administrative Price to
Market Value of Real Estate. The Evolution of the Valuation System
in Poland".

2. Petny wykaz cytowanej literatury znajduje sie w oryginalnym
opracowaniu.

3. Badania zostaty sfinansowane przez Narodowe Centrum Nauki
[numer grantu 2023/49/B/HS4/00701].
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Bogdan Nogalski, Adam Klimek

Instytucja katastru jako fundament
tadu prawnego gruntéw — propozycja

reformy ustrojowej

(czesé II")

I. Preferowane kierunki przeksztatcen

Kluczowymi informacjami potrzebnymi panstwu sg dane
o granicach praw witasnosci, umozliwiajagce uzyskanie
i utrzymanie tadu prawnego gruntéw. Zatem panstwo po-
winno posiada¢ odpowiedni instrument niezbedny do reali-
zacji takiego zadania. Za instrument taki uznano instytucje
katastru przyjmujac definicje opartg na brzmieniu sformu-
towanym przez FIG (vide Kataster, mierniczy — instrumenty
utrzymania tadu prawnego s. 12): Kataster to metodycznie
uporzadkowany publiczny spis danych dotyczacych wszyst-
kich legalnych obiektéw gruntowych w kraju, oparty na ba-
daniu ich granic.

Obiektami bedgcymi przedmiotem spisu sg dziatki grun-
tu, a ponadto kontury budynkéw, klas gruntu oraz uzytkéw
gruntowych.

Tworzgc koncepcje organizacji odpowiedzialnej za kata-
ster zwrédcono uwage na rozwigzania instytucjonalne w wy-
branych krajach Unii Europejskiej?.

Ogodlna charakterystyka organizacyjna instytucji katastru
w szesciu krajach potozonych najblizej Polski wskazuje na
znaczne zréznicowanie organizacyjne tej instytucji. Za-
czynajgc od ulokowania w strukturze aparatu administra-
cyjnego panstwa mamy do czynienia, z wyjgtkiem Litwy,
z jednostkami organizacyjnymi administracji publicznej
o charakterze urzedéw ,naczelnych” badz ,centralnych”.

T | cze$é artykutu ukazata sie w numerze 2/2025 kwartalnika.

2 Badano rozwigzania w nastepujgcych krajach: Niemcy, Au-
stria, Czechy, Stowacja, Litwa, Szwecja opierajgc sie na opracowa-
niach Permanent Committee On Cadastre In The European Union,
https://www.eurocadastre.org/documents.html, Cadastral Informa-
tion System a resource for the E.U. policies (part 11V), dostep 2012.
Wyniki analiz zawarto w: B. Nogalski, A. Klimek, Administracja pu-
bliczna ...op. cit., s. 134-138.

Okreslajgc miejsce w aparacie administracyjnym panstwa
poprzez usytuowanie kierownikéw tych jednostek (orga-
néw) w tym aparacie mamy rézne konfiguracje. W Czechach
i Stowacji kierownik jest cztonkiem rzadu, a wiec organem
w randze ministra. W Niemczech organy odpowiedzialne za
kataster wchodzg w sktad rzagdéw poszczegdlnych landéw —
tu jednak podjeto dziatania majgce na celu skoordynowanie
dziatan tworzac instytucje na poziomie federalnym, przypi-
sang do statej konferencji ministréw spraw wewnetrznych.

W Austrii organ centralny podporzgdkowany jest Mini-
strowi Gospodarki i Pracy. W Szwecji nadzér petni Minister-
stwo Srodowiska. Na Litwie jest to szef przedsiebiorstwa
0 ograniczonej odpowiedzialnos$ci cywilnej, nadzorowany
przez Ministra Sprawiedliwosci.

We wszystkich analizowanych krajach istniejg jednostki
organizacyjne prowadzgce rejestracje danych katastral-
nych, podporzadkowane instytucji centralnej. Brak podpo-
rzadkowania (jest jedynie nadzér badz kontrola) wystepuje
w nielicznych przypadkach w Niemczech oraz w Szwecji,
gdzie stosowne kompetencje posiada kilka samorzadéw.
Rejestracja praw do gruntéw odbywa sie bezposrednio
w jednostkach prowadzacych kataster (Czechy, Stowacja,
Litwa, Szwecja) badZ w nastepstwie wpisu praw w sadach
(Niemcy, Austria).

Praktycznie we wszystkich krajach wpisy w katastrze sg
dokonywane w oparciu o dokumentacje sporzgdzong przez
licencjonowanych mierniczych. Instytucja mierniczego
przysiegtego (licencjonowanego) jest niezbednym elemen-
tem rozwigzan systemowych majacych na celu utrzymanie
tadu prawnego gruntéw w zakresie dotyczacym zasiegu
praw wiasnosci.
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Mierniczy przysiegty w zakresie swoich uprawnien jest
osobg zaufania publicznego i korzysta z ochrony przystu-
gujacej funkcjonariuszom publicznym. Czynnosci dokona-
ne przez mierniczego majg charakter czynnosci urzedowe;.
Przy dokonywaniu czynnosci mierniczy jest obowigzany
czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych
intereséw stron oraz innych oséb, dla ktérych czynno$¢ ta
moze powodowac skutki prawne.

Kompetencje mierniczego obejmg obecne kompetencje
organéw gmin z zakresu podziatéw i rozgraniczen. Wprowa-
dzenie instytucji mierniczego przysiegtego zdecydowania
usprawni czynnosci ustalania granic i dokonywania podzia-
téw gruntéw poprzez eliminacje gmin z tego procesu.

Il. Administracja w procesach

Administracja geodezyjna i kartograficzna uczestniczy
w wielu procesach. Spojrzenie na jej funkcjonowanie
z punktu widzenia analizy procesowej daje oglad gdzie jest
jej miejsce, jakie wykonuje zadania, z kim musi wspétpraco-
waé, co nalezy zmienié.

W prowadzonych pracach zastosowano podej$cie proce-
sowe polegajace na odniesieniu sie w pierwszej kolejnosci
do proceséw, w ktérych administracja uczestniczy (w odréz-
nieniu od stosowanego podejs$cia procesowego odnoszone-
go do proceséw zachodzacych wewnatrz organizacji). Po-
przez badanie procesu w ktérym administracja uczestniczy
uzyskuje sie uzasadnienie dla jej istnienia oraz mozliwos¢
okreslenia jej misji i gtéwnych celéw. Pod uwage wzieto
dwa procesy: przenoszenie praw wtasnosci oraz budowlany
proces inwestycyjny.

WA — wiadciciel

NOT - notariesz
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Przenoszenie praw wiasnosci

Proces ten jest waznym elementem procesu inwestycyjne-
go. Jego istotna cze$¢ — wydzielenie (ustalenie granic) i po-
zyskanie gruntu — jest dla inwestycji powaznym obcigze-
niem czasowym. Znaczenie tego procesu ma takze szerszy
wymiar. Tworzone w jego ramach mapy i rejestry powinny
okresla¢ zasieg praw wtasnosci, istotny element systemu
ochrony praw wtasnosci praw do gruntu. Zatem jako$¢ tego
procesu musi by¢ unikalna — koficowy rezultat w postaci
wpisu do rejestru musi mie¢ moc dowodowg w postepowa-
niach o ustalenie zasiegu prawa wtasnosci.

Przedstawiamy uproszczony graficzny obraz obecnie re-
alizowanego podprocesu wydzielenia gruntu i przeniesienia
wiasnosci na nabywce gruntu. W procesie, poza wtascicie-
lem, bierze udziat geodeta, starosta (pieciokrotnie), wéjt, no-
tariusz, sedzia wieczystoksiegowy. Na proces ten sktada sie
opracowanie projektu podziatu, jego zatwierdzenie, rejestra-
cja dziatki w ewidencji gruntéw i budynkéw, umieszczenie
znakéw granicznych i ich rejestracja w ewidencji, rejestra-
cja dziatki w ksiedze wieczystej, sporzadzenie aktu nota-
rialnego, rejestracja praw do dziatki w ksiedze wieczystej,
wpisanie praw w ewidencji gruntéw i budynkéw. W trakcie
procesu nastepuje wzajemne zawiadamianie o dokonanych
czynnosciach organéw prowadzacych ewidencje gruntéw
i budynkéw oraz ksiegi wieczyste.

Uwzgledniajgc preferowane kierunki przeksztatcen na
rys. 1 przedstawiono nowy proces przenoszenia praw wia-
snosci. W ramach tego rozwigzania wtasciciel zleca prace
mierniczemu przysiegtemu (MP), instytucji o charakterze
analogicznym do instytucji notariusza, ktéry wykonuje prace

Zns indomene

RYSUNEK 1. Skorygowany przebieg procesu przenoszenia praw wtasnosci (dwa warianty)
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zwigzane z podziatami i ustaleniami granic oraz sporzadza
dokumentacje majgca charakter urzedowy®. Mierniczy prze-
kazuje dokumentacje do urzedu katastralnego (UK) prowa-
dzacego mapy i rejestry katastralne. Urzad katastralny za-
wiadamia o wpisie wtasciciela oraz sad — ksiegi wieczyste
(S-KW). Sad w ksiedze zmienia oznaczenie nieruchomosci,
umozliwiajgc w ten sposoéb zawarcie transakcji u notariusza
bez potrzeby dostarczania dokumentéw z urzedu katastral-
nego. Po otrzymaniu od notariusza dokumentu przeniesienia
praw wtasnosci sad tworzy lub aktualizuje ksiege wieczystg
odnoszac prawa nowego wiasciciela do wprowadzonego
uprzednio oznaczenia przedmiotu transakcji. Urzad kata-
stralny na podstawie przekazanego przez sad zawiadomie-
nia wprowadza zmiane wtasciciela w rejestrze katastralnym.
Sprawnos$¢ wymiany informacji sgdu i urzedu zalezy od tego,
czy przed rozpoczeciem procesu odpowiednie wpisy w kata-
strze i ksiegach wieczystych sg zgodne. Doprowadzenie do
takiego stanu wymaga zastosowania w okresie przejscio-
wym przeprowadzenia procesu naprawczego.

Proces naprawczy i proces przenoszenie praw wtasnosci
ulega zdecydowanemu uproszczeniu w przypadku przekaza-
nia administracji katastralnej kompetencji w zakresie rejestra-
cji praw wiasnosci (rys. 3, wariant z integracja instytucjonalna).
W tym przypadku notariusz sktada dokument stwierdzajgcy
przeniesienie praw wtasnosci w urzedzie katastralnym. Nie ma
potrzeby wzajemnej wymiany informacji miedzy instytucjami.
W obu przypadkach warto rozwazy¢ kwestie konstytutywno-
$ci wpiséw dotyczacych praw wiasnosci oraz dziatek.

Proces naprawczy

Warunkiem wspotpracy katastru i ksigg wieczystych jest
zgodnos$¢ odpowiednich identyfikatoréw wystepujgcych
w obu systemach.

W oparciu o zdobyte doswiadczenia®, przedstawiamy
propozycje procesu naprawczego obejmujgcego dwa pod-
procesy:

1. Weryfikacja wpiséw na podstawie dokumentéw zasobu:

e wpis ostrzezen w katastrze w przypadku stwierdzo-

nych wad (odstepstw od przepiséw);

e zawiadomienie wiasciciela o wpisie ostrzezenia.

2. Uzgodnienie wpiséw z KW (dziat | zgodny z Katastrem,
wpis praw w Katastrze zgodny z Ksiegg Wieczystg).

3 Gmina jest z procesu wyeliminowana.

4 W rejonie/powiecie wejherowskim w latach 1993-2003 prze-
prowadzono proces uzgadniania ewidencji gruntéw i budynkéw
z ksiegami wieczystymi, w zakresie zgodnos$ci praw i oznaczenia
nieruchomosci. Proces ten przeprowadzono bez angazowania pod-
miotéw zewnetrznych, sitami urzedu, w oparciu o porozumienie
urzedu i sagdu. W efekcie uporzadkowano wpisy w 100%. Podob-
ne procesy zainicjowano w innych rejonach/powiatach Szerzej w:
A. Klimek, J. Wenta, Ewidencja Gruntéw i Budynkéw w wojewddztwie
gdanskim/pomorskim po 1989 r. Prace w wojewddztwie a projekty
rzadowe ZSK i ZSIN, Przeglad Geodezyjny nr 9/2020, s. 23-29.

Uproszczony schemat takiego procesu przedstawiono na
rys. 2. Jednoczesnie nalezatoby wprowadzi¢ przepisy prawa
zachecajgce wiascicieli do usuniecia wad, przy czym koszt
usuniecia wad powstatych w wyniku dziatania panstwa po-
winno pokry¢ panstwo.

Budowlany proces inwestycyjny

Usprawnienie procesu inwestycyjnego ma istotne znaczenie
dla gospodarki. Ze wzgledu na tematyke badawczg skupiono
sie na tych elementach procesu, ktére dotyczg obszaru geo-
dezji i kartografii (rys. 3). Nalezy z procesu inwestycyjnego
wyeliminowac udziat administracji geodezyjnej i kartograficz-
nej w kolejnych fazach procesu. Przygotowanie map do celéw
projektowych, wytyczenie i pomiar powykonawczy powinny
by¢ wykonywane przez uprawnionych geodetéw i przekazy-
wane wytacznie inwestorowi lub jego podwykonawcy (bez
przekazywania przez geodetéw dokumentacji do urzedu®).

Inwestor sktada (tak jak dzi§) dokumentacje budowy
(zawierajgcg takze opracowane mapy z pomiarem powyko-
nawczym) w nadzorze budowlanym w celu uzyskania zgody
na uzytkowanie wybudowanego obiektu. Dane z pomiaru
obiektu budowlanego bedacego budynkiem nadzér budow-
lany przekazuje do urzedu prowadzacego kataster po wyda-
niu zgody na uzytkowanie.

Ewidencjonowanie obiektéw bedacych wynikiem procesu
inwestycyjnego nalezy przekaza¢ kompetentnym podmiotom.

lll. Dekoncentracja zadan administracji
geodezyjnej i kartograficznej®

Kluczowy dla sprawnego dziatania administracji jest odpo-
wiedni podziat zadan i kompetencji oraz organizacja wspoét-
pracy miedzy instytucjami — instytucje panstwa powinny
realizowaé te zadania, ktére mogg wykonywa¢ zgodnie ze
swoimi kompetencjami. Wyniki analizy proceséw wskazujg,
Ze niektére zadania sg wykonywane przez instytucje, ktére
odpowiednich kompetencji nie maja.

Kataster jest rejestrem, ktéry jest prowadzony w oparciu
prace miernicze — kompetentng grupg zawodowa w zakresie
jego prowadzenia sg geodeci. Obecnie wykonywane zadania,
wymagajgce innych kompetencji, powinny by¢ przekazane
odpowiednim podmiotom. Prowadzenie ewidencji budynkéw
(poza ich potozeniem) i ewidencji lokali nalezy przekazaé
do wtasciwych instytucji (nadzér budowlany, administracja
architektoniczno-budowlana). Ewidencje sieci uzbrojenia te-
renu nalezy przekaza¢ gestorom (wtascicielom) tych sieci,

5 Geodeci stajg sie wtascicielami sporzadzonych opracowari mo-
gacych by¢ przedmiotem obrotu gospodarczego.

5 Szerzej w: B. Nogalski, A. Klimek., J. Wenta, Dekoncentracja za-
dan i propozycje zmian strukturalnych w administracji w swietle roz-
woju technik komunikacji elektronicznej, [w:] Przeglad Geodezyjny,
Wydawnictwo SIGMA-NOT nr 8/2023, Warszawa, s. 25-31.
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Np. zgloszenie dot. podzialu,
wszczecie procedury z urzedu
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RYSUNEK 2. Proces naprawczy

Lokalizacja inwestycji
i pozyskanie terenu

Realizacja inwestycji

GEO - geodeta

GM — wéjt/burmistrz/prezydent

IN —inne instytucje, ktdrych 2g0da jest wymagana
INW = inwestor

KB - kierownik budowy

KW —53d, ksiggl wieczyste

KI = konserwator zabytkdw

MP = mierniczy preysieghy

NOT —notariusz

PINE - powiatowy inspektor nadz. bud.
PROJ - projektant

5-A% — starosta — organ adm. Srodowisk

UK - organ katastralny
WEA - whadciciel

RYSUNEK 3. Skorygowany przebieg procesu inwestycyjnego

prowadzgcym obecnie wtasne ewidencje i przy wykorzysta-
niu map katastralnych i dokumentacji z pomiaréw powyko-
nawczych mogacych precyzyjnie lokalizowac¢ i nanosi¢ na
wtasne mapy’ elementy sieci. Na rys. 4 przedstawiono pro-
pozycje podziatu zadan zgodnie z kompetencjami.

Nalezy zrezygnowa¢ z rejestrowania obiektéw topogra-
ficznych, gdyz w praktyce jest to forma niesystemowego
,Zbieractwa” danych o obiektach topograficznych, przy dzi-
siejszych technikach pomiarowych nie przynoszacego ko-
rzysci, absorbujgcego administracje, ktéra powinna skupia¢

7 Wojna w Ukrainie pokazata, ze jednym z najwazniejszych celow

w dziataniach wojennych jest niszczenie infrastruktury. Powszechne
ujawnianie przebiegu sieci nalezy uznaé za niewtasciwe.
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sie na istotnych dla panstwa zadaniach. Dotychczasowa
,niekatastralna” dokumentacja geodezyjna i kartograficzna,
obecnie informatyzowana, powinna byé udostepniona geo-
detom oraz (na zasadach szczegdlnych) innym podmiotom.
Dokumentacja papierowa powinna byé przekazana do Ar-
chiwum Panstwowego.

Proponujemy utworzenie rzadowej Agencji Informacji
Przestrzennej® [AIP], ktéra zajetaby sie zadaniami ujetymi

8 ,Agencja rzagdowa oznacza w rozumieniu prawniczym: instytucje

utworzong z mocy ustawy, w formie panistwowej osoby prawnej, ce-
lem wykonywania zadan gospodarczych panstwa, w zakresie udzie-
lonych jej kompetencji i petnomocnictw” J. Niczyporuk J., Agencje
rzagdowe, [w:] Prawo administracyjne ustrojowe. Podmioty admini-
stracji publicznej, OW Branta, Bydgoszcz-Lublin 2002, s. 164.
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w ustawie o infrastrukturze informacji przestrzennej opiera-

jgc sie na:

e urzedowych rejestrach: katastrze, ewidencji budynkéw,
ewidencji lokali, ewidencjach prowadzonych przez gesto-
row sieci,

e wszelkich innych ewidencjach gromadzacych dane prze-
strzenne,

e na pozyskiwanych od geodetéw opracowaniach geode-
zyjnych.

Agencja taka dziatata w obszarze komercyjnym, kupujac
i sprzedajac opracowania dotyczace przestrzennego roz-

mieszczenia obiektéw, zaréwno w zakresie geodezji nizszej
jak i geodezji wyzszej, a takze z dziedzin poza geodezyjnych
mozliwych do zobrazowania przestrzennego.

Wsparcie inwestora

Uznajac koniecznos$¢ ochrony granic praw witasnosci za
oczywistg, skoncentrowano sie na procesie inwestycyjnym
i jego usprawnianiu, lokujgc inwestora w otoczeniu instytu-
cji wspierajgcych jego dziatania (rys. 5). Urzedy, instytucje
i inne podmioty gromadzg i udostepniajg zbiory informa-
cji o obiektach i zjawiskach lokalizowanych w przestrzeni.
Wysokiej jakosci mapa katastralna, udostepniana w szcze-
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RYSUNEK 5. Koncepcja systemu wsparcia inwestora — konfiguracja instytucji, przeptywy informacji
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golnosci podmiotom rejestrujgcym obiekty i zjawiska prze-
strzenne, stanowi fundamentalny instrument harmonizacji
wszelkiego rodzaju danych przestrzennych niezbednych in-
westorowi (a takze innym instytucjom i podmiotom).

Stosowane dzis techniki przeptywu informacji (sieci kom-
puterowe, internet) umozliwiaja powszechny jej przeptyw
i dostep do danych zgromadzonych w dowolnym miejscu.
Jedynie kwestig krotkiego czasu jest petna informatyzacja
rejestrow i zbioréw dokumentéw we wszelkich instytucjach,
jednostkach organizacyjnych, podmiotach gospodarczych.
Powinno to mie¢ zasadniczy wptyw na sposéb konfigura-
cji instytucji i innych podmiotéw w systemie gromadzenia
i przetwarzania informacji przestrzennych. Kazdy podmiot
(administracyjny badz komercyjny) prowadzac swoje ewi-
dencje moze je udostepniac (sprzedawac) dowolnemu inne-
mu podmiotowi. Istotne jest zagwarantowanie harmonizacji
tych danych - tarola przewidziana jest w koncepcji dla map
katastralnych, stuzgcych jako swoistego rodzaju ,uktad od-
niesienia”.

Zadaniem panstwa powinno by¢ stworzenie takich wa-
runkéw do realizacji przeptywéw informacji pomiedzy insty-
tucjami i podmiotami aby mogty one zgromadzi¢ w szyb-
kim czasie informacje niezbedng do realizacji konkretnych
zadan. Koncepcja przewiduje utworzenie wyspecjalizowa-
nej instytucji (rzadowej Agencji Informacji Przestrzennej),
zajmujacej sie gromadzeniem (kupnem) i udostepnianiem
(sprzedaza) danych przestrzennych, w formule zadania go-
spodarczego panstwa, tym podmiotom, ktdre nie potrafityby
samodzielnie takich informacji zgromadzi¢. W szczegdlno-
$ci rozwigzania takie zapewnig interoperacyjno$é i harmo-
nizacje zbioréw danych przestrzennych i ustug niezbednych
do realizacji celéw Dyrektywy INSPIRE®.

IV. Struktura organizacyjna

Z koncepcji proceséw wytania sie zakres zadan administra-
cji publicznej w obszarze geodezji i kartografii: administra-
cja ta powinna koncentrowa¢ sie na prowadzeniu katastru —
elementu systemu ochrony praw witasnosci w zakresie ich
zasiegu na gruncie.

Misje i gtéwny cel administracji katastralnej okreslono
wychodzgc z zatozenia, iz Polsce potrzebny jest tad prawny
gruntéw, gdyz jego utrzymanie wptynie w znaczgcym stop-
niu na usprawnienie proceséw inwestycyjnych i wzrost PKB
a w szczegdlnosci wypetni obowigzek ochrony prawa wita-
snosci przez panstwo. Przyjeto, ze misjg administracji kata-
stralnej jest utrzymanie na obszarze panstwa tadu prawnego

9 Dyrektywa 2007/2/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia

14 marca 2007 r. ustanawiajgca infrastrukture informacji przestrzen-
nej we Wspdlnocie Europejskiej (INSPIRE), ktadgca nacisk na wspo-
maganie tworzenia polityki w odniesieniu do polityk i dziatan moga-
cych mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na $rodowisko.
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gruntéw. Za gtéwny cel uznano utrzymywanie aktualnych,

w petni wiarygodnych rejestréw i map katastralnych od-

zwierciedlajacych zasieg prawa wtasnosci do gruntu.

W Swietle powyzszego okreslono podstawowe zadania
administracji katastralnej:

e prowadzenie katastru a w szczegdlnosci rejestracja dzia-
tek, granic i punktéw granicznych, rejestracja budynkéw
i ich potozenie oraz uzytkéw i klas51, tworzenie map tak-
sacyjnych,

e udostepnianie danych katastralnych, w szczegdlnosci
map odzwierciedlajgcych potozenie (granice) dziatek,
przebieg granic wtasnosci, potozenie budynkéw,

e wydawanie zaswiadczen z katastru,

e udostepnianie danych niezbednych do odtworzenia
granic,

e standaryzacja, w szczegdlnosci w zakresie pomiaréw
katastralnych, rejestracji i udostepniania danych kata-
stralnych,

e kontrola prac wykonywanych przez mierniczych przysie-
gtych,

e w wyjgtkowych sytuacjach wykonywanie prac mierni-
czych,

e dziatania na rzecz podnoszenia $wiadomosci prawnej
spoteczenistwa w zakresie dotyczagcym ochrony granic
praw wtasnosci.

W okresie przejsciowym powinny zosta¢ wykonane zadania:

¢ selekcja nagromadzonej informacji (po okresleniu zakre-
su informacyjnego katastru),

e weryfikacja wyselekcjonowanej (wpisanie

ostrzezen dla niepewnych danych)

informacji
¢ nadanie zbiorom danych atrybutéw rejestru publicznego.

