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Rzeczoznawca Majàtkowy

Od Prezydenta

Witam Drogich Czytelników!

Oddajemy do Waszych ràk kolejny numer „Rzeczo-
znawcy Majàtkowego”. Od paru dni wiosna, natura bu-
dzi si´ do ˝ycia, ale miejmy nadziej´, ˝e nie tylko natu-
ra. W tym roku wczeÊniej ni˝ zwykle, bo ju˝ w drugiej
po∏owie marca zebra∏a si´ Rada Krajowa. Ta by∏a spe-
cyficzna Rada, byliÊmy przez dwa dni w Jadwisinie
i tam poruszaliÊmy najistotniejsze problemy funkcjono-
wania Federacji. W tej kwestii wypowiedzieli si´ wszy-
scy przedstawiciele 24 sfederowanych stowarzyszeƒ.
Dyskusja by∏a momentami bardzo goràca. Cz∏onkowie
Rady Krajowej zgodnie doszli do wniosku, ˝e nale˝y po-
prawiç funkcjonowanie Federacji na wielu obszarach.
Dotyczy to zarówno prezentowania niewàtpliwego do-
robku Federacji na zewnàtrz jak i pracy na rzecz Stowa-
rzyszeƒ i poszczególnych rzeczoznawców majàtkowych.
W trakcie obrad pad∏o wiele wniosków. ˚ywi´ nadziej´,
˝e prace te nabiorà w∏aÊciwego tempa. Ju˝ nied∏ugo, bo
w dniach 11–12 kwietnia, odb´dà si´ kolejne obrady
Rady. Na to posiedzenie Zarzàd Federacji zosta∏ zobo-
wiàzany do przedstawienia autorskiego programu, co
i jak poprawiç oraz jak szybko, pami´tajàc równie˝
o kosztach takiego przedsi´wzi´cia. Program taki jest
w trakcie opracowania, mam nadziej´, ˝e w nast´pnym
numerze „Rzeczoznawcy Majàtkowego”, po przyj´ciu go
przez Rad´ Krajowà b´dziemy mogli go przedstawiç.

29 marca wraz z Katarzynà Stasiak – wiceprezyden-
tem PFSRM i Iwo Betke – przewodniczàcym Komisji
Arbitra˝owej spotka∏em si´ z przedstawicielami
kierownictwa Ministerstwa Infrastruktury:
podsekretarzem stanu Piotrem Styczniem
i wicedyrektorem departamentu regu-
lacji rynku nieruchomoÊci Grze-
gorzem Majcherczykiem.

Spotkanie poÊwi´cone
by∏o przede wszystkim
pracom resortu nad

nowelizacjà rozporzàdzenia RM w sprawie zasad wyce-
ny nieruchomoÊci. DowiedzieliÊmy si´, i˝ do 8 kwietnia
ma byç gotowy harmonogram prac resortu nad tym
rozporzàdzeniem, zaÊ pierwsze posiedzenie zespo∏u ro-
boczego, który zostanie powo∏any z udzia∏em pracowni-
ków resortu oraz organizacji zawodowych zrzeszajà-
cych rzeczoznawców majàtkowych, odb´dzie si´ jeszcze
przed Wielkanocà. 

PrzekazaliÊmy ministrowi P. Styczniowi informacj´,
i˝ po posiedzeniu Rady Krajowej w dniach 11–12 kwiet-
nia br., z∏o˝ymy do Ministerstwa Infrastruktury projekt
Ustawy o samorzàdzie zawodowym rzeczoznawców ma-
jàtkowych, liczàc ˝e nie zagrzeje on d∏ugo miejsca w re-
sorcie, a zostanie skierowany do prac legislacyjnych
w parlamencie.

Poinformowa∏em ministra P. Stycznia, ˝e jeszcze
w tym tygodniu wp∏ynie do niego proÊba Federacji doty-
czàca interpretacji zapisów w Ustawie o gospodarce nie-
ruchomoÊciami i Rozporzàdzeniu RM w sprawie zasad
wyceny nieruchomoÊci dotyczàca interpretacji zapisu
„faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomoÊci”.

Ponadto przekazaliÊmy Ministrowi list´ osób reko-
mendowanych przez sfederowane stowarzyszenia do
pracy w Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej. 

Z okazji zbli˝ajàcych si´ Êwiàt ju˝ teraz sk∏a-
dam Wszystkim Czytelnikom, Rzeczoznawcom
Majàtkowym, Waszym bliskim najlepsze ˝yczenia
zdrowych, rodzinnych, spokojnych Âwiàt Wielka-
nocnych, a paniom oczywiÊcie Mokrego Ponie-

dzia∏ku.

Przekazujàc kolejny numer „Rzeczo-
znawcy Majàtkowego” do Paƒstwa ràk
˝ycz´ interesujàcej lektury. 

Krzysztof Urbaƒczyk
Prezydent PFSRM
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Organizacje zawodowe wywierajà silny wp∏yw na pozycj´
rzeczoznawców majàtkowych na rynku nieruchomoÊci. Po-
czàwszy od prowadzenia praktyk zawodowych1, w czasie któ-
rych kandydat ma zdobyç wiedz´ praktycznà pozwalajàcà
mu na przysz∏e wykonywanie czynnoÊci zawodowych rzeczo-
znawcy, przez ustalanie standardów zawodowych, które obok
przepisów prawa powszechnie obowiàzujàcego, szczególnej
starannoÊci, zasad etyki i bezstronnoÊci, stanowià podstawo-
wy wzorzec weryfikacji prawid∏owego wykonywania czynno-
Êci zawodowych (art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami, Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, 651, z póên. zm., dalej: „ugn”), a˝ do dokonywania
oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego,
kiedy to wydana przez nie ocena negatywna powoduje, ˝e
operat, od dnia wydania tej oceny, traci charakter opinii
o wartoÊci nieruchomoÊci (art. 157 ust. 1 i 1a ugn). 

Ponadto, organizacje zawodowe prowadzà sta∏e dosko-
nalenie kwalifikacji zawodowych, których podnoszenie jest
ustawowym obowiàzkiem rzeczoznawców (art. 175 ust. 2
ugn). W∏aÊnie seminaria, szkolenia i kursy sà silnà p∏asz-
czyznà oddzia∏ywania organizacji na dzia∏alnoÊç rzeczo-
znawców. Donios∏ym tego przyk∏adem sà sprawy dyscypli-
narne przed Komisjà OdpowiedzialnoÊci Zawodowej (dalej:
KOZ), wynik∏e na tle interpretacji zwrotu „przy okreÊlaniu
wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dnia si´ przeci´tne ceny
transakcyjne”, u˝ytego w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 8 lip-
ca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytu∏u po-
zostawienia nieruchomoÊci poza obecnymi granicami Rze-
czypospolitej Polskiej (Dz. U. 169, poz. 1418, z póên. zm.),
dokonywanej przez niektórych rzeczoznawców z zastoso-
waniem poglàdów jednego z wyk∏adowców, wyra˝onego
na szkoleniu w ramach sta∏ego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych2. 

Dzia∏alnoÊç organizacji zawodowych ma przyczyniaç si´
do podnoszenia presti˝u zawodu. Presti˝ ten wynikaç ma
z odpowiedniego merytorycznego i praktycznego przygoto-
wania rzeczoznawców majàtkowych. Jednà z podstaw pre-
sti˝u zawodu rzeczoznawcy majàtkowego jest postawa sza-
cunku wobec prawa regulujàcego zasady funkcjonowania
tego rynku.

Dba∏oÊç o zgodnoÊç z prawem

W zwiàzku z powy˝szym, nie powinno budziç wàtpliwo-
Êci to, ˝e ka˝de dzia∏anie organizacji zawodowych skierowa-

ne na kszta∏towanie, w jakikolwiek sposób, postaw na ryn-
ku nieruchomoÊci powinno byç podj´te niezwykle rozwa˝-
nie. Rozwa˝nie i odpowiedzialnie, na co wskazuje tytu∏ te-
go artyku∏u. 

Dlatego na organizacjach zawodowych spoczywa szcze-
gólny obowiàzek dba∏oÊci o to, aby ich dzia∏ania by∏y przej-
rzyste i pozostawa∏y w zgodzie z prawem. Prawo nale˝y tu
rozumieç jako przepisy ka˝dego aktu prawnego nale˝àcego
do katalogu êróde∏ prawa powszechnie obowiàzujàcego,
okreÊlonego w art. 87 Konstytucji (Konstytucja RP, ratyfi-
kowane umowy mi´dzynarodowe, ustawy, rozporzàdzenia,
akty prawa miejscowego). Ilekroç w dalszej cz´Êci tekstu
jest mowa o zgodnoÊci lub niezgodnoÊci z prawem, wyraz
„prawo” nale˝y rozumieç tak, jak wskaza∏em w poprzed-
nim zdaniu. 

Ze wzgl´du na swojà rol´ w kszta∏towaniu rynku nieru-
chomoÊci i postaw jego uczestników, organizacje zawodowe
powinny szczególnie dbaç o to, aby ich statuty i uchwa∏y,
zw∏aszcza oddzia∏ywujàce na zewnàtrz organizacji, nie naru-
sza∏y tak poj´tego prawa. 

Organizacje zawodowe = stowarzyszenia lub ich
zwiàzek

Organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych
nie sà przecie˝ podmiotami stojàcymi ponad przepisami
prawa. Przeciwnie, ich byt zosta∏ okreÊlony przez prawo.
Samo poj´cie „organizacja zawodowa” uzyska∏o definicj´
legalnà w art. 4 pkt 15 ugn. Zgodnie z tym przepisem, or-
ganizacjami zawodowymi rzeczoznawców majàtkowych sà
utworzone zgodnie z przepisami o stowarzyszeniach, sto-
warzyszenia i zwiàzki stowarzyszeƒ zrzeszajàce osoby za-
wodowo wykonujàce czynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowe-
go. P∏ynie stàd wniosek, ˝e ka˝da organizacja zawodowa,
w rozumieniu przepisów ugn, jest stowarzyszeniem lub
zwiàzkiem stowarzyszeƒ utworzonym i dzia∏ajàcym
na podstawie przepisów ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r.
– Prawo o stowarzyszeniach (Dz. U. z 2001 r. Nr 79,
poz. 855, z póên. zm., dalej: „Pos”).

Skupi´ si´ na omówieniu regulacji Pos dotyczàcych pro-
wadzenia przez stowarzyszenia dzia∏alnoÊci statutowej,
a zw∏aszcza na podejmowaniu uchwa∏ wià˝àcych cz∏onków
stowarzyszeƒ. Punktem odniesienia do tych rozwa˝aƒ b´dzie
nadzór organów administracji publicznej nad tà cz´Êcià dzia-
∏alnoÊci stowarzyszeƒ.

ODPOWIEDZIALNOÂå ORGANIZACJI ZAWODOWYCH
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

¸ukasz J´druszuk
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Uchwa∏y stowarzyszeƒ

Stowarzyszenie jest zawsze podmiotem wieloosobowym.
W zwiàzku z tym, decyzje sà w nim podejmowane kolegialnie,
w formie uchwa∏. Wynika to m.in. z art. 2 ust. 2 Pos, który
stanowi, ˝e stowarzyszenie uchwala akty wewn´trzne doty-
czàce jego dzia∏alnoÊci (np. regulaminy dzia∏alnoÊci poszcze-
gólnych w∏adz, zasady etyki uj´te w kodeksach deontologicz-
nych czy obyczajowych, regulaminy sàdów kole˝eƒskich)3,
a z art. 10 pkt 7 Pos wynika, ˝e koniecznym postanowieniem
statutu stowarzyszenia jest okreÊlenie warunków wa˝noÊci
jego uchwa∏. Ponadto, art. 11 ust. 1 Pos przyjmuje domniema-
nie w∏aÊciwoÊci walnego zebrania cz∏onków, jako najwy˝szego
organu ka˝dego stowarzyszenia, do podejmowania uchwa∏,
o ile statut nie przyznaje tej kompetencji innemu organowi
stowarzyszenia. Zatem poÊrednio z tego przepisu wynika, ˝e
pozosta∏e organy stowarzyszeƒ tak˝e podejmujà uchwa∏y. 

Wszystkie wymienione przepisy nale˝y interpretowaç przez
art. 1 ust. 1 Pos, który wyznacza przepisy Konstytucji oraz po-
rzàdek prawny okreÊlony w ustawach granicami wolnoÊci zrze-
szania si´. Trzeba to rozumieç tak˝e w ten sposób, ̋ e statut sto-
warzyszenia i podejmowane przez jego organy uchwa∏y muszà
pozostawaç w zgodnoÊci z prawem. Jak podsumowuje to P. Su-
ski, cz∏onkowie stowarzyszeƒ majà pe∏nà swobod´ w ustana-
wianiu aktów wewn´trznych z tym zastrze˝eniem, ˝e muszà
byç one zgodne z Pos, innymi bezwzgl´dnie obowiàzujàcymi
przepisami prawa oraz z postanowieniami statutu, jako „naj-
wy˝szym prawem” wewn´trznym stowarzyszenia4.

Nacisk na to ustawodawca k∏adzie wielokrotnie. Przyk∏a-
dowo, stowarzyszenie, którego statut jest niezgodny z pra-
wem, bo nie zawiera obligatoryjnych postanowieƒ wymienio-
nych w art. 10 ust. 1 i 2 Pos, lub zawiera postanowienia nie-
dopuszczalne przez prawo5, nie zostanie zarejestrowane
w Krajowym Rejestrze Sàdowym, ergo – takie stowarzysze-
nie nie powstanie (art. 16 w zw. z art. 17 ust. 1 Pos). 

Statuty i uchwa∏y stowarzyszeƒ cywilnoprawnymi
czynnoÊciami prawnymi

Jak pisze P. Suski obecnie przewa˝a stanowisko uznajàce
uchwa∏y i statuty stowarzyszeƒ za czynnoÊci prawne. Po-
twierdza to analiza orzecznictwa – zapoczàtkowana uchwa∏à
sk∏adu 7 s´dziów SN z dnia 15 paêdziernika 1985 r., (sygn.
akt III CZP 40/85)6, gdzie w pkt. III uzasadnienia za czynnoÊç
prawnà-umow´ w rozumieniu prawa cywilnego uznano sta-
tut spó∏dzielni. Co za tym idzie, przesàdzono, i˝ wyk∏adnia
statutu oparta jest na przepisach art. 58 i art. 65 Kc. W Êlad
za tà uchwa∏à posz∏o postanowienie Sàdu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 8 czerwca 2000 r. (sygn. akt I ACa
806/2000)7, w którym czytamy, ˝e statut stowarzyszenia nie
stanowi powszechnie obowiàzujàcego przepisu prawa. Jest
umowà wià˝àcà cz∏onków stowarzyszenia. Je˝eli uchwa∏a na-
rusza umow´, jakà jest statut, mo˝e byç uchylona, ale wy∏àcz-
nie w trybie przewidzianym w art. 29 ust. 1 Pos.

Ten charakter prawny statutu powoduje, ˝e postanowie-
nia statutu podlegajà ocenie w p∏aszczyênie art. 58 Kc, to jest
przepisu regulujàce warunki niewa˝noÊci bezwzgl´dnej czyn-
noÊci prawnych. Do oceny statutu nale˝y jeszcze stosowaç
art. 3531 Kc statuujàcy zasad´ swobody umów, której granice
wyznacza m.in. niesprzecznoÊç czynnoÊci prawnej z ustawa-
mi. SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 kwietnia 2003 r.
(sygn. akt IV CKN 39/01)8, wskaza∏, ˝e granicom wyznaczo-
nym przez art. 3531 Kc podlegajà tak˝e wszelkie regulaminy
przyj´te przez stowarzyszenie, jako wià˝àce jego cz∏onków.

Z kolei uchwa∏y stowarzyszeƒ traktuje si´ jako czynnoÊci
prawne swoiste, stanowiàce oddzielnà kategori´ czynnoÊci
prawnych zwanych uchwa∏ami kolektywnych organów korpo-
racyjnej osoby prawnej. To pozwala do nich stosowaç art. 58
§ 1 Kc, zgodnie z którym czynnoÊç prawna sprzeczna z usta-
wà albo majàca na celu obejÊcie ustawy jest niewa˝na9.

SprzecznoÊç czynnoÊci prawnej z ustawà, o której mowa
w art. 58 §1 Kc wyst´puje, gdy czynnoÊç prawna:
– zawiera postanowienia niezgodne z ustawà, przy czym

poj´cie „ustawa”, u˝yte w tym przepisie nale˝y rozumieç
jako ka˝dy akt prawa powszechnie obowiàzujàcego. Oczy-
wiÊcie rozporzàdzenia nie sà ustawami, ale sà aktami wy-
konujàcymi ustawy i w tym sensie sà „przed∏u˝eniem”
regulacji ustawowych, co pozwala zakwalifikowaç je
pod poj´cie „ustawa” w rozumieniu art. 58 § 1 Kc.
W przypadku uchwa∏ organizacji zawodowych rzeczo-
znawców majàtkowych w pierwszym rz´dzie b´dzie cho-
dziç o ich zgodnoÊç z Konstytucjà oraz przepisami Pos
i ugn. Nie majà tu ˝adnego znaczenia postanowienia mi´-
dzynarodowych standardów zawodowych lub innych ak-
tów stanowionych przez organizacje mi´dzynarodowe,
do których nale˝y dana organizacja zawodowa rzeczo-
znawców majàtkowych. 

– nie zawiera treÊci nakazanych przez norm´ prawnà,
– nie zosta∏a dokonana w przepisanej prawem formie, np.

aktu notarialnego,
– ma za przedmiot rzeczy wy∏àczone z obrotu (res extra

commercium), np. nieruchomoÊci zaj´te pod drogi pu-
bliczne,

– zosta∏a dokonana przez podmiot nie majàcy kompetencji
podmiotu do jej dokonania,

– podj´to jà bez uzyskania wymaganego zezwolenia na jej
dokonanie czynnoÊci, np. bez zezwolenia sàdu opiekuƒ-
czego na czynnoÊci opiekuna dotyczàce ma∏oletniego10. 
Niewa˝ne w Êwietle art. 58 § 1 Kc sà tak˝e czynnoÊci

prawne majàce na celu obejÊcie ustawy (dokonane in fraudem
legis). Przez czynnoÊç dokonanà in fraudem legis rozumie si´
takà czynnoÊç, która wprawdzie nie jest obj´ta zakazem
prawnym, ale zostaje przedsi´wzi´ta dla osiàgni´cia skutku
zakazanego przez prawo. Z punktu widzenia formalnego
umowa taka ma cechy niesprzeciwiajàce si´ ustawie, gdy˝ jej
treÊç nie zawiera elementów wprost zabronionych przez pra-
wo. Natomiast faktycznie (w znaczeniu materialnym) czyn-
noÊç taka s∏u˝y realizacji celu zabronionego przez ustaw´11. 
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W ten sposób powinny byç badane statuty i uchwa∏y sto-
warzyszeƒ przez organy nadzoru i sàdy. Stwierdzenie, ˝e sta-
tut lub uchwa∏a jest niewa˝na w Êwietle art. 58 § 1 Kc powin-
no prowadziç do ich uchylenia przez sàd.

Standardy zawodowe muszà byç zgodne z prawem

Na szczególnà uwag´ pod wzgl´dem zgodnoÊci z prawem
zas∏ugujà uchwa∏y, w których organizacje zawodowe starajà
si´ przyjàç wià˝àce dla ich cz∏onków standardy zawodowe
rzeczoznawców majàtkowych. Dobrym przyk∏adem jest zbiór
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (dalej: PKZW),
na który sk∏adajà si´ Krajowe Standardy Wyceny Podstawo-
we nr 1–3 (dalej KSWP), Krajowy Standard Wyceny Specja-
listyczny nr 2 oraz Noty Interpretacyjne nr 1 i 2 przyj´te
w drodze uchwa∏ Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (dalej: PFSRM). 

Poj´cie standardów zawodowych zosta∏o zdefiniowane
w art. 4 pkt. 14 ugn, jako ustalone zgodnie z przepisami pra-
wa regu∏y post´powania przy wykonywaniu zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego. PodkreÊlam, ˝e w samej definicji stan-
dardów zawodowych ustawodawca podkreÊla koniecznoÊç
ich zgodnoÊci z przepisami prawa – w rozumieniu wskaza-
nym na poczàtku artyku∏u. Zwracam ponadto uwag´, ˝e
ustawa nie przewiduje w ogóle, aby elementem standardów
zawodowych by∏y uszczegó∏owiajàce ich postanowienia noty
interpretacyjne. Wydaje mi si´, ˝e mno˝enie rodzajów doku-
mentów sk∏adajàcych si´ na standardy zawodowe zwi´kszy
tylko ich nieczytelnoÊç. Poza tym, jest wàtpliwe w Êwietle
art. 4 pkt 14 ugn.

Jak dodaje si´ w literaturze, standardy zawodowe majà byç
zbiorem zasad ogólnych i szczegó∏owych regulujàcych ca∏oÊç
profesjonalnego zachowania przy wykonywaniu czynnoÊci za-
wodowych. Majà mieç charakter instrukcyjny i jednolity12. 

Ich celem jest ujednolicenie praktyki zawodowej, zharmo-
nizowanie polskich zasad wykonywania zawodu z zasadami
obowiàzujàcymi w Unii Europejskiej, ale z uwzgl´dnieniem
polskiego prawodawstwa, kszta∏towanie regu∏ post´powania
zwiàzanych z odpowiedzialnoÊcià zawodowà i cywilnà, kszta∏-
towanie wymagaƒ stawianych rzeczoznawcom majàtkowym
i oczekiwaƒ ich klientów. Ponadto, majà stworzyç mo˝liwoÊç
dokonywania oceny dzia∏alnoÊci konkretnej osoby za pomocà
zobiektywizowanych kryteriów zawartych w standardach13.
Podsumowujàc, standardy powinny regulowaç tzw. „kuchni´
zawodu”, jak trafnie uj´∏a to S. Kalus, czyli wskazywaç profe-
sjonaliÊcie pewne obszary stanowiàce minimum wymagaƒ
i przes∏anek, którym jego praca ma odpowiadaç14.

Zgodnie z art. 175 ust. 6 ugn, standardy zawodowe majà
byç ustalone przez organizacje zawodowe w uzgodnieniu
z ministrem w∏aÊciwym do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej (obecnie Minister Infrastruk-
tury, zwany dalej: „Ministrem”)15. Warunkiem obowiàzywa-
nia standardów zawodowych wobec rzeczoznawców majàtko-
wych jest opublikowanie w Dzienniku Urz´dowym tego Mi-

nistra komunikatu o uzgodnieniu standardów. Tylko stan-
dardy, wobec których ukaza∏ si´ taki komunikat, mogà sta-
nowiç podstaw´ wykonywania czynnoÊci zawodowych przez
rzeczoznawc´ majàtkowego. Z drugiej strony, tylko takie
standardy zawodowe sà wzorcem kontroli wykonania czyn-
noÊci zawodowych stosowanym w post´powaniu z tytu∏u od-
powiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawcy majàtkowego. 