W $wietle konstytucyjnych zapiséw o obowigzku ochrony
prawa witasnosci nalezy dgzy¢ do ujednolicenia wykonywa-
nia zadan przez administracje katastralng na terenie catego
kraju. Biorgc pod uwage rozwigzania instytucjonalne w kra-
jach Unii Europejskiej uznano za celowe utworzenie w ra-
mach administracji rzadowej segmentu odpowiedzialnego
za prowadzenie katastru, a takze za realizacje niektérych
zadan z zakresu geodezji i kartografii. Analiza czynnikéw
strukturotwérczych'® uzasadnia celowo$¢ utworzenia admi-
nistracji katastralnej majacej charakter administracji nieze-
spolonej (rys. 6).

Naczelny organ tego segmentu administracji, ulokowa-
ny (ze wzgledu na powszechno$¢ oddziatywania instytucji
katastru) na poziomie cztonka Rady Ministréw, jest w sta-
nie zapewni¢ wtasciwe jego funkcjonowanie positkujac sie

© B. Nogalski, A. Klimek, ,Koncepcja instytucji katastru ..op. cit.,

s. 1563-154.
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RYSUNEK 6. Propozycja struktury organizacyjnej

instytutem metrologii i standaryzacji — jednostkg zajmuja-
cg sie szeroko pojetg standaryzacjg, grupujgca teoretykow
i praktykéw z dziedziny nauk o pomiarach i konstruowaniu
map zajmujgcych sie opracowywaniem standardéw w tym
zakresie. Powinien takze sprawowaé¢ nadzér nad Agencjg
Informacji Przestrzennej — organizacjg zajmujaca sie gro-
madzeniem i rozpowszechnianiem (kupnem i sprzedazg)
informacji przestrzennej (w formule zadania gospodarcze-
go panstwa), dziatajgcej w obszarze okreslonym przepisami
o infrastrukturze informacji przestrzennej. Agencja ta po-
winna realizowa¢ obecng misje Gtéwnego Urzedu Geodezji
i Kartografii.

Niezbedne jest utworzenie jednostek organizacyjnych
zatrudniajgcych pracownikéw o wysokich kwalifikacjach,
dobrze wynagradzanych. W $wietle rozwoju technik komu-
nikacji elektronicznej nalezatoby podstawowe katastralne
jednostki organizacyjne utworzy¢ na poziomie wyzszym niz
powiatowy — proponujemy poziom subregionalny53 (mier-
niczy przysiegli bedg zdalnie pobiera¢ materiaty i sktada¢
operaty). Wydawaniem papierowych dokumentéw katastral-
nych moga zajmowac sie jednostki administracji samorza-
dowej.

V. Podsumowanie

Zagadnienia zwigzane z funkcjonowaniem ewidencji grun-
tow (zwanej katastrem nieruchomosci) byty wielokrotnie
przedmiotem prac legislacyjnych Sejmu. Ustawa Prawo
geodezyjne i kartograficzne z 1989 r. byta nowelizowana
w sposob bezposredni oraz w ramach zmian innych ustaw,
co $wiadczy o jej dynamicznym charakterze i znaczeniu dla
porzadku prawnego panstwa.

Dyskusje nad usprawnieniem ewidencji gruntéw i budyn-
kéw prowadzone byty zaréwno na poziomie debat plenar-
nych, jak i w ramach prac komisji sejmowych zajmujacych
sie administracjg publiczng, infrastrukturg oraz finansami
publicznymi. Liczne zmiany legislacyjne wskazujg na wa-
dliwo$¢ obecnego systemu i konieczno$¢ wprowadzenia
instytucji katastru w celu zapewnienia spoéjnosci systemu
prawnego oraz skutecznej ochrony praw wtasnosci.

W teks$cie proponowane sg zmiany instytucjonalne, ktére
majg na celu wprowadzenie bardziej efektywnej struktury
administracyjnej, z centralnym organem odpowiedzialnym
za kataster. Przywrdcenie katastru i wprowadzenie mier-
niczych przysiegtych mozna postrzegac¢ jako dziatanie na
rzecz zwiekszenia efektywnosci administracji publicznej
oraz jej dostepnosci dla obywateli. Instytucja katastru, sta-
nowigca kluczowy element zabezpieczania praw wtasnosci
i utrzymania tadu prawnego gruntéw, jest instytucjg wiacza-
jacy, ktérej nalezy nadaé ramy prawne.

D. Acemoglu i J.A. Robinson podkreslajg w swoich pra-
cach, ze wiaczajagce instytucje polityczne, ktére wpro-
wadzajg odpowiednie ramy prawne i administracyjne, sg
niezbedne do wprowadzenia wtaczajacych instytucji eko-
nomicznych. Kataster, dostarczajagc kompletne i aktualne
dane dotyczace prawnych aspektéw gruntéw, umozliwia ich
wydajne i efektywne wykorzystanie. Jest niezbednym na-
rzedziem do zarzadzania tadem prawnym gruntéw, a w kon-
sekwencji do zarzadzania szeroko rozumiang gospodarka.
Systemy informacji przestrzennej, dziatajgce w oparciu
o kataster zawierajgcy wiarygodne i petne informacje o sy-
tuacji prawnej gruntéw, sg poteznym narzedziem wspieraja-
cym rozwdj gospodarczy.
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Instytucje prowadzace kataster muszg by¢ niezalezne

w stopniu wykluczajgcym mozliwos¢ prowadzenia lokalnej

polityki przy jego prowadzeniu. Kataster musi by¢ prowa-
dzony w sposéb jednolity w skali kraju.

Przedstawione propozycje spetniajg te warunki umozli-

wiajgc zarzadzanie tadem prawnym gruntéw na obszarze
catego panstwa. l
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Matgorzata Krajewska, Izabela Racka

Zmiana wskaznika intensywnosci
zabudowy a wartos$¢ gruntu

Rozwdj obszaréw, a tym samym przeksztatcanie prze-
strzeni i wynikajgce z tego tytutu potrzeby gospodarcze,
wywotujg szereg czynnosci formalno-prawnych, uzalez-
nionych od wartosci gruntu. Jest to zagadnienie znane
gospodarkom rynkowym. Angielscy badacze podkreslajg
(Dale, Mc Laughlin, 1999), ze zarzadzanie i administrowanie
gruntami to miedzy innymi proces regulowania rozwoju nie-
ruchomosci, uzytkowania i ochrony ziemi, czerpanie wpty-
wow z tytutu sprzedazy, dzierzawy i podatkéw oraz rozwia-
zywania konfliktéw dotyczacych praw do nieruchomosci
i zasad ich uzytkowania. Warto$¢ gruntu jest immanentng
czescig gospodarki gruntami i ma bezposredni wptyw na
wiele decyzji inwestycyjnych. Wszystkie te dziatania oparte
sg na potrzebie okreslania wartosci rynkowej gruntu, ktére
nie jest zagadnieniem nowym (Krajewska, 2017; Racka, Sza-
rafinska, 2018), jednak w warunkach ograniczonego rynku,
przy zmieniajacych sie uwarunkowaniach planistycznych,
pojawiaja sie trudnosci w procedurze jej okreslania.

Wiadze krajéw bedgcych cztonkami Europejskiej Komisji
Gospodarczej przy ONZ (ECE) regulujg mozliwe sposoby
wykorzystania i zagospodarowania gruntu poprzez zapisy
plandéw zagospodarowania przestrzennego. Przenoszac te
regulacje na obszar wyceny nieruchomosci nalezy podkre-
$li¢, ze ustalenie przeznaczenia nieruchomosci i mozliwosci
jej zagospodarowania jest pierwszym krokiem przy wycenie
ziemi i najbardziej podstawowym kryterium wyboru nieru-
chomosci podobnych (The Appraisal of Real Estate, 2000,
s. 231) oraz podstawg analizy poréwnawczej (TEGOVA,
2025; IVSC, 2005). Dokonujgc wyceny nieruchomosci nale-
2y, oprécz samego przeznaczenia, ustali¢ takze mozliwosci
zagospodarowania gruntu m.in. poprzez okreslenie wskaz-
nika intensywnosci zabudowy. Zagadnienie to jest szcze-
godlnie istotne przy wartosciowaniu gruntéw przeznczonych
pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, gdyz dla de-

weloperéw jest to gtdwna przestanka przy podejmowaniu
decyzji inwestycyjnej o nabyciu i negocjacji ceny gruntu.
Poniewaz rolg rzeczoznawcy majatkowego w procesie wy-
ceny jest odzwierciedlenie zachowan uczestnikéw rynku
nieruchomosci, zatem uwzglednienie wskaznika intensyw-
nosci zabudowy dla tego segmentu rynku jest kluczowe.
Problematyka doboru nieruchomosci podobnych do wyce-
ny oczywiscie nie wystgpi, jesli rynek jest rozwiniety i istnie-
je wystarczajaca liczba transakcji. Problem pojawia sie na
obszarach ograniczonego obrotu.

Celem niniejszego artykutu jest wskazanie metodyki
okreslania wartosci gruntu przy wytycznych planistycznych
uwzgledniajgcych rézny wskaznik intensywnosci zabudowy,
na rynku o niewystarczajacej liczbie transakcji. Rozwazania
autoréw poparto przyktadem wyceny gruntu przeprowadzo-
nej w warunkach ograniczonego rynku.

1. Przeglad literatury

Samo zagadnienie wptywu uwarunkowan planistycznych na
warto$é gruntéw nie jest nowym. Problematyka okreslania
wartosci gruntu na potrzeby gospodarowania przestrzenig
jest omawiana w réznych dyscyplinach naukowych przez
wielu badaczy.

Zrébek i Betej (2000) omoéwili role podejscia poréw-
nawczego w wycenie nieruchomosci. M. Hetdak (2010)
i B. Hermann (2013) zbadaty wzorce zagospodarowania
przestrzennego obszaréw miejskich, pokazujac, jak instru-
menty planistyczne ksztattujg wartos¢ gruntéw. R. Cellmer
(2014) oraz R. Cymerman i I. Cieslak (2007) skupili sie na
modelowaniu przestrzennym i zmianach wartosci grun-
tow w trakcie proceséw inwestycyjnych, natomiast I. Fory$
i E. Putek-Szelag (2015) wykazaty empirycznie, jak decy-
zje planistyczne bezposrednio wptywajg na lokalne ceny
gruntéw. |. Racka i A. Szarafinska (2018) pokazaty, jak po-
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tozenie w strefach o réznych mozliwosciach zagospodaro-
wania, w tym réznice w dopuszczalnym tempie zabudowy,
wptywa na warto$¢ gruntéw przeznaczonych pod zabudo-
we wielorodzinng.Wptyw uwarunkowan planistycznych na
ceny gruntéw wydaje sie by¢ oczywisty. Jest to cecha do-
strzegana przez uczestnikéw rynku nieruchomosci, jednak
nie rozpoznano, w jakim zakresie. W wielu analizach rynku
aspekt dopuszczalnych wskaznikéw intensywnosci zabu-
dowy gruntu nie jest dostatecznie uwzgledniany. By¢ moze
wynika to z faktu, ze dobierany przez badaczy obszar rynku
nie jest zréznicowany pod tym wzgledem i wszystkie ana-
lizowane grunty majg ten wskaznik zblizony (Krajewska,
Szopinska & Dittmann 2014). Tym samym badane rynki sg
woéwczas jednorodne i problem uwarunkowan planistycz-
nych nie wystepuje.

Tak tez jest w wielu krajach europejskich, gdzie rozwdj
obszaréw odbywa sie na podstawie sprecyzowanych warun-
kéw rozwoju np. Stowenia (Krajewska, Zrébek, Subic-Kovag,
2014, pp. 52-66.) i dobér nieruchomosci podobnych nie sta-
nowi problemu, a okreslanie wartosci odbywa sie na pod-
stawie danych rynkowych. Natomiast w innym przypadku
mozna odnies¢ sie do niemieckiej szkoty wyceny (Tiemann,
1976), na co zwrécit uwage w swoich rozwazaniach Ktopo-
cinski (1995). Niemieckie badania i praktyka wyceny konse-
kwentnie wskazujg, ze intensywno$¢ zabudowy jest jednym
z kluczowych determinantéw jednostkowej wartosci gruntu
w zabudowie miejskiej. Systemowo ujmuje to znowelizo-
wana ustawa ImmoWertV (2021), ktéra standaryzuje dane,
w tym wspétczynniki intensywnosci zabudowy, oraz sposéb
ich stosowania w wycenie nieruchomosci (Kleiber 2023).

Z szerokiej znajomosci i analizy rynku wynika, ze bez-
spornym jest fakt, iz intensywno$¢ zabudowy ma wptyw na
cene, a tym samym wartos¢ gruntu. Intensywno$¢ zabudo-
wy (I) mierzona jest wskaznikiem powierzchni catkowitej
budynku (Pz) do powierzchni gruntu — (Pg), a powierzchnia
catkowita (total footprint area) jako:

Pc=Pz'n m

gdzie:
Pz — powierzchnia zabudowy; n — liczba kondygnaciji.
Zatem:

Pc_Pz-n

I:—_
Pg Pg

@

Jezeli zatem intensywno$¢ zabudowy ma wptyw na wartosé
gruntu, to ma na nig wptyw takze liczba kondygnacji, ale nie
jest to wptyw w stosunku prostym, gdyz np.:
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— cze$¢ kosztéw ponoszona jest niezaleznie od liczby
pieter,

— koszty budowy pieter sg wieksze,

— koszty fundamentowania nie rosng w stosunku prostym.

Badania w tym zakresie i literatura przedmiotu, w tym
Tiemann (1976) opisat te zalezno$¢ nastepujgcym wzorem:

wi=06-vVI+02-14+0,2 @3)

gdzie:
wi — wspodtczynnik wyznaczajacy wptyw intensywnosci za-
budowy na cene gruntu, przy zatozeniu ze wi=1 dla I=1.

Znajac zatem warto$¢ gruntu A (Wga) przy znanej intensyw-
nosci |, mozna obliczy¢ warto$¢ gruntu B (Wgg) 0 innej in-
tensywnosci Iz i odwrotnie stosujac zaleznos$é:

Wgp 0.6/l +0.2 -, +0,2
Wgg 0.6/Ig+0.2 [+0.2

Q)

stad
0,6-/I,+02 -1, +0,.2

Wgy, =Wga - Vb (©)
0,61, +02 -1,+0,2
0,6-/1,+02 -1,+02

Wgq =Wgy- Vi . ®)
0,6-/I,+02 -1,+0,2

Problem wyceny gruntéw z réznymi dopuszczalnymi wskaz-
nikami intensywnosci zabudowy pojawia sie w Polsce czesto
na terenach podmiejskich, gdzie majg miejsce dynamiczne
procesy suburbanizacyjne i gdzie uchwalane sg lub zmienia-
ne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

2. Metoda badawcza

Na potrzeby wyceny analizowanego gruntu przeanalizo-
wano uwarunkowania planistyczne przed (sytuacja 1) i po
(sytuacja 2) wprowadzeniu zmian planistycznych. Nastep-
nie pozyskano dane o cenach transakcyjnych gruntéw in-
westycyjnych z aktéw notarialnych oraz przeprowadzono
analize rynku nieruchomosci ze szczegélnym uwzgled-
nieniem funkcji terenu i dopuszczalnego wskaznika in-
tensywnosci zabudowy. Przeprowadzono takze inspekcje
wycenianej i analizowanych nieruchomosci. Nastepnie,
przy zastosowaniu metody poréwnawczej, przeprowadzo-
no wycene gruntu przy nowym, nizszym wskazniku inten-
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sywnosci zabudowy (Wg,). W tym celu wykorzystano ceny
transakcyjne gruntéw pochodzgce z aktéw notarialnych,
czyli historyczne dowody rynkowe pozyskane metodg in-
dywidualnego gromadzenia danych. Nastepnie, w celu
uzyskania homogenicznego rynku, dokonano weryfikacji,
selekcji i grupowania danych przy uzyciu programu dla rze-
czoznawcow majatkowych Walor firmy ProNet. Utworzono
zbior nieruchomosci podobnych dla wyceny gruntéw po
zmianie przeznaczenia gruntu — ustalono, ze ten segment
rynku jest przejrzysty i ozywiony. Wobec braku transkacji
dla analizy i wyceny nieruchomosci przy pierwotnym, wyz-
szym wskazniku intensywnosci zabudowy, warto$¢ grun-
tu (Wgy) okreslono korzystajac ze wzoréw [1-6] (Tiemann
1976), opisanych wyzej. Uznano to za uzasadnione, gdyz
na analizowanym terenie odnotowano tylko jedng transak-
cje, gdzie przedmiotem obrotu byt grunt o podobnym (wyz-
szym) wskazniku intensywnosci zabudowy.

3.1. Obiekt badawczy

Okreslenie wartosci gruntu przeprowadzono dla wybranej
nieruchomosci objetej ustaleniami planistycznymi, ktére zo-
staty pogorszone poprzez uchwalenie planu miejscowego
(ustalono nowy, nizszy wskaznik intensywnosci zabudowy).
Wedtug prawodawstwa polskiego (Ustawa, 2003, art. 36
ust. 1), jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczo-
ne, wtasciciel moze zgdaé¢ od gminy odszkodowania za po-
niesiong rzeczywistag szkode. W zwigzku z tym alezy ustali¢,
czy nastgpito obnizenie wartosci nieruchomosci, a jesli tak
— to w jakiej wysokos$ci? Wymaga to przeprowadzenia ana-
liz wartosci nieruchomosci dla dwéch réznych wytycznych
planistycznych dla gruntu:

1. przed uchwaleniem planu miejscowego, jako mozli-
wos$c¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzonnej do
pieciu kondygnacji nadziemnych (fot. 1);

2. po uchwaleniu planu miejscowego z mozliwoscig re-
alizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzonnej do dwéch
kondygnacji nadziemnych (fot. 2).

Obiekt badawczy to grunt inwestycyjny o pow. 3149 m?
potozony w strefie podmiejskiej aglomeracji potozonej
w Europie Centralnej: Polska, wojewédztwo kujawsko-po-
morskie, powiat bydgoski, gmina Osielsko — strefa podmiej-
ska miasta Bydgoszcz (rys. 1). Na tym obszarze wystepuja
silnie rozwiniete strefy mieszkalnictwa jednorodzinnego
i wielorodzinnego do dwéch kondygnacji. Pojedynczo wy-
stepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna do pieciu
kondygnacji — w tym segmencie nieruchomosci rynek jest
ograniczony.

Fot. 1. Wizualizacja mozliwej zabudowy mieszkaniowej
do pieciu kondygnacji

Zrédto: materiaty otrzymane od inwestora

Fot. 2. Wizualizacja mozliwej zabudowy mieszkaniowej
do dwdch kondygnaciji

Zrédto: materiaty otrzymane od inwestora

3.2. Uwarunkowania planistyczne dla gruntu

W konteks$cie celu wyceny oraz przepiséw prawa nalezy
zbadaé, jak nieruchomos$é mogta byé zagospodarowana
przed uchwaleniem planu miejscowego, w tym poréwnac
korzystanie z nieruchomosci zgodnie z wydanymi warunka-
mi zabudowy w stosunku do korzystania z nieruchomosci
wynikajgcego z uchwalonego nowego planu miejscowego.
Zbadano zatem wytyczne planistyczne wynikajgce z dwéch
dokumentéw planistycznych:

1. Decyzji Wojta Gminy Osielsko ustalajacej warunki zabu-
dowy dla zagospodarowania terenu polegajacej na budowie
dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na terenie
przedmiotowej dziatki, okreslajgcej przeznaczenie przed
uchwaleniem planu miejscowego;

2. Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu pomiedzy ulicami Koperkowa i Chabrowg w Osiel-
sku gm. Osielsko zatwierdzonego Uchwatg Nr VII/58/2020
Rady Gminy Osielsko z dnia 15 wrze$nia 2020 roku (opubli-
kowang w Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. 2020, poz. 4448), okre-
$lajgcym nowe przeznaczenie (stan po zmianie przezna-
czenia).

Ustalenia wynikajace z tych dokumentéw dla analizowa-
nego terenu zamieszczono w tabeli 1.
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Rysunek 1. Lokalizacja strefy podmiejskiej miasta Bydgoszcz i analizowanej gminy Osielsko
Zrédto: Opracowanie wiasne

Tabela 1. Status planistyczny dla analizowanego gruntu

L Przeznaczenie ,przed” Przeznaczenie ,po” Skutki zmian
P na podst. decyzji o warunkach zabudowy na podst. MPZP z 15.09.2020 r. Y
1.

MW - dwa budynki mieszkalne 2 MW - zabudowa mieszkaniowa Nie zmieniona funkcja terenu, ale
wielorodzinne wielorodzinna do dwéch kondygnacji w sposob istotny zmieniono cechy
do pieciu kondygnacji, i parametry ksztattowania zabudowy,
podpiwniczone zmniejszono wysokos¢ budynku
o trzy kondygnacje

2. Powierzchnia zabudowy do 630 m?, Powierzchnia zabudowy do 70% dziatki, Mato istotna zamiana w powierzchni
czyli tacznie max. 1260 m? czyli max. 2205,7 m?; jednak chcac zabudowy
(zaprojektowano budynki wypetni¢ jednoczesnie inne zalecenia,
0 Pz =1257,40 m?) zaprojektowano budynek o pz = 1237,9 m?

3. Liczba lokali mieszkalnych: 56 Liczba lokali mieszkalnych: 14 Zmiana programu uzytkowego

budynku — 0 42 szt. zmniejszyta sie
liczba lokali mieszkalnych

4. Powierzchnia biologicznie czynna Powierzchnia biologicznie czynna Nalezy pozostawi¢ wiekszg
- min. 20% - min. 30% powierzchnie biologicznie czynng
5. Liczba miejsc parkingowych Liczba miejsc parkingowych Nalezy zaprojektowa¢ wiecej miejsc
— 1 miejsce na kazdy lokal — 1,5 miejsca na kazdy lokal parkingowych
6. Nieprzekraczalna linia zabudowy Nieprzekraczalna linia zabudowy Budynki usytuowaé w wiekszej
— 6 m od granicy dziatki — 8 m od granicy dziatki odlegtosci od ulicy Topolowej
7. Ustalenia dot. obstugi w zakresie Ustalenia dot. obstugi w zakresie Brak istotnych zmian w zakresie
infrastruktury technicznej i komunikacji: infrastruktury technicznej i komunikaciji: obstugi w infrastrukture techniczng
— ee: na warunkach gestora sieci, — ee: na warunkach gestora sieci, i komunikacje.
— w: do czasu zrealizowania gminnej — w: do gminnej sieci wodociggowej
sieci wodociggowej dopuszcza sie - k: do gminnej sieci kanalizacyjnej
pobdr wody z wtasnego ujecia — c.0.: nie okreslono;
— k: do czasu zrealizowania gminnej — g nie okreslono
sieci kanalizacyjnej dopuszcza — dostep do drogi gminnej KD-Z
sie odprowadzenie $ciekéw do (obecnie o nazwie ul.Topolowa)

przydomowej oczyszczalni lub
bezodptywowego zbiornika;

- c.o. i g: nie okreslono;

— dostep do drogi gminnej
(obecnie o nazwie ul.Topolowa)

Zrédto: Badania whasne
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Ustalono, ze na analizowanej dziatce przed uchwaleniem
planu miejscowego mozna byto zrealizowaé dwa budynki
mieszkalne wielorodzinne o pieciu kondygnacjach o po-
wierzchni uzytkowej Pu=4985,6 m?, powierzchni zabudowy
Pz=1257,40 m? i liczbie mieszkan 56 (ustalono na podstawie
Projektu architektonicznego i decyzji o warunkach zabudo-
wy). Po uchwaleniu planu miejscowego mozna zrealizowac
budynki mieszkalne wielorodzinne o dwéch kondygnacjach
o powierzchni uzytkowej Pu=1993,57 m?, powierzchni zabu-
dowy Pz=12379 m? i liczbie mieszkan 14 (ustalono na pod-
stawie Projektu budowlanego i planu miejscowego).

Wyciagnieto wniosek, ze korzystanie z nieruchomosci
w sposo6b zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato
sie istotnie ograniczone poprzez zmniejszenie liczby kondy-
gnacji budynku, a tym samym powierzchni uzytkowej bu-
dynku, intensywnosci zabudowy i liczby lokali mieszkalnych,
co moze skutkowaé zmiang wartosci tej nieruchomosci.

4. Wyniki

4.1. Wartos¢ gruntu przy nowym wskazniku
intensywnosci zabudowy

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci w gminie Osielsko
wykazata, ze dla stanu nieruchomosci po uchwaleniu planu
miejscowego, rynek gruntéw pod skoncentrowang zabudo-
we mieszkaniowa do dwdch kondygnacji — szeregowa, bliz-
niacza jest ozywiony i ceny w tym segmencie ksztattujg sie
na poziomie ok. 194 zt/m? do 400 z#/m?2. Odnotowano takze
ceny nizsze, ponizej 190 z#/m? — uzyskaty je gtéwnie grun-
ty w pozostatych wsiach gminy Osielsko. Odnotowano tez
ceny wyzsze pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
wolnostojacg o pow. ok. 0,1 ha na poziomie 400—530 zt/m?.