Omówionà definicj´ standardów zawodowych oraz proce-
dur´ ich ustalania i uzgadniania wprowadzono do ugn dopie-
ro z dniem 22 wrzeÊnia 2004 r., ustawà z 28 listopada 2003 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz
o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 141, poz.
1492, z póên. zm.). Jak wskazano w uzasadnieniu tej noweli-
zacji, wprowadzenie obowiàzku uzgadniania standardów za-
wodowych z ministrem (wówczas jeszcze prezesem Urz´du
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, dalej: „PUMiRM”16) po-
dyktowane by∏o koniecznoÊcià czuwania przez ten organ
nad zachowaniem ich zgodnoÊci z przepisami prawa17.

WczeÊniej standardy zawodowe by∏y po prostu ustalane
przez organizacje zawodowe, bez koniecznoÊci ich uzgodnienia
z ministrem – np. pierwsze standardy zawodowe rzeczoznaw-
ców majàtkowych zosta∏y uchwalone przez Rad´ Krajowà
PFSRM 4 maja 1995 r.18, standardy zawodowe poÊredników
w obrocie nieruchomoÊciami dnia 19 grudnia 2003 r. Rady
Krajowej Polskiej Federacji Rynku NieruchomoÊci w ¸odzi19,
czy standardy zawodowe licencjonowanych zarzàdców nieru-
chomoÊci Polskiej Federacji Organizacji Zarzàdców i Admini-
stratorów NieruchomoÊci z 6 maja 2005 r.20 Nie by∏o wówczas
na∏o˝onej przepisami prawa koniecznoÊci publikowania ko-
munikatu o dokonanym uzgodnieniu. 

Z brzmienia art. 175 ust. 1 ugn wynika, ˝e zasada wyko-
nywania czynnoÊci zawodowych zgodnie ze standardami za-
wodowymi dotyczy wszystkich rzeczoznawców majàtko-
wych, tak˝e niezrzeszonych w organizacjach zawodowych.
Póki co, rzeczoznawcy nie sà zobowiàzani do przynale˝enia
do organizacji zawodowych. PodkreÊli∏ to NSA w uzasad-
nieniu wyroku z dnia 8 czerwca 2004 r. (sygn. akt
I SA 2500/02)21: „Standardy zawodowe powo∏ane w uzasad-
nieniach zaskar˝onych decyzji zosta∏y wprowadzone przez
PFSRM. Co prawda przynale˝noÊç do tych stowarzyszeƒ nie
jest obowiàzkowa i du˝a cz´Êç rzeczoznawców nie jest zrze-
szona w ˝adnym z nich, jednak˝e twierdzenie, ˝e standardy
te nie wià˝à skar˝àcego nie wydaje si´ trafne. Wszak art. 175
ust. 1 ugn nakazuje rzeczoznawcy majàtkowemu wykonywa-
nie czynnoÊci szacowania nieruchomoÊci m.in. zgodnie z za-
sadami wynikajàcymi z przepisów prawa i standardami za-
wodowymi, a zatem, standardy te wià˝à skar˝àcego z mocy
powo∏anego przepisu.”. 

Z chwilà wejÊcia w ˝ycie przepisów o trybie uzgadniania
standardów zawodowych z Ministrem oraz publikowaniu
o tym komunikatu, NSA zmodyfikowa∏ swój poglàd wskazu-
jàc, ˝e do czasu opublikowania komunikatu Ministra
o uzgodnieniu standardu dla danego zawodu nie ma standar-
dów obowiàzujàcych wszystkich rzeczoznawców zawodo-
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wych, czemu da∏ wyraz w uzasadnieniu wyroku z dnia
17 maja 2005 r. (sygn. akt I OSK 1435/04)22: „W sytuacji
kiedy nie mo˝na wskazaç konkretnego standardu jako po-
wszechnie obowiàzujàcego (...) niezastosowanie si´ do tego
standardu nie mo˝e samo przez si´ stanowiç podstawy do wy-
dania decyzji administracyjnej w post´powaniu dotyczàcym
odpowiedzialnoÊci zawodowej.”. NSA tym samym jedno-
znacznie podkreÊli∏ nast´pujàcà zasad´ – dopóki standardy
nie zostanà uzgodnione z Ministrem, dopóty nie mogà stano-
wiç wzorca kontroli czynnoÊci zawodowych w post´powaniu
wyjaÊniajàcym przed KOZ, ergo – nie stanowià dla rzeczo-
znawcy majàtkowego wià˝àcej podstawy wykonywania czyn-
noÊci zawodowych.

W stosunku do rzeczoznawców majàtkowych ukaza∏ si´
4 stycznia 2010 r. komunikat Ministra Infrastruktury
w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego rzeczoznaw-
ców majàtkowych „Wycena dla zabezpieczenia wierzytel-
noÊci”23. Zatem, tylko przy sporzàdzaniu wyceny dla tego
celu rzeczoznawca zobowiàzany jest stosowaç ten standard
zawodowy. JeÊli w post´powaniu z tytu∏u odpowiedzialnoÊci
zawodowej rzeczoznawców zarzuty dotyczà wykonanej wy-
ceny dla tego celu, to ten standard zawodowy b´dzie stano-
wi∏ jednà z podstaw oceny tych czynnoÊci. Ciàgle trwajà
prace nad uzgodnieniem standardów zawodowych: KSWP 1
i KSWP 224.

W Êwietle powy˝szego, trudno zrozumieç, dlaczego dotàd
w § 12 pkt. 11 Statutu PFSRM, jednym ze sposobów realiza-
cji celów postawionych Federacji jest opracowywanie i rozpo-
wszechnianie standardów zawodowych rzeczoznawców ma-
jàtkowych, jako regu∏ post´powania przy wykonywaniu za-
wodu rzeczoznawcy majàtkowego25. Wydaje si´, ˝e to
postanowienie statutu powinno zostaç uzupe∏nione o odnie-
sienie do art. 175 ust. 6 ugn. Obecnie, mo˝na odnieÊç wra˝e-
nie, ˝e § 12 pkt 11 Statutu PFSRM przyznaje Federacji pra-
wo stanowienia standardów zawodowych samodzielnie, któ-
re majà wiàzaç rzeczoznawców majàtkowych.

Zgadzam si´ ca∏kowicie z jednoznacznym poglàdem prof.
S. Kalus, i˝ standardy uchwalone w dniach 12–13 grudnia
2007 r. przez Rad´ Krajowà PFSRM nie mog∏y byç, bez
uzgodnienia z w∏aÊciwym ministrem, uznane za obowiàzujà-
ce. Dlatego te˝ uchwa∏a Rady Krajowej PFSRM, z której wy-
nika∏o, ˝e obowiàzujà one od 1 stycznia 2008 r., bez takiego
uzgodnienia by∏a sprzeczna z prawem26.

W tym kontekÊcie trudne do zrozumienia jest radykalne
stanowisko w∏adz PFSRM, wyra˝one w uchwale Rady Krajo-
wej PFSRM z dnia 7 kwietnia 2009 r. nr 13/09, a rozpo-
wszechnione w „Informacji Komisji Standardów o zasadach
stosowania od 1 czerwca w 2009 r. Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny (PKZW) przez rzeczoznawców zrzeszonych
w stowarzyszeniach tworzàcych Polskà Federacj´ Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (PFSRM)”, i˝ PKZW
obowiàzujà cz∏onków stowarzyszeƒ tworzàcych t´ Federa-
cj´27. Chocia˝ jednoczeÊnie zastrze˝ono, ˝e przy stosowaniu
standardów mi´dzynarodowych i europejskich do wyceny,

pierwszeƒstwo majà regulacje metodyczne zawarte w przepi-
sach prawa obowiàzujàcych w Polsce, ale z podkreÊleniem
koniecznoÊci uwzgl´dniania przy tym zapisów PKZW28. 

A przecie˝ rzeczoznawca majàtkowy, zrzeszony w stowa-
rzyszeniu wchodzàcym w sk∏ad PFSRM, w innym stowarzy-
szeniu, czy te˝ w ogóle niezrzeszony, w Êwietle art. 175 ust. 1
i 6 ugn obowiàzany jest do stosowania przy wykonywaniu
czynnoÊci zawodowych wy∏àcznie standardów zawodowych
ustalonych przez organizacje zawodowe, uzgodnionych przez
Ministra i co do których ukaza∏ si´ na temat komunikat
w Dzienniku Urz´dowym Ministra. Zatem wyraziç trzeba
jednoznaczne stanowisko, ˝e zapisy PKZW, zawarte w nich
KSWP i Noty Interpretacyjne nie sà wià˝àce dla ˝adnego
rzeczoznawcy majàtkowego.

Ustawowa, czy „standardowa” wartoÊç rynkowa
nieruchomoÊci?

Z powy˝szego punktu widzenia interesujàca jest dysku-
sja, jaka przetoczy∏a si´ ostatnio na ∏amach „Rzeczoznawcy
majàtkowego”, dotyczàca definicji poj´cia „wartoÊç rynkowa
nieruchomoÊci”. Istota sporu dotyczy tego, czy wartoÊç ryn-
kowa nieruchomoÊci ma byç ustalana dla optymalnego spo-
sobu u˝ytkowania nieruchomoÊci, co obligowa∏oby rzeczo-
znawc´ majàtkowego do ustalania najkorzystniejszego spo-
sobu jej u˝ytkowania, czy te˝ jest to jeden z rodzajów
wartoÊci rynkowej, obok wartoÊci rynkowej dla aktualnego
lub alternatywnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci29.

T∏em dla tej dyskusji sà bardzo jednoznaczne postano-
wienia pkt 1.1.6 w zw. z pkt. 3.6 KSWP 1. Wymaga si´ w nich
od rzeczoznawcy majàtkowego, by w celu okreÊlenia wartoÊci
rynkowej ustala∏ najkorzystniejszy sposób u˝ytkowania nie-
ruchomoÊci, czyli jej wykorzystanie, które jest fizycznie mo˝-
liwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, eko-
nomicznie op∏acalne i zapewnia najwi´kszà wartoÊç wycenia-
nej nieruchomoÊci. W toku omawianej dyskusji podnosi si´,
˝e jest to zgodne z Europejskimi Standardami Wyceny opra-
cowanymi przez Europejskà Grup´ Rzeczoznawców Majàt-
kowych (TEGoVA). Z drugiej strony wytacza si´ argument
o nieuwzgl´dnieniu tego rodzaju wartoÊci rynkowej w pol-
skim prawodawstwie.

Z punktu widzenia radcy prawnego, nie oceniajàc argu-
mentów merytorycznych stron tego „sporu” i nie chcàc opo-
wiadaç si´ po którejÊ z jego stron, kluczowe znaczenie ma to,
czy polskie prawodawstwo uwzgl´dnia wartoÊç rynkowà dla
optymalnego (najbardziej korzystnego) sposobu u˝ytkowa-
nia nieruchomoÊci. Analiza przepisów ugn, ustaw podatko-
wych, rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania ope-
ratu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z póên. zm.)
daje odpowiedê negatywnà. 

Na ró˝nic´ mi´dzy definicjà wartoÊci rynkowej przyj´tej
w polskim ustawodawstwie a definicjami przyj´tymi przez Mi´-
dzynarodowy Komitet Standardów Wyceny (IVSC) i TEGoVA
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wskazuje K. Grzesik30. Jednak˝e pan dyrektor H. J´drzejew-
ski podkreÊla, ˝e organizacje te nie sà ˝adnymi organami
Unii Europejskiej i dlatego zalecenia tych organizacji, w tym
proponowane przez nie brzmienie standardów zawodowych,
nie mogà byç stawiane ponad prawem obowiàzujàcym w po-
szczególnych krajach, ani nie obligujà do zmiany prawa31. 

W mojej ocenie racja jest po stronie H. J´drzejewskiego.
Wyraênie trzeba potwierdziç, ˝e TEGoVA i IVSC sà tylko
prywatnymi organizacjami non for profit zrzeszajàcymi inne
organizacje rzeczoznawców majàtkowych z ró˝nych paƒ-
stw32. Dlatego uchwa∏y tych organizacji nie majà ˝adnego
wià˝àcego wp∏ywu na ustawodawstwo paƒstw, w których sie-
dziby majà ich cz∏onkowie. Co za tym idzie, nie majà one ˝ad-
nych instrumentów prawnych przymuszajàcych paƒstwa
do dostosowania prawodawstwa do zaleceƒ tych organizacji.
Zatem ich dzia∏alnoÊç odbywa si´ w sferze wymiany doÊwiad-
czeƒ, tworzenia teoretycznych podstaw wyceny. Praktyka
zaÊ musi byç osadzona w rzeczywistoÊci prawnej danego paƒ-
stwa. Polski rzeczoznawca majàtkowy zwiàzany jest w swej
praktyce polskimi przepisami prawa, a w drugiej kolejnoÊci
standardami zawodowymi, o ile zostanà one przyj´te w dro-
dze wskazanej w art. 175 ust. 6 ugn.

Zupe∏nie na marginesie dodam, ˝e prawodawstwo Unii
Europejskiej, które jako jedyne wywiera bezpoÊredni wp∏yw
na treÊç przepisów prawa obowiàzujàcych w jej paƒstwach
cz∏onkowskich, nie reguluje w ogóle poj´cia wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci w sposób uniwersalny, wià˝àcy rzeczo-
znawców przy szacowaniu nieruchomoÊci. A ju˝ na pewno,
˝aden przepis prawa pochodnego Unii nie definiuje tej war-
toÊci wy∏àcznie w odniesieniu do optymalnego sposobu u˝yt-
kowania nieruchomoÊci. Poj´cie „wartoÊç rynkowa” wyst´-
puje wy∏àcznie w unijnych aktach prawnych dotyczàcych
spó∏ek handlowych, rynku kapita∏owego, papierów warto-
Êciowych, banków i instytucji kredytowych33. 

Cz´sto przywo∏ywany w przytoczonej wy˝ej dyskusji
na ∏amach „Rzeczoznawcy Majàtkowego” przepis Dyrekty-
wy Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/111/WE
z dnia 16 wrzeÊnia 2009 r. zmieniajàca dyrektywy
2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE w odniesieniu
do banków powiàzanych z centralnymi instytucjami, nie-
których pozycji funduszy w∏asnych, du˝ych ekspozycji,
uzgodnieƒ w zakresie nadzoru oraz zarzàdzania w sytu-
acji kryzysowej (Dz. Urz. L 302, 17/11/2009 str. 97–119),
który definiuje poj´cie wartoÊci nieruchomoÊci nale˝y od-
czytywaç w ca∏ym kontekÊcie. 

Dyrektywa ta dokona∏a zmiany brzmienia art. 115 ust. 1
Dyrektywy 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania i prowa-
dzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje kredytowe (Dz. Urz.
L 177 z 30.6.2006, str. 1—200). Stanowi on, ˝e do celów sek-
cji 5 Dyrektywy 2006/48/WE pt. „Du˝e zaanga˝owania”, in-
stytucja kredytowa mo˝e obni˝yç wartoÊç ekspozycji do 50 %
wartoÊci danej nieruchomoÊci mieszkalnej, o ile zostanie
spe∏niony jeden z poni˝szych warunków:

a) ekspozycja jest zabezpieczona hipotekà na nieruchomoÊci
mieszkalnej lub udzia∏ami w fiƒskich przedsi´biorstwach
mieszkaniowych dzia∏ajàcych zgodnie z fiƒskà ustawà
o przedsi´biorstwach mieszkaniowych z 1991 r. lub póê-
niejszymi odpowiadajàcymi jej aktami prawnymi;

b) ekspozycja dotyczy transakcji leasingowej, na mocy któ-
rej leasingodawca zachowuje pe∏ny tytu∏ w∏asnoÊci do
nieruchomoÊci mieszkalnej b´dàcej przedmiotem trans-
akcji dopóty, dopóki leasingobiorca nie zrealizuje posiada-
nej opcji kupna.
WartoÊç nieruchomoÊci wyliczana jest, w sposób zadowa-

lajàcy dla w∏aÊciwych organów, na podstawie ostro˝nych
standardów wyceny ustanowionych przepisami ustawowymi,
wykonawczymi lub administracyjnymi. W przypadku nieru-
chomoÊci mieszkalnych wycen´ przeprowadza si´ przynaj-
mniej raz na trzy lata.

Zatem, po pierwsze, ta definicja wartoÊci nieruchomoÊci
przyj´ta jest wy∏àcznie na potrzeby spraw uregulowanych
w sekcji 5 Dyrektywy 2006/48/WE, a po drugie, w ogóle nie
wskazuje optymalnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci
jako odniesienia dla ustalania wartoÊci nieruchomoÊci.

Normatywna, legalna definicja poj´cia „wartoÊç rynko-
wa nieruchomoÊci” zawarta jest w art. 151 ust. 1 ugn. We-
d∏ug tego przepisu stanowi jà najbardziej prawdopo-
dobna cena, mo˝liwa do uzyskania na rynku, okreÊlona
z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych przy przyj´ciu nast´-
pujàcych za∏o˝eƒ:
1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y

w sytuacji przymusowej oraz mia∏y stanowczy zamiar za-
warcia umowy;

2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.
Ustawodawca nie da∏ ˝adnej wskazówki jak rozumieç

to, ˝e cena jest „najbardziej prawdopodobna”. Si´gajàc
do definicji s∏ownikowej wyrazu „prawdopodobny” mo˝-
na uznaç, ˝e ustawodawcy chodzi∏o o takà cen´, co do któ-
rej mo˝na przypuszczaç, ˝e jest prawdziwa lub takà, która
przypuszczalnie wystàpi34.

Warto zwróciç uwag´ na wyrok Sàdu Apelacyjnego
w Warszawie z 23 wrzeÊnia 2010 r. (sygn. akt VI ACa
36/10)35. Sàd wywiód∏, ˝e cena nabycia nieruchomoÊci
w konkretnej transakcji nie zawsze odpowiada obiektywnej
wartoÊci rynkowej tej nieruchomoÊci. NieruchomoÊç mo˝e
byç nabyta bowiem zarówno poni˝ej, jak i powy˝ej jej Êred-
niej ceny rynkowej. To doprowadzi∏o Sàd do uznania, ˝e
zgodnie z art. 151 ust. 1 ugn, wartoÊç rynkowà nierucho-
moÊci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena, a nie
cena faktycznie ustalona w umowie sprzeda˝y, mo˝liwa
do uzyskania na rynku, z uwzgl´dnieniem innych transak-
cji rynkowych oraz przy przyj´ciu za∏o˝eƒ wskazanych
w tym przepisie.

Z kolei w przypadku okreÊlania wartoÊci rynkowej nieru-
chomoÊci dla celów odszkodowania wskazano jednoznacz-
nie, ˝e nast´puje to wed∏ug aktualnego lub alternatywnego
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sposobu jej u˝ytkowania (art. 134 ust. 3 i 4 ugn). W mojej
ocenie oznacza to, ˝e przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nie-
ruchomoÊci dla innych celów, ni˝ odszkodowanie, do wyboru
rzeczoznawcy nale˝y jej ustalenie w odniesieniu do optymal-
nego, aktualnego lub alternatywnego sposobu u˝ytkowania.
Ustawodawca wskaza∏, ˝e ma to byç poszukiwanie najbar-
dziej prawdopodobnej ceny nieruchomoÊci. Nie wskaza∏ na-
tomiast, dla jakiego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci
ma byç ta wartoÊç okreÊlana. Natomiast przy okreÊlaniu
wartoÊci rynkowej dla celów odszkodowania rzeczoznawca
zwiàzany jest regulacjami art. 134 ust. 3 i 4 ugn.

W zwiàzku z tym, uwa˝am za sprzeczne z art. 151 ust. 1
ugn nak∏adanie na rzeczoznawców majàtkowych, w drodze
aktów nienormatywnych, obowiàzku ustalenia sposobu wy-
∏àcznie najkorzystniejszego u˝ytkowania nieruchomoÊci
przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej. Takie postanowienie
w sposób nieuprawniony ogranicza sposób wykonania wyce-
ny przez rzeczoznawc´. Podobnie, takie postanowienie uznaç
nale˝y za sprzeczne z art. 134 ust. 3 i 4 ugn. Zachodzi tu nie-
zgodnoÊç literalna – wymienione przepisy nie dajà rzeczo-
znawcy mo˝liwoÊci odstàpienia od ustalania wartoÊci rynko-
wej w odniesieniu do aktualnego lub alternatywnego sposo-
bu u˝ytkowania nieruchomoÊci.

Ponadto przypominam, ˝e wed∏ug art. 4 pkt 14 ugn
standardy zawodowe sà regu∏ami post´powania przy wyko-
nywaniu zawodu rzeczoznawcy majàtkowego ustalone
zgodnie z przepisami prawa. Zatem organizacje zawodowe
powinny dostosowywaç standardy do obowiàzujàcego usta-
wodawstwa, a nie próbowaç wprowadzaç do nich zapisy,
które byç mo˝e sà merytorycznie uzasadnione, ale nie sà
zgodne z prawem.

Organ nadzoru – starosta

Ustanowienie w ustawie nadzoru nad stowarzyszeniami
s∏u˝yç ma wykonywaniu przez organy administracji publicz-
nej pieczy nad tym, czy dzia∏alnoÊç stowarzyszeƒ jest zgod-
na z prawem.

Ka˝de stowarzyszenie podlega nadzorowi starosty w∏a-
Êciwego ze wzgl´du na siedzib´ stowarzyszenia (art. 8 ust. 5
pkt 2 Pos). Poniewa˝ stowarzyszenia rejestrowane w KRS
sà osobami prawnymi w rozumieniu Kc, tote˝ ich siedzibà
jest miejscowoÊç wskazana w statucie, a jeÊli statut o tym
milczy, jest to miejscowoÊç, w której siedzib´ ma zarzàd sto-
warzyszenia (art. 41 Kc). Nadzór dotyczy tak˝e stowarzy-
szeƒ zwyk∏ych, nierejestrowanych w KRS i nieposiadajà-
cych osobowoÊci prawnej. Skoro z mocy art. 43 Pos do sto-
warzyszeƒ zwyk∏ych stosuje si´ przepisy tej ustawy
odnoszàce si´ do stowarzyszeƒ podlegajàcych rejestracji sà-
dowej, w tym przepisy dotyczàce nadzoru nad stowarzysze-
niami, z wyjàtkiem przepisów wyraênie wskazanych, to
trzeba uznaç, ˝e one równie˝ podlegajà nadzorowi – po-
twierdzi∏ to SN w postanowieniu z 29 kwietnia 2005 r.
(sygn. akt V CK 506/04)36. 