Warto podkresli¢, ze Gmina Osielsko sprzedata grunty
w przetargu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng za
270-303 zt/m?.

Przedstawiony zbiér szesnastu transakcji nieruchomo-
$ciami podobnymi w tabeli 2 odzwierciedla potwierdzony
stan rynku nieruchomosci (dane z aktéw notarialnych).

Podsumowujagc, na podstawie przeprowadzonej analizy
rynku nieruchomosci niezabudowanych na terenie gmi-
ny Osielsko, nabywanych pod skoncentrowang zabudowe
mieszkaniowg do dwdéch kondygnaciji, przyjeto nastepujacy
przedziat cenowy w ktérym liczba transakcji jest najwieksza:

Cena jednostkowa minimalna (Cpin) — 193,67 zt/m?
Cena jednostkowa maksymalna (Cra) — 399,80 zt/m?
Zakres cen jednostkowych (DC) — 206,13 zt/m?
Cena jednostkowa srednia (Cy,) — 320,81 z/m?

Zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych:
Cmin/Csr = 0,60;
Cmax/Cs'r = 1,25

Na podstawie powyzszych danych z rynku, stosujgc podej-
$cie poréownawcze, metode korygowania ceny $redniej, okre-
$lono wartos¢ rynkowg nieruchomosci — terenu inwestycyj-
nego, jako przedmiotu prawa witasnosci w odniesieniu do
1 m? powierzchni gruntu o funkcji mieszkaniowej do dwéch
kondygnacji w wysokosci 376,95 zt/m?.

Warto$¢ rynkowgq terenu inwestycyjnego o powierzchni
3149 m? po uchwaleniu planu miejscowego:

Wy, = 3149 m? x 376,95 zt/m? x 1,0 = 1.187.015,50 zt
K =1,0 — wspétczynnik korekeyjny z przedziatu [0,9; 1,1].

Przyjeto: Wy, = 1.187.000 zt

Tabela 2. Zbiér nieruchomosci podobnych — grunty z mozliwoscia realizacji budynkéw mieszkalnych
w zabudowie skoncentrowanej, do dwoch kondygnacji

| Datatransakcji | Powiat | Gmina___|___ Obreb Powierzchnia (m?) | Cena (PLN) | Cenazam? (PLN)

Mar 25 bydgoski Osielsko Niemcz 1833 355000 193,67
Mar 25 bydgoski Osielsko Niemcz 2618 600000 229,18
Apr 24 bydgoski Osielsko Niemcz 1120 300000 267,86
Dec 23 bydgoski Osielsko Niemcz 1374 375393,5 272,96
Nov 23 bydgoski Osielsko Osielsko 1534 335000 218,37
Dec 23 bydgoski Osielsko Osielsko 1681 497000 295,66
Sep 23 bydgoski Osielsko Osielsko 1069 3213189 300,62
Oct 23 bydgoski Osielsko Osielsko 1335 400000 299,63
Apr 24 bydgoski Osielsko Osielsko 1234 400000 324,15
Dec 23 bydgoski Osielsko Osielsko 1510 528500 350,00
Mar 24 bydgoski Osielsko Osielsko 2564 900000 351,00
Dec 23 bydgoski Osielsko Niemcz 1494 538160 360,27
Oct 23 bydgoski Osielsko Niemcz 1998 718560 359,65
Dec 23 bydgoski Osielsko Osielsko 1600 600000 375,00
Nov23 bydgoski Osielsko Osielsko 957 336000 351,51
Mar 24 bydgoski Osielsko Niemcz 1326 530000 399,70
Nov 23 bydgoski Osielsko Osielsko 2031 812000 399,90

Zrédto: Badania autoréw oparte na aktach notarialnych.
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4.2. Wartos¢ gruntu przy starym wskazniku
intensywnosci zabudowy

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci w gminie Osielsko
wykazata, ze dla stanu nieruchomosci przed uchwaleniem
planu, czyli gruntu z mozliwosciag zabudowy budynkiem do
pieciu kondygnacji, rynek ten jest bardzo ograniczony, od-
notowano tylko jedng transakcje za ok. 625 zt/m?.

Wobec powyzszego zdecydowano, ze w procesie esty-
macji wartosci rynkowej gruntu z mozliwoscig zabudowy
do pieciu kondygnaciji, zostanie wykorzystana zaleznos¢
Tiemanna uwzgledniajgca wptyw intensywnosci zabudowy
na warto$¢ gruntu — wzor [6], ktéry dla niniejszego przypad-
ku bedzie miat postac:

0.6-/T, 40,2 -1, +0.2
— Ly ki 1 g
Wg, =Wg, —=—"—— )
0.6-/+0.2-1,+02

Dane do wyliczenia wartosci:
1) po uchwaleniu planu miejscowego:
— Wq = 1.187.000 zt
— P, =12379 m?, dwie kondygnacje n=2,
powierzchnia dziatki Py = 3149 m?
- [, =2-1237,9: 3149 = 0,8
2) przed uchwaleniem planu miejscowego:
— P, =1257,4 m?, pie¢ kondygnacji n=5,
powierzchnia dziatki Py = 3149 m?
— [, =5-1237,9:3149 = 2

Podstawiajgc do wzoru [7] otrzymamy:

0.6 /T +0.2 1, +0.2

06424022402 _
e b0 1187000+ 22E102 02y 91757, [PLN]

Wg, =Wg., —
91 g2 0,6-V0,8+0,2-0,8402

Przyjeto: Wy; = 1.918.000 PLN

5. Dyskusja

Prace teoretyczne i empiryczne o wptywie ograniczen wskaz-
nika intenstwnosci zabudowy na ceny gruntéw sg dobrym
punktem odniesienia dla tezy, ze nizsza intensywnos$¢ obni-
za warto$¢ gruntu (Moon & Ahn 2022). Szacunki wptywu re-
strykcyjnosci regulacji mieszkaniowych na ceny gruntéw na
rynkach USA pokazujg efekty dziatania mechanizmu regula-
cyjnego, ktéry ma wptyw na cene gruntu (Gyourko, Joseph
et al. 2021). Warto zwréci¢ uwage na skutki ekonomiczne
regulacji zagospodarowania przestrzennego na ceny nieru-
chomosci, ktére moga by¢ przydatne do zarysowania spo-
réw metodologicznych i oceny zmian w budzecie jednostek
samorzadu terytorialnego (Sleszynski et al. 2021).

W wyniku analiz wartosci gruntu przy réznych wskazni-
kach intensywnosci zabudowy, stwierdzono, ze po uchwa-
leniu planu miejscowego dopuszczajgcego zabudowe do
dwdch kondygnaciji, nastgpito zmniejszenie wartosci gruntu
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w stosunku do wczesniejszych wytycznych planistycznych
(zabudowa do pieciu kondygnacji) w wysokosci:

AWy =Wy, — Wy; = 1.187.000 PLN - 1.918.000 PLN =
= —731.000 PLN

Wartos¢ rynkowa gruntu, jako przedmiotu prawa wtasnosci,
dla funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej do dwéch kondy-
gnacji okreslono w podejsciu poréwnawczym, metodg ko-
rygowania ceny $redniej. W procesie wyceny uwzglednio-
no stan prawny i uzytkowy przedmiotu wyceny oraz dane
o uzyskanych cenach transakcyjnych nieruchomosci po-
dobnych uzyskanych w latach 2023-2025 na terenie gminy
Osielsko.

Warto$¢ rynkowa gruntu, jako przedmiotu prawa wia-
snosci, dla funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej do pieciu
kondygnacji okreslono na podstawie relacji i wspétczynnika
wyznaczajacego wptyw intensywnosci zabudowy na cene
gruntu.

Otrzymane wartosci gruntu mieszczg sie w przedziale
cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podob-
ne — analiza wykazata, ze ksztattujg sie ona na poziomie:

e dla funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej do dwéch kon-
dygnacji 194 z/m? do 400 z#/m?, a warto$¢ oszacowana
warto$é to 376,95 zt/m?;

e dla funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej do pieciu kondy-
gnacji — 625 zt/m? (w obszarze badawczym odnotowano
tylko jedng transakcje dla gruntu z mozliwoscig zabudo-
wy budynkiem wyzszym niz dwie kondygnacje), a war-
to$¢ oszacowana to 609,08 zt/m?.

Potwierdza to, ze przyjete zatozenia do wyceny sg stuszne,
a okreslone wartosci prawdopodobne.

Wynik badania pokazujacy ~40% spadek wartosci bada-
nego gruntu po redukcji dopuszczalnej intensywnosci (z 5
do 2 kondygnacji) jest zgodny z literaturg wskazujacg, ze
restrykcje intensywnosci zabudowy obnizajg wartos$¢ rezy-
dualng gruntu. Zaréwno ujecia teoretyczne, jak i empirycz-
ne wskazujg na dodatnig zalezno$¢ miedzy dopuszczalng
intensywnoscig a ceng gruntu; w modelach czesciowej réow-
nowagi efekt dziata poprzez wzrost renty gruntowej przy
wyzszej intensywnosci zabudowy.

Zastosowanie wzoru Tiemanna do okres$lenia wartosci
w warunkach ograniczonego rynku jest metodologicznie
zasadne, gdy brak wystarczajgcych transakceji dla wyzszych
intensywnosci, o ile wyniki sg weryfikowane wzgledem ob-
serwacji rynkowych. Taki tryb postepowania odzwierciedla
sposéb myslenia deweloperskiego (residual land value),
w ktérym kazdy spadek mozliwej powierzchni uzytkowej
przy statych kosztach statych/kraficowych uderza w oferto-

wa cene gruntu (TEGOVA 2025, IVSC 2025).
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Z perspektywy polskich realiéw istotne jest, ze zmiana
planu mogaca ,istotnie ograniczy¢” dotychczasowe mozli-
wosci zabudowy, poza wptywem na warto$¢, uruchamia re-
zim roszczen odszkodowawczych z art. 36 u.p.z.p.; wyniki
badania dostarczajg wiec empirycznej podstawy do osza-
cowania skutkéw finansowych takich zmian. Jednoczes$nie
literatura krajowa wskazuje, ze skutki planéw (zaréwno po-
zytywne, jak i negatywne) sg mierzalne ekonomicznie i po-
winny by¢ rozwazane systemowo.

Ograniczenia badania wynikajg gtéwnie z:

e matej liczby obserwacji dla rynku ,wysokiej” intensywno-
$ci (ryzyko btedu doboru préby),

e potencjalnej endogenicznosci — lokalizacje, dla ktérych
dopuszcza sie wiekszg intensywnosé, zwykle majg tez
inne atuty (uzbrojenie, dostepno$¢ transportowa),

e przyjecia zatozen co do parametru wrazliwosci wartosci na
intensywnos$¢ w modelu Tiemanna. W ujeciu praktycznym,
uzyskane wyniki wzmacniajg rekomendacje, by w opera-
tach szacunkowych konsekwentnie ujmowaé¢ wskaznik
intensywnosci jako kluczowg ceche rynkowg przy doborze
nieruchomosci podobnych lub — przy niedostatku danych
— korzysta¢ z podejscia hybrydowego (poréwnawcze +
Tiemann) z weryfikacjg na danych transakcyjnych.

6. Wnioski

Wskaznik intensywnosci zabudowy jest bardzo istotng ce-
cha brang pod uwage przez deweloperéw przy podejmowa-
niu decyzji o zakupie gruntu pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng. Ma to z pewnoscig odzwierciedlenie w cenie
gruntu — im wyzszy wskaznik intensywnosci zabudowy,
tym wyzsza cena Skoro jest to tak wazne dla nabywcy, to
réwniez w procesie wyceny cecha ta musi by¢ brana pod
uwage. Niestety, doswiadczenie autorek opracowania po-
zwala stwierdzi¢, ze w Polsce w wielu operatach szacunko-
wych cecha ta nie jest dostatecznie uwzgledniana w proce-
sie wyceny. By¢ moze wynika to z faktu braku wiarygodnych
danych o cechach nieruchomosci bedacych przedmiotem
obrotu. Zastosowana metodyka okreslania wartosci grun-
tu przy uwzglednieniu réznych wskaznikéw intensywnosci
zabudowy moze mie¢ zastosowanie wszedzie tam, gdzie
rynek gruntéw jest niepetny i nieprzejrzysty, czyli w warun-
kach ograniczonego rynku. Oszacowane warto$ci wymaga-
ja jednak weryfikacji w odniesieniu do cen transakcyjnych,
co oznacza ze nie mozna w procesie wyceny ,oderwac”
sie od rynku. Wystepuje zatem ciggta potrzeba badania
wzajemnych zaleznos$ci pomiedzy uwarunkowaniami plani-
stycznymi a cenami gruntu po to, aby Swiadomie podejmo-
wac decyzje inwestycyjne, a przy okreslaniu wartosci ryn-
kowej gruntu poprawnie dobiera¢ nieruchomosci podobne
i uzasadnia¢ ich wybor.

Rezultaty niniejszych badan majg charakter poznawczy,
ale i aplikacyjny — mogg by¢ wskazéwka dla rozwigzan
praktycznych, stuzy¢ rzeczoznawcom majatkowym, decy-
dentom i innym uczestnikom rynku nieruchomosci w podej-
mowaniu wtasciwych decyzji o ksztatcie przestrzeni i skut-
kach decyzji planistycznych. B

BIBLIOGRAFIA

Cellmer R., 2014. Modelowanie przestrzenne w procesie opracowywania
map wartosci gruntéw. Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-
-Mazurskiego, Olsztyn.

— Cymerman R., Cieslak I., 2007. Zmiana wartosci gruntu w procesie
inwestycyjnym, Materiaty XVI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw
Majatkowych ,Grunt to grunt. Aktualne problemy w szacowaniu”,
Katowice.

— Dale P, Mc Laughlin1.D., 1999. Land Administration Systems. Oxford
University Press.

— Fory$ 1., Putek -Szelag E., 2015. The Influence Of Planning Decisions
Regarding Land Evaluation Based On A Selected Local Real Estate
Market, Real Estate Management and Valuation 23(4), 62-73.

— Hetdak M., 2010. Rozwdj przestrzenny zabudowy w strefie duzych
miast, ACTA Scientiarum Polonorum Administratio Locorum 9(1).

— Hermann B.,2013. Warto$¢ nieruchomosci w planowaniu
przestrzennym. Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych
Wojewddztwa Wielkopolskiego 4/2013 (38).

— IVSC 2025. International Valuation Standards.

— Krajewska, M. 2017. Warto$¢ gruntu w procesie przeksztatcania
przestrzeni. Wydawnictwo Uczelniane Uniwersytetu Technologiczno-
-Przyrodniczego w Bydgoszczy.

- Krajewska M., Zrébek S., Subic-Kovaé& M, 2014. The role of spatial
planning in the investment process in Poland and Slovenia, Real Estate
Management and Valuation, vol. 22, no. 2.

— Ktopocinski W., 1995. Wycena nieruchomosci miejskich.

Wyd. Stowarzyszenie Geodetéw Polskich, Warszawa.

— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu pomiedzy
ulicami Koperkowa i Chabrowa w Osielsku gm. Osielsko zatw. Uchwatg
Nr VII/58/2020 Rady Gminy Osielsko z dnia 15 wrze$nia 2020 roku
(opubl. w Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. 2020, poz. 4448)

— Ratterman, M.R. 2020. The Appraisal of Real Estate. Appraisal Institute.

— Tiemann 1976. Vermessungswesen und Raumordnung.

— Ustawa z dnia 27 marca 2003roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Tekst jednolity: Dz.U. 2024 poz. 1130 z p6zn. zm.)

- Zrébek S., Betej M., 2000. Podej$cie poréwnawcze w szacowaniu
nieruchomosci. Wyd. Educaterra, s. 19-32.

- Sleszynski, P.; Nowak, M.; Sudra, P;; Zateczna, M.; Blaszke, M. Economic
Consequences of Adopting Local Spatial Development Plans for the
Spatial Management System: The Case of Poland. Land 2021, 10, 112.
https://doi.org/10.3390/1and10020112

Dr hab. inz. Matgorzata Krajewska, prof. uczelni, jest
kierownikiem Katedry Geodezji, Gospodarki Przestrzennej
i Nieruchomosci na Politechnice Bydgoskiej, profesorem
w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Mikotaja
Kopernika w Toruniu. Rzeczoznawca majatkowy.
Dr Izabela Racka, REV, pracownik Uniwersytetu Kaliskiego,
Rzeczoznawca majgtkowy, cztonek Komisji Europejskich
Standardow Wyceny TEGOVA.

Artykut zostat opublikowany w roku 2025 w jezyku ang. pod
tytutem: ,How does a change in the development intensity index
affect land value?" European Research Studies Journal,

28 (3), 695-710. doi: 10.35808/ersj/4070

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e« 4/2025



STANDARDY WYCENY

Michael MacBrien

Czy biurokratyczne problemy w UE

oznaczajg koniec ESG?

Co oznacza ,ESG” w praktyce wycen w UE?’

Poza wojng i taryfami jedynym tematem z UE, ktéry wydaje
sie zwracac uwage opinii publicznej, jest wycofywanie regu-
lacji unijnych — bez watpienia najbardziej rozlegte w historii
Unii. Poniewaz prawo unijne stanowi podstawe wymogoéw
ESG i zwigzanych z nimi wycen nieruchomosci, nalezy roz-
wazy¢, w jakim stopniu odwrécenie nurtu regulacyjnego
wptywa na praktyke wyceny ESG. Powinni$my spojrze¢ na
to z trzech perspektyw:

I.  Prawo zwigzane z Europejskim Zielonym tadem, szcze-
g6lnie dotyczace zasobu budynkdw,

Il. Prawo unijne dotyczace raportowania przedsiebiorstw
zwigzane ze zréwnowazonym rozwojem,

Ill. Prawo i wytyczne nadzoru bankowego w UE oraz ich po-
stanowienia dotyczgce wycen ESG, przed ttumaczeniem
ESG na praktyke wycen (V).

I. Europejski Zielony tad i prawo dotyczace
zasobu budynkow

ESG nie funkcjonuje w prézni, odzwierciedla ewoluujgce pra-
wo UE w zakresie zagadnien srodowiskowych, spotecznych
i tadu korporacyjnego. Dlatego pierwszym priorytetem, bio-
rac pod uwage catkowitg dominacje ,E" nad ,S" i ,G" (patrz
nizej), jest ocena, w jakim stopniu cofanie regulacji wpty-
wa na prawo Zielonego tadu: ogdlnie rzecz biorac, jedynie
marginalnie, a w przypadku przepiséw dotyczacych nieru-
chomosci — jak wielokrotnie informowano w the European
Valuer Journal — wcale.

W odniesieniu do ogdlnej redukcji emisji gazéw cieplar-
nianych, gdzie nieruchomosci sg najwiekszym pojedynczym
Zrédtem emisji (34%), nie ma planéw rewizji celéw redukcji
emisji 0 55% do 2030 r. wzgledem poziomu z 2020 r. (UE jest

T Wstepniak do numeru 37 z listopada 2025 r.
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na dobrej drodze do przekroczenia tego celu) ani osiggnie-

cia neutralnosci klimatycznej do 2050 r. Obecna debata do-

tyczy dziatan na lata 2035 i 2040.

Nie przewiduje sie tez zmian w przepisach dotyczacych
szybkiej dekarbonizacji publicznego i prywatnego zasobu
budynkéw ani rezygnacji z rozszerzenia systemu handlu
emisjami (ETS) w krajach Unii Europejskiej na budynki.

Nadchodzi tzw. ,Srodowiskowy Omnibus”?, ktéry ma jed-
nak dotyczy¢ jedynie obcigzen administracyjnych zwigza-
nych z gospodarkg o obiegu zamknietym, emisjami przemy-
stowymi i gospodarkg odpadami.

To oddzielenie kluczowych przepiséw unijnych jest fun-
damentalne dla ,E” w wycenach ESG, poniewaz standard
EVS dotyczacy wycen i efektywnosci energetycznej oraz
wytyczne dotyczgce ,wartosci nieruchomosci” w rozporzg-
dzeniu o wymogach ostroznosciowych dla instytucji kredy-
towych i firm inwestycyjnych (CRR 3) opierajg sie na gwa-
rancji, ze nic nie zatrzyma ekologizacji gospodarki UE oraz
zasobu budynkéw.

Dwa przyktady:

1. EVS 6 ,Wycena i efektywno$¢ energetyczna”, cho¢ do-
stosowuje metodologie w zaleznosci od tego, czy nieru-
chomos¢ posiada certyfikat efektywnosci energetycznej
(EPC) czy nie, opiera sie na szybkim wzroscie liczby sytu-
acji wymagajacych certyfikatu — zgodnie z nowg Dyrekty-
wg dotyczgca charakterystyki energetycznej budynkoéw.

2. Wymég CRR, by ,warto$¢ nieruchomosci” opierata sie
na ,rozwaznym zastosowaniu kryteriéw ostroznej wyce-
ny”, z kluczowym elementem w postaci korekty wartosci
uwzgledniajacej mozliwosé, ze aktualna wartos$¢ rynkowa
znaczaco przekracza wartos$¢, ktéra bytaby mozliwa do
utrzymania przez okres trwania kredytu (patrz EVS 2025

2 Omnibus to okreslenie pakietéw proponowanych zmian w prawie

UE majacych na celu zmniejszenie obcigzer administracyjnych.
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EVGN 2). Najwazniejszym sktadnikiem jest tu pewnos¢,
ze prawo UE wywota regularnie rosngcg presje rynkowg
na nieruchomosci o niskiej efektywnosci energetycznej.

Il. Unijne prawo dotyczace raportowania
zrownowazonego rozwoju przedsiebiorstw

Komisja Europejska koncentruje tu gtéwny wysitek na
zmniejszeniu obcigzen administracyjnych przedsiebiorstw
0 25% (35% dla MSP) poprzez radykalne zmiany progéw,
m.in. w dyrektywie o raportowaniu zréwnowazonego rozwo-
ju korporacyjnego oraz dyrektywie due diligence, dzieki cze-
mu 80% firm objetych obecnie regulacjg zostanie z niej wy-
taczonych. Pozostate firmy bedg musiaty spetnia¢ znacznie
mniej kryteriow dotyczacych zréwnowazonego rozwoju
— z uwagi na rewizje Europejskich Standardéw Raporto-
wania Zréwnowazonego Rozwoju oraz ograniczenie infor-
maciji, jakich objete firmy mogg zgdaé od partneréw MSP
czy mniejszych przedsiebiorstw (celem jest ograniczenie
.przenoszenia” obcigzen administracyjnych ESG z duzych
na mniejszych dostawcéw). Banki bedg mogty wytgczy¢ ze
wskaznik zielonych aktywoéw? (green asset ratio, GAR) eks-
pozycje zwigzane z podmiotami wytagczonymi spod zmniej-
szonego zakresu regulacji.

To wszystko jest dopiero propozycjg Komisji; poprawki
Rady Ministréw i Parlamentu Europejskiego zmierzajg jesz-
cze dalej.

Z pewnoscig bedzie to ogromna ulga dla korporacyjnej
Europy, wywota duzy wptyw na wycene przedsiebiorstw, ale
nie wptynie znaczgco na wycene nieruchomosci — szcze-
gblnie w zakresie wyceny na potrzeby zabezpieczenia hipo-
tecznego — bo w tej materii wymogi ESG sa w innych przepi-
sach i nikt nie zamierza tego zmienia¢.

lll. Nadzé6r bankowy UE

| postanowienia wycen ESG

To witasnie zrédto wiekszosci wymogoéw ESG dla bankéw,
zwtaszcza w kontekscie wycen nieruchomosci. Przede
wszystkim prawo UE — dyrektywa o wymogach kapitato-
wych (CRD)* oraz rozporzadzenie o wymogach kapitato-
wych (CRR)?, ale szczegoty kryjg sie w wytycznych Euro-

3 Zgodnie z delegowanym aktem w sprawie ujawniania informacji
o taksonomii UE, GAR odnosi sie do proporcji aktywdw instytucji
kredytowej, ktére finansuja i sg inwestowane w dziatalno$¢ gospo-
darcza zgodna z taksonomig UE, jako proporcji catkowitych objetych
aktywow.

4 Dyrektywa (UE) 2024/1619 zmieniajgca dyrektywe 2013/36/UE
w odniesieniu do uprawnien nadzorczych, sankcji, oddziatéw w pan-
stwach trzecich oraz ryzyka $rodowiskowego, spotecznego i zwigza-
nego z zarzadzaniem.