Poj´cie nadzoru i Êrodki nadzoru

Poj´cie nadzoru jest poj´ciem szerszym ni˝ kontrola.
Mo˝na powiedzieç, ˝e w nadzorze zawiera si´ przede
wszystkim kontrola i jeszcze coÊ wi´cej. To „wi´cej” polega
na przyznanej organowi nadzoru mo˝liwoÊci w∏adczego
wp∏ywania na podmiot nadzorowany. Przy kontroli organ
kontrolujàcy ma tylko mo˝liwoÊç wskazywania stwierdzo-
nych uchybieƒ i oczekiwania odniesienia si´ do tego przez
podmiot kontrolowany. Ta szczególna cecha nadzoru powo-
duje, ˝e Êrodki i kryteria nadzoru muszà byç ÊciÊle okreÊlo-
ne w ustawie.

W przypadku nadzoru nad stowarzyszeniami Êrodki nad-
zoru zosta∏y okreÊlone w rozdziale 3 Pos pt. „Nadzór nad sto-
warzyszeniami”. Starosta zosta∏ wyposa˝ony w prawo ˝àda-
nia dostarczenia przez zarzàd stowarzyszenia, w wyznaczo-
nym terminie, odpisów uchwa∏ walnego zebrania cz∏onków
i ˝àdania od w∏adz stowarzyszenia niezb´dnych wyjaÊnieƒ
(art. 25 pkt 1 i 3 Pos). W razie niezastosowania si´ stowarzy-
szenia do tych ˝àdaƒ, sàd, na wniosek starosty, mo˝e na∏o˝yç
na nie grzywn´ w wysokoÊci jednorazowo nie wy˝szej
ni˝ 5.000 z∏. Skoro w przepisie wskazano górnà granic´ jed-
norazowo wymierzanej grzywny oznacza to, ˝e grzywna mo-
˝e byç nak∏adana wiele razy, ka˝dorazowo do wysoko-
Êci 5.000 z∏, a˝ do czasu, gdy grzywna przymusi w∏adze sto-
warzyszenia do wykonania ˝àdaƒ starosty.

Od grzywny sàd mo˝e zwolniç, je˝eli po jej wymierzeniu
stowarzyszenie niezw∏ocznie zastosuje si´ do wymagaƒ sta-
rosty. Stowarzyszenie w terminie 7 dni mo˝e wystàpiç do sà-
du o zwolnienie od grzywny (art. 26 Pos).

Literalnie art. 25 pkt 3 Pos stanowi, ˝e organ nadzoru
mo˝e ˝àdaç dostarczenia odpisów uchwa∏ tylko jednego orga-
nu stowarzyszenia – walnego zebrania cz∏onków. Jednak˝e
na podstawie pkt 3 tego przepisu starosta mo˝e za˝àdaç
udzielenia od ka˝dego organu stowarzyszenia wyjaÊnieƒ
w sprawach, których zakresu ˝aden przepis Pos nie okreÊla.
Zatem nie ma przeszkód, by na podstawie tego przepisu sta-
rosta za˝àda∏ wyjaÊnieƒ co do treÊci uchwa∏y podj´tej np.
przez zarzàd stowarzyszenia. 

Inna wyk∏adnia art. 25 pkt 3 Pos stanowi∏aby przeszkod´
dla stosowania przez starost´ art. 28 Pos. Hipoteza tego
przepisu, czyli stan faktyczny, w którym znajduje on zastoso-
wanie, jest bardzo szeroka, gdy˝ uj´to jà nast´pujàco: „W ra-
zie stwierdzenia, ˝e dzia∏alnoÊç stowarzyszenia jest niezgod-
na z prawem lub narusza postanowienia statutu w sprawach,
o których mowa w art. 10 ust. 1 i 2...”. Zatem starosta musi
mieç mo˝liwoÊç zbadania dzia∏alnoÊci stowarzyszenia szero-
ko poj´tej, znacznie szerzej, ni˝ tylko badanie uchwa∏ walne-
go zebrania cz∏onków. 

JednoczeÊnie art. 28 Pos wyznacza dwa kryteria nadzoru:
1) zgodnoÊç dzia∏alnoÊci stowarzyszenia z prawem;
2) zgodnoÊç z obligatoryjnymi postanowieniami statutu

stowarzyszenia – chodzi tu g∏ównie o tryb podejmowa-
nia czynnoÊci przez stowarzyszenie, bo rolà statutu ka˝-

8
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dej osoby prawnej jest uregulowanie jej ustroju, organi-
zacji i sposobu dzia∏ania (art. 35 i art. 38 Kc), przepisy
prawa nie regulujà bowiem procedury zwo∏ywania i pro-
wadzenia obrad organów stowarzyszenia pozostawiajàc
to materii statutowej. 
Ârodki nadzoru zosta∏y uregulowane w art. 28 w zw.

z art. 29 ust. 1 Pos. Ich dolegliwoÊç zosta∏a uzale˝niona
od stwierdzonego przez starost´ rodzaju i stopnia stwier-
dzonych nieprawid∏owoÊci w dzia∏alnoÊci stowarzyszenia.
Jest to przejaw tzw. zasady niezb´dnoÊci (proporcjonalno-
Êci) stosowania Êrodków nadzoru, wywiedzionej z zasady
demokratycznego paƒstwa prawnego oraz z art. 31 Kon-
stytucji. Zgodnie z tà zasadà dzia∏ania organu nadzoru po-
winny byç w∏aÊciwe, konieczne i umiarkowane. „W∏aÊci-
we” jest dzia∏anie pozwalajàce na osiàgni´cie celu wyzna-
czonego miarà interesu publicznego. „KoniecznoÊç”
dzia∏ania wyst´puje, gdy organ nadzoru nie ma mo˝liwoÊci
podj´cia innych dzia∏aƒ, mniej ucià˝liwych dla nadzorowa-
nego, „umiarkowanie”, gdy oszcz´dza si´ ucià˝liwoÊci nad-
zorowanemu37.

W ramach Êrodków nadzoru starosta mo˝e:
1) wystàpiç do w∏adz stowarzyszenia o usuni´cie nieprawi-

d∏owoÊci w okreÊlonym terminie, 
2) udzieliç ostrze˝enia w∏adzom stowarzyszenia, 
3) wystàpiç do sàdu rejestrowego o:

a. udzielenie upomnienia w∏adzom stowarzyszenia,
b. uchylenie niezgodnej z prawem lub statutem uchwa∏y

stowarzyszenia,
c. rozwiàzanie stowarzyszenia, je˝eli jego dzia∏alnoÊç

wykazuje ra˝àce lub uporczywe naruszanie prawa al-
bo postanowieƒ statutu i nie ma warunków do przy-
wrócenia dzia∏alnoÊci zgodnej z prawem lub statu-
tem. Rozpoznajàc wniosek o rozwiàzanie stowarzy-
szenia, sàd mo˝e zobowiàzaç w∏adze stowarzyszenia
do usuni´cia nieprawid∏owoÊci w okreÊlonym termi-
nie i zawiesiç post´powanie. W razie bezskutecznego
up∏ywu terminu, sàd, na wniosek organu nadzorujà-
cego lub z w∏asnej inicjatywy, podejmie zawieszone
post´powanie i orzeknie o rozwiàzaniu stowarzysze-
nia (art. 29 ust. 3 Pos).

Przepisy Pos nie nak∏adajà na starost´ obowiàzku stop-
niowania stosowanych Êrodków nadzoru. Oznacza to, ˝e nie
musi on najpierw zastosowaç ∏agodniejszego Êrodka nadzoru,
zanim zastosuje Êrodek ostrzejszy. W danym stanie faktycz-
nym, stwierdzony stopieƒ naruszeƒ prawa mo˝e byç tak wy-
soki, ˝e starosta od razu wystàpi do sàdu, np. o uchylenie
uchwa∏y. Natomiast na pewno nie mo˝na zastosowaç wi´cej,
ni˝ jednego, Êrodka nadzoru jednoczeÊnie38.

CzynnoÊci nadzorcze starosty i zastosowane przez niego
Êrodki nadzorcze nie podlegajà zaskar˝eniu przez stowarzy-
szenie. Inaczej jest ze Êrodkami nadzoru zastosowanymi
przez sàd. Poniewa˝ zapadajà one w formie postanowieƒ,
w post´powaniu nieprocesowym, tote˝ stowarzyszenie mo˝e
od nich wnieÊç apelacj´ (art. 518 KPC). 

Kto inicjuje post´powanie nadzorcze?

Nadzór nad stowarzyszeniami wykonywany jest przez
starost´ „z urz´du”. Jednak˝e sygna∏em do wszcz´cia podj´-
cia czynnoÊci nadzorczych mo˝e byç zawiadomienie o nie-
prawid∏owoÊciach w dzia∏aniu stowarzyszenia dokonane
przez ka˝dà osob´, niekoniecznie przez cz∏onka tego stowa-
rzyszenia. JeÊli starosta, mimo takiego zawiadomienia, nie
podejmuje czynnoÊci nadzorczych, mo˝na skierowaç do rady
powiatu skarg´ na zaniedbanie wykonywania tego zadania
przez starost´ (art. 227 w zw. z art. 229 pkt 4 KPA i art. 8
ust. 5 pkt 2 Pos). 

Rzeczoznawca zobowiàzany uchwa∏à stowarzyszenia
do przestrzegania standardów zawodowych, co do których
istnieje wàtpliwoÊç co do ich zgodnoÊci z prawem, mo˝e te˝,
w razie braku reakcji starosty na jego zawiadomienie o nie-
zgodnym z prawem dzia∏aniu stowarzyszenia, skorzystaç ze
Êrodka prawnego przewidzianego w art. 88 ustawy z dnia
5 czerwca 1998 r. o samorzàdzie powiatowym (Dz. U.
z 2001 r. Nr 142, poz. 1592, z póên. zm., dalej: „usp”). Rze-
czoznawca ma bowiem interes prawny w tym, aby starosta
podjà∏ czynnoÊci nadzorcze wobec takiego stowarzyszenia.
Ten interes prawny wywodzony jest stàd, ˝e zgodnie
z art. 175 ust. 1 ugn rzeczoznawca majàtkowy zobowiàzany
jest do podejmowania czynnoÊci zawodowych zgodnie ze
standardami zawodowymi w rozumieniu art. 4 pkt 14 ugn
i przyj´tymi w trybie okreÊlonym w art. 175 ust. 6 ugn.
W zwiàzku z czym, niepodj´cie przez starost´ czynnoÊci nad-
zorczych wobec stowarzyszenia, które zobowiàzuje swych
cz∏onków do stosowania uchwa∏ niezgodnych z prawem, jako
standardów zawodowych, narusza interes prawny rzeczo-
znawcy majàtkowego. Na podstawie art. 88 usp, w zw.
z art. 87 usp, powinien najpierw wezwaç starost´ do usuni´-
cia stanu naruszenia prawa polegajàcego na braku podj´cia
czynnoÊci nadzorczych wobec stowarzyszenia. JeÊli to we-
zwanie oka˝e si´ bezskuteczne, rzeczoznawca mo˝e wnieÊç
skarg´ do sàdu administracyjnego o nakazanie wojewodzie,
jako organowi nadzoru nad dzia∏alnoÊcià organów powiatu,
podj´cie czynnoÊci nadzorczych wobec stowarzyszenia,
na koszt i ryzyko powiatu (art. 88 ust. 2 usp). Termin
do wniesienia takiej skargi wynosi 30 dni od dor´czenia od-
powiedzi starosty na wezwanie do usuni´cia naruszenia pra-
wa. JeÊli takiej odpowiedzi starosta nie udzieli∏, to termin
ten wynosi 60 dni od dnia wniesienia przez rzeczoznawc´ te-
go wezwania do starosty (art. 53 § 2 ustawy z dnia 30 sierp-
nia 2002 r. – Prawo o post´powaniu przed sàdami admini-
stracyjnymi, Dz. U. Nr 153, poz. 1270, z póên. zm.). 

Prawo wniesienia wniosku do sàdu o zastosowanie któ-
regokolwiek ze Êrodków przewidzianych w art. 29 ust. 3
Pos przys∏uguje wy∏àcznie staroÊcie. Jego bezczynnoÊç
w tym zakresie mo˝na zaskar˝yç w jeden z wy˝ej omówio-
nych sposobów.

Nale˝y jeszcze na marginesie zaznaczyç, ˝e prawo z∏o˝e-
nia do sàdu wniosku o zastosowanie jednego ze Êrodków nad-
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zorczych przys∏uguje ponadto prokuratorowi. Dla skuteczno-
Êci takiego wniosku prokuratora nie jest konieczne podj´cie
czynnoÊci nadzorczych przez starost´.

Skutki niewa˝noÊci czynnoÊci prawnej

Pami´tajàc o wy˝ej opisanej kwalifikacji uchwa∏ stowa-
rzyszeƒ jako czynnoÊci prawnych w rozumieniu Kc, nale˝y
wskazaç nast´pujàce skutki niewa˝noÊci czynnoÊci prawnej:
● CzynnoÊç prawna jest niewa˝na od poczàtku (ab initio).

Od chwili jej dokonania nie wywo∏uje zamierzonych skut-
ków prawnych. Niewa˝noÊç ma zatem charakter pierwot-
ny, nie nast´pczy. 

● Niewa˝noÊç dzia∏a erga omnes, tj. ka˝dy mo˝e si´ na nià
powo∏aç (zarówno strony niewa˝nej czynnoÊci prawnej,
jak i ich nast´pcy prawni, wierzyciele i inne osoby, które
majà w tym interes prawny). 

● Niewa˝noÊç ma charakter definitywny, tj. czynnoÊç praw-
na nie staje si´ wa˝na, gdy przyczyny niewa˝noÊci odpad-
nà. Niewa˝na czynnoÊç prawna nie podlega konwalidacji
zgodnie z zasadà quod ab initio vitiosum est, non potest in
tractu temporis convalescere. Od regu∏y tej przewiduje si´
niekiedy wyjàtki, które zostanà omówione ni˝ej. W pozo-
sta∏ych przypadkach dla wywo∏ania zamierzonych skut-
ków prawnych konieczne jest dokonanie nowej, ju˝ wa˝-
nej czynnoÊci prawnej. 

● Niewa˝noÊç jest niestopniowalna, tj. czynnoÊç nie mo˝e
byç w wi´kszym lub mniejszym stopniu niewa˝na, lecz
jest albo wa˝na albo niewa˝na. Odr´bnà kwestià pozosta-
je natomiast niewa˝noÊç cz´Êci czynnoÊci prawnej
(art. 58 § 3 Kc), o czym ni˝ej.

● Niewa˝na czynnoÊç prawna nie wywo∏uje zamierzonych
przez strony skutków prawnych39. 

OdpowiedzialnoÊç odszkodowawcza organizacji
zawodowych

Dokonanie niewa˝nej czynnoÊci prawnej mo˝e równie˝
rodziç odpowiedzialnoÊç odszkodowawczà. W przypadku sto-
warzyszeƒ podstawà tej odpowiedzialnoÊci b´dzie art. 415
i 416 Kc. Rodzi równie˝ prawo ˝àdania ustalenia niewa˝no-
Êci czynnoÊci prawnej (art. 189 KPC)40. 

Wyobraêmy sobie sytuacj´, w której rzeczoznawca ma-
jàtkowy z zastosowaniem postanowieƒ uchwa∏y organizacji
zawodowych sporzàdza operat szacunkowy. W toku post´po-
wania z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej zostaje wyka-
zane, ˝e czynnoÊci zawodowe podj´te przez tego rzeczo-
znawc´ sà niezgodne z prawem, aczkolwiek by∏y one zgodne
z uchwa∏à organizacji zawodowej, i takà lini´ obrony rzeczo-
znawca przyjà∏41. 

JednoczeÊnie strona transakcji, której podstawà by∏a
wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlona w tym operacie szacunko-
wym uznaje, ˝e w wyniku wyceny dokonanej niezgodnie
z prawem ponios∏a szkod´ (np. sprzeda∏a nieruchomoÊç zbyt

tanio lub kupi∏a zbyt drogo). Pozywa wi´c rzeczoznawc´
o odszkodowanie i spraw´ wygrywa. Sàd orzeka wobec rze-
czoznawcy obowiàzek naprawienia szkody przez zap∏at´
okreÊlonej sumy pieni´˝nej.

W pierwszej kolejnoÊci roszczenie powinno zostaç za-
spokojone przez ubezpieczyciela rzeczoznawcy majàtkowe-
go, na podstawie umowy ubezpieczenia odpowiedzialnoÊci
cywilnej (art. 822 Kc), chyba, ˝e rzeczoznawca wyrzàdzi∏
szkod´ umyÊlnie – za takie przypadki ubezpieczyciel nie od-
powiada (art. 827 §1 Kc). Z chwilà naprawienia szkody
przez ubezpieczyciela zyskuje on wobec rzeczoznawcy
za nià odpowiedzialnego tzw. regres (art. 828 § 1 Kc). To
znaczy, ˝e ubezpieczyciel mo˝e od rzeczoznawcy dochodziç
zwrotu zap∏aconej kwoty.

JeÊli ubezpieczyciel wystàpi przeciwko rzeczoznawcy
z roszczeniem regresowym i rzeczoznawca zap∏aci ˝àdanà
kwot´, to z kolei w majàtku rzeczoznawcy powstaje szkoda.
Szkoda spowodowana jest tym, ˝e by∏ on zobowiàzany do wy-
równania ubezpieczycielowi uszczerbku, poniesionego przez
niego z powodu naprawienia szkody wyrzàdzonej przez rze-
czoznawc´ jego klientowi. Ta zaÊ zosta∏a wyrzàdzona przez
dzia∏anie rzeczoznawcy, które by∏o zgodne z uchwa∏à organi-
zacji zawodowej, ale zosta∏o uznane za niezgodne z prawem.

Rzeczoznawca powinien wtedy doprowadziç do uchylenia
uchwa∏y stowarzyszenia, w oparciu o którà wykonywa∏ czyn-
noÊci zawodowe, przez sàd, w trybie art. 29 ust. 1 pkt 3 Pos,
bàdê wystàpiç do sàdu z powództwem o ustalenie niewa˝no-
Êci tej uchwa∏y, na podstawie art. 189 KPC. Pozwoli mu to
z kolei na uzyskanie od organizacji zawodowej odszkodowa-
nia za to, ˝e dzia∏anie zgodne z jej uchwa∏ami okaza∏o si´ nie-
zgodne z prawem i sta∏o si´ przyczynà wyrzàdzenia przez
niego szkody jego klientowi.

Podstawà przypisania odpowiedzialnoÊci odszkodowaw-
czej organizacji zawodowej jest art. 416 Kc. Dla przypisania
winy pewnej strukturze organizacyjnej szczególnie pomoc-
na jest koncepcja tzw. winy anonimowej (bezimiennej). Po-
zwala ona uznaç win´ okreÊlonej jednostki organizacyjnej
na podstawie ustaleƒ niew∏aÊciwego post´powania bli˝ej
niezidentyfikowanych osób fizycznych, dzia∏ajàcych w danej
strukturze42. 

Wracajàc do tego nieszcz´snego rzeczoznawcy, który wy-
kona∏ wycen´ zgodnie z postanowieniami niezgodnej z pra-
wem uchwa∏y organizacji zawodowej, jego sytuacja jest nie
do pozazdroszczenia. Po pierwsze: otrzyma∏ kar´ dyscypli-
narnà za wykonywanie czynnoÊci zawodowych niezgodnie
z prawem – to, ˝e wykonywa∏ je zgodnie z uchwa∏à mo˝e
mieç jedynie wp∏yw na wymiar kary i jej rodzaj, a nie na
poniesienie przez niego odpowiedzialnoÊci zawodowej.
Po drugie: zosta∏ zobowiàzany do naprawienia szkody, którà
wyrzàdzi∏ przez to, ˝e sporzàdzi∏ operat szacunkowy zgodnie
z uchwa∏à sprzecznà z prawem. 

Taki rzeczoznawca jest wzi´ty w swoiste „kleszcze”.
Gdyby bowiem nie zastosowa∏ si´ do uchwa∏y organizacji
zawodowej móg∏by stanàç przed sàdem kole˝eƒskim lub ko-
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misjà etyki danej organizacji za post´powanie sprzeczne
z jej uchwa∏ami. Wskazaç trzeba, ˝e realizacja uchwa∏ sto-
warzyszeƒ jest cz´sto statutowym obowiàzkiem cz∏onków43.
Z drugiej strony, zastosowanie si´ do uchwa∏y wyrzàdzi∏o
szkod´ jego klientowi.

Pozostaje jeszcze mo˝liwoÊç poniesienia przez rzeczo-
znawc´ odpowiedzialnoÊci karnej. Nie mo˝na wykluczyç, ˝e
chcàc uczyniç zadoÊç wià˝àcym go uchwa∏om organizacji
zawodowej, chocia˝ równie dobrze mo˝e to wystàpiç
przy skrupulatnym przestrzeganiu przepisów prawa, rze-
czoznawca nieco „naciàgnie” fakty. Istnieje ryzyko pope∏-
nienia przez niego przest´pstwa tzw. fa∏szu intelektualnego
art. 271 § 1 KK. 

Zwracam w tym zakresie uwag´ na stanowisko SN wyra-
˝one w wyroku z 13 maja 2008 r. (sygn. akt V KK 428/07)44,
zgodnie z którym rezultat pracy rzeczoznawcy pod ka˝dym
wzgl´dem powinien poÊwiadczaç prawd´. Jak podkreÊli∏ SN,
jest wymogiem ustawowym, by operat szacunkowy okreÊla∏
rzeczywistà wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci i w tym zna-
czeniu poÊwiadcza∏ prawd´. Warunkiem uzyskania takiego
rezultatu jest pos∏u˝enie si´ przez rzeczoznawc´ zgodnymi
z aktualnym stanem faktycznym i prawnym przes∏ankami
wyceny nieruchomoÊci. W omawianym wypadku nie zosta∏
on spe∏niony. 

OkolicznoÊcià obcià˝ajàcà oskar˝onego w tej sprawie by-
∏o to, ˝e nie opiera∏ si´ on na przes∏ankach wyceny odpowia-
dajàcych rzeczywistoÊci, lecz na hipotetycznych za∏o˝eniach
co do rodzaju nieruchomoÊci i przeznaczenia jej w miejsco-
wym planie. Wiedzia∏ on, ˝e miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego kwalifikuje dzia∏k´ jako przeznaczonà
pod uprawy rolne i leÊne, ale wyceniajàc potraktowa∏ jà jako
teren zurbanizowany. Opiera∏ si´ na zapewnieniach zlecenio-
dawców, ˝e b´dà zabiegaç o zmian´ przeznaczenia gruntu
w zwiàzku z zamiarem wykorzystania go pod zabudow´. 

Zdaniem SN, by∏o wi´c oczywiste, ̋ e dokonana przez oskar-
˝onego wycena nieruchomoÊci nie uwzgl´dnia∏a rzeczywistych
jej cech przesàdzajàcych o wartoÊci rynkowej, lecz za∏o˝enia
narzucone przez zleceniodawców, uwzgl´dniajàce wyobra˝one
przez nich zmiany, spodziewane w przysz∏oÊci. Natomiast cel
wyceny zmierza∏ do spe∏nienia jak najbardziej aktualnych za-
mierzeƒ zleceniodawców, co zosta∏o wyartyku∏owane w treÊci
operatu. Mia∏a ona s∏u˝yç do rozliczeƒ i transakcji mi´dzy stro-
nami oraz do pozyskiwania kredytów bankowych.

Podsumowanie

Organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych
powinny braç pod uwag´ interes poszczególnych osób wy-
konujàcych czynnoÊci zawodowe w dziedzinie szacowania
nieruchomoÊci. OdpowiedzialnoÊç za swoich cz∏onków,
a tak˝e rzeczoznawców pozostajàcych poza strukturami or-
ganizacji, ale uznajàcych ich autorytet, powinna przejawiaç
si´ w porzàdkowaniu poglàdów na sposób wykonywania
czynnoÊci zawodowych. 

Czym innym jest bowiem umo˝liwianie dyskusji przed-
stawicieli Êrodowiska na ∏amach periodyków wydawanych
przez organizacje zawodowe, w czasie konferencji przez nie
organizowanych itp., a czym innym jest stanowienie uchwa∏,
które majà wp∏ywaç na sposób wykonywania czynnoÊci za-
wodowych przez rzeczoznawców. 

W tym drugim przypadku, odpowiedzialnoÊç organizacji
zawodowych za rzeczoznawców stosujàcych si´ do tych
uchwa∏ jest szczególna. Organizacje muszà byç Êwiado-
me tego, na jakie konsekwencje nara˝ony jest rze-
czoznawca stosujàcy si´ do uchwa∏y stowarzyszenia,
która nie jest zgodna z polskim prawem. I bez znacze-
nia sà tu racje merytoryczne, czy zobowiàzania danej orga-
nizacji zawodowej wobec organizacji mi´dzynarodowych, co
do uzgodnienia polskich zasad wykonywania zawodu rze-
czoznawcy majàtkowego z zasadami stanowionymi przez te
organizacje.

Póki co, rzeczoznawca majàtkowy dzia∏ajàcy na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej zwiàzany jest przepisami pra-
wa powszechnie obowiàzujàcego. To jest podstawa wykony-
wania i oceny jego pracy. Podstawa jego odpowiedzialnoÊci
zawodowej, cywilnej, karnej i wobec klienta. 

W tym kontekÊcie, tytu∏owa odpowiedzialnoÊç organiza-
cji zawodowych rzeczoznawców majàtkowych nabiera szcze-
gólnego wymiaru.
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¸ukasz J´druszuk – radca prawny. Autor
ksià˝ki „OdpowiedzialnoÊç w dziedzinie go-
spodarowania nieruchomoÊciami”. Pracowa∏
w kancelarii prawniczej, obecnie radca praw-
ny w Ministerstwie Infrastruktury. Zajmuje si´
m.in. zagadnieniami planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, gospodarkà nie-
ruchomoÊciami. 

RReecceennzzjjaa::  SS..  KKaalluuss

Wst´p

Aby lepiej zrozumieç problemy zwiàzane z wycenà grun-
tów pod drogi publiczne nale˝y si´ cofnàç do poczàtków re-
gulacji prawnych w tym zakresie, a nast´pnie do ich modyfi-
kacji w kolejnych nowelizacjach rozporzàdzenia Rady Mini-
strów w zakresie wyceny nieruchomoÊci. Trzeba od razu
zaznaczyç, ˝e zmiany zasad wyceny gruntów przejmowanych
pod drogi publiczne by∏y wprowadzane w ca∏kowitym ode-
rwaniu od rewolucyjnych zmian w stanie prawnym tych
dróg, wprowadzanych innymi ustawami. Chodzi o zmiany ja-
kie zasz∏y z dniem 1 stycznia 1999 r., wprowadzone przepi-
sem art. 2a ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze zm.) oraz przepisem
art. 73 ustawy z dnia 13 paêdziernika 1998 r. – Przepisy
wprowadzajàce ustawy reformujàce administracj´ publicznà
(Dz. U. Nr 133, poz. 872 ze zm.).

Przepis art. 2a ustawy o drogach publicznych stanowi, ˝e:
„Drogi krajowe stanowià w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa. Drogi wo-
jewódzkie, powiatowe i gminne stanowià w∏asnoÊç w∏aÊciwego
samorzàdu województwa, powiatu lub gminy”. Zgodnie zaÊ
z art. 73 ustawy – Przepisy wprowadzajàce ustawy reformujà-

ce administracj´ publicznà: „NieruchomoÊci pozostajàce
w dniu 31 grudnia 1998 r. we w∏adaniu Skarbu Paƒstwa lub
jednostek samorzàdu terytorialnego, nie stanowiàce ich w∏asno-
Êci, a zaj´te pod drogi publiczne, od dnia 1 stycznia 1999 r. sta-
jà si´ z mocy prawa w∏asnoÊcià Skarbu Paƒstwa lub w∏aÊci-
wych jednostek samorzàdu terytorialnego za odszkodowaniem”. 

Rzecz jednak w tym, ˝e ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
ze zm.) [dalej: ugn] wesz∏a w ˝ycie w dniu 1 stycznia 1998 r.,
a wi´c rok przed wejÊciem w ˝ycie wymienionych wy˝ej regu-
lacji. Mia∏o to swoje konsekwencje w póêniejszych regulacjach
dotyczàcych wyceny nieruchomoÊci pod drogi publiczne.

Fundamentalne znaczenie w omawianym zakresie mia∏y,
i nadal majà, regulacje ugn dotyczàce podstaw prawnych ustale-
nia wysokoÊci odszkodowania za wyw∏aszczone nieruchomoÊci
zawarte w Dziale III Rozdziale 5 „Odszkodowania za wyw∏asz-
czone nieruchomoÊci”. W szczególnoÊci chodzi o przepisy zawar-
te w art. 134 ust. 3 i 4 tej ustawy w nast´pujàcym brzmieniu: 

„134. ust. 3. WartoÊç nieruchomoÊci dla celów odszkodowa-
nia okreÊla si´ wed∏ug aktualnego sposobu jej u˝ytkowania, je-
˝eli przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne z celem wyw∏aszcze-
nia, nie powoduje zwi´kszenia jej wartoÊci”.

REGULACJE PRAWNE ZWIÑZANE Z WYCENÑ
NIERUCHOMOÂCI POD DROGI PUBLICZNE

Zygmunt Bojar
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„134. ust. 4. Je˝eli przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne
z celem wyw∏aszczenia, powoduje zwi´kszenie jej wartoÊci,
wartoÊç nieruchomoÊci dla celów odszkodowania okreÊla si´
wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowania wynikajàcego
z tego przeznaczenia”.

Trzeba zaznaczyç, ˝e treÊç tych przepisów co do istoty nie
uleg∏a zasadniczej zmianie od wejÊcia w ˝ycie ustawy, chocia˝
od 22 wrzeÊnia 2004 r. (dzieƒ wejÊcia w ˝ycie ustawy z 28 li-
stopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami oraz o zmianie niektórych ustaw – Dz. U. z 2004 r.
Nr 141, poz. 1492) w cytowanych przepisach ust. 3 i 4 zrezy-
gnowano z wymogu, aby przeznaczenie nieruchomoÊci
przejmowanej pod drog´ ustalaç wy∏àcznie wed∏ug miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, ale zgodnie
z art. 154 ust. 2 i 3 ugn, tak˝e na podstawie studium uwa-
runkowaƒ i kierunków zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. W razie natomiast braku, zarówno studium, jak
te˝ decyzji, o których mowa wy˝ej, nale˝y uwzgl´dniaç fak-
tyczny sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci. Natomiast ostat-
nià zmianà ustawy z dnia 24 wrzeÊnia 2010 r. (wesz∏a w ˝y-
cie 28 grudnia 2010 r.) w ust´pach 3 i 4 art. 134 skreÊlono
s∏owo „rynkowà” na rzecz brzmienia: wartoÊç nieruchomoÊci
„dla celów odszkodowania”.

Mo˝e wydawaç si´ sprawà zaskakujàcà, ˝e pierwsza regu-
lacja prawna wydana w przepisie wykonawczym do ugn, do-
tyczàca wyceny gruntów pod drogi publiczne, by∏a bardziej
zgodna z cytowanymi wy˝ej przepisami ustawowymi ni˝
póêniejsze regulacje w tym wzgl´dzie.

Istota regulacji zawarta w rozporzàdzeniu Rady
Ministrów z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie 
szczegó∏owych zasad wyceny nieruchomoÊci oraz
zasad i trybu sporzàdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 98, poz. 612)

Pierwszym przepisem wykonawczym do ugn dotyczàcym
zasad wyceny nieruchomoÊci by∏o wy˝ej wymienione rozpo-
rzàdzenie Rady Ministrów. Zgodnie z przepisem § 28 ust. 1:
„Dla ustalenia odszkodowania w przypadku, o którym mowa
w art. 134 ust. 4, za dzia∏ki gruntu wydzielone pod nowe dro-
gi albo pod poszerzenie dróg istniejàcych wartoÊç nierucho-
moÊci ustala si´ w podejÊciu porównawczym, przyjmujàc ce-
ny transakcyjne uzyskiwane przy sprzeda˝y nieruchomoÊci
na te cele”.

Zgodnie zaÊ z ust. 2: „Je˝eli nie ma cen transakcyjnych uzy-
skiwanych przy sprzeda˝y nieruchomoÊci, dla ustalenia odszko-
dowania, w przypadku, o którym mowa w ust. 1, przyjmuje si´
wartoÊç 1 m2 gruntu wchodzàcego w sk∏ad nieruchomoÊci,
z której wydzielono drogi, powi´kszonà o 50% tej wartoÊci”.

Z regulacji zawartej w ust. 1 wyraênie wynika, ˝e prawo-
dawca nie uwa˝a∏ za stosowne w przepisie wykonawczym
do ustawy dodatkowo rozwijaç (uszczegó∏awiaç) treÊci prze-

pisu art. 134 ust. 3. Wychodzi∏ bowiem z za∏o˝enia, ˝e je˝eli
przeznaczenie nieruchomoÊci zgodne z celem wyw∏aszcze-
nia (w tym wypadku przejmowanej pod drog´) nie powoduje
zwi´kszenia wartoÊci nieruchomoÊci przejmowanej, wówczas
wartoÊç tej nieruchomoÊci okreÊla si´ wed∏ug aktualnego
sposobu jej u˝ytkowania.

Nie by∏o i nadal nie ma wàtpliwoÊci, ˝e wartoÊç nierucho-
moÊci wed∏ug aktualnego sposobu u˝ytkowania „ustalana jest
przy za∏o˝eniu zgodnoÊci z miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego” (Standard zawodowy III. 1 „WartoÊç
Rynkowa jako podstawa wyceny”) oraz wed∏ug obecnie obo-
wiàzujàcego poj´cia „przeznaczenie nieruchomoÊci”.

Wa˝na jest konstatacja, ˝e rozporzàdzenie Rady Mini-
strów z 7 lipca 1998 r. w zakresie wyceny gruntów pod drogi
publiczne nie obejmowa∏o regulacji art. 134 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami.

W tej sytuacji, pomijajàc spraw´ braku ustawowego kryte-
rium, wed∏ug którego nale˝y przyjmowaç, ˝e nie nast´puje lub
nast´puje zwi´kszenie wartoÊci nieruchomoÊci przejmowanej
pod drogi publiczne, wycena gruntów przeznaczonych pod dro-
gi mog∏a byç oparta o aktualne przeznaczenie tych gruntów
w momencie ich nabycia w drodze wyw∏aszczenia. Nie by∏o na-
tomiast ˝adnej odr´bnej regulacji dotyczàcej wyceny takich
gruntów w celu ich nabycia w drodze umowy. Wydaje si´, ˝e
przez analogi´ mo˝na by∏o wyceny te opieraç na przepisie
art 134 ust. 3, poniewa˝ od 1 stycznia 1999 r. nie by∏o obrotu
gruntami drogowymi w rozumieniu nieruchomoÊci drogowych.

Aktualne uwarunkowania prawne przy wycenie
nieruchomoÊci pod drogi publiczne

Omawiany stan prawny wprowadzony rozporzàdzeniem
Rady Ministrów z 7 lipca 1998 r. obowiàzywa∏ do dnia wej-
Êcia w ˝ycie znowelizowanego rozporzàdzenia Rady Mini-
strów z 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegó∏owych zasad
wyceny nieruchomoÊci oraz zasad i trybu sporzàdzania ope-
ratu szacunkowego, które wesz∏o w ˝ycie z dniem 7 stycznia
2003 r. (Dz. U. Nr 230, poz. 1924). Pojawi∏ si´ wówczas po raz
pierwszy zapis w § 37 ust. 1, ˝e: „Przy okreÊlaniu wartoÊci
gruntów przeznaczonych lub zaj´tych pod drogi publiczne sto-
suje si´ podejÊcie porównawcze, przyjmujàc ceny transakcyj-
ne uzyskiwane przy sprzeda˝y na te cele”. 

Brzmienie tego przepisu nie nawiàzuje do art. 134 ugn
i w zwiàzku z tym wyceny gruntów przeznaczonych pod dro-
gi publiczne dla wszystkich celów (nabycie gruntu w drodze
umowy, wyw∏aszczenie, przejÊcie z mocy prawa na rzecz
podmiotów publicznych) wykonywane by∏y wed∏ug tej regu-
lacji, którà nale˝a∏o przyjmowaç w pierwszej kolejnoÊci.

Zaczà∏ si´ na dobre tworzyç wówczas „rynek drogowy”,
który rynkiem drogowym, rozumianym w∏aÊciwie, byç nie
móg∏, bo od 1 stycznia 1999 r. nie istnia∏ obrót nieruchomo-
Êciami drogowymi, a tylko transakcje dotyczàce takich nieru-
chomoÊci mog∏y stanowiç podstaw´ okreÊlania wartoÊci nie-
ruchomoÊci przeznaczonych pod drogi publiczne.
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Wspomniany „rynek drogowy” to nic innego jak „sztuczny
twór” zbudowany na dokonywanych przez rzeczoznawców ma-
jàtkowych wycenach takich nieruchomoÊci, w oparciu o które
ustalane by∏y ceny sprzeda˝y gruntów pod drogi publiczne. 

Ceny te nie noszà znamion transakcji o charakterze ryn-
kowym, poniewa˝ nie spe∏niajà one warunków okreÊlonych
w art. 151 ugn g∏ównie z tego powodu, ˝e nieruchomoÊci te
nie sà eksponowane na rynku, ich nabywcà mo˝e byç tylko
jeden podmiot. tj. Skarb Paƒstwa lub odpowiednia jednostka
samorzàdu terytorialnego, strona pozbawiona jest mo˝liwo-
Êci wyboru nabywcy nieruchomoÊci, a ponadto nie wyst´pu-
je równorz´dna pozycja stron (w razie odmowy sprzeda˝y na-
st´puje wyw∏aszczenie nieruchomoÊci).

Nie by∏o ˝adnych mo˝liwoÊci dokonywania tych wycen
opartych na cenach transakcyjnych uzyskiwanych w rynko-
wym obrocie gruntami drogowymi, rozumianymi jako nieru-
chomoÊci drogowe, odpowiadajàce wymogom art. 2a ustawy
o drogach publicznych, bowiem „NieruchomoÊcià drogowà
(jako funkcjonalnà odmianà nieruchomoÊci gruntowej) jest
w istocie pas drogowy, jako wyodr´bniony z przestrzeni ziem-
skiej grunt wraz ze wszystkimi cz´Êciami sk∏adowymi (a wi´c
drogà jako obiektem budowlanym trwale z gruntem po∏àczo-
nym) stanowiàcy w∏asnoÊç skonkretyzowanego podmiotu”
(patrz: Wolanin M.: Ustawa o szczególnych zasadach przygo-
towania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych.
Komentarz, wyd. C. H. Beck, Warszawa 2009, str. 47).

Omawiana regulacja spowodowa∏a istotnà zmian´ w za-
sadach okreÊlania wartoÊci dla celu ustalenia odszkodowania
za wyw∏aszczenie gruntów pod drogi publiczne. Polega∏a ona
na tym, ˝e przesta∏a obowiàzywaç zasada, jaka istnia∏a
przed wejÊciem w ˝ycie noweli rozporzàdzenia z dnia 27 li-
stopada 2002 r., okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci przejmo-
wanych pod drogi publiczne bezpoÊrednio na podstawie
art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, czyli
wed∏ug aktualnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci,
w sytuacji kiedy to przeznaczenie nie powodowa∏o zwi´ksze-
nia wartoÊci nieruchomoÊci przejmowanych pod drogi.

Wydaje si´ ˝e, mówiàc ogl´dnie, powsta∏ tu wyraêny dy-
sonans mi´dzy regulacjà ustawowà (art. 134 ust. 3) a regula-
cjà zawartà w § 37 ust. 1 (obecnie art. 36 ust. 1) rozporzàdze-
nia Rady Ministrów w sprawie zasad wyceny nieruchomoÊci,
przy uwzgl´dnieniu, ˝e tej ostatniej regulacji nadano obliga-
toryjny charakter przed innymi zasadami wyceny.

W rezultacie, przy dokonywaniu wycen dla ustalenia od-
szkodowania za wyw∏aszczenie gruntów pod drogi, pomijany
by∏ przepis art. 134 ust. 3, a za podstaw´ tych wycen przyj-
mowano obowiàzujàcy obecnie przepis § 36 ust. 1 rozporzà-
dzenia. Co ciekawe, próby odejÊcia od takiej praktyki zosta∏y
jednoznacznie zakwestionowane przez orzecznictwo sàdów
administracyjnych, które nie dostrzega∏y wskazanej kolizji
regulacji ustawowej z przepisem wykonawczym do ustawy. 

Równie˝ Minister Infrastruktury w piÊmie z dnia 18 lu-
tego 2008 r., skierowanym do wojewodów, wyrazi∏ poglàd, ˝e:
„Zasadnicza wskazówka zawarta w § 36 powo∏anego rozpo-

rzàdzenia w pierwszej kolejnoÊci nakazuje rzeczoznawcy ma-
jàtkowemu uwzgl´dnienie przy wycenie jedynie transakcji
gruntami wykupionymi pod budow´ dróg publicznych”. Wy-
sz∏o na to, ˝e rozporzàdzenie wykonawcze sta∏o si´
wa˝niejsze od ustawy.

Trzeba powiedzieç, ˝e obecnie wyceny nieruchomoÊci
przeznaczonych pod drogi publiczne sporzàdzane sà prawie
wy∏àcznie dla celu ustalenia odszkodowania za wyw∏aszcze-
nie tych nieruchomoÊci. Przesàdzi∏a o tym nowelizacja spe-
custawy drogowej wprowadzona ustawà z 18 paêdziernika
2006 r. o zmianie ustawy z 10 kwietnia o szczególnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg
krajowych oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U.
Nr 220, poz. 601). 

Nowela, która wesz∏a w ˝ycie z dniem 16 grudnia 2006 r.
wprowadzi∏a istotne zmiany w zakresie nabywania nierucho-
moÊci pod drogi publiczne, polegajàce na tym, ˝e z dniem kie-
dy decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej sta∏a si´
ostateczna, nieruchomoÊci wydzielone liniami rozgraniczajà-
cymi teren stajà si´ z mocy prawa w∏asnoÊcià Skarbu Paƒ-
stwa w odniesieniu do dróg krajowych, zaÊ w∏asnoÊcià odpo-
wiednich jednostek samorzàdu terytorialnego w odniesieniu
do dróg wojewódzkich, powiatowych i gminnych. Od tego cza-
su sposobem nabywania gruntów pod drogi publiczne jest wy-
w∏aszczenie tych gruntów z mocy prawa, zaÊ wyceny wyko-
nywane sà w celu ustalenia odszkodowania z tego tytu∏u.

Wprawdzie, wed∏ug istniejàcych interpretacji (patrz: Wo-
lanin M.: „Ustawa o szczególnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych. Komen-
tarz”, wyd. C. H. Beck, Warszawa 2009 str. 30 i dalsze) po ko-
lejnej nowelizacji specustawy drogowej obowiàzujàcej od dnia
10 wrzeÊnia 2008 r. istnieje mo˝liwoÊç nabywania nierucho-
moÊci pod drogi publiczne w sposób tradycyjny w drodze
umowy. Nie wydaje si´ aby inwestorzy dróg korzystali szerzej
z tej mo˝liwoÊci majàc do dyspozycji regulacje umo˝liwiajàce
przygotowanie ca∏ego procesu inwestycyjnego na podstawie
jednej decyzji o realizacji inwestycji drogowej (w jednej decy-
zji rozstrzyga si´ o ustaleniu lokalizacji drogi, o zatwierdze-
niu podzia∏u nieruchomoÊci o przejmowaniu nieruchomoÊci
na w∏asnoÊç publicznà, o zatwierdzeniu projektu budowlane-
go stanowiàcego pozwolenie na budow´). Ta praktycznie osta-
teczna decyzja o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogowej
stanowi podstaw´ do rozpocz´cia robót budowlanych, a nawet
jest to mo˝liwe przed uostatecznieniem takiej decyzji w wy-
padku nadania jej rygoru natychmiastowej wykonalnoÊci.