® Rozporzadzenie (UE) 2024/1623 zmieniajgce rozporzadzenie (UE)
nr 575/2013 w odniesieniu do wymogéw dotyczacych ryzyka kredy-
towego, ryzyka zwigzanego z korektg wyceny kredytowej, ryzyka
operacyjnego, ryzyka rynkowego i minimalnego progu wydajnosci.

pejskiego Banku Centralnego (EBC) i Europejskiego Urzedu

Nadzoru Bankowego (EBA) wydawanych na ich podstawie:

e Przewodnika EBC dotyczgcy ryzyk klimatycznych i srodo-
wiskowych®,

e Raport EBA o dostepnosci danych i mozliwosci wspdlnej
metodologii dla ekspozycji ESG’,

e Raport EBA o roli ryzyk srodowiskowych i spotecznych
w ramowym systemie ostroznosciowymsg,

e Wytyczne EBA zarzadzania ryzykami srodowiskowymi,
spotecznymi i tadu korporacyjnego (ESG)°,

e Wytyczne EBA dotyczace udzielania i monitorowania kre-
dytow'®.

Znaczenie ESG w praktyce wyceny

wedtug prawa i wytycznych UE

Z wyjatkiem przewodnika Europejskiego Banku Centralne-
go, ktéry ogranicza sie do ,klimatu i Srodowiska”, wszystkie
raporty i wytyczne EBA odnoszg sie do ESG. Zrozumienie,
co to oznacza konkretnie, wymaga rozbioru ,E”, ,S" i ,G",
a takze gtebszego przyjrzenia sie ,E".

A. Rozbiér ESG

Nie bedzie przesadg stwierdzenie, ze w kwestiach zwig-
zanych z wyceng, wszystkie powyzsze przepisy i wytycz-
ne zaledwie symbolicznie traktujg ,S" i ,G". Typowy jest
§ 208 wytycznych EBA dotyczacych udzielania kredytéw:
W stosownych przypadkach instytucje kredytowe powinny
uwzgledniaé czynniki ESG wptywajace na wartos¢ zabez-
pieczenia, na przyktad efektywno$¢ energetyczng budyn-
kéw w momencie udzielania kredytu”.

Samo to nie bytoby rozstrzygajgce — efektywnos¢ ener-
getyczna to tylko ,przyktad”, ale gdy wszystkie wytyczne
stosujg te samg fraze i zawsze przyktadem jest ,efektyw-
nos$¢ energetyczna” albo ,klimat i Srodowisko”, wytania sie
wyrazny obraz.

Wytyczne EBA dotyczace zarzgdzania ryzykami ESG po-
dajg uzasadnienie:

1. Zakres ryzyk ESG objetych wytycznymi

5 Europejski Bank Centralny — Przewodnik dotyczacy ryzyka zwig-

zanego z klimatem i srodowiskiem — Oczekiwania nadzorcze do-
tyczace zarzadzania ryzykiem i ujawniania informacji — listopad
2020r.

" Europejski Urzad Nadzoru Bankowego — Raport dotyczacy do-
stepnosci danych i wykonalnosci wspdlnej metodologii w zakresie
ekspozycji ESG — EBA/REP/2025/06 — luty 2025 .

8 Europejski Urzad Nadzoru Bankowego — Sprawozdanie na temat
roli ryzyka srodowiskowego i spotecznego w ramach ostroznoscio-
wych — EBA/REP/2023/34 — pazdziernik 2023 r.

9 Europejski Urzad Nadzoru Bankowego — Raport koricowy — Wy-
tyczne dotyczgce zarzgdzania ryzykiem srodowiskowym, spotecz-
nym i tadu korporacyjnego (ESG) - EBA/GL/2025/01 — 08/01/2025.
® Europejski Urzad Nadzoru Bankowego — Raport kocowy — Wy-
tyczne dotyczace udzielania i monitorowania pozyczek — EBA/
GL/2020/06 — 29 maja 2020 .
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... Artykut 87a CRD VI zobowigzuje EBA do wydania wy-
tycznych zarzadzania ryzykami w petnym zakresie tych ry-
zyk. Jednak rozwdj regulacji dla ryzyk srodowiskowych jest
bardziej zaawansowany niz dla ryzyk spotecznych i tadu
korporacyjnego. Dlatego, aby ograniczy¢ obcigzenia dla
instytucji i nacisk czasu na dostosowanie do nowych regu-
lacji, wytyczne powinny skupia¢ sie gtéwnie na ryzykach
$rodowiskowych, cho¢ wprowadzajg kilka ogélnych wymo-
goéw dotyczacych zarzadzania ryzykami spotecznymi i tadu
korporacyjnego...

Rozdziat 7.1 Analiza kosztéw i korzysci, podrozdziat
E(12)(1)" Czytelnicy moga potrzebowac¢ interpretacji subtel-
nosci poprawnych politycznie eurosemantykéw:

e .. rozwoj regulacji dotyczacych ryzyk $srodowiskowych
jest bardziej zaawansowany niz w przypadku ryzyk spo-
tecznych i tadu korporacyjnego” — to typowa retoryka na
rzecz ,coraz Scislejszej unii”. Dlaczego nie? Historyczny
determinizm to europejski wynalazek: ,Tak wyglada sytu-
acja dzis, ale zmieni sie, gdy opracujemy S i G! Dojdziemy
tam! To tylko kwestia czasu!”

Nie warto wstrzymywa¢ oddechu — obecna likwidacja dy-
rektywy due diligence, pierwotnie majgcej zmusi¢ firmy do
kontroli zagranicznych taricuchéw dostaw pod katem naru-
szen praw cztowieka, to dobry test niktego obecnie apetytu
politycznegona Si G.

e wprowadzenie kilku ogdlnych wymogdéw dotyczacych
zarzadzania ryzykami spotecznymi i tadu korporacyjne-
go”. Brzmi imponujgco! Ale w eurojezyku ,0gélne wymo-
gi"” oznaczajg wymogi oparte na zasadach — stwierdzenia
bez szczego6téw pozwalajgcych Komisji czy Trybunatowi
Sprawiedliwos$ci na egzekwowanie prawa.

W poszukiwaniu w unijnym prawie lub wytycznych czego-
kolwiek powigzanego z S czy G odnaleziono to w wytycz-
nych EBA dotyczacych zarzadzania ryzykiem ESG (pod
Jdentyfikacja i pomiar ryzyk ESG"): ,negatywne istotne
skutki dla wtasnych pracownikéw, pracownikéw w taricuchu
wartosci, spotecznosci oraz konsumentéw/uzytkownikéw
koncowych, w tym informacje o wysitkach lub procesach
due diligence majgcych na celu unikniecie i naprawe tych
szkod.” (par. 28(b)(ii))

Za uzytkownikéw koncowych mozna uznaé najemcoéw,
ale zgodnie z wytycznymi EBA dotyczy to tylko aktywoéw
najwiekszych firm wynajmujgcych nieruchomosci, bo sek-
cja odnosi sie wytagcznie do ,duzych kontrahentéw korpora-
cyjnych”.

Zwréémy uwage, ze instytucje finansowe majg duze zo-
bowigzanie z zakresu G — tadu korporacyjnego — by zapew-
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ni¢ warunki dla zréwnowazonej dziatalno$ci rzeczoznaw-
cow, ktérych zatrudniajg lub zlecajg im wyceny; to kwestia
ogromnej wagi, ale nie obowigzek samych rzeczoznawcéw.
Por. artykut José Caetano Soares de Oliveira w lipcowym
numerze European Valuer ,ESG and climate risks: redefi-
ning real estate valuation for banking risk mitigation” (ESG
i ryzyko klimatyczne: nowa definicja wyceny nieruchomosci
w celu ograniczenia ryzyka bankowego).

Zatem, poza bardzo nielicznymi wyjgtkami, wycena ESG
dotyczy przede wszystkim ,E".

A jaki jest zakres ,E"?

B. Rozbior ,E”

Analizujgc materiaty EBA i EBC, cho¢ najwiecej odniesien
jest do efektywnosci energetycznej, to wiele innych dotyczy
Jryzyk klimatycznych i sSrodowiskowych”. Efektywnos¢ ener-
getyczna jest oczywiscie ,zwigzana z klimatem”, ale nie mo-
nopolizuje tego pojecia. Powodzie i pozary to wyraZnie ryzy-
ka klimatyczne. ,Ryzyka srodowiskowe” mogg obejmowac
np. réznorodnos¢ biologiczng czy degradacje gleby.

Najlepszym wskaznikiem polityki UE zdaje sie by¢ Prze-
wodnik EBC dotyczacy ryzyk klimatycznych i srodowisko-
wych, szczegdlnie ze relacja EBC z ,podopiecznymi” ban-
kami jest inna niz w przypadku EBA. Tytut dokumentu jest
mylacy — EBC nie wydaje wytycznych, lecz formutuje ,ocze-
kiwania”. Jak flota Nelsona pod Trafalgarem, EBC oczekuje,
ze kazdy bankier wypetni swéj obowigzek.

Oczekiwanie EBC 8.3: ,Instytucje powinny uwzglednia¢
ryzyka klimatyczne i Srodowiskowe przy wycenianiu zabez-
pieczen. Ryzyka klimatyczne i Srodowiskowe moga wptywac
na warto$¢ zabezpieczen. Instytucje powinny szczegdlnie
bra¢ pod uwage lokalizacje fizyczne oraz efektywnos¢ ener-
getyczng nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych.
Instytucje powinny integrowaé¢ te rozwazania zaréwno
w procesie ustalania wartos$ci zabezpieczenia, jak i w proce-
sie przeglagdu zgodnie z obowigzujgcymi regulacjami.”

JFizyczna lokalizacja nieruchomosci” wyraza troske
o powodzie i pozary, i coraz czesciej banki Zgdaja od rze-
czoznawcow informacji o tych ryzykach oraz o ryzyku trze-
sien ziemi, ktdre nie jest $cisle klimatyczne ani Srodowisko-
we, ale réwniez budzi duzg troske polityczng na poziomie
UE. Zostato ono uwzglednione w Dyrektywie o charaktery-
styce energetycznej budynkéw — naktada ona wymaég, by
budynki poddawane gruntownym renowacjom uwzgled-
niaty nie tylko efektywnos¢ energetyczng, ale takze ryzy-
ko intensywnych wstrzaséw sejsmicznych (art. 8(3)). Ideg
jest maksymalizacja korzysci z obowigzkowych renowacji
poprzez potgczenie obu zadan — efektywnosci energetycz-
nej i odpornosci na trzesienia ziemi — i uzyskanie efektu

kosztowego.
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IV. Przektadanie opisanego wyzej ESG
na praktyke wycen

Widzimy, ze wedtug prawa i wytycznych UE ,ESG” w wy-
cenie oznacza efektywno$¢ energetyczng oraz szeroko
rozumiane ,ryzyka klimatyczne i $rodowiskowe”. Jednak
EVS 2025 — EVS 6 porusza wytacznie efektywnos$¢ ener-
getyczna. W przysztosci Komisja Europejskich Standardéw
Wyceny mogtaby rozwazy¢ rozszerzenie EVS 6 lub wydanie
osobnych wytycznych dotyczacych ryzyk klimatycznych
i Srodowiskowych, ale jesli to nastgpi, moze to by¢ trudne.

Przede wszystkim dostep do informacji moze stanowi¢
realny problem w niektérych krajach. W rewolucyjnym ar-
tykule ,Podejscie Butgarii do integracji unijnych regulacji
energetycznych i klimatycznych w wycenach na potrzeby
kredytowania” w EVJ nr 36 z lipca 2025 r.,, Tzenka Bojilova
i Georgi Georgiev wskazujg, ze coraz wiecej uwagi poswie-
ca sie ryzykom naturalnym, takim jak trzesienia ziemi, po-
wodzie i pozary, ale ,obecnie jedynym wiarygodnym i sze-
roko dostepnym zrédtem w tym zakresie jest mapa stref
sejsmicznych Butgarii. Brak scentralizowanych informacji
o pozostatych ryzykach wcigz powoduje trudnosci w prak-
tyce wycen.” Mato prawdopodobne, by problem dotyczyt
wytgcznie Butgarii.

Jest jeszcze kwestia, co zrobi¢ z tg informacja. Czy po
prostu zawartos¢ ma by¢ opisana w raporcie z wyceny, bo
bank tego oczekuje, czy rzeczywiscie prébowac zintegro-

wac¢ dane z estymacjg wartosci — jak ma to miejsce w przy-
padku efektywnos$ci energetycznej wedtug EVS 6? To moze
by¢ trudne. Przyktadowo, reakcja rynkéw nieruchomosci na
ryzyko powodzi stanowi bardzo ztozony problem wyceny.
Por. EVS 2025 EVIP 8 Flooding and the Valuation of Proper-
ty oraz znakomity ,Wptyw ryzyka powodzi na ocene warto-
$ci nieruchomosci na potrzeby zabezpieczania kredytéow”
Boruta Barlicia, Samo Javornika, Jura Kerna i Jerneja Stur-
ma w EVJ nr33 z czerwca 2024 r.

Podsumowujac, analiza prawa i wytycznych nadzoru ban-
kowego UE pokazuje, ze ESG jest politycznym sloganem
czasoOw, przynajmniej w praktyce wyceny — poza najwiek-
szymi firmami komercyjnymi i portfelami nieruchomosci.
Oczywiscie oprocz regulacji, firmy majg wiasne potrzeby
i motywacje do szerokiego raportowania wycen ESG (,E”,
,S", ,G"), czego przyktady mozna znalez¢ w ostatnim nu-
merze European Valuation Journal'. Jednak dla wyceny
nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci
wedtug prawa i wytycznych UE liczy sie ,E”, rozumiane sze-
rzej i bardziej ztozone niz sama, wcigz bardzo dominujgca
efektywnos¢ energetyczna. B

"' European Valuer Journal, wydanie nr 36, lipiec 2025; Nowa rzeczy-
wisto$¢ wyceny nieruchomosci — poruszanie sie w kontekscie ESG”,
autor: Jolanta Panas; Kwantyfikacja ryzyka klimatycznego: Nowa
granica w wycenach nieruchomosci, autorzy: Sven Bienert i Ben
Hohn.
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Krzysztof Gabrel

Znasz cene wszystkiego,
a nie znasz wartosci niczego

4 listopada 2025 roku Prezydent RP podpisat ustawe z dnia
26 wrzes$nia 2025 roku o zmianie ustawy Prawo geodezyjne
i kartograficzne. Ustawa wejdzie w zZycie po uptywie trzech
miesiecy od dnia jej ogloszenia. Ustawa skutkuje zniesie-
niem obowiazku wnoszenia optat za udostepnianie zbiorow
danych zawartych w rejestrze cen nieruchomosci.

Zdaniem projektodawcéw, nieodptatny dostep do rejestru
cen nieruchomosci wptynie na rozwéj nowych informatycz-
nych narzedzi i ustug w zakresie handlu nieruchomosciami.
Ponadto dostep do tych danych zwiekszy przejrzystos$é ryn-
ku nieruchomosci w Polsce, poniewaz kupujacy i sprzedaja-
cy oraz wtasciciele i inwestorzy uzyskajg aktualne i rzetelne
informacje o ich cenach. Ustawa przewiduje przepisy przej-
Sciowe, w szczegdlnosci przewidujg one, ze do wnioskéw
o udostepnienie rejestru cen nieruchomosci ztozonych i nie-
rozpatrzonych przed dniem wej$cia w zycie niniejszej usta-
wy stosuje sie przepisy nowelizowanej ustawy w brzmieniu
dotychczasowym.

W ramach krétkiego procesu legislacyjnego (ustawa byta
procedowana jako projekt poselski, czyli bez etapu rzado-
wego procesu legislacyjnego). PFSRM wnosita uwagi do
tej ustawy zaréwno na etapie prac senackich, takze przez
aktywne uczestnictwo w obradach senackiej Komisji Infra-
struktury (autor i Joanna Grzesiak), jak réwniez przestata
swoje stanowisko Prezydentowi RP.

Analiza procesu legislacyjnego wskazuje, ze przedmio-
tem rozwazan nie byto zagadnienie, czy upublicznianie (np.
przy uzyciu sieci Internet), danych transakecyjnych umozli-
wiajacych identyfikacje sprzedawanej nieruchomosci, tacz-
nie z uzyskana w wyniku sprzedazy ceng, jest prawnie do-
puszczalne. Czy s3 to dane wrazliwe?

Polski prawodawca nie udzielit odpowiedzi na to pytanie.
Po prostu zniést obowigzek wnoszenia optat za udostepnianie
zbioréw danych zawartych w rejestrze cen nieruchomosci.

Gtosy opisujgce ustawowe zniesienie optat jako ,uwol-
nienie RCN" ptynety wytgcznie ze strony potencjalnych
beneficjentéw zniesienia optat, majacych z gory okreslone
koncepcje biznesowe do bezptatnego pozyskania i pézniej-
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szego wykorzystania tych danych. To z tej strony ptynety
gtosy, ze pozyskane dane, umozliwiajace identyfikacje nie-
ruchomos¢ tagcznie z ceng w momencie wejscia w zycie
ustawy nie bedg juz objete jakgkolwiek ochrong i bedg mo-
gty by¢ w sposéb dowolny prezentowane w sieci Internet.

Czy tak bedzie? Zycie zweryfikuje. Mysle, ze realna dysku-
sja na ten temat jeszcze przed nami.

Brak jednoznacznosci co do prawnych mozliwosci publicz-
nego prezentowania cen uzyskanych ze sprzedazy konkret-
nych nieruchomosci znajduje potwierdzenie w analizie pro-
cesu legislacyjnego innego projektu ustawy, a mianowicie
projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Dewe-
loperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych innych
ustaw. W uzasadnieniu do tego projektu ustawy, ktory sta-
nowi podstawe prawna dziatania Portalu Danych o Obrocie
Mieszkaniami (Portal DOM) ochrona danych wrazliwych
jest jednym z priorytetéw. W tym wypadku projektodawca
wprost wskazuje na konieczno$¢ ochrony danych wrazli-
wych, cyt.: ,Jak wczesniej wspomniano, funkcjg Portalu DOM
jJest upublicznianie odpowiednio zagregowanych informacji
statystycznych na temat cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych, utatwiajacych podejmowanie decyzji zakupo-
wych, uniemoZliwiajgcych jednak ustalenie szczegétowych da-
nych w przedmiocie konkretnych transakcji (..) Upublicznianie
informacji zgodnie z ust. 1 bedzie nastepowato w sposob, ktory
uniemozliwia identyfikacje nabywcow i nieruchomosci (...). Dla
zapewnienia wiasciwej ochrony intereséw stron stosunkow
prawnych objetych danymi i informacjami przekazywanymi do
Portalu DOM oraz ich danych, w tym dla wyeliminowania ryzy-
ka ustalenia danych konkretnych nabywcow i danych dotycza-
cych konkretnych transakcji, zaproponowano, jak wczesniej
wspomniano, mechanizm, zgodnie z ktérym wyniki oparte na
wybranych przez uzytkownika Portalu DOM parametrach beda
mu prezentowane pod warunkiem, Ze liczba opartych na tych
parametrach lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych
i réznych nabywcow bedzie nie nizsza niz szesc. (..) Znacznie
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ogranicza to ryzyko ujawnienia danych wrazliwych dla stron
umow, w tym wytagcza ryzyko wystgpienia sytuacji, w ktorej
wskutek doboru parametrow przez uZzytkownika Portalu DOM
zostanie wyszukany tylko jeden wynik. By wzmocni¢ ochrone
prywatnosci, wprowadzono ponadto ograniczenie, Ze nie moz-
na generowa¢ danych w przypadku, gdy liczba nabywcéw (réz-
nych) w danej kategorii jest nizsza niz szesc”.

Ponadto, rejestry cen nieruchomosci nie stanowia i nie
beda stanowity po wejsciu w zycie omawianej ustawy zré-
dta informacji, ktére wprost mogg wykorzystywaé obywa-
tele na potrzeby miarodajnej oceny aktualnej sytuacji ryn-
kowej. Stawia¢ taka teze, co do mozliwosci zaspokajania
potrzeb informacyjnych spoteczeristwa za pomoca RCN,
mozna wytacznie w przypadku, gdy nigdy nie korzystato
sie z tego zbioru danych. Przetworzenie tych danych przez
osobe incydentalnie korzystajgcg z RCN, dla potrzeb pozy-
skania oczekiwanych informacji rynkowych, jest niezwykle
czasochtonne i skomplikowane. Dane zawarte w rejestrach
cen nieruchomosci moga by¢ wykorzystywane przez serwi-
sy internetowe, ktére prezentuja takie dane poprzez ich na-
zwaniem ,szacunkowej ceny nieruchomosci”. Takie wyniki
nazywane s3 rowniez, w sposéb absolutnie nieuprawniony,
mylacy, a takze w sprzecznosci z regulacjami prawnymi za-
wartymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, ,wycena nieruchomosci”, czy ,okresla-
niem wartosci nieruchomosci”. Z punktu widzenia srodo-
wiska zawodowego, ktére profesjonalnie zajmuje sie okre-
slaniem wartosci nieruchomosci, takie wyniki stanowia
de facto usrednienie cen na danym obszarze bez uwzgled-
niania szeregu okolicznosci (np. uwarunkowania prawne,

zréznicowanie techniczno-uzytkowe nieruchomosci, zr6z-
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nicowanie szczegétowych ustalen planistycznych, przebieg
urzadzen infrastruktury technicznej, czy tez zaistnienie
szczegoblnych warunkéw zawarcia poszczegéinych trans-
akeji). Jako grupa zawodowa zajmujaca sie profesjonalnym
okreslaniem wartosci nieruchomosci wiemy, ze to wytacz-
nie ,szum informacyjny”. Jednak moze w sposéb mylacy
budowaé przeswiadczenie osoby korzystajacej z takich
ustug, ze taka wiasnie jest wartos¢ danej nieruchomosci,
w sytuacji, gdy bedzie to wylacznie usredniona cena trans-
akcyjna na danym terenie, ustalona w sposob, ktory nie jest
w takim serwisie wskazany.

Z kolei w przypadku nieruchomosci lokalowych oraz za-
budowanych, korzystanie wytacznie z RCN jest wiasciwie
niemozliwe. W Polsce brakuje publicznego, kompleksowego
Zrédta informacji o budynkach i lokalach, tym samym réw-
niez RCN jest pozbawiony szeregu niezbednych danych,
tak by méc miarodajnie oceni¢ uzyskang cene transakcyjna
w aspekcie cech nieruchomosci (lokalowej lub zabudowa-
nej) nawet wytacznie przez pryzmat ich powierzchni uzyt-
kowych (lokali lub budynkdw).

Nalezy przypomnieé, ze powierzchnie uzytkowe budyn-
kéw oraz rok budowy budynkéw nie stanowig juz danych
ewidencyjnych budynkéw (byty danymi ewidencyjnymi do
2021 roku, ale zostaty ,wykreslone” z tego zakresu, przy
okazji wydania przez Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw.
W Polsce nie istnieje publiczny rejestr zawierajgcy szczego-
towe dane i informacje o budynkach oraz lokalach.

W pracy rzeczoznawcy majatkowego rejestry cen nieru-
chomosci stanowia bardzo istotne, ale wylacznie wstepne
zrédto informacji umozliwiajace odnotowanie samego faktu

-
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zawarcia transakcji. Dalszy proces profesjonalnej analizy
rynku obejmuje pozyskanie szeregu danych i informacji z in-
nych zrédet, w tym informacji zawartych w aktach notarial-
nych, celem oceny danej transakcji pod kagtem uwarunkowan
prawnych, stwierdzenia zaistnienia szczegdélnych warunkéw
zawarcia transakcji moggcych mie¢ wptyw na cene trans-
akcyjng itd., a takze dokonania oceny nieruchomosci pod
katem jej waloréw techniczno-uzytkowych, lokalizacyjnych,
potencjatu inwestycyjnego, itp. Konieczne sg réwniez ogle-
dziny nieruchomosci. Wszystkie te czynnosci sg niezbedne,
aby sposréd nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obro-
tu, w spos6b merytorycznie uzasadniony, dokona¢ wyboru
transakcji do ostatecznej analizy rynku, poréwnan, korekt
niwelujgcych réznice z nieruchomoscia wyceniang itd. Wy-
tacznie w wyniku tak przeprowadzonych czynnos$ci mozna
ostatecznie méwié o okreslaniu ,wartosci nieruchomosci”.

W przypadku rynku pierwotnego dane zawarte w reje-
strze cen nieruchomosci, to wytacznie ,szum informacyjny”.
Rejestr ten zawiera dane z umoéw przenoszgcych witasnosé,
a wiec odzwierciedlajg one poziom cen sprzed roku, dwéch,
a nawet trzech lat, kiedy byty ustalane warunki transakcji
pomiedzy deweloperem a nabywcg lokalu lub budynku (nie-
ruchomosci zabudowanej). Te dane, gdy bedg wykorzysty-
wane wprost do oceny aktualnej sytuacji rynkowej przez
obywateli, to nawet nie sucha i niewyczerpujgca informacja,
to dezinformacja.