Warto podkreÊliç, ˝e 18 stycznia 2010 r. Rzecznik Praw
Obywatelskich zaskar˝y∏ do Trybuna∏u Konstytucyjnego
przepis § 36 ust. 1 omawianego rozporzàdzenia Rady Mini-
strów w sprawie wyceny nieruchomoÊci jako: „sprzeczny
z zasadà ustalania wysokoÊci odszkodowania okreÊlonà
w art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i musi
byç uznany za istotne przeobra˝enie otoczenia normatywnego
dotyczàcego sposobu wyceny wartoÊci nieruchomoÊci, okreÊlo-
nego w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami”.
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Poni˝ej przedstawiam dalsze – ze wzgl´du na ich wag´
– obszerne fragmenty uzasadnienia wniosku do TK:

(...) Rzecznik Praw Obywatelskich stoi na stanowisku, i˝
przyj´ta w § 36 ust. 1 i 4 rozporzàdzenia metoda okreÊlenia
wartoÊci nieruchomoÊci, stanowiàca jeden z materialnych
elementów okreÊlenia nale˝nego w∏aÊcicielom (zdetermino-
wanego przede wszystkim treÊcià aktualnie obowiàzujàcego
§ 36), nie mo˝e byç oceniona jako mieszczàca si´ w granicach
poj´cia „s∏usznego odszkodowania”. Warto zauwa˝yç, ˝e spo-
sób ustalania wartoÊci nieruchomoÊci, jak i moment, który
ustawodawca nakazuje uwzgl´dniaç dla oceny stanu nieru-
chomoÊci, koresponduje w du˝ym stopniu z ukszta∏towanym
na nowo sposobem ustalania i wyp∏acania odszkodowania.
W szczególnoÊci zaÊ, przyj´cie za punkt odniesienia dla oceny
wartoÊci nieruchomoÊci cen transakcyjnych uzyskiwanych
przy sprzeda˝y gruntów odpowiednio przeznaczonych lub za-
j´tych pod drogi publiczne, odbiega od przyj´tego i korzysta-
jàcego z domniemania konstytucyjnoÊci unormowania usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami (przede wszystkim
art. 151 ust. 1 ugn (...)

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, uwzgl´dniajàc
powy˝sze ustalenia i konkluzuje dotyczàce interpretacji poj´-
cia „s∏uszne odszkodowanie” zarówno w wyroku krajowego
Trybuna∏u Konstytucyjnego oraz orzeczenia Europejskiego
Trybuna∏u Praw Cz∏owieka w Strasburgu, wàtpliwoÊci musi
budziç okreÊlony w rozporzàdzeniu „sztywny i ograniczony”
sposób ustalenia ceny nieruchomoÊci przejmowanej przez
podmiot publiczny pod budow´ drogi. Przyj´cie a priori przez
ustawodawc´, i˝ porównanie stanowiç b´dà wy∏àcznie ceny
transakcji przy sprzeda˝y gruntów przeznaczonych pod drogi
publiczne, narusza zasad´ s∏usznego odszkodowania przewi-
dzianego przez art. 21 ust. 2 Konstytucji RP. Brak jest bowiem
podstaw, by wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlaç w oderwaniu
od jej przeznaczenia – aktualnego zanim zapad∏a decyzja in-
westycyjna – tylko i wy∏àcznie z tego powodu, i˝ nabywa-
na jest ona pod drog´ publicznà. Regulacja taka w sposób
niedostateczny zabezpiecza prawa obywateli: oczywistym jest
bowiem, i˝ rzeczoznawca majàtkowy dokonuje wyceny w spo-
sób, jaki przewidziany jest w obowiàzujàcych przepisach pra-
wa w tym zakresie. Jest on zatem zwiàzany takim w∏aÊnie
brzmieniem przepisu, który nakazuje mu uwzgl´dnienie cen
transakcyjnych gruntów przeznaczonych lub zaj´tych
pod drogi publiczne. Oczywistym jest równie˝, i˝ ceny nieru-
chomoÊci przeznaczonych lub zaj´tych pod drogi mogà byç
ni˝sze ni˝ ceny transakcyjne nieruchomoÊci o innym przezna-
czeniu. Tym samym dopuszcza si´ wi´c sytuacj´, i˝ nierucho-
moÊç o dotychczasowym przeznaczeniu budowlanym, oszaco-
wana b´dzie tak jak nieruchomoÊç przeznaczona pod drog´
publicznà bioràc pod uwag´ ceny transakcyjne takich w∏aÊnie
nieruchomoÊci. Mechanizm taki nie zabezpiecza w odpowied-
ni sposób interesów majàtkowych obywatela, który przekazu-
jàc swojà nieruchomoÊç na cel publiczny, jakim jest budowa
drogi, nie otrzymuje w zamian ekwiwalentu pieni´˝nego po-
zwalajàcego mu na odtworzenie jego sytuacji majàtkowej

sprzed tego zdarzenia. Co wi´cej, dokonana wycena mo˝e sta-
nowiç w takiej sytuacji znaczne uszczuplenie majàtkowe.

Owo uszczuplenie dotyczy tak˝e osób, których prawo w∏a-
snoÊci nie zosta∏o odj´te na skutek samej decyzji zezwalajàcej
na inwestycj´ drogowà, ale podlega ono procesowi wyw∏asz-
czenia (dotyczy to nieruchomoÊci nabywanych na podstawie
art. 13 ust. 1 ustawy, w brzmieniu sprzed wejÊcia w ˝ycie
ustawy nowelizujàcej z 18 paêdziernika 2006 r. – Dz. U.
Nr 220, poz. 1601 z póên. zm.).

Osoby przekazujàce nieruchomoÊci z przeznaczeniem
pod budow´ drogi – zarówno jako strony negocjacji prowa-
dzonych w przedmiocie nabycia nieruchomoÊci w drodze
umowy cywilnoprawnej, jak te˝ na póêniejszym etapie wy-
w∏aszczenia – godzà si´ cz´sto na takie warunki, gdy˝ w per-
spektywie i tak w przypadku niepowodzenia negocjacji prze-
prowadzone b´dzie post´powanie wyw∏aszczeniowe.

Nie sposób te˝ wskazaç na wartoÊç, w imi´ której nast´pu-
je tutaj ograniczenie praw majàtkowych obywatela – co czyni
kwestionowanà regulacj´ niezgodnà z art. 64 ust. 1 i 2
w zw. 31 ust. 3 Konstytucji.

Reasumujàc powy˝sze wywody nale˝y stwierdziç, i˝ prze-
pis § 36 rozporzàdzenia nie chroni w nale˝yty sposób praw
obywateli w ich relacjach z w∏adzà publicznà (organami
w∏aÊciwymi do nabywania lub wyw∏aszczenia nieruchomo-
Êci). Pozwala na nabywanie nieruchomoÊci po cenach ustalo-
nych w wyniku przyj´tego sposobu ich szacowania nie okre-
Êlajàcego ich rzeczywistej wartoÊci. Tym samym obarczajà
dotychczasowego w∏aÊciciela kosztami realizacji inwestycji
celu publicznego, gdy˝ nie uzyska on ekwiwalentu w postaci
s∏usznego odszkodowania. Nies∏usznoÊç przyj´tych rozwià-
zaƒ uwidacznia si´ zw∏aszcza w tych sytuacjach, gdy w∏aÊci-
ciel zostaje pozbawiony nieruchomoÊci stanowiàcej jego do-
tychczasowy oÊrodek ˝yciowy, a za cen´ którà otrzyma∏ nie jest
w stanie nabyç nieruchomoÊci ekwiwalentnej.

Cytowane fragmenty uzasadnienia skargi Rzecznika
Praw Obywatelskich, która nie zosta∏a jeszcze rozpatrzona
przez Trybuna∏ Konstytucyjny, w pe∏ni potwierdzajà wcze-
Êniejsze stwierdzenia, ˝e dokonywanie wyceny nieruchomo-
Êci przeznaczonych pod drogi publiczne dla celów ustalenia
odszkodowania za wyw∏aszczone nieruchomoÊci w podejÊciu
porównawczym na podstawie cen transakcyjnych uzyskiwa-
nych przy sprzeda˝y gruntów na te cele, stoi w sprzecznoÊci
z regulacjà zawartà w art. 134 ust. 3 i 4 ugn, nakazujàcà
okreÊlaç wartoÊç wed∏ug aktualnego albo alternatywnego
sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci. Podobne stanowisko
zosta∏o zaprezentowane równie˝ przez Zespó∏ Ekspertów Za-
wodowych dzia∏ajàcy przy Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych w Opinii sporzàdzonej w listo-
padzie 2007 r., pt. „OkreÊlanie wartoÊci gruntów zaj´tych
pod drogi publiczne w Êwietle obowiàzujàcych regulacji
prawnych oraz potrzeby zmian w tym zakresie”.

Warto w tym miejscu podkreÊliç, ˝e jeszcze wczeÊniej Fede-
racja wyra˝a∏a swój poglàd w omawianej sprawie. Dowodem
na to mogà byç pisma PFSRM z 24 maja i z 26 czerwca 2006 r.
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skierowane do Ministerstwa Budownictwa w sprawie zasad
wyceny gruntów zaj´tych pod drogi publiczne dla potrzeb usta-
lenia odszkodowania w trybie art. 73 ustawy z 13 paêdzierni-
ka 1998 r. – Przepisy wprowadzajàce ustawy reformujàce admi-
nistracj´ publicznà (Dz. U. Nr 133, poz. 872 ze zm.).

O wyjaÊnienie tej sprawy zwrócili si´ do Federacji staro-
stowie z Torunia i z Poznania w zwiàzku z ró˝nà interpreta-
cjà wymienionego przepisu przez rzeczoznawców majàtko-
wych sporzàdzajàcych operaty szacunkowe dla celu ustalenia
odszkodowania za wyw∏aszczenie gruntów. Federacja skiero-
wa∏a oba pisma do Ministerstwa celem rozstrzygni´cia spra-
wy wraz ze swoim stanowiskiem. Oto fragment stanowiska
Federacji: „5. Zdaniem Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych nale˝y wykluczyç w takim przypad-
ku mo˝liwoÊç stosowania cen transakcyjnych uzyskiwanych
przy sprzeda˝y gruntów, zarówno zaj´tych, jak i przeznaczo-
nych pod drogi publiczne, o których mowa w § 36 ust. 1 rozpo-
rzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci.
Wynika to z faktu, ˝e brak jest powszechnego obrotu cywilno-
prawnego nieruchomoÊciami zaj´tymi pod drogami publicz-
nymi od dnia 1 stycznia 1999 r., tj. od dnia wejÊcia w ˝ycie
art. 2a ustawy o drogach publicznych, zgodnie z którym dro-
gi krajowe stanowià w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa, drogi woje-
wódzkie, powiatowe i gminne stanowià w∏asnoÊç w∏aÊciwego
samorzàdu województwa, powiatu lub gminy. Obrót nierucho-
moÊciami zaj´tymi pod drogi publiczne mo˝e mieç miejsce tyl-
ko mi´dzy Skarbem Paƒstwa a samorzàdami województw, po-
wiatów i gmin oraz w obr´bie tych samorzàdów. Przy nabywa-
niu nieruchomoÊci pod drogi publiczne stronà nabywajàcà
b´dzie zawsze Skarb Paƒstwa lub jednostka samorzàdu tery-
torialnego. Zastosowanie mo˝e mieç jedynie przepis ust. 2
pkt 2 wymienionego § 36, pod warunkiem, ˝e nie b´dzie ono
sprzeczne z przepisem art. 134 ust. 3 lub ust. 4 ugn”.

Proponowane rozwiàzania w projekcie nowelizacji
rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny
nieruchomoÊci

Podstawowà propozycjà, która likwiduje opisanà wy˝ej
sprzecznoÊç mi´dzy rozporzàdzeniem a ustawà, jest rezygna-
cja z regulacji zawartej w § 36 ust. 1 rozporzàdzenia, w od-
niesieniu do wycen dokonywanych w celu ustalenia odszko-
dowania za wyw∏aszczone z mocy prawa nieruchomoÊci pod
drogi publiczne.

Zgodnie bowiem z wielokrotnie cytowanà dyrektywà za-
wartà w art. 134 ust. 3 i 4 nakazujàcà, dla celów ustalenia od-
szkodowania, okreÊlenie wartoÊci wed∏ug aktualnego, badê al-
ternatywnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci przezna-
czonych pod drogi – projekt rozporzàdzenia przewiduje, ˝e:
„wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci dla potrzeb ustalenia odszko-
dowania za nieruchomoÊci wyw∏aszczone lub przej´te z mocy
prawa (...) okreÊla si´ przyjmujàc stan nieruchomoÊci z dnia
ustalenia odszkodowania a przeznaczenie nieruchomoÊci zgod-
nie z art. 154 ustawy [ugn] bez uwzgl´dnienia ustaleƒ decyzji”.

Z regulacji tej wynika, ˝e jest to rozwini´cie wymienionej
wy˝ej dyrektywy art. 134 w cz´Êci dotyczàcej ust. 3 ugn, gdy˝
dotyczy ona wycen wykonywanych:
● dla potrzeb ustalenia odszkodowania za wyw∏aszczenie

nieruchomoÊci,
● wed∏ug aktualnego sposobu u˝ytkowania,
● wed∏ug – nieokreÊlonego wprawdzie – kryterium, ˝e prze-

znaczenie nieruchomoÊci pod drog´, nie powoduje zwi´k-
szenia jej wartoÊci.
Podobnie, w odniesieniu do dyspozycji art. 134 ust. 4 ugn,

gdy przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne z celem wyw∏asz-
czenia powoduje zwi´kszenie jej wartoÊci, rozporzàdzenie re-
guluje sposób okreÊlania wartoÊci rynkowej wed∏ug alterna-
tywnego sposobu u˝ytkowania wraz z obowiàzkiem powi´k-
szenia tak okreslonej wartoÊci nie wi´cej ni˝ o 50%.

Pomijajàc zasadnoÊç proponowanej wielkoÊci powi´ksze-
nia wartoÊci trzeba stwierdziç, ˝e proponowana regulacja nie
stoi w sprzecznoÊci z przepisem art. 134 ust. 4 ugn.

W § 4 projektu rozporzàdzenia przewiduje si´ szczególny
przypadek okreÊlania wartoÊci rynkowej dla celu ustalenia
odszkodowania za wyw∏aszczenie lub przej´cie z mocy pra-
wa nieruchomoÊci „która w dacie wydania decyzji by∏a prze-
znaczona pod inwestycj´ drogowà” (...).

Chodzi w tym wypadku o sytuacje, kiedy przebieg drogi
publicznej okreÊlony w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego pokrywa si´ z przebiegiem drogi okre-
Êlonej w decyzji o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogo-
wej wydawanej na podstawie ustawy z 10 kwietnia 2003 r.
o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-
cji w zakresie dróg publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193,
poz. 1149 z póên. zm.). Projektodawcy wychodzà z za∏o˝e-
nia, ˝e w takim wypadku wycenie nie podlega∏aby nierucho-
moÊç przeznaczona pod drogi publiczne, lecz „tzw. nierucho-
moÊç drogowa, poniewa˝ jej przeznaczenie ju˝ w dacie decy-
zji o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogowej, by∏o
okreÊlone jako inwestycja drogowa” (patrz: uzasadnienie do
projektu z dnia 3 listopada 2009 r. do § 36, ust. 4, str. 12).

Autorzy projektu s∏usznie postulujà, aby wówczas okre-
Êliç wartoÊç rynkowà przyjmujàc przeznaczenie nieruchomo-
Êci przewa˝ajàce wÊród gruntów przyleg∏ych. Mo˝e nieko-
niecznie „przewa˝ajàce po∏o˝enie”, ale w ka˝dym razie po∏o-
˝enie gruntów przyleg∏ych do gruntów przeznaczonych
w planie miejscowym pod drog´ publicznà.

Niezrozumia∏e jest natomiast zawarte w tym przepisie
zastrze˝enie: „chyba ˝e okreÊlanie wartoÊci jest mo˝liwe
przy uwzgl´dnieniu cen transakcyjnych nieruchomoÊci dro-
gowych”.

Wielokrotnie postulowa∏em wraz z innymi osobami za po-
Êrednictwem Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych o zrezygnowanie z tego zastrze˝enia. Wydaje
si´, ˝e zamieszczenie w rozporzàdzeniu takiego zapisu jest wy-
nikiem nieporozumienia, gdy˝ jak wielokrotnnie ju˝ stwier-
dzono, nie ma rynku cen transakcyjnych nieruchomoÊci
drogowych. Wprawdzie przedmiotem wyceny przez rzeczo-
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znawców majàtkowych sà nieruchomoÊci drogowe sensu stric-
to (w momencie, kiedy decyzja zrid sta∏a si´ ostateczna wyce-
niany grunt znajdowa∏ si´ w granicach pasa drogowego, by∏
wyodr´bniony pod wzgl´dem prawnym, geodezyjnym i plani-
stycznym), ale nie ma mo˝liwoÊci okreÊlenia wartoÊci tych nie-
ruchomoÊci drogowych, poniewa˝ nie sà one przedmiotem ob-
rotu rynkowego. Omawiany postulat uwzgl´dniania cen
transakcyjnych nieruchomoÊci drogowych jest bezprzedmioto-
wy – staje si´ od samego poczàtku przepisem martwym.

Je˝eli natomiast zapis ten chcia∏oby si´ rozumieç, czego
projektodawcy nie przewidujà, jako uwzgl´dnianie cen trans-
akcyjnych uzyskiwanych przy sprzeda˝y gruntów pod drogi
publiczne w myÊl obecnego brzmienia § 35 ust. 1 rozporzà-
dzenia obowiàzujàcego, to po pierwsze, by∏oby to sprzeczne
z literalnym brzmieniem § 1 omawianego projektu rozpo-
rzàdzenia, a po drugie, wartoÊç nieruchomoÊci drogowej by-
∏aby oparta nie na „rynku drogowym” (na cenach transak-
cyjnych nieruchomoÊci drogowych uzyskiwanych w wolnym
obrocie rynkowym), lecz na „rynku wycen drogowych”
(na cenach transakcyjnych nieruchomoÊci o ró˝nym prze-
znaczeniu wyjÊciowym, przejmowanych pod drogi, uzyskiwa-
nych w oparciu o wartoÊci nieruchomoÊci zawarte we wcze-
Êniej sporzàdzonych przez rzeczoznawców majàtkowych ope-
ratach szacunkowych). Prawd´ mówiàc omawiany zapis nie
stanowi∏by problemu, gdyby by∏ rozumiany dos∏ownie przez
rzeczoznawców majàtkowych, ale mo˝e zachodziç obawa, ˝e
w praktyce móg∏by byç rozumiany w ró˝ny sposób.

Reasumujàc: nale˝y stwierdziç, ˝e w pe∏ni uzasadniona
rezygnacja w nowej regulacji z przepisu § 36 ust. 1 obowià-
zujàcego rozporzàdzenia, próba reaktywowania go w noweli-
zowanym § 36 ust. 4 projektu rozporzàdzenia jest niezrozu-
mia∏a i z prawnego punktu widzenia nieuzasadniona.

Propozycja okreÊlenia kryterium, wed∏ug którego
nale˝y powi´kszaç wartoÊç nieruchomoÊci 
przeznaczonej pod drogi publiczne

Zarówno w omawianym art. 134 ust. 3 i 4 ugn, jak
i w obowiàzujàcym rozporzàdzeniu Rady Ministrów, a tak˝e
w proponowanej noweli tego rozporzàdzenia jest mowa o po-
trzebie powi´kszania wartoÊci nieruchomoÊci przeznaczonej
pod drogi publiczne w przypadku, gdy „przeznaczenie nieru-
chomoÊci, zgodne z celem wyw∏aszczenia powoduje zwi´ksze-
nie jej wartoÊci”. Nie zosta∏o jednak w ˝adnym przepisie
okreÊlone kiedy te przypadki majà miejsce w odniesie-
niu do gruntów przeznaczonych pod drogi publiczne.
Jest sprawà oczywistà, ˝e potrzeba takiego powi´kszenia wy-
st´puje wtedy, gdy wartoÊç nieruchomoÊci drogowej jest
wi´ksza od wartoÊci nieruchomoÊci przeznaczonej pod drog´.

Jak ju˝ jednak wczeÊniej by∏a o tym mowa, ró˝nicy takiej
w tak prosty sposób uzyskaç si´ nie da, gdy˝ brak jest mo˝li-
woÊci okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci drogowych, bo nie
sà one przedmiotem obrotu rynkowego.

Pilna potrzeba okreÊlenia takiego kryterium nabiera
szczególnego znaczenia w Êwietle ostatniego wyroku Naczel-
nego Sàdu Administracyjnego z dnia 29 grudnia 2010 r.
Sygn. akt I OSK 331/10. W wyroku tym stwierdzono:

„Przepis § 36 ust. 2 pkt 1 rozporzàdzenia o wycenie w cz´-
Êci dotyczàcej odwo∏ania si´ do wartoÊci gruntów przeznaczo-
nych pod drogi publiczne nie jest wi´c mo˝liwy do wykonania,
skoro nie zosta∏ normatywnie okreÊlony sposób ustalania kry-
terium, od zaistnienia którego uzale˝niono podwy˝szenie przez
rzeczoznawc´ majàtkowego wartoÊci wycenianego gruntu
o 50%. Przepis ten, we wskazanym zakresie, nie spe∏nia zatem
konstytucyjnego standardu – okreÊlonego w art. 92 ust. 1 Kon-
stytucji RP – wydania go w celu wykonania ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami. Skoro bowiem sam przepis nie jest
mo˝liwy do wykonania, to znaczy, ˝e jego normatywna treÊç
w omawianym zakresie, nie s∏u˝y wykonaniu ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami. Brak spe∏nienia konstytucyjnego
standardu wykonawczoÊci wskazanego przepisu wobec ustawy,
dla której zosta∏ wydany oznacza, i˝ przepis ten – w opisanym
wy˝ej zakresie – wydany zosta∏ z przekroczeniem upowa˝nie-
nia ustawowego okreÊlonego w art. 159 ugn (...)

Skoro wi´c § 36 ust. 2 pkt 1 rozporzàdzenia o wycenie za-
mieszczony zosta∏ w rozdziale tego rozporzàdzenia zatytu∏owa-
nym: «OkreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci dla ró˝nych celów»,
to nieokreÊlenie w tym rozporzàdzeniu sposobu okreÊlania
wartoÊci gruntów przeznaczonych pod drogi publiczne dla wy-
konania dyspozycji § 36 ust. 2 pkt 1 dotyczàcej podwy˝szenia
wartoÊci wycenianego gruntu o 50%, uniemo˝liwia okreÊlenie
wartoÊci gruntu z uwzgl´dnieniem dyspozycji ewentualnego
podwy˝szenia tej wartoÊci o 50%, co w konsekwencji oznacza,
i˝ cz´Êç § 36 ust. 2 pkt 1 we wskazanym zakresie nie stanowi
przepisu s∏u˝àcego okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci, skoro
nie jest mo˝liwe okreÊlenie na jego podstawie tej wartoÊci”.

Pojawiajà si´ wprawdzie propozycje rozwiàzania tego pro-
blemu w drodze zastosowania tzw. trzystopniowej procedury
(patrz: Krzysztof Gabrel „Sposób ustalania odszkodowania
za grunty przejmowane pod budow´ dróg” NieruchomoÊci, C.
H. Beck nr 4, kwiecieƒ 2010 r.). Zgodnie z cytowanym opra-
cowaniem: „Rzeczoznawca majàtkowy dla tego celu wyceny
powinien przeprowadziç trzystopniowà procedur´ wyceny:
1) okreÊliç wartoÊç nieruchomoÊci wed∏ug aktualnego sposo-

bu jej u˝ytkowania (np. na cele mieszkaniowe, rolne, us∏u-
gowe) – stosownie do art. 134 ust. 3 ugn;

2) okreÊliç wartoÊç nieruchomoÊci wed∏ug alternatywnego
sposobu u˝ytkowania wynikajàcego z przeznaczenia
zgodnego z celem wyw∏aszczenia (w tym przypadku prze-
znaczenia „drogowego” zgodnie z zasadami wynikajàcy-
mi z § 36 ust. 1 i 2 rozp. RM);

3) dokonaç porównania tych dwóch wartoÊci w aspekcie usta-
lenia czy przeznaczenie zgodne z celem wyw∏aszczenia
(drogowe) nie skutkuje zwi´kszeniem wartoÊci, a nast´pnie
wi´kszà z tych dwóch wartoÊci wskazaç (∏àcznie z uza-
sadnieniem) jako wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci b´dàcà
podstawà do ustalenia wysokoÊci odszkodowania”.
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Uznaje si´ niekiedy, ˝e taki sposób szacowania gruntów
przeznaczonych pod drogi publiczne zapewni zarówno
uwzgl´dnienie obowiàzujàcych norm prawnych w tym za-
kresie, jak równie˝ konstytucyjnà zasad´ s∏usznego od-
szkodowania.

Wydawaç by si´ mog∏o, ˝e problem zosta∏ rozwiàzany.
Otó˝ nic bardziej b∏´dnego, nie mo˝na zgodziç si´ z takim
rozumowaniem. Nie da si´ rozwiàzaç tego problemu, zarów-
no w sytuacji, kiedy brak jest transakcji nieruchomoÊci prze-
znaczonych pod drogi, jak i w sytuacji, kiedy te transakcje
wyst´pujà. W tym pierwszym przypadku wartoÊç okreÊlo-
na zgodnie z § 36 ust. 2 b´dzie to˝sama z wartoÊcià wed∏ug
aktualnego sposobu jej u˝ytkowania, w efekcie ró˝nica war-
toÊci b´dzie zerowa. W drugim zaÊ, wa˝niejszym przypadku,
tak okreÊlona ró˝nica wartoÊci nie b´dzie dotyczy∏a ró˝nicy
wartoÊci nieruchomoÊci drogowej i wartoÊci nieruchomoÊci
przeznaczonej pod drog´ (wed∏ug jej aktualnego sposobu
u˝ytkowania), lecz b´dzie dotyczy∏a ró˝nicy wartoÊci prze-
znaczonej pod drog´ (okreÊlonej na podstawie „rynku wycen
drogowych”) i wartoÊci nieruchomoÊci okreÊlonej wed∏ug ak-
tualnego sposobu jej u˝ytkowania.

Krótko mówiàc, kryterium wed∏ug przedstawionej propo-
zycji nie ma obiektywnego charakteru, jak te˝ nie jest zgod-
ne z dyspozycjà zawartà w art. 134 ust. 4 ugn. Poszukiwany
dodatni wynik tej ró˝nicy nie jest niemo˝liwy do uzyskania
ze wzgl´du na niewiadomà odjemnà w tym dzia∏aniu (war-
toÊç nieruchomoÊci drogowej). Brak mo˝liwoÊci uzsykania
omawianego kryterium w formie wartoÊci liczbowej zmusza
do poszukiwania innego sposobu jego ustalenia.

Wysuwam propozycj´ okreÊlenia omawianego kryterium
na zasadzie „wspó∏miernoÊci”, polegajàcej na porównywaniu
rodzajów przeznaczenia nieruchomoÊci drogowej (gruntu „dro-
gowego”) i nieruchomoÊci przejmowanej pod drog´. Nie ulega
wàtpliwoÊci, ze grunt w pasie drogowym jest gruntem budow-
lanym o przeznaczeniu inwestycyjnym. Natomiast grunty
przejmowane pod drogi majà ró˝ne przeznaczenie, ogólnie bio-
ràc o charakterze inwestycyjnym i nieinwestycyjnym.

Zgodnie z zaproponowanym kryterium wycena gruntów
przeznaczonych pod drogi publiczne powinna byç dokonywa-
na wed∏ug aktualnego sposobu u˝ytkowania zawsze wtedy,
kiedy grunty po obu stronach (grunt drogowy i grunt przej-
mowany pod drog´) by∏yby „wspó∏mierne” (dajàce si´ porów-
naç, porównywalne – S∏ownik J´zyka Polskiego, PWN, War-
szawa 1981), czyli grunty przejmowane pod drog´ mia∏yby
charakter gruntów inwestycyjnych (jednorodnoÊç ogól-
na przeznaczenia gruntu drogowego i gruntu przejmowane-
go pod drog´).

Wycena zaÊ wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowa-
nia (gdy przeznaczenie nieruchomoÊci pod drog´ powoduje
zwi´kszenie jej wartoÊci), skutkujàc powi´kszeniem wartoÊci
gruntu przejmowanego pod drog´ (obecnie 50%) by∏aby sto-
sowana zawsze wtedy, gdy grunt ten (przejmowany pod dro-
g´) nie mia∏by charakteru gruntu inwestycyjnego (grunty
rolne, leÊne i inne nieinwestycyjne).

Trzeba przyznaç, ˝e proponowane kryterium jest pew-
nym uproszczeniem, zak∏adajàcym ˝e ka˝dy grunt o charak-
terze inwestycyjnym (przeznaczony pod drog´) b´dzie skut-
kowa∏ wy˝szà wartoÊcià ni˝ wartoÊç nieruchomoÊci drogowej
(„gruntu drogowego”).

Natomiast fakt przeznaczenia pod drog´ gruntu o cha-
rakterze nieinwestycyjnym b´dzie: po pierwsze – stanowi∏
powód do podwy˝szenia jego wartoÊci, po drugie – b´dzie
uzasadnia∏ celowoÊç tego podwy˝szenia (inwstycyjne prze-
znaczenie np. gruntu rolnego).

Wydaje si´, ˝e normatywne okreÊlenie proponowanego
sposobu ustalenia omawianego kryterium, od którego by∏oby
uzale˝nione podwy˝szenie przez rzeczoznawc´ majàtkowego
wartoÊci wycenianego gruntu (obecnie 50%), mog∏oby nastà-
piç w projektowanej noweli rozporzàdzenia.

Wnioski

1. W obowiàzujàcym stanie prawnym nie wyst´pujà na ryn-
ku transakcje nieruchomoÊci drogowych (grunty usytu-
owane w pasie drogowym stanowiàce w∏asnoÊç Skarbu
Paƒstwa lub jednostek samorzàdu terytorialnego), gdy˝
nieruchomoÊci takie nie sà przedmiotem obrotu rynko-
wego. Brak jest w zwiàzku z tym mo˝liwoÊci okreÊlenia
wartoÊci takich nieruchomoÊci.

2. Zachodzi pilna potrzeba wydania znowelizowanego roz-
porzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieru-
chomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego, w któ-
rym usuni´ta zostanie regulacja zawarta w § 36 obowià-
zujàcego rozporzàdzenia.

3. Nowa treÊç § 36 projektu rozporzàdzenia, wprawdzie jest
zgodna z art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami, ale wymaga korekty w zakresie:
● normatywnego okreÊlenia sposobu ustalania kryte-

rium, od zaistnienia którego dokonywanoby podwy˝-
szenia przez rzeczoznawc´ majàtkowego wartoÊci wy-
cenianego pod drog´ gruntu, okreÊlonej wed∏ug alter-
natywnego sposobu u˝ytkowania,

● wykreÊlenia w § 4 projektu rozporzàdzenia cz´Êci jego
treÊci w brzmieniu: „chyba, ˝e okreÊlenie wartoÊci jest
mo˝liwe przy uwzgl´dnieniu cen transakcyjnych nie-
ruchomoÊci drogowych”, poniewa˝ ceny takich nieru-
chomoÊci nie wyst´pujà na rynku.

4. Poddaj´ pod rozwag´ proponowany sposób ustalenia kryte-
rium, o którym mowa w pkt 3 wed∏ug zasady „wspó∏mier-
noÊci”, polegajàcej na porównaniu rodzaju przeznaczenia
nieruchomoÊci drogowej (gruntu „drogowego”) i rodzajów
przeznaczenia nieruchomoÊci przejmowanych pod drog´
(grunty o charakterze inwestycyjnym i nieinwestycyjnym).

Zygmunt Bojar jest cz∏onkiem podkomisji ds. szacowania
nieruchomoÊci Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej oraz cz∏on-
kiem PSRWN.
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Nowy typ elektronicznej ksi´gi wieczystej

W miejsce dotychczasowych trzech typów ksiàg wieczy-
stych prowadzonych w systemie informatycznym (elektro-
niczna ksi´ga wieczysta):
● w∏asnoÊciowe spó∏dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
● spó∏dzielcze prawo do lokalu u˝ytkowego,
● prawo do domu jednorodzinnego w spó∏dzielni mieszka-

niowej,
zostaje wprowadzony nowy typ ksi´gi – spó∏dzielcze w∏a-
snoÊciowe prawo do lokalu.

Oznacza to, i˝ od 20 lutego br. nie sà ju˝ zak∏adane i mi-
growane ksi´gi ze starym typem. Istniejàce w Centralnej Ba-
zie Ksiàg Wieczystych (CBKW) ksi´gi starego typu zostanà
przekszta∏cone na nowy typ podczas pierwszych czynnoÊci
wykonywanych na nich (np. wpisu do ksi´gi wieczystej).
Do tych czynnoÊci nie b´dzie nale˝a∏o wydanie odpisu z elek-
tronicznej ksi´gi wieczystej.

Zmiana ta ma charakter techniczny i ma na celu upo-
rzàdkowanie terminologii oraz zapewnienie spójnoÊci przepi-
sów prawnych (nowelizacja ustawy o spó∏dzielniach mieszka-
niowych).

Odstàpienie od podzia∏u na hipotek´ zwyk∏à
i kaucyjnà

Hipoteka zwyk∏a i kaucyjna zosta∏a zastàpiona jednym
rodzajem hipoteki, która konstrukcyjnie jest zbli˝ona do do-
tychczasowej hipoteki kaucyjnej. Istnienie dwóch rodzajów
hipotek zwiàzane by∏o z brzmieniem art. 65 ustawy przed jej
nowelizacjà. Hipoteka zwyk∏a mog∏a objàç tylko oznaczonà
wierzytelnoÊç, tzn. wierzytelnoÊç o oznaczonej konkretnie
wartoÊci. Z kolei hipoteka kaucyjna mog∏a zabezpieczaç wie-
rzytelnoÊç o wysokoÊci nieustalonej. Zdarza∏y wi´c si´ cz´sto
wpisy mieszane, w których hipotekà zwyk∏à zabezpieczano
sum´ g∏ównà kredytu, a odsetki zaÊ hipotekà kaucyjnà.
W noweli ustawodawca wykreÊli∏ przepisy dotyczàce hipote-
ki kaucyjnej rozbudowujàc zapisy dotyczàce hipoteki zwy-
k∏ej. Zgodnie z nowelizacjà, od 20 lutego 2011 roku, suma
hipoteczna obejmuje, oprócz zobowiàzania g∏ównego
tak˝e odsetki, przyznane koszty post´powania oraz
inne roszczenia o Êwiadczenia uboczne, wymienione
w dokumencie stanowiàcym podstaw´ wpisu hipoteki
do ksi´gi wieczystej. Takie rozwiàzanie likwiduje ryzyko za-

stosowania niew∏aÊciwej hipo-
teki i ogranicza koszty sàdowe
dla w∏aÊciciela nieruchomoÊci
zwiàzane z wpisem hipoteki. 

Na odpisach pojawià si´
nowe rodzaje hipotek:
● hipoteka umowna,
● hipoteka umowna ∏àczna,
● hipoteka przymusowa,
● hipoteka przymusowa

∏àczna,
● roszczenie o ustanowienie

hipoteki ∏àcznej.

CO ZMIENI¸O SI¢ W USTAWIE 
O KSI¢GACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE?

Piotr Sacha

19 lutego 2011 roku wesz∏a w ˝ycie nowelizacja ustawy o ksi´gach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych
ustaw z 26 czerwca 2009 roku (Dz. U. Nr 131, poz. 1075). Zakres przedmiotowy noweli ustawy jest bardzo szeroki
i dotyka szeregu zagadnieƒ zwiàzanych tak˝e z problematykà wyceny nieruchomoÊci. Jest to pierwsza istotna zmia-
na ustawy od momentu jej obowiàzywania, czyli od 1 styczna 1983 roku. Nowelizacja ustawy wprowadza rozwià-
zania, które czynià z hipoteki efektywne i elastyczne narz´dzie zabezpieczenia wierzytelnoÊci pieni´˝nych. Poni˝ej zo-
sta∏y omówione poszczególne zmiany wchodzàce w ˝ycie od 20 lutego br.
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Wszystkie hipoteki wpisane przed zmianà przepi-
sów zostanà w niezmienionej formie. Zmiana przepisów
dotyczy tylko wniosków z∏o˝onych po 20 lutym 2011 roku. 

Mo˝liwoÊç zabezpieczenia jednà hipotekà wielu
wierzytelnoÊci

Jest to istotna nowoÊç, umo˝liwia zaspokojenie hipotekà
wielu wierzytelnoÊci przys∏ugujàcych temu samemu wierzy-
cielowi. Przed nowelizacjà istnia∏a mo˝liwoÊç zabezpieczenia
hipotekà tylko jednej wierzytelnoÊci lub zabezpieczenia jej na
kilku nieruchomoÊciach (hipoteka ∏àczna). W tym przypadku
ustawodawca wprowadzi∏ wymóg okreÊlenia stosunków
prawnych oraz wynikajàcych z nich wierzytelnoÊci obj´tych
zabezpieczeniem. Wierzytelno-
Êci obj´te zabezpieczeniem mu-
szà istnieç faktycznie (wynikajà
ze zdefiniowanych stosunków).
Zgodnie z brzmieniem no-
wych przepisów kilka wie-
rzytelnoÊci, aby mog∏y byç
zabezpieczone jednà hipote-
kà, winny przys∏ugiwaç te-
mu samemu wierzycielowi.
Natomiast nie muszà byç to
wierzytelnoÊci w stosunku
do tego samego d∏u˝nika.
W praktyce z tej mo˝liwoÊci sko-
rzystajà kredytobiorcy korzysta-
jàcy z umów ramowych (linii kredytowych) oraz kredytów
udzielonych ró˝nym kredytobiorcom. Takà regulacj´ nale˝y
oceniç pozytywnie, obni˝a ona koszty d∏u˝nika rezygnujàc
z zasady „jedna wierzytelnoÊç – jedna hipoteka”. Niemniej jed-

nak nale˝y nadmieniç, i˝ w licznych
artyku∏ach prasowych pojawiajà si´
negatywne komentarze dotyczàce re-
dakcji tych przepisów. 

Waluta kredytu i hipoteki

Nowela ustawy wprowadza zmiany,
które uelastyczniajà hipotek´. Daje to
mo˝liwoÊç wyra˝enia waluty hipoteki
w innej walucie ni˝ wierzytelnoÊç. Za-
sadà b´dzie, i˝ waluta hipoteki
musi odpowiadaç walucie wierzy-
telnoÊci, ale strony mogà to uregu-
lowaç odmiennie w umowie usta-
nawiajàcej hipotek´. Zmiana taka
mo˝e nastàpiç tak˝e w trakcie trwania
zabezpieczenia. Zapis taki mo˝e spo-
wodowaç powstanie nowych produk-
tów kredytowych, w których przewalu-
towanie b´dzie mog∏o nast´powaç bez

zmian hipoteki w ksi´gach wieczystych (czyli bez dodatkowych
kosztów wpisu). Nale˝y jednak zauwa˝yç, i˝ fakt ró˝nic kurso-
wych mo˝e dzia∏aç na korzyÊç jak i niekorzyÊç d∏u˝nika lub
wierzyciela (zmiany kursów walut trudno przewidzieç). 

W obecnym systemie wpisywana jest w polu 4.4.1 suma
hipoteki wraz z walutà.

Administrator hipoteki

Zmiana w ustawie wprowadzi∏a instytucj´ administratora
hipoteki. Zostaje on ustanowiony dla zabezpieczenia kilku
wierzycieli (np. kredytodawców), którzy wspólnie finansujà-
cych to samo przedsi´wzi´cie. Jest to prze∏amanie dotychcza-
sowej zasady to˝samoÊci wierzyciela i hipotekariusza. Admi-

nistrator hipoteki zawiera
z w∏aÊcicielem nieruchomoÊci
umow´ o ustanowienie hipoteki
i w jej nast´pstwie b´dzie wyko-
nywa∏ prawa i obowiàzki wie-
rzyciela hipotecznego we w∏a-
snym imieniu, lecz na rachunek
wierzycieli, których wierzytel-
noÊci sà obj´te zabezpiecze-
niem. Administratorem hi-
poteki mo˝e byç zarówno
jeden z wierzycieli jak i oso-
ba trzecia. Administrator hi-
poteki zostaje ujawniony
w dziale IV ksi´gi wieczystej

w polu, powsta∏ym na wskutek nowelizacji. W ka˝dym czasie
administratora mo˝na odwo∏aç a na jego miejsce powo∏aç in-
nà osob´. Administrator musi byç ustanowiony na piÊmie
pod rygorem niewa˝noÊci. Umowa ta winna zawieraç szczegó-

Najwa˝niejsze zmiany wchodzàce w ˝ycie z dniem
20 lutego 2011 roku w przepisach hipotecznych:

● jedna hipoteka zabezpieczy kapita∏ i odsetki,
● ∏atwiejsza zmiana waluty kredytu,
● ∏atwiejsze finansowanie du˝ych inwestycji,
● koniec z zasadà przesuwania hipotek ku górze

wraz z wykreÊleniem poprzednich,
● jasne zasady dotyczàce podzia∏u hipoteki w przy-

padku podzia∏u nieruchomoÊci,
● zmniejszenie sumy hipoteki,
● administrator hipoteki dla kilku kredytodawców,
● mo˝liwoÊç zniesienia hipoteki.
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∏owe okreÊlenie warunków wspó∏pracy wierzyciela z admini-
stratorem. Odr´bna jest umowa ustanowienia hipoteki na
rzecz administratora, musi ona mieç form´ aktu notarialnego.
Ustawodawca, przewidujàc sytuacj´ braku uzyskania zgody
wszystkich wierzycieli na zmian´ administratora, dopuÊci∏
mo˝liwoÊç ˝àdania podzia∏u hipoteki na drodze sàdowej w po-
st´powaniu nieprocesowym. W wyniku takiego podzia∏u po-
wstanà hipoteki zabezpieczajàce poszczególne wierzytelnoÊci
obj´te do tej pory jednà hipotekà na rzecz administratora. 

Taka zmiana przepisów pozwoli na ∏atwiejsze znalezienie
grupy banków sk∏onnych wspólnie finansowaç du˝e przed-
si´wzi´cie.

Na odpisach wydawanych po dacie wejÊcia zmian pojawià
si´ nowe pola z opisem „Administrator hipoteki” odpowiednio:
● w podrubryce 4.4.2 „Skarb Paƒstwa” pole 2.4.4.2.5,
● w podrubryce 4.4.3 „Jednostka samorzàdu terytorialne-

go” pole 4.4.3.7, 
● w podrubryce 4.4.4 „Inna osoba prawna lub jednostka or-

ganizacyjna nieb´dàca osobà prawnà pole 4.4.4.5 (rysu-
nek powy˝ej),

● w podrubryce 4.4.5 „Osoba fizyczna” pole 4.4.5.8.
W polu tym w przypadku gdyby wierzyciel by∏ admini-

stratorem hipoteki pojawi si´ opis „administrator hipoteki”.

Instytucja rozporzàdzania opró˝nionym miejscem
hipotecznym

Zmiana ustawy odst´puje od
obowiàzujàcego w Polsce, od cza-
sów powojennej unifikacji prawa
cywilnego, systemu posuwania si´
hipotek (wraz z wykreÊleniem hi-
poteki kolejne na liÊcie przesuwa∏y
si´ do góry listy). W miejsce tego
rozwiàzania wprowadzono insty-
tucj´ rozporzàdzania opóênionym
miejscem hipotecznym. 

W przypadku wykreÊlenia
hipoteki, uprawnieniem w∏a-

Êciciela jest zachowanie miejsca po hipotece, które zo-
sta∏o opró˝nione. Mo˝e on swobodnie nim dysponowaç, np.
przenieÊç w to miejsce hipotek´ z koƒca, tylko do wysokoÊci wy-
kreÊlonej hipoteki. Ma to znaczenie przy ewentualnej egzekucji
z nieruchomoÊci i kolejnoÊci zaspokajania wierzycieli. Dzi´ki te-
mu, poprzez zaproponowanie podmiotowi finansujàcemu
atrakcyjnego miejsca hipotecznego, w∏aÊciciel nieruchomoÊci
b´dzie móg∏ uzyskaç np. atrakcyjniejsze warunki kredytu. 

Aby móc rozporzàdzaç miejscem hipotecznym, w∏aÊciciel
nieruchomoÊci musi dokonaç takiego zastrze˝enia ju˝ we
wniosku o wpis hipoteki. Uprawnienie takie zostanie ujaw-
nione w dziale IV ksi´gi wieczystej. Dlatego w elektronicz-

nych ksi´gach wieczystych powstanie
nowe pole 4.8 „uprawnienie do roz-
porzàdzania opró˝nionym miejscem
hipotecznym”. W tym celu wszystkie
ksi´gi wieczystej znajdujàce si´ w ba-
zie zosta∏y przemigrowane do nowej
struktury dzia∏u IV, a nowo zak∏ada-
ne majà ju˝ nowà struktur´ (odpisy

w dziale IV przed wejÊciem
w ˝ycie noweli majà inny wy-
glàd i nazw´ pól). W∏aÊciciel
b´dzie móg∏ rozporzàdzaç

miejscem hipotecznym po cz´Êcio-
wo opró˝nionej hipotece. W∏aÊciciel
mo˝e tak˝e zarezerwowaç sobie pra-

wo do rozporzàdzania opró˝nionym miejscem hipotecznym
na póêniej. Warunkiem takiej rezerwacji jest wpisanie takie-
go uprawnienia do ksi´gi wieczystej wraz z wykreÊleniem hi-
poteki. Jego realizacja nie jest ograniczona terminem i mo˝e
nastàpiç nawet po kilku latach. Miejsce b´dzie czeka∏o
na wierzyciela. Je˝eli w∏aÊciciel nieruchomoÊci nie doko-
na takiej czynnoÊci, to wykreÊlenie hipoteki b´dzie skutko-
waç przesuni´ciem kolejnoÊci hipotek wpisanych póêniej.
W ustawie wskazano, i˝ niedopuszczalne jest zastrze˝enie
w∏aÊciciela nieruchomoÊci wzgl´dem wierzyciela hipoteczne-
go, ˝e nie dokona on rozporzàdzania opró˝nionym miejscem
hipotecznym. Dopuszczalne jest natomiast przyrzeczenie
opró˝nionego miejsca hipotecznego innemu podmiotowi.
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Zmiana ta ma na celu popraw´ po-
zycji w∏aÊciciela nieruchomoÊci w sto-
sunku do wierzycieli. Mo˝e on obecnie
negocjowaç warunki udzielania kredy-
tu, mar˝e czy oprocentowanie w za-
mian za miejsce hipoteczne.