Jako s$rodowisko zawodowe profesjonalnie zajmujace
sie szacowaniem wartos$ci nieruchomosci mozemy mie¢
obawy, w zwigzku z brakiem zapewnienia finansowania dal-
szego prowadzenia rejestru cen nieruchomosci, a wtasciwie
ponad 300 rejestréw prowadzonych przez starostéw, o przy-
szto$¢ tego zbioru danych (tych zbioréw danych). A na pew-
no obawiamy sie zaprzestania dalszej jego modernizacji
(w tym réwniez braku mozliwosci poprawy jego funkcjo-
nalnosci, nie wspominajac juz o ewentualnym rozszerzeniu
zakresu danych w nim zawartych), oraz wprowadzania jego
udostepniania za pomocg ustug sieciowych w starostwach,
ktore dotychczas takiego sposobu jeszcze nie wprowadzity.

Ponadto, w zwigzku z potencjalnym sprzeciwem spo-
tecznym (wtascicieli nieruchomosci), co do ewentualnego
upowszechnienia dostepu do szczegétowych danych trans-
akecyjnych, umozliwiajacych identyfikacje konkretnej nieru-
chomosci z faktem jej sprzedazy i uzyskang ceng oraz ich
otwartej publikacji w sieci Internet, mozemy mie¢ obawy, ze
w przypadku wystgpienia takich probleméw spotecznych
i watpliwosci natury prawnej, dalszym krokiem bedzie praw-
ne (w drodze rozporzadzenia) ograniczenie zakresu danych
zawartych w tym zbiorze danych, co z kolei spowoduje nie-
przydatnos¢ RCN w profesjonalnym wykorzystaniu zaréw-
no przez osoby uprawnione, jakimi sg m.in. rzeczoznawcy
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majatkowi, jak i innych profesjonalnych odbiorcéw np. GUS,
czy tez sektor bankowy.

Mozemy mieé¢ réwniez obawy, ze ,dzisiaj’ nastepuje
»uwolnienie” RCN, ,jutro” moze nastgpi¢ ograniczenie za-
kresu danych w nim zawartych, a przy braku finansowania
jego funkcjonowania, ,pojutrze” moze doj$¢ do likwidacji
tej bazy danych, ktérej prowadzenie bedzie zdaniem decy-
dentéw rodzi¢ wytgcznie problemy i by¢ ktopotliwe z po-
wodéw finansowych. Wéwczas nasze Panstwo zostanie
pozbawione jakiegokolwiek zbioru danych o cenach trans-
akcyjnych nieruchomosci, co bedzie efektem odwrotnym od
zamierzonego.

A dzisiaj?

Po wejsciu w zycie ustawy korzystajmy z rejestru cen nie-
ruchomosci jako Zrédta danych stuzacych wstepnej analizie
rynku. Watpliwosci moze budzi¢ sposéb w jaki dane zawarte
w tym rejestrze bedg w przysztosci udostepniane, przeciez
tryb ten nie zostat w tej nowelizacji ustawy okreslony!

Jednoczesnie przestrzegajmy tajemnicy zawodowej,
rowniez w zakresie danych zawartych wytacznie w rejestrze
cen nieruchomosci. Do zachowania tajemnicy zawodowej
jestesmy zobowigzani na mocy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. Zachowajmy
dotychczasowy zakres informacji prezentowany w sporza-
dzanych przez nas operatach szacunkowych (np. Wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 r. Il CSK 369/11).
Wskazywanie danych identyfikujgcych nieruchomosé jako
przedmiotu obrotu mogtaby ostatecznie prowadzi¢ do ujaw-
niania tajemnicy handlowej lub danych osobowych uczest-
nikéw obrotu nieruchomosciami, co zostato m.in. podnie-
sione w Wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia
11 lipca 2016 1. | OSK 2471/14. Pamietajmy, ze ustawa z dnia
26 wrzes$nia 2025 roku o zmianie ustawy — Prawo geodezyj-
ne i kartograficzne zniosta wytacznie obowiazek wnoszenia
optat za udostepnianie zbiorow danych zawartych w reje-
strze cen nieruchomosci.

Przestrzeganie przez rzeczoznawce majgtkowego ta-
jemnicy zawodowej to koronny argument, ktéry stuzy nam
do postulowania wprowadzenia utatwien i uproszczen pro-
ceduralnych w dostepie do catego katalogu informacji, da-
nych, materiatéw oraz dokumentéw. Przeciez w swojej pra-
cy spotykamy sie z szeregiem ograniczen i utrudnief w tym
dostepie, stawianych przez wskazane w tej ustawie organy,
agencje, spotdzielnie mieszkaniowe, sady oraz urzedy skar-
bowe ze wzgledu na ochrone danych wrazliwych wtasnie.

PFSRM prowadzi aktualnie szereg dziatarn zmierzajgcych
do prawnego uproszczenia procedur i poszerzenia zakresu
Zrédet do ktorych dostep gwarantowatyby regulacje prawne.
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PFSRM podjeta rowniez dziatania zmierzajgce do wyka-
zania, ze prezentowanie przez niektére serwisy internetowe
+pseudowyceny” to dziatania wprowadzajace w btad konsu-
mentdéw, a takze naruszajgce zasady uczciwej konkurencji.

Rzeczoznawcy majatkowi, ktérzy zawodowo zajmujg
sie szacowaniem wartosci nieruchomosci, a tym samym
majg petng swiadomos¢ czym jest wycena nieruchomosci,
w przypadku, gdy dane te beda publikowane w internecie,
moga $miato cytowac stowa wypowiedziane przez Juliana

(Borys Szyc) skierowane do Cumy (Robert Wieckiewicz)
w filmie VINCI 2: ,znasz cene wszystkiego, a nie znasz war-
tosci niczego”.

Rzeczoznawcy majatkowi, bedacy mitosnikami literatury,
moga wykorzysta¢ stowa lorda Henry'ego z ,Portretu Do-
riana Graya” Oskara Wilde: ,W dzisiejszych czasach ludzie
$wietnie znaja cene kazdej rzeczy, zupetnie nie znajac jej
wartosci”. H

Krzysztof Gabrel

Postulaty PFSRM wobec proponowanych nowych zasad
dostepu do Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych

Opis projektu ustawy

Projekt ustawy dotyczy zmian zasad przegladania ksigg wie-
czystych poprzez wprowadzenie narzedzia do uwierzytel-
niania uzytkownikéw korzystajacych z Centralnej Informacji
Ksigg Wieczystych. Nowe przepisy naktadajg wymog wyka-
zania tozsamosci przy przegladaniu tresci ksigg w systemie
teleinformatycznym. Ustawa przewiduje przechowywanie
danych uzytkownikéw (takich jak numer IP, PESEL, numer
przegladanej ksiegi, data i czas) przez okres 5 lat, co ma na
celu zabezpieczenie rejestru przed nieuprawnionym doste-
pem oraz zapobiezenie masowemu, pozaprawnemu pobie-
raniu danych z ksigg wieczystych przez podmioty trzecie.
Uwierzytelnienie odbywaé sie bedzie w oparciu o krajowe
narzedzia identyfikacji elektronicznej, a dane uzytkownikéw
moga by¢ udostepniane odpowiednim organom.

Stanowisko PFSRM

PFSRM wzieta udziat w konsultacjach legislacyjnych, prze-
kazujgc swoje stanowisko i postulaty do Ministerstwa Spra-
wiedliwo$ci oraz Ministerstwa Rozwoju i Technologii (nasze
wystgpienia w plikach do pobrania).

W ramach prac legislacyjnych PFSRM wskazata kluczowe
zagadnienie techniczne, formutujgc postulat wprowadzenia
jednorazowej, wstepnej weryfikacji tozsamosci uzytkowni-
ka przy logowaniu sie do systemu i umozliwienie przeglada-
nia wielu ksigg wieczystych bez koniecznosci kazdorazowej
ponownej weryfikacji. PFSRM podkresla, ze rzeczoznawcy
wykonujacy analizy rynku czy obstugujgcy inwestycje linio-
we (np. ustalanie odszkodowan) muszg mieé¢ dostep do du-

zej liczby ksigg w krotkim czasie. Powtarzana identyfikacja
przy kazdej ksiedze bytaby niepotrzebnie ucigzliwa.

Postulat PFSRM sprowadza sie do technicznego uprosz-
czenia procesu dostepu: po jednokrotnym uwierzytelnieniu,
uzytkownik powinien mie¢ czasowo ograniczong, ale swo-
bodng mozliwos¢ przeglagdania wielu ksigg, a system powi-
nien rejestrowac tylko niezbedne dane zapewniajgce profe-
sjonalny dostep oraz bezpieczenstwo.

Najwazniejsze postulaty PFSRM

e Jednorazowa wstepna weryfikacja tozsamosci przy logo-
waniu do systemu.

e Swoboda czasowego dostepu do wielu ksigg po wejsciu
do systemu bez koniecznosci kazdorazowego potwier-
dzania tozsamosci.

e Brak obaw przed identyfikacjg — rzeczoznawcy majatko-
wi sg ustawowo uprawnieni i zobowigzani do zapoznawa-
nia sie z danymi na potrzeby swojej pracy oraz do zacho-
wania tajemnicy zawodowe;j.

e Techniczne i prawne rozwigzania majace na celu uspraw-
nienie pracy rzeczoznawcow przy jednoczesnym zapew-
nieniu bezpieczeristwa danych i spetnieniu wymogéw
ochrony danych osobowych.

PFSRM deklaruje otwarto$¢ do wspétpracy z ministerstwa-
mi oraz innymi interesariuszami procesu legislacyjnego
w zakresie rozwigzan dotyczacych profesjonalnego korzy-
stania z ksigg wieczystych. W
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Marta Dgbrowska-Gorecka

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie
zasledzenia stuzebnosci gruntowej odpowiadajacej
stuzebnosci przesytu (P 10/16) z 2 grudnia br.

Trybunat Konstytucyjny (TK) w petnym sktadzie rozpoznat
potaczone pytania prawne Sadéw Rejonowych w Grudzig-
dzu i Brodnicy dotyczace mozliwos$ci nabycia przez przed-
sigbiorcéw przesytowych lub Skarb Panstwa stuzebnosci
gruntowej odpowiadajgcej stuzebnosci przesytu w drodze
zasiedzenia przed 3 sierpnia 2008 r. (wejSciem w zycie
art. 305'-3054 Kodeksu cywilnego).

Gléwne orzeczenie

Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze art. 292 w zwigzku
z art. 285 § 1 i 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Ko-
deks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071, ze zm.), rozumiane
w ten sposoéb, ze umozliwiajg nabycie przez przedsiebiorce
przesytowego lub Skarb Panstwa, przed wejsciem w zycie
art. 305'-3054 ustawy — Kodeks cywilny, w drodze zasie-
dzenia stuzebnosci gruntowej odpowiadajacej trescig stu-
zebnosci przesytu, sg niezgodne Konstytucji Rzeczypospo-
litej Polskiej.

Naruszajg one:

e Art. 21 ust. 1 (ochrona wtasnosci),

e Art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 (ogranicze-
nia wtasnosci tylko w ustawie, bez naruszenia istoty
prawa),

¢ Art. 2 (zasada zaufania do panstwa i prawa).

Postepowanie w pozostatym zakresie umorzono. Orzecze-
nie zapadto wiekszoscig gtoséw, ze zdaniami odrebnymi se-
dziéw TK: Wojciecha Sycha i Rafata Wojciechowskiego.

Kontekst sprawy

Sprawa dotyczyta wnioskéw energetycznej spotki akcyjnej
o stwierdzenie nabycia stuzebnosci gruntowych (odpowia-
dajgcych stuzebnosci przesytu) przez zasiedzenie dla linii
energetycznych z lat 60. i 70. XX w. Wtasciciele nierucho-
mosci sprzeciwiali sie, argumentujac, ze taka stuzebnos$¢
nie istniata w prawie przed 2008 r. i zostata ,wykreowana”
w drodze wyktadni funkcjonalnej przez Sad Najwyzszy, co
narusza konstytucyjng ochrone wtasnosci.
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Pytajgce sady wskazaty, ze orzecznictwo SN (m.in.
uchwaty z 2003 i 2008 r.) stworzyto nowg norme o charak-
terze prawotwdérczym, umozliwiajgcg bezptatne obcigzenie
nieruchomosci bez decyzji administracyjnych, co jest nie-
proporcjonalng ingerencjg w prawa wtascicieli.

Kluczowe argumenty TK

e Prawotworczy charakter orzecznictwa SN: Interpretacja
art. 292 i 285 KC wykreowata nowg stuzebnos$é grunto-
w3 bez nieruchomosci wtadnacej, naruszajac zasade za-
mknietego katalogu praw rzeczowych (numerus clausus,
art. 244 KC). Nowe prawa rzeczowe moze wprowadzaé
tylko ustawodawca, nie sad.

¢ Brak ustawowej podstawy: Ograniczenie wtasnosci musi
wynikaé wprost z ustawy, nie z analogii czy wyktadni.
Przed 2008 r. stuzebnosé przesytu nie istniata, wiec nie
mozna byto jej posiada¢ ani zasiedzie¢.

¢ Naruszenie zasad konstytucyjnych: Wtasciciele nie mo-
gli przewidzie¢ ryzyka utraty praw (brak pewnosci prawa
i zaufania do panstwa). To ostabia ochrone wtasnosci,
czynigc zasiedzenie putapka dla obywateli.

Potencjalne skutki wyroku

Wyrok moze otworzy¢ droge do roszczern odszkodowaw-
czych wiascicieli nieruchomosci obcigzonych urzadzenia-
mi przesytowymi (np. linie energetyczne, gazociagi) sprzed
2008 r. Szacuje sie, ze dotyczy to milionéw dziatek. Wtasci-
ciele moga domagac sie rekompensaty za obnizenie warto-
$ci gruntéw i ograniczenia w uzytkowaniu.

Skiad orzekajacy: Prezes TK Bogdan Swieczkowski (przewod-
niczacy), sedzia TK Krystyna Pawtowicz (sprawozdawca). B

Wiecej informacji na stronie TK lub w petnym uzasadnieniu wyroku:
https://trybunal.gov.pl/postepowanie-i-orzeczenia/komunikaty-
prasowe/komunikaty-po/art/zasady-nabycia-w-drodze-zasiedze-
nia-sluzebnosci-gruntowej-odpowiadajacej-trescia-sluzebnosci-
przesylu-przez-przedsiebiorce-przesylowego-lub-skarb-panstwa-5
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Kalendarz prawny
(czerwiec—listopad 2025 r.)

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 13 czerwca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U.
z dnia 24 czerwca 2025 r. poz. 817).

2. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 13 czerwca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz.U. z dnia 25 czerwca 2025 r. poz. 826).

3. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 13 czerwca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(Dz.U. z dnia 26 czerwca 2025 1. poz. 834).

4. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 26 czerwca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym (Dz.U.
z dnia 2 lipca 2025 r. poz. 869).

5. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 26 czerwca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o drogach publicznych (Dz.U. z dnia
4 lipca 2025 r. poz. 889).

6. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 3 lipca 2025 r. w sprawie wskaznikéw zmian cen dla
lokali mieszkalnych w pierwszym kwartale 2025 r., z podzia-
tem na wojewddztwa (M.P. z dnia 7 lipca 2025 r. poz. 612).

7. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-

stracji z dnia 9 lipca 2025 r. w sprawie warunkéw organizo-

wania oraz wymagan, jakie powinny spetnia¢ miejsca doraz-

nego schronienia (Dz.U. z dnia 14 lipca 2025 r. poz. 932).
Weszto w zycie z dniem 29 lipca 2025 .

8. Rozporzagdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z dnia 1 lipca 2025 r. w sprawie sposobu przygoto-
wania obiektu zbiorowej ochrony do uzycia, szczegétowych
warunkéw eksploatacji budowli ochronnych, zapewnienia
porzadku w ich obrebie oraz ich niezbednego wyposazenia
(Dz.U. z dnia 14 lipca 2025 r. poz. 933).

Weszto w zycie z dniem 29 lipca 2025 .

9. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 lipca 2025 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych w pierwszym pétroczu 2025 r. (M.P.
z dnia 17 lipca 2025 r. poz. 652).

10. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 lipca 2025 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w drugim kwartale 2025 r.
(M.P. zdnia 17 lipca 2025 . poz. 653).

11. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 17 lipca 2025 r. w sprawie Sredniej krajowej ceny
skupu pszenicy za okres 11 kwartatéw poprzedzajgcych dru-
gie pétrocze 2025 r. (M.P. z dnia 18 lipca 2025 r. poz. 656).

12. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 26 czerwca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Prawo wodne (Dz.U. z dnia 21 lipca
2025r. poz. 960).

13. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 25 lipca
2025 r. w sprawie szczegdtowego zakresu dziatania Mini-
stra Finanséw i Gospodarki (Dz.U. z dnia 25 lipca 2025 r.
poz. 997).

Weszto w zycie z dniem 25 lipca 2025 r., z mocga od dnia
24 lipca 2025r.
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14. Ustawa z dnia 25 lipca 2025 r. o zmianie ustawy o po-
datku od spadkéw i darowizn (Dz.U. z dnia 5 sierpnia 2025 .
poz. 1064).

Weszta w zycie z dniem 20 sierpnia 2025 .

15. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 31 lipca 2025 r.

w sprawie szczego6towych warunkéw wyznaczania budyn-

kéw uzytecznosci publicznej, w ktérych zapewnia sie bu-

dowle ochronne (Dz.U. z dnia 6 sierpnia 2025 r. poz. 1070).
Weszto w zycie z dniem 21 sierpnia 2025r.

16. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 25 lipca 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. z dnia 6 sierpnia
2025r. poz. 1071).

17. Obwieszczenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
1 sierpnia 2025 r. w sprawie gérnych granic stawek kwoto-
wych podatkéw i optat lokalnych na rok 2026 (M.P. z dnia
6 sierpnia 2025 r. poz. 726).

18. Ustawa z dnia 25 lipca 2025 r. 0 zmianie ustawy o spo-
tecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z dnia 7 sierpnia 2025 r. poz. 1077).

Weszta w zycie z dniem 22 sierpnia 2025 r., z wyjatkiem:

1) art. 5 pkt 15 lit. a w zakresie ust. 3a pkt 1ilit. b, art. 8,
art. 9, art. 13 pkt 11 i 12 oraz art. 19, ktére weszty w zycie
z dniem 8 sierpnia 2025r.;

2) art. 2 pkt 1 w zakresie art. 192 ust. 4 i 5, ktéry wchodzi
w zycie z dniem okre$lonym w komunikacie, o ktérym mowa
w art. 18 ust. 1;

3) art. 2 pkt 1 w zakresie art. 192 ust. 3 i 6 oraz pkt 2, kto-
ry wszedt w zycie z dniem 7 listopada 2025,

4) art. 5 pkt 1 lit. a, pkt 2 lit. a i lit. b tiret drugie, pkt 3, 7,
9, pkt 10 lit. a—f, pkt 12, pkt 15 lit. a w zakresie ust. 3a pkt 2,
pkt 16, 17, pkt 18 lit. a tiret drugie pierwsze podwdjne tiret
i lit. d, pkt 19 lit. a, pkt 20, 21, pkt 22 lit. aic, pkt 23 lit. bic,
pkt 24, pkt 25 lit. a tiret drugie i pkt 26, art. 13 pkt 1-10 oraz
art. 24, ktére wejda w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.

19. Ustawa z dnia 25 lipca 2025 r. 0 szczegdlnych zasadach

przygotowania i realizacji strategicznych inwestycji w zakre-

sie potrzeb obronnosci panstwa lub kluczowych inwestycji

w zakresie potrzeb obronnosci panistwa lub bezpieczenstwa

publicznego oraz ustanawiania stref ochronnych terenéw

zamknietych (Dz.U. z dnia 7 sierpnia 2025 r. poz. 1080).
Weszta w zycie z dniem 7 wrzes$nia 2025 .

20. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 6 sierpnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
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litego tekstu ustawy o szczegélnych zasadach odbudowy,
remontéw, przebudowy i rozbiérek obiektéw budowlanych
zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu
(Dz.U. z dnia 11 sierpnia 2025 r. poz. 1094).

21. Obwieszczenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
7 sierpnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Inwestycji i Rozwoju w sprawie
okreslenia wykazu rodzajéw materiatéw budowlanych,
urzgdzen i ustug zwigzanych z realizacjg przedsiewzie¢
termomodernizacyjnych (Dz.U. z dnia 18 sierpnia 2025 r.

poz. 1128).

22. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 5 sierpnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o samorzadzie gminnym (Dz.U. z dnia
22 sierpnia 2025 r. poz. 1153).

23. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 11 sierpnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o optacie skarbowej (Dz.U. z dnia
22 sierpnia 2025 1. poz. 1154).

24. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 5 sierpnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o przygotowaniu i realizacji inwestycji
w zakresie obiektéw energetyki jadrowej oraz inwestycji to-
warzyszgcych (Dz.U. z dnia 22 sierpnia 2025 r. poz. 1156).

25. Ustawa z dnia 9 lipca 2025 r. 0 zmianie ustawy o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz.U. z dnia 25 sierpnia 2025 r. poz. 1167).

Weszta w zycie z dniem 9 wrzes$nia 2025 .

26. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
25 sierpnia 2025 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
warunkéw i trybu dokonywania zamiany nieruchomosci
(Dz.U. z dnia 26 sierpnia 2025 r. poz. 1181).

Weszto w zycie z dniem 10 wrzesnia 2025 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
28 sierpnia 2025 r. w sprawie postepowania z tytutu odpo-
wiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych
(Dz.U. z dnia 29 sierpnia 2025 r. poz. 1198).

Weszto w zycie z dniem 1 wrzes$nia 2025 .

28. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-

skiej z dnia T wrzes$nia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o inwestycjach w zakresie terminala
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regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinouj-
$ciu (Dz.U. z dnia 4 wrze$nia 2025 r. poz. 1222).

29. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 1 wrzes$nia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o doptatach do oprocentowania kre-
dytow mieszkaniowych o statej stopie procentowej (Dz.U.
z dnia 4 wrzesnia 2025 1. poz. 1224).

30. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2025 r. o certyfikacji wykonaw-
céw zamodwien publicznych (Dz.U. z dnia 11 wrzes$nia 2025 .
poz. 1235).

Wejdzie w zycie z dniem 12 lipca 2026 r., z wyjgtkiem:

1) art. 5 ust. 3 pkt 2 i ust. 5, ktére wejdg w zycie z dniem
12 lipca 2029r;

2) art. 14, art. 19-23, art. 25 i art. 32—35, ktdére wejdg w zy-
cie zdniem 12 stycznia 2026 r.;

3) art. 38 pkt 1, ktéry wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia
2026r.

31. Obwieszczenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
10 wrzesnia 2025 r. w sprawie wykazu jednostek organiza-
cyjnych podlegtych Ministrowi Finanséw i Gospodarki lub
przez niego nadzorowanych w zakresie dziatéw administra-
cji rzadowej: budownictwo, planowanie i zagospodarowa-
nie przestrzenne oraz mieszkalnictwo i gospodarka (M.P.
z 15 wrzesnia 2025 r. poz. 961).

32. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 22 wrzes$nia 2025 r. w sprawie wysokosci przeciet-
nego dochodu z pracy w indywidualnych gospodarstwach
rolnych z 1 ha przeliczeniowego w 2024 r. (M.P. z 23 wrze-
$nia 2025 r. poz. 1006).

33. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 15 wrzes$nia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o spotecznych formach rozwoju miesz-
kalnictwa (Dz.U. z dnia 23 wrzesnia 2025 r. poz. 1273).

34. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 wrzesnia
2025 r. w sprawie Inwestycji Towarzyszacych w zakresie
Centralnego Portu Komunikacyjnego (Dz.U. z dnia 30 wrze-
$nia 2025 r. poz. 1320).

Weszto w zycie z dniem 1 paZzdziernika 2025 r.

35. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 26 wrzes$nia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o podatku rolnym (Dz.U. z dnia 6 paz-
dziernika 2025 r. poz. 1344).

36. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 25 wrze-
$nia 2025 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie przepi-
séw techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicz-
nych (Dz.U. z dnia 7 pazdziernika 2025 r. poz. 1352).

Weszto w zycie z dniem 22 pazdziernika 2025 r., z wyjat-
kiem § 1 pkt 3, ktéry wejdzie w zycie z dniem 22 pazdzierni-
ka 2026r.

37. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 2 pazdziernika 2025 r. w sprawie wskazni-
kéw zmian cen dla lokali mieszkalnych w drugim kwartale
2025 r., z podziatem na wojewddztwa (M.P. z dnia 7 paz-
dziernika 2025 r. poz. 1049).

38. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia

7 pazdziernika 2025 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-

wie szczeg6towego trybu przeprowadzania przetargéw na

dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu

Panstwa (Dz.U. z dnia 13 pazdziernika 2025 r. poz. 1367).
Weszto w zycie z dniem 28 pazdziernika 2025 .

39. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 pazdziernika 2025 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych
trzech kwartatéw 2025 r. (M.P. z dnia 15 pazdziernika 2025 .
poz. 1061).

40. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 pazdziernika 2025 r. w sprawie wskaznika cen to-
wardw i ustug konsumpcyjnych ogétem w trzecim kwartale
2025r. (M.P. z dnia 15 pazdziernika 2025 r. poz. 1062).

41. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 pazdziernika 2025 r. w sprawie wskaznika wzrostu
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem we wrzesniu
2025 r. w stosunku do wrzesnia 2019 r. (M.P. z dnia 15 paz-
dziernika 2025 r. poz. 1063).

42. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 wrze$nia 2025 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach
zwigzanych z usuwaniem skutkéw powodzi (Dz.U. z dnia
16 pazdziernika 2025 r. poz. 1402).

43. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
9 pazdziernika 2025 r. w sprawie norm szacunkowych do-
chodu z dziatéw specjalnych produkc;ji rolnej (Dz.U. z dnia
16 pazdziernika 2025 r. poz. 1403).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2026 .
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44. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 26 wrzes$nia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i re-
montéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw
(Dz.U. z dnia 20 pazdziernika 2025 r. poz. 1419).

45. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 20 pazdziernika 2025 r. w sprawie $redniej ceny sku-
pu zyta za okres 11 kwartatéw bedgcej podstawg do usta-
lenia podatku rolnego na rok podatkowy 2026 (M.P. z dnia
20 pazdziernika 2025 r. poz. 1085).

46. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 17 pazdziernika 2025 r. w sprawie $redniej ceny
sprzedazy drewna, obliczonej wedtug Sredniej ceny drewna
uzyskanej przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaty
2025r. (M.P. z dnia 20 pazdziernika 2025 r. poz. 1086).

47. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 20 pazdziernika 2025 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o zagospodarowaniu wspélnot
gruntowych (Dz.U. z dnia 23 pazdziernika 2025 r. poz. 1454).

48. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 16 paz-
dziernika 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie szcze-
g6towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowa-
nia nieruchomosci (Dz.U. z dnia 24 pazdziernika 2025 r.
poz. 1465).

49. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 20 pazdziernika 2025 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy — Prawo przedsiebiorcéw (Dz.U.
z dnia 28 pazdziernika 2025 r. poz. 1480).

50. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 26 wrzesnia 2025 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z dnia
28 pazdziernika 2025 r. poz. 1483).

51. Obwieszczenie Ministra Finansow i Gospodarki z dnia
16 pazdziernika 2025 r. w sprawie ogtoszenia obowigzuja-
cych od dnia 1 stycznia 2026 r. stawek optat za udostepnia-
nie materiatéw panstwowego zasobu geodezyjnego i karto-
graficznego (M.P. z dnia 28 pazdziernika 2025 r. poz. 1123).

52. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2025 r. o zmianie ustawy

— Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z dnia 4 listopada
2025r. poz. 1518).
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Weszta w zycie z dniem 5 grudnia 2025 r., z wyjatkiem
art. 1 pkt 4, ktéry wejdzie w zycie z dniem 5 lutego 2026 r.

53. Ustawa z dnia 24 wrzesnia 2025 r. o zmianie ustawy
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U. z dnia 7 listo-
pada 2025 r. poz. 1531).

Weszta w zycie z dniem 8 listopada 2025 .

54. Ustawa z dnia 26 wrzesnia 2025 r. o zmianie ustawy —
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z dnia 12 listopa-
da 2025r. poz. 1542).

Wejdzie w zycie z dniem 13 lutego 2026 r.

55. Ustawa z dnia 26 wrzes$nia 2025 r. zmieniajgca usta-
we o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z dnia
12 listopada 2025 r. poz. 1543).

Weszta w zycie z dniem 25 listopada 2025 .

56. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z dnia 4 listopada 2025 r. w sprawie warunkéw
technicznych dla budowli ochronnych oraz warunkéw tech-
nicznych i ich uzytkowania i usytuowania (Dz.U. z dnia
13 listopada 2025 r. poz. 1548).

Weszta w zycie z dniem 26 listopada 2025 .

57. Obwieszczenie Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia
5 listopada 2025 r. w sprawie wysokosci normatywu mie-
siecznych sptat kredytu mieszkaniowego za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej lokalu (M.P. z dnia 14 listopada 2025 .
poz. 1150).

58. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 7 listopada 2025 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o pomocy panstwa w sptacie niektérych
kredytéw mieszkaniowych udzielonych osobom, ktére utra-
city prace (Dz.U. z dnia 19 listopada 2025 r. poz. 1580). B
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XXXII Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majagtkowych

Olsztyn, 4—5 wrzes$nia 2025 r.

Whnioski pokonferencyjne

XXXII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
ktéra odbyta sie w dniach 4—5 wrzes$nia 2025 roku w Olszty-
nie, zgromadzita szerokie grono uczestnikéw: rzeczoznaw-
cow majgtkowych, przedstawicieli administracji publicznej,
instytucji finansowych, uczelni, organizacji zawodowych
oraz partneréw zagranicznych, w tym reprezentantéw IAAO,
IVSC, TEGOVA, RICS, CCIM. Organizatorem tego prestizowe-
go spotkania byto Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw
Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera, Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
oraz Uniwersytet Warminisko-Mazurski w Olsztynie. Celem
konferencji byta wymiana wiedzy i doswiadczen, diagnoza
stanu rynku nieruchomosci w Polsce, a takze omdwienie
nowych regulaciji, technologii i standardéw wyceny oraz wy-
pracowanie rekomendacji dla praktyki zawodowej i polityki
publicznej. W wydarzeniu udziat wzieto okoto 200 uczest-
nikéw stacjonarnych, prowadzono 7 sesji tematycznych
z udziatem 25 prelegentéw, w tym przedstawicieli $Srodowisk
akademickich, organéw panstwowych oraz go$ci zagranicz-
nych (Wielka Brytania, USA, Cypr), ktorzy dzielili sie swojg
wiedzg i wizjg przysztosci rynku nieruchomosci. Oprécz bo-
gatego programu merytorycznego, konferencja stworzyta
réwniez przestrzen do integracji i budowania relacji zawo-
dowych w wyjgtkowej atmosferze laséw i jezior Olsztyna —
miasta nazywanego ,stolicg Krainy Tysigca Jezior”.
Podczas obrad szeroko omawiano znaczenie dostepu do
danych i jakosci informacji publicznych. Podkreslano, ze
Rejestr Urbanistyczny moze stac¢ sie wiarygodnym Zrédtem
informacji przestrzennych, wspierajagcym proces wyceny
i ograniczajacym asymetrie informacyjng. Zwracano uwage
na ograniczenia w korzystaniu z danych Ewidencji Gruntéw
i Budynkéw, ktére w praktyce czesto utrudniajg codzienng
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prace rzeczoznawcéw majatkowych. Dyskutowano takze
nad jakoscig i uzytecznoscig Rejestru Cen Nieruchomo-
$ci — rejestr ten w obecnym ksztatcie nie zapewnia petne-
go obrazu rynku, gdyz dane bywajg niepetne lub niespdjne
i niejednokrotnie wprowadzane do rejestru ze znacznym
opdZnieniem. Znaczaco ogranicza to przydatnos¢ tej bazy
danych o nieruchomosciach w analizach i modelowaniu
wartosci nieruchomosci.

Kwestia transparentnosci rynku nieruchomosci stanowita
jeden z gtéwnych watkéw konferencji. Podkreslano, ze stan-
dardy miedzynarodowe — w szczegodlnosci IAAO (zwtasz-
cza standardy dotyczgce masowej wyceny), EVS (Europej-
skie Standardy Wyceny), IVS (Miedzynarodowe Standardy
Wyceny) — moga przyczyni¢ sie do wzrostu jakosci wycen
i przejrzystosci rynku poprzez obowigzkowe raportowanie
danych wejsciowych oraz ujednolicenie metodyki wyceny.
Wskazywano, ze transparentno$¢ w podejsciu dochodo-
wym wymaga jawnosci zatozen dotyczacych stawek czyn-
szu, stép kapitalizacji i parametréw prognoz przeptywow
dochodoéw. Brak tej jawnosci obniza wiarygodnos$¢ i zaufa-
nie do operatéw szacunkowych. Jednoczesnie zauwazo-
no, ze Polska wcigz pozostaje poza czotéwka najbardziej
przejrzystych rynkéw — stanowi tzw. rynek pétprzejrzysty
(semi-transparent market), zajmujgc 20. miejsce w Global
Real Estate Transparency Index 2024 (JLL). Harmonizacja
z miedzynarodowymi standardami i zwiekszenie jawnosci
danych transakcyjnych to klucz do przyciggania inwestoréw
zagranicznych oraz poprawy pozycji Polski w rankingach
globalnych.

W dyskusjach na temat asymetrii informacyjnej podkre-
$lano, ze jej zrédtem jest fragmentaryzacja baz danych,
niejednolita praktyka rejestracyjna oraz brak dostatecznej
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standaryzacji. Zwracano uwage, ze petna rejestracja trans-
akcji, obejmujgca nie tylko cene, ale i szczegétowe cechy
nieruchomosci, jest niezbedna, aby ograniczyé ryzyko bte-
doéw wyceny i poprawi¢ efektywnos$¢ rynku. Postulowano
odejscie od koncepcji jednej ,prawidtowej” wartosci na
rzecz podejscia probabilistycznego, w ktérym rzeczoznaw-
ca majgtkowy przedstawia przedziat wartos$ci oraz analize
niepewnosci. Takie rozwigzania, np. wykorzystanie symula-
cji Monte Carlo, pozwalajg lepiej odzwierciedli¢ realne ryzy-
ko i dynamike rynku.

Omoéwiono takze zagadnienia prawne zwigzane z wycena.
Podkreslano, ze szczegdlnych wyzwan dostarcza wycena
nieruchomosci obcigzonych stuzebnosciami oraz wyceny
na date wsteczng w ramach spisu inwentarza. Obszary te
wymagajg jasnych wytycznych, aby unikaé niejednoznacz-
nych interpretacji i sporéw sadowych. Zwracano réwniez
uwage na potrzebe uspdjnienia przepiséw i praktyki orzecz-
niczej w tych kwestiach.

Istotng czescig dyskusji byty réwniez kwestie psycholo-
giczne, kognitywne i etyczne. Zwracano uwage na btedy po-
znawcze wynikajgce z uproszczen w analizie rynku, bariery
psychologiczne ograniczajgce transparentno$¢ (m.in. heu-
rystyki, brak zaufania, postrzeganie ryzyka) oraz wyzwania
etyczne zwigzane ze stosowaniem sztucznej inteligencji
w pracy rzeczoznawcy majatkowego. Podkreslano koniecz-
nos$¢ jawnosci modeli, ochrony poufnosci danych oraz jed-
noznacznego okreslenia odpowiedzialnosci rzeczoznawcy
za wynik koncowy wyceny.

Szczegdtowe postulaty formutowane podczas konferen-
cji obejmowaty zaréwno zmiany legislacyjne, jak i dziata-
nia organizacyjne. Wskazano potrzebe nowelizacji ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne w zakresie art. 24 ust. 5
pkt 3, tak aby wyeliminowaé rozbieznosci interpretacyjne
dotyczgce podmiotéw uprawnionych do uzyskiwania da-
nych ewidencyjnych (Zatgcznik 1). Zmiana ta nie tworzytaby
nowego katalogu podmiotéw, lecz wprowadzata mechanizm
odestania do innych ustaw, co zapewnitoby sp6jnosé sys-
temu prawnego i umozliwito jednoznaczne uwzglednianie
przepiséw szczegdlnych. Kolejnym postulatem byto zobo-
wigzanie organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majat-
kowych do intensywnych dziatan na rzecz udostepnienia
danych zawartych w aktach notarialnych poprzez dialog
z Radg Notarialng. Dane te majg kluczowe znaczenie dla ja-
kosci wycen i ich niedostepnos$¢ znaczaco ogranicza przej-
rzystos¢ rynku.

Wsroéd rekomendaciji znalazty sie takze postulaty dotycza-
ce integraciji rejestréw publicznych (EGiB, KW, RCN, MPZP)
w ramach Zintegrowanego Systemu Informacji o Nierucho-
mosciach oraz aktualizacji krajowych standardéw wyceny
w zgodzie ze standardami wyceny: EVS i IVS, w tym wpro-

wadzenia obowigzku raportowania przedziatéw wartosci
i analizy niepewnosci. Podkreslano koniecznos$¢ doprecy-
zowania przepiséw prawa cywilnego i administracyjnego,
szczegoblnie w zakresie wycen sporzgdzanych na potrzeby
spisu inwentarza, wyceny nieruchomosci obcigzonych stu-
zebnosciami oraz opinii biegtych sadowych. Wskazywano
takze na potrzebe ujednolicenia wymagan wobec operatéw
szacunkowych przygotowywanych na potrzeby zabezpie-
czenia wierzytelnosci w sektorze bankowym, w tym zakresu
danych i formatu ich wymiany.

Zadania zostaty przypisane takze do instytucji odpowie-
dzialnych za ksztattowanie systemu prawnego i organiza-
cyjnego. Ministerstwo Rozwoju i Technologii powinno ko-
ordynowac integracje rejestrow i przygotowa¢ nowelizacje
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Ministerstwo Fi-
nanséw odpowiada za doprecyzowanie zasad raportowania
danych do RCN, a Ministerstwo Sprawiedliwos$ci — za opra-
cowanie standardu opinii biegtego sadowego i taryfikatora
wynagrodzen. Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii powinien
wdrozy¢ jednolite API (interfejs programowania aplikacji)
i integracje rejestrow przestrzennych, Komisja Nadzoru Fi-
nansowego — przygotowac wytyczne dla bankéw w zakresie
operatéw szacunkowych, AVM-6w (automatycznych modeli
wyceny) i raportowania ryzyka, natomiast Polska Federa-
cja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majagtkowych — zadbaé
o edukacje rzeczoznawcoéw w zakresie analizy niepewnosci,
etyki stosowania sztucznej inteligencji (Al) i psychologii
decyzji oraz wspotpracowaé z IVSC i TEGOVA nad harmo-
nizacjg standardéw zawodowych. Organizacje zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych zostaty zobowigzane do pod-
jecia dziatan w kierunku poprawy dostepnosci danych z ak-
téw notarialnych oraz monitorowania jakosci danych w reje-
strach publicznych.

XXXIlI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Olsztynie potwierdzita, ze kluczowym wyzwaniem
dla $rodowiska jest zwiekszenie transparentnosci i jakosci
procesu wyceny poprzez rozwoj baz danych, standaryzacje
metod, integracje nowych technologii oraz wzmocnienie ety-
ki i Swiadomosci decyzyjnej rzeczoznawcéw majatkowych.
Whnioski i rekomendacje wypracowane podczas konferencji
stanowig solidng podstawe do dziatan legislacyjnych, orga-
nizacyjnych i edukacyjnych, ktére moga znaczaco wzmoc-
ni¢ pozycje polskich rzeczoznawcéw majgtkowych zaréwno
na rynku krajowym, jak i miedzynarodowym.

Komisja wnioskow w sktadzie:

drinz. Aneta Chmielewska

drinz. Marek Walacik MRICS, CCIM, REV
dr Izabela Racka REV

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e« 4/2025



Zenon Marczuk

Whniosek o zmiane w ustawie z dnia 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
—t.j. Dz.U. 2 2024 r. poz.1151

Zmiana dotyczy art. 24 ust. 5 pkt. 3 — punkt 3 otrzymuje
brzmienie:

3) innych podmiotéw niz wymienione w pkt 1-2b, ktére
maja interes prawny w tym zakresie, a takze wymienionych
w odrebnych ustawach.

Uzasadnienie

Ten sposéb zapisu, stanowigcy odestanie blankietowe do
odrebnych ustaw nie wprowadza nowych tresci normatyw-
nych, tj. nie rozszerza katalogu podmiotéw uprawnionych
do uzyskania danych z ewidencji gruntéw i budynkéw, a je-
dynie usuwa wystepujagce w praktyce stosowania art. 24
ust. 5 pkt 3 ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne
watpliwosci, czy uregulowanie w odrebnej ustawie upraw-
nienia do uzyskania danych ewidencyjnych stanowi norme
szczegodlng wobec art. 24 ust. 5 pkt 3, czy tez katalog pod-
miotéw wymienionych w tym przepisie jest katalogiem za-
mknietym wykluczajgcym mozliwo$¢ formutowania takiego
uprawnienia w przepisie odrebnej ustawy. Z legislacyjnego
punktu widzenia proponowany zapis doprecyzowuje obo-
wigzek uwzgledniania uprawniend przyznanych w odreb-

nych ustawach, jako przepisach tej samej rangi, co ustawa
— Prawo geodezyjne i kartograficzne, a jednoczes$nie usuwa
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watpliwosci interpretacyjne wzajemnej relacji przepiséw od-
rebnej ustawy, czyli tej samej rangi Zrédta prawa, co ustawa
— Prawo geodezyjne i kartograficzne. Przy proponowanym
zapisie nie wymaga dyskusji przyznanie uprawnienia rze-
czoznawcom majgtkowym do uzyskiwania danych ewiden-
cyjnych, bo takie uprawnienie juz im przystuguje w art. 155
ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Propo-
nowany przepis wpisuje sie w zasady poprawnej legislacji,
poniewaz nie tworzy nowej jako$ci normatywnej, a jedynie
precyzuje to, co wynika z wzajemnej relacji art. 155 ust. 2
i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i art. 24 ust. 5
pkt 3 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, w ramach
stosowania zasady wyktadni prawa, ze przepis szczegdlny
(tej samej rangi) wytgcza przepis ogélny (lex speciali derogat
legi generali). Celem proponowanej nowelizacji jest zatem
usuniecie pojawiajacych sie rozbieznosci w stosowaniu obu
wskazanych przepiséw uzyskujgc w ten sposéb spdjnosé
systemu prawnego i jego kompletno$é w tym zakresie, sko-
ro przedmiotem proponowanej zmiany nie jest powieksza-
nie kazuistyki wyliczenia zawartego w art. 24 ust. 5 ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne, a sprowadzenie tego
wyliczenia do katalogu, ktéry za kazdym razem bedzie mégt
by¢ kreowany przepisami kazdej ustawy bez koniecznosci
kazdorazowej zmiany art. 24 ust. 5 ustawy Prawo geode-
zyjne i kartograficzne. Proponowana zmiana ma wiec cha-
rakter uniwersalny zachowujacy prawo ustawodawcy do
wykreowania kolejnych podmiotéw uprawnionych do uzy-
skania danych z ewidencji gruntéw i budynkéw w kolejnych
ustawach.
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Tomasz Luterek

IV Seminarium ,,Szacowanie nieruchomosci
metoda dyferencyjng” w Krakowie

12 wrzesnia odbyto sie w Krakowie IV Seminarium ,Szaco-
wanie nieruchomosci metoda dyferencyjng”, organizowa-
ne przez Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie wspédlnie
z Matopolskim i Slaskim Stowarzyszeniem Rzeczoznawcéw
Majatkowych. Seminarium, wpisane w program VII Mie-
dzynarodowej Konferencji ,Rethinking Expropriation Law
— Expropriation in Times of Disruption”, zgromadzito kilku-
dziesieciu ekspertéw z zakresu prawa, ekonomii oraz prak-
tykéw zajmujacych sie wyceng nieruchomosci.

Tematyka obrad byta niezwykle aktualna: zmiana warto-
$ci nieruchomosci w sgsiedztwie lotnisk oraz ocena warto-
$ci dowodowej opinii biegtych rzeczoznawcéw w tego typu
sprawach.

Lotnisko jako czynnik ksztattujgcy wartos¢
nieruchomosci

Dyskusje prowadzone w ramach seminarium pokazaty, ze
sgsiedztwo lotniska wptywa na warto$é nieruchomosci
w sposob wielowymiarowy i niejednoznaczny.

Z jednej strony méwiono o negatywnych skutkach: ucigz-
liwosci akustyczne, ograniczenia w zagospodarowaniu tere-
néw, obnizona atrakcyjno$¢ zabudowy mieszkaniowej.

Z drugiej podkreslano réwniez czynniki pozytywne: bli-
skos¢ lotniska zwieksza dostepnos¢ transportowg, sprzyja
rozwojowi funkcji biznesowych i ustugowych. W przypadku
lotnisk cywilnych prowadzi co do zasady do zwiekszenia
wartos$ci gruntow.

Eksperci zgodzili sie, ze skala oddziatywania jest zrézni-
cowana i zalezy od lokalnego kontekstu, charakteru lotniska
oraz rodzaju analizowanej nieruchomosci.

Rézne podejscia badawcze
W trakcie warsztatéw zaprezentowano kilka perspektyw ba-
dania zmian wartosci:
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. Analizy poréwnawcze rynku — zestawienie cen transak-

cyjnych w strefach réznej odlegtosci od lotniska pozwala
okresli¢ realny wptyw lokalizacji na wartosé. Takie bada-
nia sg stosunkowo intuicyjne, ale wymagajg duzej i wiary-
godnej bazy danych.

. Badania opinii mieszkancéw — prof. Barttomiej Marona

zwrécit uwage, ze to, jak mieszkancy postrzegajg sgsiedz-
two lotniska, nie zawsze pokrywa sie z obiektywnymi

wskaznikami hatasu. Subiektywne poczucie ucigzliwosci
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czesto decyduje o gotowosci do sprzedazy czy zakupu
nieruchomosci.

3. Modele ekonometryczne — w referatach prof. Radosta-
wa Cellmera i prof. Iwony Fory$ pokazano, jak narzedzia
statystyczne pozwalajg precyzyjnie wyodrebniaé czynnik
lotniska sposréd innych determinant cen (powierzchnia,
standard, odlegtos$¢ od centrum).

Whnioski ptyngce z poréwnan pozwalajg wykaza¢, ze zadna
metoda nie jest wystarczajgca sama w sobie — dopiero 13-
czenie wynikéw réznych analiz pozwala uzyskaé petniejszy
obraz wptywu lotnisk na rynek nieruchomosci.

Warto$¢ dowodowa opinii rzeczoznawcow

Znaczng czes$¢ seminarium poswigcono zagadnieniu warto-
$ci dowodowej opinii biegtych w procesach sgdowych. Jak
podkreslali prelegenci, w sporach dotyczacych odszkodo-
wan za spadek wartosci nieruchomosci w obszarach ogra-
niczonego uzytkowania (OOU) opinia rzeczoznawcy czesto
przesadza o wyniku sprawy.

e prof. Magdalena Habdas oméwita réznice w podejsciu do
opinii biegtych w Polsce i USA, pokazujac, ze zagranicz-
ne standardy ktadg wiekszy nacisk na transparentnos¢
i mozliwos¢ weryfikacji metodologii,

e drinz. Jan Konowalczuk wskazat, ze btedy w formutowa-
niu tez dowodowych lub w przyjmowaniu zatozen analizy
moga podwazy¢ catg opinie i naraza¢ biegtego na odpo-
wiedzialnos¢,

e prof. Iwona Fory$ podkreslata, ze rzeczoznawcy powinni
nie tylko poprawnie wycenia¢, ale takze umiejetnie uza-
sadnia¢ swoje wnioski, uwzgledniajgc potencjalne ryzyko
prawne.

W dyskusjach warsztatowych wielokrotnie powracat watek
potrzeby podniesienia jako$ci komunikacji — zaréwno po-
miedzy biegtymi a sagdem, jak i miedzy stronami sporu.

Efekty badan i nowa monografia

Seminarium byto tez okazjg do prezentacji wynikéw projek-
tu badawczego Sowa 2023. Jego efektem jest monografia
+Analizy rynkéw mieszkaniowych w sasiedztwie lotnisk —
Funkcjonowanie, interwencja, obszar ograniczonego uzyt-
kowania, odszkodowania” (CH Beck, Warszawa 2024). Publi-
kacja opracowana przez zesp6t wybitnych badaczy (w tym:
Iwone Forys, Magdalene Habdas, Jana Konowalczuka, Ma-
riusza Betej, Michata Gtuszaka, Jacka Batdga, Radostawa
Cellmera, Barttomieja Marone i Radostawa Gace) porzadku-
je dotychczasowe praktyki i przedstawia rekomendacje me-
todologiczne. Dzieki temu staje sie waznym narzedziem dla

rzeczoznawcow majatkowych, ktérzy w swojej pracy muszg

sprostaé oczekiwaniom zaréwno rynku, jak i wymiaru spra-
wiedliwosci.