Wszystkie ksi´gi wieczyste w cen-
tralnej bazie, zawierajàce wpisy w dzia-
le IV, 19 lutego 2011 roku przekszta∏-
cone zosta∏y do nowej struktury elek-
tronicznej, zgodnej ze zmienionym
rozporzàdzeniem w sprawie zak∏ada-
nia i prowadzenia ksiàg wieczystych
w systemie informatycznym:
● dla wszystkich ksiàg zostanie doda-

na pusta rubryka 4.8 „Uprawnie-
nie do rozporzàdzania opró˝nio-
nym miejscem hipotecznym”.

● wpis w dotychczasowym polu
4.4.1.8 „rodzaj zabezpieczonej wie-
rzytelnoÊci”, stanie si´ pierwszym elementem listy, gdzie:
❍ „numer wierzytelnoÊci” b´dzie 1,
❍ „wierzytelnoÊç” b´dzie wpisem przeniesionym z pola

4.4.1.8,
❍ „stosunek prawny” b´dzie polem pustym.

● wpis w polu 4.4.1.10 „pierwszeƒstwo” stanie si´ pierw-
szym elementem listy.

Podzia∏ hipoteki i nieruchomoÊci

Obowiàzujàca do tej pory ustawa nie regulowa∏a wprost,
co si´ dzieje w przypadku podzia∏u nieruchomoÊci z hipotekà
ustanowionà na udziale do niej. Tak˝e orzecznictwo sàdowe
w tej kwestii by∏o ró˝ne. Nowelizacja przesàdza tà spraw´
(art. 76 ust 1).

W razie podzia∏u nieruchomoÊci hipoteka obcià˝ajàca
nieruchomoÊç obcià˝a wszystkie nieruchomoÊci utworzone
przez podzia∏ (hipoteka ∏àczna). Hipoteka ustanowiona na
cz´Êci u∏amkowej nieruchomoÊci obcià˝a w tym samym za-

kresie cz´Êci u∏amkowe wszystkich nieruchomoÊci utworzo-
nych przez podzia∏. 

Szczególnym przypadkiem uregulowanym w nowelizacji
ustawy jest wydzielenie mieszkania z obcià˝onej hipotekà
nieruchomoÊci (hipoteka deweloperska). 

W przypadku ustanowienia odr´bnej w∏asnoÊci lokalu lub
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomoÊci odr´bnej nieru-
chomoÊci zabudowanej domem jednorodzinnym, nabywca wy-
dzielonej nieruchomoÊci mo˝e ˝àdaç podzia∏u hipoteki propor-
cjonalnie do wartoÊci nieruchomoÊci powsta∏ych wskutek po-
dzia∏u. Je˝eli jednak sposób podzia∏u hipoteki zosta∏ okreÊlony
w umowie o ustanowienie hipoteki ujawnionej w ksi´dze wie-
czystej, podzia∏ jej nast´puje stosownie do postanowieƒ umowy.
Do czasu nowelizacji ustawy nabywajàcy mieszkanie od dewe-
lopera, w przypadku gdyby nie zawar∏ z bankiem ˝adnej umo-
wy o podzia∏ hipoteki, nabywa∏ je bez obcià˝enia du˝à hipotekà
(zaciàgni´tà przez dewelopera na budow´). By∏ to wy∏om w sto-
sunku do budownictwa mieszkaniowego, inaczej by∏o w przy-
padku pozosta∏ych nieruchomoÊci. W obecnym stanie praw-

nym wyodr´bnienie lokalu jest traktowane tak jak
ka˝dy inny podzia∏ nieruchomoÊci. Powoduje to, i˝
taki lokal b´dzie obcià˝ony kredytem wzi´tym na
inwestycj´. W nast´pstwie takiego w∏aÊnie
uregulowania inwestorzy zmuszeni sà ˝àdaç
od dewelopera promesy banku bez obcià˝e-
niowego wydzielenia zakupionego lokalu.

Zniesienie hipoteki za wynagrodzeniem

Art. 991 noweli przewiduje, i˝ je˝eli od dnia
wpisu hipoteki up∏yn´∏o dziesi´ç lat, a nie powsta-
∏a wierzytelnoÊç hipoteczna, lecz nadal mo˝e po-
wstaç, w∏aÊciciel nieruchomoÊci mo˝e ˝àdaç znie-
sienia hipoteki za odpowiednim wynagrodzeniem.

Dane statystyczne dotyczàce systemu Nowa Ksi´ga Wieczysta
(stan na 10.02.2011 r.)

● Liczba ksiàg wieczystych przepisanych 
w oÊrodkach migracyjnych ksiàg wieczystych 10 620 500 sztuk

● Liczba ksiàg wieczystych za∏o˝onych 
w wydzia∏ach ksiàg wieczystych 2 943 500 sztuk

● Liczba ksiàg wieczystych zapisanych 
w Centralnej Bazie Danych Ksiàg Wieczystych 13 564 000 sztuk

● Szacowana liczba wszystkich ksiàg wieczystych 18 800 000 sztuk

● Liczba wydzia∏ów ksiàg wieczystych pracujàcych w systemie 347

● Liczba wydzia∏ów, w których zakoƒczono migracj´ 
dotychczasowych ksiàg wieczystych 142
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Takie rozwiàzanie pozwala w∏aÊcicielowi nieruchomoÊci na po-
zbycie si´ wpisu hipoteki, który pozostaje martwy przez d∏ugi
okres. Niestety ustawodawca nie sprecyzowa∏ co za wynagro-
dzenie nale˝y si´ wierzycielowi, nale˝y przypuszczaç i˝ ka˝do-
razowo tà kwesti´ b´dzie rozpatrywa∏ sàd. Przepis ten b´dzie
mia∏ zastosowanie do hipoteki zabezpieczajàcej kilka wierzytel-
noÊci tak˝e wtedy, gdy pomimo up∏ywu dziesi´ciu lat od wyga-
Êni´cia ostatniej wierzytelnoÊci hipotecznej nie powsta∏a ˝ad-
na wierzytelnoÊç podlegajàca zabezpieczeniu tà hipotekà. 

Zapis ten jest kolejnym udogodnieniem dla w∏aÊcicieli nie-
ruchomoÊci w kierunku uelastycznienia instytucji hipoteki,
ale nale˝y si´ te˝ spodziewaç obrony kredytodawców przed ta-
kimi zapisami – np. poprzez zapis w umowie, i˝ w przypadku
wniesienia roszczenia o wykreÊlenie hipoteki mogà oni roz-
wiàzaç umow´ kredytowà.

Mo˝liwoÊç zmniejszenia
sumy hipoteki

Prawo takie daje art. 68
ust 2 znowelizowanej ustawy
o ksi´gach wieczystych. Wpro-
wadza on roszczenie w∏aÊcicie-
la nieruchomoÊci o zmniejsze-
nie sumy hipoteki, gdyby za-
bezpieczenie hipoteczne by∏o
nadmierne. Ustawodawca nie
okreÊli∏ niestety co oznacza
„nadmierne zabezpieczenie”
i kto ponosi koszty zmniejsze-
nia sumy hipoteki (oczywiÊcie
wydaje si´ i˝ w∏aÊciciel nieru-
chomoÊci). W orzecznictwie
przyj´∏o si´ interpretowaç, ˝e
„nadmierne” oznacza co naj-
mniej dwukrotnie wi´ksze ni˝
rzeczywiste. Przypadek taki
mo˝e wystàpiç w przypadku
sp∏aty cz´Êci kredytu.

Mo˝liwoÊç podstawienia wierzytelnoÊci
Mo˝liwoÊç taka zawarta jest w art. 683 zmienionej ustawy.

Wynika z niego, i˝ mo˝na zastàpiç zabezpieczonà wierzytel-
noÊç innà tego samego wierzyciela. Do zmiany zabezpieczonej
wierzytelnoÊci stosuje si´ wówczas przepisy o zmianie treÊci
hipoteki. W takim wypadku zgoda osób, którym przys∏ugujà
prawa z pierwszeƒstwem równym lub ni˝szym, nie jest po-
trzebna. Do wprowadzenia zmiany w takim przypadku ko-
nieczna by∏a zgoda wierzycieli ni˝szego rz´du (tzn. tych któ-
rych hipoteki by∏y wpisane w dalszej kolejnoÊci). Mo˝emy so-
bie wyobraziç, i˝ klient posiadajàcy kredyt w banku (z ju˝
wpisanà hipotekà) b´dzie móg∏ dobraç kolejnà kwot´ kredy-
tu, który nadal b´dzie zabezpiecza∏a pierwotna hipoteka. 

Podsumowanie

Zmiany w ustawie o ksi´gach wieczystych i hipotece, które
wesz∏y w ˝ycie z dniem 20 lutego 2011 roku, sà pierwszymi tak
powa˝nymi zmianami tych przepisów od momentu wejÊcia
w ˝ycie ustawy tj. 1 stycznia 1983 roku. Jednak w ciàgu pra-
wie trzydziestu lat obowiàzywania ustawy zmieni∏y si´ spo-
∏eczne i gospodarcze warunki, w jakim funkcjonuje rynek nie-
ruchomoÊci, a tym samym hipoteka. Nowelizacja sprawi∏a, i˝
hipoteka w obecnym kszta∏cie w coraz wi´kszym stopniu odpo-
wiada potrzebom obrotu czy inwestycjom na rynku nierucho-
moÊci. Sta∏a si´ ona coraz bardziej elastycznym i efektywnym
sposobem zabezpieczenia wierzytelnoÊci. Wszystkie zmiany,
wprowadzone nowelà, mo˝emy podzieliç na dwie grupy. Pierw-

sza z nich obejmuje zasadni-
cze zmiany odnoszàce si´ do
podstaw koncepcji hipoteki,
druga grupa ma charakter
bardziej techniczny zapewnia-
jàcy spójnoÊç przepisów. Nale-
˝y jednak podkreÊliç, i˝ nie-
które z proponowanych prze-
pisów budzà wàtpliwoÊci,
szczególnie interpretacyjne
(brak opracowanych i przypi-
sanych zasad). Mo˝emy wi´c
przypuszczaç, ˝e jeszcze przez
kilka lat od wejÊcia zmian
w ustawie, b´dà Êcieraç si´
ró˝ne poglàdy w tej kwestii
w oczekiwaniu na orzecznic-
two Sàdu Najwy˝szego. 

Wraz ze zmianà ustawy
zmianie uleg∏a te˝ szata odpi-
sów z ksiàg wieczystych. Kwe-
sti´ tà reguluje rozporzàdze-
nie Ministra SprawiedliwoÊci
z 2 lutego 2011 roku zmienia-
jàce rozporzàdzenia w spra-
wie zak∏adania i prowadzenia

ksiàg wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. z 2011
roku Nr 33 poz. 165). W dziale IV ksi´gi pojawià si´ nowe ru-
bryki oraz dodatkowe pola, a cz´Êç z dotychczasowych pól b´-
dzie pusta. Wymusi to jeszcze dok∏adniejsze zapoznawanie si´
z ca∏oÊcià odpisu tego dzia∏u. Zdarzyç si´ mo˝e, i˝ hipoteka
uwidoczniona w ksi´dze na ostatnim miejscu b´dzie w rzeczy-
wistoÊci tà z pierwszego miejsca hipotecznego lub na odwrót. 

Nowelizacja spowoduje na pewno powstanie nowych pro-
duktów bankowych na rynku kredytów hipotecznych, zmie-
nià si´ tak˝e procedury bankowe. 

dr Piotr Sacha – jest pracownikiem Wydzia∏u Ksiàg Wieczy-
stych DSP Ministerstwa SprawiedliwoÊci.

Aplikacja Podsystem Dost´pu do Centralnej Bazy 
Danych Ksiàg Wieczystych (PD CBDKW) 

dost´pna jest na stronie:
http://ekw.ms.gov.pl

Aplikacja umo˝liwia wszystkim osobom fizycznym
i prawnym zapoznanie si´ z treÊcià ksi´gi wieczystej po-
przez sieç publicznà internet, po podaniu pe∏nego nu-
meru elektronicznej ksi´gi wieczystej

Miesi´cznie portal obs∏uguje niemal milion wglà-
dów do ksiàg wieczystych.
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Wst´p

WartoÊç nieruchomoÊci jest wa˝nym czynnikiem wp∏ywajà-
cym na efektywnoÊç procesów gospodarczych i rozwój rynku
nieruchomoÊci a tak˝e rozwój gospodarki. Wycena nierucho-
moÊci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci powstajàcych
w procesie obrotu gospodarczego wydaje si´ byç jednym z g∏ów-
nych czynników dynamicznego i stabilnego rozwoju rynku fi-
nansowego oraz rynku kapita∏owego. Rolà rynku finansowego
jest dostarczanie êróde∏ finansowania dla inwestorów indywi-
dualnych i instytucjonalnych s∏u˝àce do realizacji przedsi´-
wzi´ç gospodarczych, które sà bardzo cz´sto zabezpieczane
na nieruchomoÊci. Taka forma zabezpieczenia mo˝e byç stoso-
wana na potrzeby realizacji jakiejkolwiek transakcji w obrocie
gospodarczym, w której powstaje wierzytelnoÊç. Z takiej per-
spektywy, jakoÊç wyceny nieruchomoÊci staje si´ niezwykle
wa˝nym zagadnieniem stabilnego rozwoju ekonomicznego. 

Najlepszym zabezpieczeniem sà aktywa, które posiadajà
tzw. Cech´ „monetarnà”, tzn., ˝e ich wartoÊç jest tak stabilna
jak waluta, a przy tym sà bardzo p∏ynne tzn., ˝e mo˝na doko-
naç transakcji w ka˝dej chwili. Porównanie wartoÊci nierucho-
moÊci do waluty ma na celu podkreÊlenie znaczenia wyceny
w odwzorowywaniu realnej wartoÊci zapewniajàcej dokonywa-
nie transakcji po cenach rynko-
wych a tak˝e w odwzorowywa-
niu si∏y nabywczej dla transak-
cji, które majà si´ dokonaç
w przysz∏oÊci. Traktowanie war-
toÊci nieruchomoÊci, w katego-
riach cech monetarnych jest
oczywiÊcie idea∏em, ale pos∏ugi-
wanie si´ takim obrazem poma-
ga wyjaÊniç, dlaczego wierzyciel
lub inwestor przywiàzujà tak
du˝e znaczenia do zabezpiecze-
nia na nieruchomoÊci. Z jednej
strony inwestor chcia∏by sprze-
daç nieruchomoÊç po cenie, któ-
ra jest estymatorem wartoÊci
nieruchomoÊci, aby móc sp∏aciç
swoje zobowiàzania i zachowaç
oczekiwany zysk, z drugiej zaÊ
strony wierzyciel chcia∏by w pro-

cesie egzekucji zabezpieczenia odzyskaç kwoty pieni´˝ne zbli-
˝one do wartoÊci nieruchomoÊci b´dàcej zabezpieczeniem.

Implikacje koncepcji przyj´tych w standardzie

Mija rok od wprowadzenia w styczniu 2010 standardu za-
wodowego rzeczoznawców majàtkowych dotyczàcego wyceny
nieruchomoÊci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnoÊci
w obrocie gospodarczym. Jest to jedyny standard w zbiorze
standardów wyceny nieruchomoÊci w Êrodowisku rzeczo-
znawców, który zosta∏ uzgodniony przez Ministerstwo Infra-
struktury i w zwiàzku z tym posiada „mocniejszy status”.
W komunikacie, z dnia 4 stycznia 2010r. w sprawie uzgodnie-
nia standardu zawodowego rzeczoznawców majàtkowych,
Minister Infrastruktury informuje, ˝e na podstawie art. 175
ust. 6 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êciami, standard zawodowy rzeczoznawców majàtkowych
dotyczàcy wyceny nieruchomoÊci na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnoÊci zosta∏ sformu∏owany przez Polskà Federacj´
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. 

Nies∏usznie okreÊla si´ wymieniony standard mianem
„standardu bankowego”, gdy˝ dotyczy on nie tylko wyceny dla
zabezpieczenia wierzytelnoÊci kredytowych, ale wszystkich

SZACOWANIE WARTOÂCI NIERUCHOMOÂCI
DETERMINANTÑ JAKOSCI 

ZABEZPIECZNIA WIERZYTELNOÂCI
Zbigniew Krysiak

Rzeczoznawca

Kredytobiorca

Po˝yczkobiorca

Inwestor

Bank, instytucja
kredytowa,
wierzyciel

D∏u˝nik

Ubezpieczyciel

Rysunek 1. Centralna rola rzeczoznawcy w koncepcji standardu wyceny dla
zabezpieczenia wierzytelnoÊci
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wierzytelnoÊci, co wynika z pkt. 1.1 tego standardu. Standard
stosuje si´ ilekroç nieruchomoÊç zosta∏a lub b´dzie obcià˝o-
na ograniczonym prawem rzeczowym stanowiàcym zabezpie-
czenie wierzytelnoÊci, w szczególnoÊci przy udzielaniu kre-
dytu, po˝yczki, lub innego produktu przez banki, instytucje
finansowe lub instytucje kredytowe. Ponadto w pkt. 1.2 pre-
zentowanego standardu podkreÊla si´ bardzo szerokie jego za-
stosowanie w odniesieniu do wszystkich wierzytelnoÊci spoty-
kanych w obrocie gospodarczym. Standard mo˝e byç stosowa-
ny równie˝, gdy wycena nieruchomoÊci wykonywana jest
do celu zabezpieczenia jakiegokolwiek zobowiàzania istniejà-
cego lub majàcego zaistnieç w przysz∏oÊci pomi´dzy dowolny-
mi podmiotami. Standard specyfikuje szerokà grup´ podmio-
tów b´dàcych beneficjentami pracy rzeczoznawcy. 

Rola rzeczoznawcy niejako pojawia si´ w centrum uwagi
ca∏ego procesu szacowania wartoÊci zabezpieczania i oceny
ryzyka w tworzeniu stabilnych warunków dla stron transak-
cji w tworzeniu równowagi podzia∏u ryzyka w obrocie gospo-
darczym, co schematycznie odzwierciedlono na rysunku 1.

Standard mo˝e byç traktowany jako regulacyjny instru-
ment uruchamiania i wspomagania niedoskona∏ych mecha-
nizmów rynkowych, który mia∏by na celu zwi´kszanie efek-
tywnoÊci rynku nieruchomoÊci. Standard stwarza uwarun-
kowania implikujàcych wiele potencjalnych korzyÊci
rzeczoznawców. Standard mo˝na tak˝e potraktowaç jako ra-
my zarysowujàce formu∏´ rozwijania interesów wszystkich
stron z perspektywy formu∏y kooperacji.

Regulacje uj´te w standardzie wyceny dla zabezpieczenia
wierzytelnoÊci z perspektywy formu∏y kooperacji, podkreÊla-
jà potrzeb´ normalizacji kilku wa˝nych kwestii.

Jednà z nich jest standaryzowanie wymagaƒ stawianych
rzeczoznawcy przez wierzycieli o czym traktuje pkt. 4.1.
omawianego standardu. W przypadku wierzycieli takich jak
banki wyst´puje potrzeba standaryzacji wymagaƒ wobec
klientów jakimi sà kredytobiorcy, aby nie musieli oni p∏aciç
kilkakrotnie za wykonywanie operatu w przypadku sk∏ada-
nia wniosku kredytowego z przyczyn obiektywnych w ró˝-
nych bankach. Zgodnie z pkt. 4.3., rzeczoznawca majàtkowy
ma równie˝ obowiàzek na podstawie dost´pnych êróde∏ in-
formacji i znajomoÊci rynku, wskazaç obszary ryzyka zwià-
zanego z wycenianà nieruchomoÊcià, w tym z przewidywany-
mi zmianami na danym rynku nieruchomoÊci oraz ryzykiem
zwiàzanym z ocenà danej nieruchomoÊci przez inwestorów
wraz z ogólnà opinià na temat kierunku wp∏ywu powy˝szego
na poziom wartoÊci wycenianej nieruchomoÊci w przysz∏oÊci.
ZaÊ dalej w pkt. 4.4. stwierdza si´, ˝e rzeczoznawca mo˝e byç
poproszony o dodatkowà czynnoÊç np. analiz´ wra˝liwoÊci,
która pozwoli na pe∏niejszà ocen´ ryzyka przyj´cia konkret-
nej nieruchomoÊci, jako zabezpieczenia wierzytelnoÊci. 

Na∏o˝enie na rzeczoznawc´ obowiàzku analizy rynku
i zwi´kszania wiedzy o rynku w celu dzielenia si´ tà wiedzà
z wierzycielami jest kierunkiem, który potencjalnie stwarza
mo˝liwoÊç wzrostu poprawy ogólnej wiedzy o ryzyku kszta∏to-
wania si´ wartoÊci nieruchomoÊci jako przedmiocie zabezpie-
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Rysunek 2. Podzia∏ ryzyka pomi´dzy kredytobiorc´, ubezpieczyciela i bank
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czenia, ale dzia∏ania nak∏adajàce obowiàzki na rzeczoznawc´
powinny byç wsparte prawami i narz´dziami uprawdopodob-
niajàcymi mo˝liwoÊç realizacji takiego celu. Do takich narz´-
dzi mo˝na by zaliczyç potrzeb´ wspierania rozwoju oraz inte-
gracj´ baz danych o rynku nieruchomoÊci w skali ca∏ego kraju
∏àczàce potencja∏ i zasoby wyst´pujàce w obszarze biur nota-
rialnych, samorzàdów, GUS, organizacji komercyjnych i nie-
komercyjnych, izb gospodarczych. Wydaje si´, ˝e zagadnienia
obejmujàce funkcje standaryzacji informacji o rynku nieru-
chomoÊci w kontekÊcie poprawy rozwoju gospodarczego sà
konstytucyjnymi obowiàzkami rzàdu. W tym zakresie chodzi
bardziej o dzia∏ania standaryzacyjne w dost´pie i wymianie in-
formacji ni˝ o dzia∏ania o charakterze inwestycyjnym w two-
rzeniu takich baz, gdy˝ potencja∏ zasobowy jest bardzo szero-
ki a g∏ówny problem dotyczy braku oprzyrzàdowania w uzy-
skiwaniu dost´pu i wymiany tych informacji. 