IV Seminarium UEK pokazato, ze zmiana wartosci nieru-
chomosci w sasiedztwie lotnisk jest zjawiskiem ztozonym
i dynamicznym. Wycena tego typu nieruchomosci wymaga
nie tylko warsztatu analitycznego, ale takze $wiadomosci
prawnej i umiejetnosci komunikacji z sgdem.

Eksperci byli zgodni, ze w przysztosci szczegélnego zna-
czenia nabierze integracja badan naukowych z praktyka rze-
czoznawcoéw oraz dalsza profesjonalizacja opinii biegtych.
Tylko wtedy mozna liczy¢ na rzetelne i wiarygodne szacunki
wartosci, ktére beda miaty znaczenie nie tylko dla wtascicie-
li nieruchomosci i inwestordw, ale takze dla organéw admi-
nistracji i wymiaru sprawiedliwosci. B

Autor jest wiceprezydentem PFSRM w kadencji 2025-2028.
Prawnik, rzeczoznawca majgtkowy, politolog.
Wiceprezydent PFSRM w latach 2019-2025.
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Izabela Rgcka

Baltic Valuation Conference 2025

Tallinn, Estonia, 11-13 wrzes$nia

Silna reprezentacja polskich rzeczoznawczyn: Joanna Boro-

wik, Mirostawa Czaplinska, Magdalena Szydlakilzabela Rac-

ka uczestniczyta w 35. edycji Baltic Valuation Conference

(BVC 2025), ktora odbyta sie w dniach 11-13 wrzes$nia

2025 roku w Tallinnie, stolicy Estonii. Konferencja zgroma-

dzita ekspertéw rynku nieruchomosci, rzeczoznawcéw ma-

jatkowych oraz przedstawicieli instytucji z krajéw regionu

Morza Battyckiego. Byto to forum wymiany doswiadczen,

refleksji nad przysztoscig wyceny nieruchomosci oraz dys-

kusji o nowych wyzwaniach w zawodzie rzeczoznawcy.
Konferencja zostata zorganizowana wokét czterech gtéw-

nych obszaréw tematycznych:

e zbieranie i utrzymanie danych o transakcjach i nierucho-
mosciach,

e wyzwania ESG w wycenie nieruchomosci,

e zaawansowane metody i modele wyceny,

e instytucje i ich funkcje w systemie wyceny.

W kazdym z tych obszaréw wystepowali eksperci z Estonii,
totwy, Litwy, Finlandii, Szwecji, Niemiec, Wielkiej Brytanii,
a takze goscie z krajéw pozabattyckich: Azerbejdzanu, Mot-
dawii i Stanéw Zjednoczonych. Wystgpienia obejmowaty
zaréwno teoretyczne aspekty wyceny, jak i praktyczne stu-
dia przypadkow.

W czwartek 11 wrzesnia byliSmy z wizytg w Estonian
Land and Spatial Development Board w Mustamae, nastep-
nie odbyto sie powitanie w Muzeum Niguliste, ktére mie-
$ci sie w kosciele $w. Mikotaja, zbudowanym w XIII wieku,
i jest jednym z niewielu muzeéw w pétnocnej Europie, ktore
mieszcza sie w dawnym budynku koscielnym. Najwazniej-
szymi elementami kolekcji muzealnej sg péZnosrednio-
wieczne ottarze z pétnocnych Niemiec i Niderlandéw oraz
obraz Bernta Notkego ,Danse Macabre” z konca XV wieku.
Budynek zostat powaznie zniszczony podczas drugiej wojny
$wiatowe] — podczas bombardowania 9 marca 1944 r. ko-
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$cioét zostat trafiony, a niemal wszystko, co pozostato w bu-
dynku, sptoneto. Odbudowa rozpoczeta sie w 1953 roku. Po

blisko trzydziestu latach renowacji budynek, dostosowany
do potrzeb muzeum i sali koncertowej, zostat otwarty jako
oddziat Estoriskiego Muzeum Sztuki.

Pigtek 12 wrzes$nia byt dniem gtéwnych sesji wyktado-
wych, a uczestnicy mogli wystucha¢ prezentacji i dysku-
sji. Uczestnikéw powitata Kati Tamtik, Dyrektor Generalny
Estoriskiej Rady ds. Rozwoju Przestrzennego i Gruntéw.
Jednym z kluczowych tematéw byta rola danych w proce-
sie wyceny nieruchomosci. Prelegenci — Paul Sanderson
(Prezes International Property Tax Institute) i Aivar Tomson
(Cztonek Zarzadu Kinnisvaraekspert i Prezes Estoriskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych) podkreslali,
ze jakos$¢ danych, ich aktualnosé i dostepno$¢ majg funda-
mentalne znaczenie dla wiarygodnosci wycen. W wielu kra-
jach regionu wciaz istniejg wyzwania zwigzane z fragmen-
tarycznoscia rejestrow publicznych, a takze z ograniczonym
dostepem do informacji o transakcjach rynkowych. Wska-
zano réwniez na potrzebe wspodtpracy miedzy sektorem pu-
blicznym i prywatnym w tworzeniu otwartych baz danych.
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Szczegodlnie inspirujgce byty wystgpienia dotyczace za-
stosowania sztucznej inteligencji i uczenia maszynowego
w modelowaniu wartosci nieruchomosci. Dr Daniel Fasteen
(Tyler Technologies) i Paul Bidanset (Center for Appraisal
Research and Technology) przedstawili przyktady wyko-
rzystania narzedzi Al w wycenie masowej, w analizie rynku
i prognozowaniu trendéw cenowych. Jednoczesnie zwra-
cano uwage na konieczno$¢ zachowania transparentnosci
i kontroli nad algorytmami, aby nie utraci¢ zaufania do wyni-
kéw automatycznych analiz.

Duze zainteresowanie wzbudzity prezentacje po$wiecone
czynnikom ESG (Environmental, Social, Governance) i ich
wptywowi na wycene nieruchomosci. Uczestnicy panelu
— prof. Peter Palm (Universytet w Malmg), Franziska Rost-
-Wolf, Nurlan Jabrayilov i Eduard Elbrecht zgodzili sie, ze
ESG przestaje by¢ pojeciem teoretycznym — staje sie real-
nym czynnikiem ksztattujgcym wartosé. Wskazano jednak
na brak jednolitych standardéw oceny i raportowania czyn-
nikéw ESG, co utrudnia ich stosowanie w praktyce rzeczo-
Znawcow.

Ostatni blok tematyczny dotyczytinstytucjonalnych i praw-
nych aspektéw wyceny masowej. Panelisci — Paul Bidanset,
Alexandru Paladi, Arturs Zuromskis, Hartti Tomson, Arvydas
Bagdonavicius i Paul Sanderson dyskutowali na temat po-

trzeby wzmocnienia wspétpracy pomiedzy stowarzyszenia-

mi zawodowymi, administracjg publiczng i Srodowiskiem

akademickim. Wskazywano, ze odpowiednie ramy regulacyj-
ne i standardy zawodowe stanowig podstawe wiarygodnego
systemu wyceny w skali krajowej i miedzynarodowe;.

Udziat w konferencji uswiadomit mi, ze rzeczoznawcy ma-
jatkowi w regionie battyckim stojg wobec podobnych wy-
zwan: rosnacej roli jakosci danych, koniecznosci uwzgled-
niania czynnikéw ESG oraz adaptacji nowych technologii.
Osobiscie najbardziej inspirujgce byto dla mnie przedsta-
wienie konkretnych przyktadéw wykorzystania Al w analizie
rynku nieruchomosci. Wskazuje to na potrzebe inwestowa-
nia w kompetencje cyfrowe i budowania lokalnych modeli
wyceny masowej, dostosowanych do polskich realiéw ryn-
kowych. Temu tematowi zostanie po$wiecona przysztorocz-
na konferencja, ktéra odbedzie sie w Helsinkach.

BVC potaczona byta z obchodami 30-lecia Estoriskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. W sobote
rano moglismy wspélnie zwiedzi¢ centrum Tallina.

Konferencja BVC 2025 byta doskonatg okazjg do wymia-
ny doswiadczen i poznania najnowszych trendéw w wyce-
nie nieruchomosci. Polscy rzeczoznawcy moga przeniesc
whnioski z konferencji do swojej praktyki, rozwijajgc jako$é
danych, wdrazajac standardy ESG i korzystajgc z narzedzi
cyfrowych. Warto réwniez aktywnie uczestniczy¢ w aktyw-
nosciach miedzynarodowych stowarzyszen, aby wspoéttwo-
rzy¢ standardy zawodowe oraz zdobywaé doswiadczenia
w zakresie najlepszych praktyk.

Baltic Valuation Conference 2025 potwierdzita, ze zawdd
rzeczoznawcy majatkowego znajduje sie w kluczowym mo-
mencie zmian. Rosngce znaczenie danych, presja regula-
cyjna, rozwoj technologii i czynniki ESG stwarzajg zaréwno
wyzwania, jak i szanse. Dla polskich uczestnikéw konferen-
cja byta nie tylko Zrédtem wiedzy merytorycznej, ale takze
inspiracjg do refleksji nad kierunkiem rozwoju zawodu rze-
czoznawcy w Polsce i w Europie. ll
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Izabela Rgcka

Jesienne spotkanie TEGOVA

w Salonikach

Jesienne spotkanie TEGOVA odbyto sie w dniach 2-4 paz-
dziernika 2025 r. w Salonikach. W czwartek miato miejsce
posiedzenie Zarzagdu TEGOVA. Organizatorem byto Stowa-
rzyszenie Greckich Rzeczoznawcow Majatkowych (AVAG).
W pigtek odbyta sie konferencja, ktéra zgromadzita czoto-
wych ekspertéw z Europy i $wiata. Oméwili oni najwazniej-
sze wyzwania i trendy w wycenie nieruchomosci, ze szcze-
golnym uwzglednieniem aspektéw ESG (srodowiskowych,
spotecznych i zarzadczych) oraz integracji tych kwestii
w nowoczesnych standardach wyceny. Wydarzenie otwo-
rzyt Przewodniczacy Zarzagdu TEGOVA, Paulo Barros Trinda-
de REV, REV-BV.

Organizator konferencji, Stowarzyszenie Greckich Rze-
czoznawcéw Majatkowych, zostato zatozone w 2009 roku
w celu reprezentowania profesjonalnych rzeczoznawcéw
majatkowych i ekspertéw dokonujgcych wycen dla podmio-
téw sektora publicznego i prywatnego. W TEGOVA reprezen-
towane jest przez Antigoni Dounavi REV, Prezes AVAG oraz
Konstantinosa P. Pallisa MEng DEA REV REV-PME, odpo-
wiedzialnego za relacje z TEGOVA. Cztonkami zatozyciela-
mi (96 rzeczoznawcdw) byli przede wszystkim pracownicy
najwiekszych greckich bankéw oraz osoby pracujgce na
wiasny rachunek, wspétpracujace réwniez z najwiekszymi
greckimi bankami. Obecnie Stowarzyszenie zrzesza ponad
1891 cztonkdw, co stanowi zdecydowang wiekszos¢ grec-
kich rzeczoznawcéw majgtkowych. Gtéwne dziatania obej-
mujg podnoszenie kwalifikacji rzeczoznawcow, promowanie
i rozwoj zawodu, ttumaczenie EVS na jezyk grecki i opra-
cowywanie krajowych standardéw wyceny zgodnie z EVS,
opracowanie i stosowanie kodeksu postepowania, a takze
utworzenie profesjonalnej jednostki certyfikujgcej rzeczo-
znawcow majgtkowych, uznawanej przez odpowiednie or-
ganizacje w Europie i na $wiecie (AVAG przyznaje status
REV swoim cztonkom), wspétpraca z podobnymi organami
krajowymi lub miedzynarodowymi.
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Konferencje otworzyta i moderowata Antigoni Dounavi
REV, Prezes AVAG. W programie znalazty sie nastepujgce
wystagpienia:

1. Prof. Giannis Maniatis (eurodeputowany, byty Minister
Srodowiska, Energii i Zmian Klimatu) oméwit $ciezke
Europy do zréwnowazonego rozwoju oraz kluczowe wy-
zwania regulacyjne dotyczace ESG.

2. José Caetano Soares de Oliveira, Dyrektor Dziatu Wyceny
w Millennium becp Bank w Portugalii, przedstawit oczeki-
wania bankéw wobec rzeczoznawcéw w zakresie rapor-
towania ESG. Przedstawiciel banku skupit sie na rosna-
cej presji regulacyjnej ze strony instytucji europejskich
i bankéw w zakresie integracji czynnikéw klimatycznych
i ESG w wycenie nieruchomosci. Oméwit metody dosto-
sowywania wycen do ryzyk fizycznych i przejsciowych
zwigzanych z kryzysem klimatycznym, w tym wyma-
gania dotyczace certyfikatow energetycznych (EPC),
map zagrozen oraz scenariuszy klimatycznych NGFS
(Network for Greening the Financial System — Sie¢ na
rzecz Ekologizacji Systemu Finansowego). Przedstawit

konkretne przyktady wptywu tych czynnikéw na wartos¢
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i ryzyko portfeli nieruchomosci oraz narzedzia, jakie por-
tugalski Bank udostepnia rzeczoznawcom majatkowym.
3. Paulo Barros Trindade REV REV-BV podzielit sie oso-
bistym doswiadczeniem w zakresie raportowania ESG
w wycenach nieruchomosci w kontekscie rynku hipotecz-
nego i regulacji bankowych. Prezydent TEGOVA przed-
stawit dwie perspektywy: rynkowa, uwzgledniajaca juz
niektére czynniki ESG wptywajgce na wartos¢, oraz re-
gulacyjng — wymagania dla celéw zgodnosci bankowej.
Omoéwit trudnosci, takie jak braki danych, rozbieznosci re-
gulacyjne i konieczno$¢ adaptacji metodologii wyceny.

Pierwszg czes$¢ konferencji podsumowano w panelu dys-
kusyjnym dotyczacym oczekiwan organéw nadzoru banko-
wego oraz bankéw wobec rzeczoznawcéw w aspekcie ESG,
z udziatem m.in. Theodorosa Mitrakosa (Zastepca Guberna-
tora Banku Grecji), dyrektora Dimitriosa Kokovinosa z Alpha
Bank oraz Antonisa Antoniadisa, dyrektora ds. nieruchomo-
$ci w Piraeus Bank.

Po przerwie wystapit niecierpliwie wyczekiwany Michael
MacBrien, doradca TEGOVA i redaktor European Valuer Jo-
urnal. Zaprezentowat on kwestie legislacyjne UE dotyczace
ESG, ze szczegdélnym uwzglednieniem prawa wptywajgcego
na wycene nieruchomosci. Prezentacja dotyczyta unijnego
prawa dotyczgcego Zielonego tadu (The European Green
Deal), w tym przepiséw regulujacych efektywnos$é¢ energe-
tyczng budynkéw oraz wymogdéw raportowania i nadzoru
bankowego zwigzanych z ESG. Przedstawit takze aktualne
wyzwania legislacyjne, szczegélnie w obszarze energii i $ro-
dowiska, a takze wptyw tych regulacji na praktyke wyceny
nieruchomosci. Zwrécit uwage na konieczno$¢ uwzglednia-
nia w wycenie ryzyk klimatycznych, takich jak powodzie czy
zagrozenia sejsmiczne.

Nastepnie odbyt sie drugi panel dyskusyjny, poswiecony
praktykom wyceny w kontekscie ESG z udziatem ekspertéw
Mariosa Margelosa (REInvest Group), Dimitrisa Kokovinosa,
José Caetano Soares de Oliveiry oraz Michaela MacBriena,
moderowany przez Konstantinosa Pallisa REV REV-BV, Wi-
ceprezesa i Skarbnika TEGOVA.

Saloniki to drugie pod wzgledem wielkosci miasto w Gre-
cji i stolica regionu Macedonii Srodkowej. Zostato zatozo-
ne w 315 roku p.n.e. przez kréla Kasandra Macedonskiego
i nazwane na czes$¢ jego zony, siostry Aleksandra Wielkie-
go. Miasto szczyci sie nieprzerwang historig liczacg ponad
2300 lat, przez wieki stanowito skrzyzowanie cywilizacji,
kultur i religii. Jako gtéwna metropolia w okresie rzymskim,
bizantyjskim i osmanskim, Saloniki byty waznym osrodkiem
administracyjnym, handlowym i kulturalnym. W okresie
bizantyjskim byty uwazane za drugie co do wielkosci mia-
sto imperium po Konstantynopolu. Jego wielokulturowy

charakter uksztattowaty wptywy greckie, rzymskie, zydow-
skie, stowianskie i osmanskie — wszystkie nadal widoczne
w architekturze, kuchni i tradycjach. Dzis$ Saloniki to tetnia-
ce zyciem, nowoczesne miasto z populacjg ponad miliona
mieszkancéw w obszarze metropolitalnym. Jest kluczowym
portem na Morzu Egejskim, waznym weztem komunikacyj-
nym i osrodkiem akademickim z Uniwersytetem Arystotele-
sa — najwiekszym w Grecji i na Batkanach.

Wybor Salonik na miejsce konferencji byt znakomitym od-
niesieniem do miejsca narodzin pojecia wartosci, proporcji
i sprawiedliwej wymiany fundamentéw, na ktérych pdzniej
powstaty wspodtczesne systemy wyceny. Starozytni Grecy
zajmowali sie pojeciem wartosci. Arystoteles pisat o spra-
wiedliwej cenie — idei rbwnowagi miedzy wartos$cig a zapta-
tg, Platon moéwit o ,mierze rzeczy”, czyli harmonii miedzy
uzytecznoscia, pieknem i proporcjg czyli pojeciach, ktére
dzi$ przektada sie na uzytecznos¢ ekonomiczng, estetyke
i funkcjonalno$¢ nieruchomosci. W starozytnej Grecji po-
wstawaty systemy katastralne — rejestry ziemskie, uzywa-
ne m.in. do opodatkowania gruntéw i majgtkéw. Pitagoras
wierzyt, ze wszystko mozna wyrazi¢ liczba i proporcjg, co
bezposrednio tgczy sie z podstawami analizy przestrzen-
nej i metodami wyceny stosowanymi przez rzeczoznawcow
majgtkowych. Uczestnicy konferencji zwiedzili Muzeum Ar-
cheologiczne w Salonikach, mogac zapoznac sie z bogata
historig Macedonii od czaséw prehistorycznych po czasy
rzymskie. Jednym z ciekawszych eksponatéw byta kamien-
na tablica z IV w. p.n.e. — starozytny akt notarialny — stawia-
na w granicy nieruchomosci. Eksponowanie tresci umoéw
sprzedazy nieruchomosci powodowato transparentnosc
rynku oraz byto forma rejestrowania informacji o nierucho-
mosciach.

Nastepnego dnia, podczas Walnego Zgromadzenie TEGOVA,
podjeto szereg waznych decyzji i oméwiono biezgce kwestie:
1. Zatwierdzono budzet na 2026 rok.

2. Paulo Barros Trindade przedstawit raport z dziatalnosci
Zarzgdu TEGOVA, oméwit dziatania na rzecz promocji
standardéw EVS 2025, wzrostu liczby certyfikowanych
rzeczoznawcow REV oraz wspotpracy miedzynarodowe;j.
Poinformowat o kampaniach, szkoleniach i konferen-
cjach, ktére odbyty sie w ostatnim roku, a takze planach
na rozwoj organizacji i zwiekszenie jej rozpoznawalnosci
na europejskim rynku.

3. Podjeto dyskusje na temat raportowania ESG przez rze-
czoznawcow majgtkowych — ustalono, ze banki i inni
zleceniodawcy powinni ptaci¢ wiecej za operat szacun-
kowy, w ktérym obowigzkowym elementem jest zatgcz-
nik ESG, a rolg organizacji zawodowych jest wsparcie
cztonkéw w uzyskaniu wyzszych wynagrodzen.
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4. Oméwiono role sztucznej inteligencji (Al) w wycenie
nieruchomosci. Przedstawiono dziatania zespotu zada-
niowego TEGOVA dotyczgce monitorowania rozwoju Al,
etyki, regulacji oraz potencjatu i ryzyk zwigzanych z in-
tegracjg Al i automatycznych modeli wyceny w praktyce
rzeczoznawczej. Zespot zostat powotany przez Zarzad
TEGOVA i bedzie wspotpracowat z Komisjg Europejskich
Standardéw Wyceny.

5. Dyskutowano o dostosowaniu sie bankéw europejskich
do wymogoéw rozporzadzenia unijnego CRR. We Wio-
szech opracowano szczegdétowe wytyczne do wyceny
ostroznosciowej. W Stowenii wdrozono wycene nieru-

chomosci zgodng z CRR3 przez rzeczoznawcoéw, ktérzy

dysponujg dtugoterminowymi prognozami sporzadzony-
mi przez naukowcéw dla réznych sektoréw rynku i redu-
kujg warto$¢é rynkowg do poziomu nieprzekraczajgcego
110% wartos$ci dtugoterminowej. W Portugalii potagczono
CRR i ESG - jesli rzeczoznawcy nie otrzymajg odpowied-
nich wytycznych od banku, umieszczajg w operacie sto-
sowng klauzule. Podczas ostatniej kontroli nadzorczej
w portugalskich bankach nie sprawdzano stosowania
CRR3. W Niemczech banki wciagz opierajg sie na warto-
$ci bankowo-hipotecznej, uznajac ja za wystarczajaco
ostrozng. We Francji rzad nie podjat decyzji w sprawie
stosowania CRR3, a banki nie zlecajg rzeczoznawcom
wyceny wartosci ostroznej. Holenderskie banki catkowi-
cie ignoruja CRR3.

6. lvars Strautins, Przewodniczacy Komisji Europejskich
Standardéw Wyceny Przedsiebiorstw, zaprezentowat
druga edycje Standardéw (EVS-BV). Opisat zmiany
w strukturze standardéw, ujednolicenie terminologii,
nowe podejscia metodyczne oraz ostatnie aktualizacje,
w tym rozdzielenie wartosci rynkowej od innych pod-
staw wyceny. Przedstawit takze rozszerzenie wymagan
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kwalifikacyjnych dla rzeczoznawcéw i uwzglednienie
ESG jako integralnej czes$ci wyceny biznesu.

7. Do grona cztonkéw przyjeto Rade Narodowego Zwigzku
Agronomow i Lesnikéw z Wtoch (CONAF) oraz Luksem-
burski Instytut Wyceny Nieruchomosci (ILEI), ktéry byt
wczesniej cztonkiem-obserwatorem.

W konferencji oraz Zgromadzeniu Ogélnym TEGOVA w Sa-
lonikach wzieli udziat: przedstawiciele PFSRM: Marcin
Malmon — cztonek Zarzagdu TEGOVA, Krzysztof Grzesik —
przewodniczacy Komisji Europejskich Standardéw Wyceny
(EVSB) i Izabela Racka — cztonek EVSB. W piatek, przed
konferencjg, odbyto sie takze posiedzenie Komisji. Zgodnie

z wczesniejszg decyzjg Zarzadu TEGOVA ustalono, iz for-

muta Standardéw ulegnie zmianie: stabilny bedzie zestaw

standardéw i metodyki wyceny, ktéry TEGOVA bedzie wy-

dawata w formie ksigzki co kilka lat, natomiast noty infor-

macyjne oraz inne dokumenty bedg aktualizowane w miare

potrzeb i dostepne na stronie internetowej TEGOVA. Ustalo-

no, ze w pierwszej kolejnosci Komisja w nowym sktadzie po-

dejmie prace nad Standardem EVS1 Warto$¢ rynkowa — ko-

lejne spotkanie odbedzie sie w Brukseli 3—4 lutego 2026 r.,

a pierwszym punktem programu bedzie EVS 1 — Wartos¢

rynkowa. Réwnolegle EVSB pracowaé bedzie nad nastepu-

jgcymi dokumentami:

e EVGN 2 Wycena na potrzeby kredytéw hipotecznych —
Ostroznie konserwatywne kryteria wyceny,

e EVGN 4 Wycena nieruchomosci rolnych,

e Sztuczna inteligencja (Al) w wycenie nieruchomosci,

e Metodyka DCF, ktéra powinna by¢ spéjna z zapisami Euro-
pejskich Standardéw Wyceny Przedsiebiorstw (EVS-BV).

Kolejne, wiosenne spotkanie TEGOVA odbedzie sie w dniach
21-23 maja 2026 r. w Rydze. W
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Parasolki — kultowa instalacja artystyczna nad brzegiem morza
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Jubileusz XXX-lecia dziatalnosci
Podkarpackiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych

19 wrzesnia 2025 r. Podkarpackie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majatkowych obchodzito Jubileusz XXX-le-
cia swojej dziatalnosci. Uroczystosé odbyta sie w Hotelu
Cztery Pory Roku w Glogowie Matopolskim i byta okazja
do wspoélnego swietowania, ale takze do refleksji nad roz-
wojem zawodu rzeczoznawcy majatkowego oraz rola, jakie
Stowarzyszenie odgrywa w regionie.

Obchody rozpoczety sie czescig merytoryczng — szko-
leniem poswieconym wykorzystaniu sztucznej inteligencji
W pracy rzeczoznawcy majgtkowego. Spotkanie poprowa-
dzit Mariusz Czarnecki, od ponad 25 lat zwigzany z branzg
IT, zarzadzaniem i sztuczng inteligencjg. Temat ten spotkat
sie z duzym zainteresowaniem uczestnikéw i stanowit inspi-
racje do dalszych rozwazan nad przysztoscig zawodu w do-
bie dynamicznego rozwoju nowych technologii.

Czes¢ oficjalna Jubileuszu, rozpoczeta sie przywitaniem
zaproszonych gosci:

e Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszehn Rzeczo-
znawcow Majatkowych Krzysztofa Gabrela,

e Wiceprezydenta Miasta Rzeszowa Marcina Derego-
wskiego,

e Dyrektora Wydziatu Nieruchomosci Podkarpackiego

Urzedu Wojewddzkiego Roberta Kloca,

e Naczelnika Wydziatu Nieruchomosci PZDW w Rzeszowie

Grzegorza Noska,

e Naczelnika Wydziatu Nieruchomos$ci GDDKIiA w Rzeszo-
wie Mariusza Moskwy
oraz cztonkdw, cztonkéw honorowych i sympatykéw Podkar-

packiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Prezes Stowarzyszenia Barbara Cyran podsumowata

trzydziestoletnig dziatalno$é organizacji, podkreslajgc jej
dorobek oraz znaczenie w srodowisku. Ztozyta podziekowa-
nia wszystkim dotychczasowym zarzgdom, komisjom oraz
osobom zaangazowanym w rozwdj i codzienng dziatalnosé
Stowarzyszenia.

Nastepnie gtos zabrat Wiceprezydent Miasta Rzeszowa
Marcin Deregowski gratulujgc Jubileuszu i zyczac dalszych
sukcesoéw.

Obecny na uroczystosci Prezydent Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych Krzysztof Gabrel,
réwniez ztozyt gratulacje z okazji XXX-lecie dziatalnosci
Stowarzyszenia oraz przekazat najlepsze zyczenia dalszych
sukceséw i pomysinosci.

Waznym punktem jego wystgpienia byto takze wreczenie
Honorowych Odznaczeh PFSRM osobom szczegdlnie za-
stuzonym w uznaniu ich wktadu w rozwdj i dziatalnos$¢ sro-
dowiska rzeczoznawcéw majatkowych.

W dalszej czesci Jubileuszu gtos zabrali takze byli prezesi
Stowarzyszenia, ktérzy we wspomnieniach nawigzali do po-
czatkéw dziatalnosci oraz najwazniejszych etapéw rozwoju
organizacji. Podzielili sie refleksjami i doswiadczeniami ze
swojej pracy, przypominajgc, jak ksztattowata sie historia
Stowarzyszenia.

Zwienczeniem obchodéw byta uroczysta kolacja i czesé
towarzyska, ktéra przebiegta w serdecznej atmosferze.
Uczestnicy mieli okazje do rozméw, wymiany dos$wiadczen
oraz wspolnej zabawy przy muzyce. B
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Szkolenie rzeczoznawcow z PSRWN

w Azerbejdzanie

Relacja Matgorzaty Skapskiej, prezes warszawskiego
oddziatu PSRWN im. prof. Andrzeja Hopfera

W dniach 29 wrzesnia — 9 pazdziernika 2025 roku Oddziat
Warszawski PSRWN im. prof. Andrzeja Hopfera zorganizo-
wat szkolenie wyjazdowe do Azerbejdzanu.

Byta to juz 11 nasza wyprawa zagraniczna. Tym razem
zwiedzalismy Azerbejdzan, wyjatkowy kaukaski kraju na
granicy Azji i Europy, ciggnacy sie od Morza Kaspijskiego
do Wielkiego Kaukazu. Na poczatku odwiedzilismy stolice
— wielokulturowe Baku, znane nie tylko z ,Przedwio$nia”
Stefana Zeromskiego, w ktérym zaskoczyto nas wiele wy-
bitnych budynkéw zaprojektowanych przez polskich archi-
tektow w XIX wieku.

Baku ma bogatg historie, a jednoczesnie kosmiczng
wrecz nowoczesno$é, ktoérej przyktadem jest wyjgtkowe
dzieto najdrozszej dzi$ architektki $wiata Zahy Hadid, czyli
Centrum Heyd ra liyeva.

Pierwszymi naczelnymi architektami miasta byli Polacy,
w tym: Jozef Gostawski, Kazimierz Skérewicz i Jozef Ptosz-
ko. Zaprojektowali m.in. patac Zeynalabdina Tagiyeva i pa-
tac Ismailija, meczet Murtuzy Muchtatowa, dawny biurowiec
Rotszyldéw, hotel Nowa Europa i pierwszg muzutmarnska
szkote zeniskg na islamskim Wschodzie.

W XIX wieku ponad potowa $wiatowej ropy pochodzita
z Baku. Najwybitniejszymi Polakami zwigzanymi z azerbej-
dzanskim przemystem naftowym byli geolodzy i inzyniero-
wie: Witold Zglenicki i Pawet Potocki, ktérzy opracowali spo-
séb wydobywania ropy spod dna morza.

Poza Baku

Zwiedzalismy takze orientalne miasta, ktére pamietajg czas
karawan podazajacych jedwabnym szlakiem, obiekty wpi-
sane na liste UNESCO, w tym Patac Chanéw w Szeki. Dotar-
lismy do najstarszych wiosek potozonych w gérach na wy-
sokosci 2500 m n.p.m, w ktérych ludzie zyjg nieprzerwanie
od 5000 lat. Podziwiali§my na p6twyspie Apszeron ptongce
géry Yanar Dag i Swigtynie Ognia. Mielis$my okazje kagpaé sie
w unikalnej nafcie o leczniczych wtasciwosciach w uzdrowi-
sku Naftalan. Codziennie w trakcie podrézy autokarowych
byty prowadzone szkolenia i dyskusje.
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Azerski rynek nieruchomosci

Spotkalismy sie takze z profesjonalistami lokalnego rynku
nieruchomosci. W trakcie tych spotkan dowiedzieli$my sie
m.in., ze dopiero w roku 2023 weszty w tym kraju w zycie
przepisy prawa z zakresu wyceny nieruchomosci. Aby wy-
cenia¢ w Azerbejdzanie nalezy sie przeszkoli¢ i zda¢ egza-
min. Licencja na dokonywanie wycen jest wydawana na trzy
lata. Rzeczoznawca ma obowigzek ubezpieczenia sie i musi
naleze¢ do stowarzyszenia.

Na razie rzeczoznawcy nie majg dostepu do danych
z transakgji, a jedynie do ofert rynkowych i na tej podstawie
wykonuja wyceny, natomiast metodyka jest podobna do
naszej.
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W roku 2024 nastgpit wzrost cen na rynku nieruchomosci
0 0k.14,8%. Ceny nowych mieszkan w Baku sg w poziomie
1500-3000 USD/m? — czyli nizsze niz w Gruzji, czy w Ka-
zachstanie. Cudzoziemiec nie moze kupi¢ ziemi w Azer-
bejdzanie. Ceny dziatek pod budownictwo mieszkaniowe
oscylujg w przedziale 350-500 USD/m?. Stopa kapitalizacji
na rynku biurowym wynosi 6,7%. Czynsze w biurowcach naj-
wyzszej klasy wynoszg 23—25 USD/m?. Inflacja jest wysoka
i wynosi oficjalnie 12%, ale inne Zrédta podajg nawet 28%.
Co ciekawe przy wykupie gruntéw pod budownictwo apar-
tamentowe dotychczasowy witasciciel mieszkania moze
liczy¢ na lokal o 30% wiekszy w nowym budynku oraz opta-
ty za wynajem mieszkania na czas budowy. W

Na jakg ochrone zawodowg moga liczy¢
rzeczoznawcy majatkowi?

Porozumienie miedzy PZU a PFSRM obowiazuje juz od
10 lat. Pozwala rzeczoznawcom na wszechstronne zabez-
pieczenie dzialalnosci zawodowej na preferencyjnych wa-
runkach. Przypominamy o tym, poniewaz poczatek roku
to okres, gdy wiekszos¢ rzeczoznawcow aktualizuje swoje
ubezpieczenie OC. Niezmiennie, tak jak w latach ubiegtych
ubezpieczenie obstuguje firma iExpert — najwiekszy po-
$rednik specjalizujacy sie w ubezpieczeniach zawodowych.

Ubezpieczenie zawodowe to nie tylko obowigzek ustawowy.
W poprzednim numerze opisali§my szereg przypadkéw szkéd
i roszczen, z ktérymi musieli sie zmierzyé rzeczoznawcy.
W zdecydowane] wiekszosci spraw, dzieki posiadanemu
ubezpieczeniu, rzeczoznawcy unikneli odpowiedzialnosci
finansowej, ktéra przejat ubezpieczyciel.

0d dekady rzeczoznawcy majatkowi prowadzacy dziatal-
nos$¢ gospodarczg majg obowigzek zawarcia obowigzkowe-
go ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. Porozumie-
nie miedzy PFSRM — PZU idzie znacznie dalej od wymogéw
stawianych przez ustawodawce. Stwarza mozliwos¢ ubez-
pieczenia rzeczoznawcow, bez wzgledu na sposéb zatrud-
nienia, czy rodzaj prowadzonej dziatalnosci.

Program PZU dla PFSRM obejmuje nastepujgce ubezpie-
czenia:

e obowigzkowe OC rzeczoznawcy majgtkowego

e dobrowolne OC rzeczoznawcy majgtkowego

(nadwyzkowe)

e OC rzeczoznawcy biegtego sagdowego

e OC rzeczoznawcy wykonujgcego czynnosci osobiscie

e ubezpieczenie utraty dochodu
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Obowigzkowe OC — ochrona
takze dla pracownikow

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami kazdy
prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie rzeczoznawstwa majat-
kowego musi mie¢ wykupione ubezpieczenie. Obowiazkowe
OC obejmuje ochrong wszystkie osoby zatrudnione przez
rzeczoznawce ha etat lub umowe zlecenie.

Zakres oraz minimalng sume ubezpieczenia — zdefinio-
wang na 25 tys. euro — okresla Rozporzgdzenie Minister-
stwa Finanséw. Jednak porozumienie z PZU przewiduje
mozliwos$¢ ubezpieczenia sie nawet na 1 min euro w ramach
OC obowiagzkowego.

OC rzeczoznawcy obejmuje szkody, ktére moga powstaé
w zwiazku z szacowaniem wartosci nieruchomosci, maszyn
i urzadzen trwale zwigzanych z gruntem. Jesli zakres wyko-
nywanych czynnosci jest szerszy nalezy rozwazyé OC do-
browolne, ktére obejmuje takze czynnosci nie zdefiniowane
w ustawie o rzeczoznawstwie majgtkowym. Koszt rocznej
ochrony zaczyna sie juz od 133 zi, a polisa wraz z certyfika-
tem wysytana jest na email.

Rzeczoznawcy, ktérzy prowadzg takze dziatalno$¢ po-
$rednika lub zarzadcy nieruchomosci i wykupig takze polise
w iExpert otrzymajg dodatkowe 10% rabatu.

Dobrowolne ubezpieczenie OC
— od 120 zt rocznie

Podstawowy zakres ubezpieczenia dla czesci rzeczoznaw-
céw bywa niewystarczajacy. Dlatego czes¢ oséb aby mieé
ochrone decyduje sie na rozszerzenie ochrony o OC dobro-
wolne.

Zakres polisy obejmie czynnosci nie wskazane w usta-
wie o gospodarce nieruchomos$ciami. Mowa miedzy inny-
mi o czynnos$ciach wyceny majatku ruchomego, ekspertyz
technicznych i oceny stanu technicznego nieruchomosci
budynkéw i budowli.

OC rzeczoznawcy biegtego sagdowego

Uzupetnieniem ochrony zawodowej rzeczoznawcoéw jest OC
biegtego sagdowego. Jest to niezbedna polisa dla oséb po-
wotanych przez sad na funkcje biegtego. Wynika to faktu, ze
wystepujg wtedy jako osoby fizyczne, wiec polisa obowigz-
kowa nie zapewnia w tym przypadku ochrony.

Ubezpieczenie oferuje 6 wariantéw sumy gwarancyjnej:
od 100 tys. zt do 2 min zt. Istnieje takze mozliwo$¢ rozsze-
rzenia ochrona na wypadek zaginiecia lub zniszczenia do-
kumentéw biegtego.

Ubezpieczenie przeznaczone jest réowniez dla spotek
osobowych prowadzacych dziatalnosé w zakresie szaco-
wania nieruchomosci, w ktorych wspélnikiem jest rzeczo-
znawca majatkowy.
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W ramach polisy dobrowolnej mozna ubezpieczy¢ swojg
dziatalno$¢ nawet na 10 min zt. Koszt ubezpieczenia zaczy-
na sie od 120 zt rocznie.

Opcjonalnie w zakresie ubezpieczenia OC dobrowolne-
go rzeczoznawcow ochrong moze by¢ objete sporzadzanie
$wiadectw charakterystyki energetycznej budynkéw.

OC rzeczoznawcy wykonujacego
czynnosci osobiscie
OC rzeczoznawcy wykonujgcego czynnosci osobiscie ofe-
ruje duzg rozpieto$é sum gwarancyjnych (od 100 tys. zt do
1 min zt) oraz niezmienng cene — polise mozna wykupi¢ juz
od 240 zt za rok.

Istnieje mozliwo$¢ rozszerzenia zakresu ochrony o szko-
dy bedgce nastepstwem zniszczenia, uszkodzenia, zaginie-
cia dokumentoéw.

Rzeczoznawca moze ubezpieczy¢
swoj dochod
Niezaleznie od posiadanego ubezpieczenia OC oraz formy
zatrudnienia, rzeczoznawca majgtkowy moze ubezpieczy¢
sie od utraty dochodu. W razie niezdolnosci do pracy spo-
wodowanej wypadkiem lub chorobg (takze powazna jak
nowotwor, udar czy zawat) rzeczoznawca otrzyma nawet
537 zt dziennie. Swiadczenie w zaleznoéci od wybranego
wariantu wyptacane jest od 1. lub 31. dnia zwolnienia.
Niezaleznie od poziomu dochodéw mozna wybra¢ jed-
ng z trzech sum gwarancyjnych: 60 tys. zi, 120 tys. zt
i 180 tys. zt. Koszt roczej ochrony zaczyna sie od 226 zt.

Przypominamy, ze podmiotem odpowiedzialnym za obstuge
programu ubezpieczeniowego PFSRM jest firma iExpert. Za
jej posrednictwem ubezpieczenie mozna zawrze¢ przez inter-
net w kilka minut, bez wychodzenia z domu. Nad catym pro-
cesem czuwajg doradcy, ktérzy pomagajg we wszystkich for-
malnosciach i doradzajg przy wyborze zakresu ochrony. H

i= iExpert

Osobg dedykowang do obstugi programu jest:

Lidia Machalska
iExpert.pl SA
kom: 502 913 541
tel: 22 646 42 42
lidia.machalska@iexpert.pl
www.iexpert.pl
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Henryk Jankowski

Nowosci wydawnicze

Opodatkowanie czynnosci
dotyczacych nieruchomosci
podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych

Komentarz praktyczny z orzecznictwem
Przyktady klauzul

A. Rzetecki | J. Sawarzyriski

amoalrs omvid

Pojecie  bieglego uprawnionego do okreslania
wartoéci nieruchomosci”

w dwietle art. 948§ 1 Kodeksu posigpowania cywilnego

Obroét
nieruchomosciami

rolnymi

w ustawie o ksztattowaniu
ustroju rolnego

Komentarz praktyczny z orzecznictwern
Wzory pism

1 Bieluk
M. Komarowska-Horosz
A. Okurowska

o | CHBECK

OPODATKOWANIE CZYNNOSCI DOTYCZACYCH NIERUCHOMOSCI PODATKIEM

OD CZYNNOSCI CYWILNOPRAWNYCH. KOMENTARZ PRAKTYCZNY Z ORZECZNICTWEM.
PRZYKLADY KLAUZUL, wyd.3

Adam Rzetecki, Juliusz Sawarzynriski

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

Praktyczny komentarz do ustawy z 09.09.2000 r. o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 295), ktérego celem jest oméwienie przepiséw ustawy w per-
spektywie podatkowych nastepstw dokonania czynnosci cywilnoprawnych dotyczacych
nieruchomosci lub praw majatkowych odnoszacych sie do nieruchomosci.

Kolejne, 2. wydanie publikacji ma na celu uaktualnienie stanu prawnego oraz kwestii po-
datku od czynnosci cywilnoprawnej.

POJECIE ,BIEGLEGO UPRAWNIONEGO DO OKRESLANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI”
W SWIETLE ART. 948 & 1 KODEKSU POSTEPOWANIA CYWILNEGO KOMENTARZ

Lidia Piotrowska

Wydawnictwo INSTYTUT WYDAWNICZY EuroPrawo, Warszawa 2025

Monografia analizuje instytucje biegtego uprawnionego do okreslania wartosci nierucho-
mosci, oferujgc pogtebiong analize historyczno-prawng. Prezentuje ewolucje od swiadka
— uczonego do wspétczesnego eksperta, uwzgledniajgc pruskie zarzgdzenia, ordynacje
szacunkowg oraz kluczowe polskie ustawy i rozporzadzenia. Autorka dogtebnie omawia
przepisy regulujgce funkcje biegtego, wymagania, procedure powotywania oraz zakres
kompetencji, koncentrujac sie na roli opinii biegtego w postepowaniu cywilnym — egzeku-
cyjnym. Szczegodtowo interpretuje pojecie ,biegtego” w kontekscie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, analizujgc rozbieznos$ci interpretacyjne w doktrynie i orzecznictwie.

OBROT NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI W USTAWIE O KSZTALTOWANIU USTROJU
ROLNEGO. KOMENTARZ PRAKTYCZNY Z ORZECZNICTWEM. WZORY PISM

Jerzy Bieluk, Martyna Komarowska-Horosz, Aneta Okurowska

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

Kompleksowy komentarz, ktéry szczegétowo omawia prawne, proceduralne oraz prak-
tyczne aspekty obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce w zakresie regulacji ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Publikacja uwzglednia najnowszy stan prawny i aktualng praktyke stosowania ustawy
z 11.04.2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 423), z uwzglednie-
niem stanowisk Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.
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g PRZEPISY PRAWNE | REGULACJE W ZARZADZANIU NIERUCHOMOSCIAMI
{ [ Nemvenonosciam Wydawnictwo WIEDZA | PRAKTYKA, Warszawa 2025

To kompendium wiedzy na temat obowigzujgcych przepiséw prawnych w zarzgdzaniu
nieruchomosciami. To praktyczna pomoc dla os6b zawodowo zwigzanych z rynkiem nie-
ruchomosci, jak i dla wtascicieli lokali.

i regulacje

fiomosciam

SYTUACJA MIESZKANIOWA W POLSCE | INNYCH KRAJACH EUROPEJSKICH
Matgorzata Cwiek, Maria Sadko, Pawet Ulman
Wydawnictwo UNIWERSYTET EKONOMICZNY W KRAKOWIE, Krakéw 2025

Monografia wpisuje sie w obszar dociekan naukowych nad poziomem i jakoscig zycia lud-
Malgorzata Cwick nosci w Polsce oraz wybranych panstwach europejskich w zakresie sytuacji mieszkanio-

Maria Sadko

Pawel Ulman wej. Celem opracowania jest diagnoza sytuacji mieszkaniowej w Polsce w ujeciu wielo-
Sytuacja mieszkaniowa w Polsce wymiarowym oraz jej analiza na tle innych panstw europejskich.

i innych krajach europejskich

- KODEKS PRACY KOMENTARZ, wyd. 7
Kodeks red. Arkadiusz Sobczyk
pracy Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

Unikalna prezentacja zagadnien z perspektywy zaréwno pracownika, jak i pracodawcy!
Kolejne, 7. wydanie komentarza do ustawy z 26.06.1974 r. — Kodeks pracy (tekst jedn.
Dz.U. z 2023 r. poz. 1465) stanowi praktyczne i przejrzyste opracowanie, bedgce dosko-
natg pomoca w codziennej pracy zaréwno dla pracodawcéw, reprezentujgcych ich pet-
nomocnikéw, jak i pracownikéw. Oprécz szczegdtowej charakterystyki Kodeksu pracy,
zawiera omowienie najwazniejszych aktéw wykonawczych, a takze analize najnowszego
orzecznictwa oraz pogladow doktryny.

USTAWA O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI KOMENTARZ, wyd. 9
Jacek Jaworski, Arkadiusz Prusaczyk, Marian Wolanin
ST iR Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2025

FJomoght A ey M- Yok, Komentarz stanowi kompleksowe oméwienie przepiséw ustawy z 21.8.1997 r. o gospodar-

Ustawa ce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.).
R gosPoda’r‘gc . Publikacja poza szczegétowa wyktadnia przepiséw ustawy, w praktyczny sposéb omawia
nieruchomosciami najbardziej istotne problemy zwigzane z gospodarkg nieruchomosciami, uwzglednia naj-
f":::“ nowsze orzecznictwo, poglady doktryny oraz inne ustawy majgce zwigzek z przepisami
ww. regulaciji.

W Komentarzu przedstawiono zagadnienia dotyczgace: « podziatu i scalania nieruchomo-
$ci, * pierwokupu, * wywtaszczania, * wyceny nieruchomosci, * gospodarowania nierucho-

e mos$ciami Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, * ustalania optat adia-
cenckich, « posrednictwa i zarzadzania nieruchomosciami.
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Rzeczoznawca Majatkowy — kwartalnik Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

Dla Autorow:

Informacje wydawnicze i techniczne:

artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisac, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczo$ci min. 300 dpi,

tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku
polskim i angielskim,

tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac
oraz podpisac,

literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,

stopka autorska — nalezy podac¢ imiona i nazwiska
wszystkich wspoétautoréw wraz ze stopniami i tytutami
naukowymi, afiliacjg,

redakcja przyjmuje do publikac;ji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl.

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy) oswiadczaja,
ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym czasopi$mie
oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej prawa autor-
skie. Po zatwierdzeniu artykutu nastepuje przeniesienie praw
autorskich na Wydawce, ktéry ma odtad prawo do korzysta-
nia z utworu, rozporzgdzania nim i zwielokrotnienia dowolna
technika, w tym elektroniczng oraz rozpowszechniania do-
wolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co autor (autorzy) po-

twierdzajg przez podpisanie oswiadczenia.

Redakcja nie zwraca materiatéw niezaméwionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentéw

wymaga pisemnej zgody redakg;ji.

Redakcja nie odpowiada za tres¢ materiatéw reklamowych.

TEGOVA

Europejskie Standardy Wyceny
dostepne na stronie www.pfsrm.pl

MAJATKOWY

& Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 111/2022,

112/2022,114/2022) 40 zt

118/2023,119/2023 50 zt
& Europejskie Standardy Wyceny,

PFSRM 2012 60 zt
@ Europejskie Standardy Wyceny,

PFSRM 2016 60 zt

& Miedzynarodowe Standardy Wyceny,
PFSRM 2011 — uzupetnienie
do wydania 2007 52,50 zt

& Wycena stacji paliw metoda zyskow
w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018
— D. Trojanowski, M. Czaplinska 194 zt

@ Okreslanie wartosci plantacji kultur
wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45 7zt

¢ Szacowanie wartosci drzew i krzewéw
ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki,
M. Chojnowski 99 zt

& Zeszyt metodyczny — wartosé
nieruchomosci na obszarach
oddziatywania hatasu lotniczego 15 zt

& Wybrane uwarunkowania okreslania
wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki 99 zt

& Wskazniki do szacowania upraw
ogrodniczych w 2020 r. 21 zt

& Zeszyt metodyczny — wartosé
nieruchomosci na obszarach oddziatywania
hatasu lotniczego i obszarach
ograniczonego uzytkowania dla lotnisk
i portéw lotniczych 40 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac
na konto PFSRM nr.
10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamoéwienie.

3. Federacja NIE PROWADZI ,zaliczenia pocztowego”
jako formy sprzedazy.

4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK
powyzej 3 kg do 7 dni.

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki
w zryczattowanej wysokosci 14,00 zi.
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Sprawdzona ochrona
rzeczoznawcy majgtkowego
w programie PZU dla PFSRM

Peiny zakres @ Niskie ceny
6;5@ OC obowigzkowe, OC dobrowolne, gwarantujemy najnizsze
OC biegtego, Ochrona dochodu Ei:j” sktadki na rynku
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