Wp∏yw szacowania wartoÊci nieruchomoÊci 
na ryzyko kredytowe

Oczekiwanym celem dla wierzyciela jaki powinien wyni-
kaç ze standardu wyceny dla zabezpieczenia wierzytelnoÊci
jest odzyskanie kwoty udzielo-
nych Êrodków od d∏u˝nika
w sytuacji zaistnienia jego
niewyp∏acalnoÊci. W zwiàzku
z tym problem szacowania ry-
zyka niewyp∏acalnoÊci czy
prawdopodobieƒstwa niewy-
p∏acalnoÊci staje si´ centrum
uwagi w procesie monitoro-
wania wartoÊci nieruchomoÊci
i odnoszenia si´ wierzyciela do
sporzàdzonego operatu sza-
cunkowego przez rzeczoznaw-
c´. Praktycznym kryterium w ocenie jakoÊci szacowanej war-
toÊci nieruchomoÊci dla wierzyciela w takim kontekÊcie jest
relacja odzyskiwanych kwot w stosunku do wartoÊci uzyska-
nej z operatu szacunkowego a tak˝e podejÊcia do wyceny nie-
ruchomoÊci jako estymatora minima-
lizujàcego poziom strat w momencie
egzekucji nale˝noÊci z zabezpiecze-
nia. Na rysunku 2. zobrazowano
zmiany rozk∏adu wartoÊci nierucho-
moÊci w czasie. Czarne pole oznaczo-
ne EDF jest ekwiwalentem prawdo-
podobieƒstwa niesp∏acalnoÊci kredy-
tu, tzn. sytuacji w której wartoÊç
nieruchomoÊci jest poni˝ej poziomu
zad∏u˝enia z tytu∏u kredytu.

Standard nie zmusza rzeczo-
znawcy do predykcji wartoÊci nieru-
chomoÊci oraz analizowania jego
rozk∏adu w przysz∏oÊci, jednak pew-

ne zapisy tego standardu wskazujà na potrzeb´ odnoszenia
si´ do przysz∏oÊci i jest to problem, którego nie da si´ pomi-
jaç. Ocena prawdopodobieƒstwa spadku wartoÊci poni˝ej
wartoÊci zad∏u˝enia jest obowiàzkiem banku jednak wydaje
si´, ˝e bez Êcis∏ej wspó∏pracy z rzeczoznawcà trudno by za-
chowaç dobrà jakoÊç szacowanego ryzyka.

Wysoka jakoÊç szacowania wartoÊci zabezpieczenia jest
warunkiem podstawowym stabilnego i bezpiecznego rozwoju
rynku finansowania nieruchomoÊci. Finansowanie nierucho-
moÊci pochodzi g∏ównie z dwóch êróde∏ a mianowicie Êrod-
ków pieni´˝nych banków udzielanych klientom w formie
kredytów oraz Êrodków finansowych inwestorów, którzy
udost´pniajà swoje Êrodki do finansowania nieruchomoÊci
poprzez nabywanie instrumentów finansowych np. ró˝nego
typu obligacji lub jednostek uczestnictwa zabezpieczonych
na finansowanych nieruchomoÊciach. Finansowanie nieru-
chomoÊci odbywa si´ zwykle w d∏ugim terminie. W procesie
finansowania nieruchomoÊci pojawia si´ tak˝e firma ubez-
pieczeniowa, której rola polega na tzw. „wzmocnieniu” jako-
Êci zabezpieczenia, co przek∏ada si´ na podzia∏ ryzyka pomi´-
dzy bankiem, inwestorem a ubezpieczycielem co przedsta-
wiono na rysunku 3. 

Istotnym czynnikiem wp∏ywajàcym na ryzyko kredytowe
jest ryzyko samej wartoÊci nieruchomoÊci czyli zmiana od-
chylenia standardowego rozk∏adu wartoÊci w czasie, co
przedstawiono na rysunku 4. 

E
Ubezpieczenie
cz´Êci wk∏adu

w∏asnego
D

Ryzyko ubezpieczyciela

Ryzyko banku

Rozk∏ad g´stoÊci prawdopodobieƒstwa wartoÊci zabezpieczenia

E D

Ryzyko ubezpieczyciela

Ryzyko banku

Rozk∏ad g´stoÊci prawdopodobieƒstwa wartoÊci zabezpieczenia

Ubezpieczenie
cz´Êci wk∏adu

w∏asnego

Rysunek 3. Podzia∏ ryzyka pomi´dzy kredytobiorc´, ubezpieczyciela i bank
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Rysunek 4. Podzia∏ ryzyka pomi´dzy kredytobiorc´, ubezpieczyciela i bank
przy ró˝nym poziomie zmiennoÊci wartoÊci nieruchomoÊci
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Mogà zaistnieç takie sytuacje, ˝e wartoÊç oczekiwa-
na b´dzie sta∏a zaÊ odchylenie standardowe rozk∏adu war-
toÊci b´dzie ros∏o, co interpretowane tylko z perspektywy
wartoÊci oczekiwanej jako wartoÊci nieruchomoÊci mo˝e
prowadziç do b∏´dnych wniosków na temat kszta∏towania
si´ poziomu ryzyka niewyp∏acalnoÊci. Ilustracja tego pro-
blemu jest wa˝na z perspektywy kszta∏towania dobrego
porozumienia i komunikacji pomi´dzy wierzycielem i rze-
czoznawcà. 

D∏ugoterminowy charakter wierzytelnoÊci hipotecznych,
cz´sto jest to nawet 50 lat, powoduje, ˝e wartoÊç zabezpie-
czenia, czyli wartoÊç nieruchomoÊci, staje si´ kluczowym
czynnikiem w ocenie ryzyka kredytowego przed podj´ciem
decyzji o udzieleniu kredytu a tak˝e w trakcie trwania umo-
wy kredytowej. 

Poniewa˝ wartoÊç nieruchomoÊci jest czynnikiem, na
który generalnie nie ma wp∏ywu d∏u˝nik lub inaczej klient,
wobec tego kredytobiorca staje si´ tak˝e uczestnikiem w ab-
sorbowaniu ryzyka kredytowego. W takiej sytuacji ryzyko
kredytowe mo˝e byç rozumiane jako niedotrzymanie wa-

runków sp∏aty zobowiàzaƒ wobec wierzycieli z przyczyn do-
tyczàcych okreÊlonego zachowania si´ wartoÊci nieruchomo-
Êci. D∏ugi termin kredytu hipotecznego sprawia, ˝e nie mo˝-
na zak∏adaç i˝ kredytobiorca b´dzie posiada∏ zawsze
kondycj´ do obs∏ugi zad∏u˝enia. Takie podejÊcie by∏oby
wr´cz nieracjonalne. 

Nawet najlepiej zarabiajàce podmioty mogà zmieniç
swojà zdolnoÊçkredytowà oraz swojà zamo˝noÊç w d∏ugim
okresie do tego stopnia, ˝e nie wystarczajà one na odzy-
skanie udzielonego kredytu. W zwiàzku z tym, nierucho-
moÊç, a w szczególnoÊci jej wartoÊç musi staç si´ niezwy-
kle wiarygodnà „instytucjà” zabezpieczajàcà interesy tak-
˝e kredytobiorcy w sytuacji gdy ten nie b´dzie w stanie
obs∏ugiwaç kredytu. 

Bank nie mo˝e udzielaç kredytu osobie nie posiadajàcej
zdolnoÊci do jego obs∏ugi, ale nie mo˝e tak˝e zak∏adaç, ˝e
oceniona zdolnoÊç na poczàtku b´dzie trwa∏a i w zwiàzku
z tym nale˝y traktowaç wartoÊç nieruchomoÊci jako „ubez-
pieczyciela i gwaranta” sp∏aty kredytu.

WartoÊç nieruchomoÊci jest przedstawiona w formie roz-
k∏adu wartoÊci w na podstawie którego mo˝na wyznaczyç
wartoÊç Êrednià, wartoÊç najbardziej prawdopodobnà oraz
wartoÊç maksymalnà. Rozk∏ad wartoÊci nieruchomoÊci uzy-
skiwany w metodologii opcji rzeczywistych mo˝na obserwo-
waç w funkcji czasu i mo˝e on byç wykorzystywany w dwóch
celach. Po pierwsze mo˝na w oparciu o rozk∏ad wartoÊci oce-
niaç ryzyko niewyp∏acalnoÊci kredytobiorcy, który zaciàgnà∏
kredyt w banku. Po drugie oceniajàc op∏acalnoÊç i moment
rozpocz´cia projektu inwestycyjnego realizowanego przez
dewelopera mo˝na wykorzystaç rozk∏ad wartoÊci do okreÊle-
nia momentu w którym wyst´puje najwi´ksze prawdopodo-
bieƒstwo maksymalizacji korzyÊci. W ka˝dym wypadku pro-
blem sprowadza si´ do szacowania wartoÊci nieruchomoÊci
w funkcji czasu.

Na rysunku 5 przedsta-
wiono kszta∏towanie praw-
dopodobieƒstwa niewyp∏a-
calnoÊci w funkcji wartoÊci
zad∏u˝enia i odchylenia
standardowego rozk∏adu
wartoÊci. Prawdopodobieƒ-
stwo niewyp∏acalnoÊci (PD
– Probability of Default)
jest odzwierciedlone przez
pole obszaru pod krzywà
rozk∏adu pomi´dzy osià
pionowà a wartoÊcià d∏ugu.
Innymi s∏owy spadek war-
toÊci nieruchomoÊci poni-
˝ej wartoÊci zad∏u˝enia
oznacza ryzyko niewyp∏a-
calnoÊci. Wraz z up∏ywem
czasu zwi´ksza si´ odchyle-
nie standardowe rozk∏adu

wartoÊci nieruchomoÊci, w wyniku, czego przy zmniejszajà-
cym si´ poziomie zad∏u˝enia z tytu∏u sp∏aty kredytu,
zmniejsza si´ prawdopodobieƒstwo niesp∏acalnoÊci kredytu.

Ryzyko takie b´dzie mog∏o byç odzwierciedlane przez
pomiar wskaênika LTV (Loan To Value). W takim wypad-
ku antycypowanie takiego wskaênika i jego dynamiki staje
si´ wa˝nym narz´dziem monitorowania i zarzàdzania
ryzykiem portfela kredytów hipotecznych w banku. Ryzy-
ko niesp∏acalnoÊci kredytu mo˝e si´ zrealizowaç albo z po-
wodu braku obs∏ugi kredytu przez kredytobiorc´ albo
z powodu uzyskania wp∏ywów ze sprzeda˝y nieruchomoÊci
ni˝szych od wartoÊci zad∏u˝enia. W zwiàzku z tym antycy-
powanie zachowania si´ wartoÊci nieruchomoÊci w przy-
sz∏oÊci w oparciu o model opcji rzeczywistych, mo˝e byç

  L = wartoÊç kredytu E = wartoÊç wk∏adu w∏asnego

V = Rozk∏ad wartoÊci nieruchomoÊci

 

 

T = oÊ czasu

PD

L T = wartoÊç zad∏u˝enia

Rysunek 5. Zale˝noÊç pomi´dzy rozk∏adem wartoÊci, zad∏u˝eniem i ryzykiem 
niewyp∏acalnoÊci
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dobrym narz´dziem do oce-
ny ryzyka straty, w przypad-
ku prowadzenia procesu eg-
zekucji odzyskiwania kredy-
tu przez bank. 

Na rysunku 6 przedsta-
wiono zale˝noÊç pomi´dzy po-
ziomem zmiennoÊci a praw-
dopodobieƒstwem uzyskania
korzyÊci dla dewelopera
w procesie realizacji projektu
inwestycyjnego. Im wy˝sza
zmiennoÊç tym wyst´puje
wy˝sze prawdopodobieƒstwo
osiàgni´cia wy˝szej wartoÊc
idodanej a wi´c wzrostu kapi-
ta∏u dewelopera.

Poniewa˝ rozk∏ad wartoÊci nieruchomoÊci jest bazà do
wyznaczania prawdopodobieƒstwa niewyp∏acalnoÊci w oce-
nie ryzyka przy sp∏acie kredytu hipotecznego oraz bazà przy
wyznaczaniu wartoÊci dodanej uzyskiwanej przez dewelope-
ra w procesie realizacji projektu inwestycyjnego, dlatego
uwzgl´dnianie takich w∏aÊciwoÊci przy analizie wartoÊci nie-
ruchomoÊci przez rzeczoznawc´, wierzyciela i inwestora ma
kolosalne znacznie w urealnianiu korzyÊci i strat stron bio-
ràcych udzia∏ w transakcji.

Podsumowanie

● Standard wyceny dla zabezpieczenia wierzytelnoÊci mo˝e
staç si´ dobrym punktem startowym do przyspieszania
stosowania efektywnych narz´dzi, procedur i wspó∏pracy
ró˝nych Êrodowisk aktywnych na rynku nieruchomoÊci,
po warunkiem, ˝e kooperacja stanie si´ g∏ównym wyzwa-
niem dla zainteresowanych stron.

● Negatywne doÊwiadczenia Êwiatowe wyraênie wskazujà,
i˝ do g∏ównych czynników determinujàcych niesp∏acal-
noÊç kredytów hipotecznych by∏y: kszta∏towanie si´
trendu dochodów kredytobiorców i ich zmiennoÊç w cza-
sie, zmiany poziomu stóp procentowych w czasie, wk∏ad
w∏asny kredytobiorcy, kszta∏towania si´ cen nierucho-
moÊci i ich zmiana w czasie, pierwotna wartoÊç LTV.
W zwiàzku z tym umiej´tnoÊç szacowania i monitorowa-
nia wymienionych czynników a tak˝e obliczanie tych
czynników na niesp∏acalnoÊç wierzytelnoÊci w korelacji
z wartoÊcià zabezpieczenia powinna byç g∏ównym celem
dzia∏aƒ w poprawie efektywnoÊci rynku finansowania
nieruchomoÊci.

● Standard w obecnym kszta∏cie zawiera wiele elementów
wymagajàcych zmian, jednak dokonywanie w∏aÊciwych
korekt nie b´dzie mo˝liwe bez jasnego widzenia celu ja-
kiemu ma s∏u˝yç, a mo˝e nawet wymagane b´dzie, aby
ten cel zosta∏ dopiero okreÊlony bo obecnie byç mo˝e jest
on jedynie w sferach domys∏ów.

● Problematyka poruszana w standardzie obejmuje sze-
rokie pole w polskiej gospodarce, dlatego wydaje si´,
˝e uzyskanie poprawy rozwoju gospodarczego nie b´-
dzie mo˝liwe jeÊli nie pojawi si´ wsparcie wierzycieli
i rzeczoznawców przez regulatora w zakresie standary-
zacji, integracji i rozwoju baz informacji o rynku nieru-
chomoÊci.
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1. Charakterystyka istniejàcego stanu prawnego

Rozpatrujàc problematyk´ okreÊlania wartoÊci nieru-
chomoÊci leÊnych w uj´ciu obowiàzujàcych przepisów
prawnych nale˝a∏oby przyjàç, ˝e ˝adne przepisy prawne
w tym zakresie nie obowiàzujà, poczynajàc od poj´cia nie-
ruchomoÊci leÊnej.

Ustawa kodeks cywilny w artyku∏ach 46 i 461 wprowadzi-
∏a jako obowiàzujàce poj´cia:
● nieruchomoÊci gruntowej, co wynika z zapisu: Nierucho-

moÊciami sà cz´Êci powierzchni ziemskiej stanowiàce od-
r´bny przedmiot w∏asnoÊci (grunty, ...

● nieruchomoÊci budynkowej i lokalowej, co wynika z zapi-
su: ... jak równie˝ budynki trwale z gruntem zwiàzane lub
cz´Êci takich budynków, jeÊli na mocy przepisów szczegól-
nych stanowià odr´bny od gruntu przedmiot w∏asnoÊci.
W artykule 461 Kc zdefiniowano poj´cie „nieruchomoÊç

rolna”:
NieruchomoÊciami rolnymi (gruntami rolnymi) sà nierucho-
moÊci, które sà lub mogà byç wykorzystywane do prowadze-
nia dzia∏alnoÊci wytwórczej w rolnictwie w zakresie produk-
cji roÊlinnej i zwierz´cej, nie wy∏àczajàc produkcji ogrodni-
czej, sadowniczej i rybnej.

W uj´ciu cytowanych przepisów poj´cie „nieruchomoÊç
leÊna” nie wyst´puje.

Wobec braku tego poj´cia w ustawodawstwie, w standar-
dzie V. 6 przyj´to sformu∏owanie analogiczne jakie znalaz∏o
zastosowanie w treÊci art. 461 Kc w odniesieniu do nierucho-
moÊci rolnej, tj.: „Ilekroç w standardzie jest mowa o nieru-
chomoÊciach leÊnych – rozumie si´ nieruchomoÊç lub cz´Êç
nieruchomoÊci okreÊlonà w art. 46 Kc stanowiàcà las w rozu-
mieniu ustawy z dnia 28 wrzeÊnia 1991 r o lasach (Dz. U.
z 2011 r. Nr 12 poz. 59 – tekst jednolity)”. W art. 3 wymie-
nionej ustawy las zdefiniowany zosta∏ w sposób nast´pujàcy: 

Art. 3. Lasem w rozumieniu ustawy jest grunt:
1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roÊlin-

noÊcià leÊnà (uprawami leÊnymi) – drzewami i krzewami
oraz runem leÊnym – lub przejÊciowo jej pozbawiony:
a) przeznaczony do produkcji leÊnej lub
b) stanowiàcy rezerwat przyrody lub wchodzàcy w sk∏ad

parku narodowego albo
c) wpisany do rejestru zabytków;

2) zwiàzany z gospodarkà leÊnà, zaj´ty pod wykorzystywane
dla potrzeb gospodarki leÊnej: budynki i budowle, urzà-
dzenia melioracji wodnych, linie podzia∏u przestrzennego
lasu, drogi leÊne, tereny pod liniami energetycznymi,
szkó∏ki leÊne, miejsca sk∏adowania drewna, a tak˝e wyko-
rzystywany na parkingi leÊne i urzàdzenia turystyczne.

Flagowy dla rzeczoznawców przepis wykonawczy do
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, jakim jest Rozpo-
rzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r w spra-
wie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacun-
kowego (Dz. U. z 2004 r. nr 207 z póêniejszymi zmianami)
problematyce okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci leÊnych
poÊwi´ci∏ cz´Êç § 18, ∏adujàc do jednego worka nieruchomo-
Êci rolne i leÊne tylko w kontekÊcie stosowania podejÊcia
mieszanego.

§ 18.1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci przeznaczo-
nych na cele rolne lub leÊne, w przypadku braku transakcji
rynkowych, stosuje si´ metod´ wskaêników szacunkowych
gruntów.
2. Przy stosowaniu metody, o której mowa w ust. 1, wartoÊç
gruntu okreÊla si´ jako iloczyn wskaênika szacunkowego 1 ha
gruntu i ceny decytony ziarna ˝yta albo ceny 1 m3 drewna.
3. Cen´ ziarna ˝yta przyjmuje si´ z rynku lokalnego. Cen´
drewna, skorygowanà o koszty jego pozyskania i przemiesz-
czenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym, przyj-
muje si´ z rynku lokalnego albo nadleÊnictwa w∏aÊciwego dla
miejsca po∏o˝enia nieruchomoÊci lub nadleÊnictw sàsiednich.
Cen´ drewna przyjmuje si´ jako Êrednià wa˝onà z uwzgl´d-
nieniem rodzaju sortymentów sprzedawanego drewna.
4. Klasy gruntów przyjmuje si´ wed∏ug danych z katastru
nieruchomoÊci, a przy okreÊlaniu typów siedliskowych lasów
wykorzystuje si´ dane z planów urzàdzania lasów. Okr´g po-
datkowy przyjmuje si´ wed∏ug przepisów o podatku rolnym.
5. Wskaêniki szacunkowe gruntów, w zale˝noÊci od klasy
gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okr´gu podatko-
wego, okreÊla za∏àcznik do rozporzàdzenia.

Pomijajàc, ˝e wymienione w za∏àczniku do rozporzàdze-
nia wysokoÊci wskaêników szacunkowych prowadzà do okre-
Êlania wartoÊci gruntów rolnych i leÊnych, które w najmniej-
szym stopniu nie sà adekwatne do wartoÊci rynkowej tych
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gruntów, to stosowanie podejÊcia mieszanego w odniesieniu
do gruntów rolnych jest anachronizmem, gdy˝ na tym rynku
nie zachodzà przypadki braku transakcji rynkowych.

Na uwag´ zwraca równie˝ wyst´pujàca asymetrycznoÊç
zapisów dotyczàcych zasad okreÊlania wartoÊci gruntu rolne-
go i leÊnego.

W procedurach okreÊlania tych wartoÊci uwzgl´dnia si´
ceny 1 decytony ziarna ˝yta (dotyczy wartoÊci gruntu rol-
nego) – nieobcià˝one kosztami pozyskania (zbiór, om∏ot,
czyszczenie, przemieszczenia do miejsca odbioru transpor-
tem mechanicznym) oraz ceny 1 m3 drewna (dotyczy war-
toÊci gruntu leÊnego) korygowane o koszty pozyskania
i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem mecha-
nicznym.

Na wyst´powanie tej asymetrii autor zwraca∏ uwag´ –
kilkakrotnie za poÊrednictwem Polskiej Federacji Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych – przy przygotowaniu
zmian do rozporzàdzenia, postulujàc zniesienie w procedu-
rach okreÊlania wartoÊci gruntu leÊnego rezygnacje z kory-
gowania ceny 1 m3 drewna o wymienione koszty (dotyczy wy-
∏àcznie procedur okreÊlania wartoÊci gruntu leÊnego).

W rozporzàdzeniu uwzgl´dniono fakt wyst´powania
na nieruchomoÊciach leÊnych drzew, ale tylko w przypadku,
gdy sà to nieruchomoÊci stanowiàce lasy ochronne oraz sà
udost´pniane publicznie. W tych przypadkach w rozporzà-
dzeniu wskazano, ˝e wartoÊç tych drzew nale˝y obliczaç we-
d∏ug kosztów ich nasadzenia i piel´gnacji.

Zasady te okreÊlono w § 45 rozporzàdzenia (cytuj´):

§ 45.1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci zadrzewio-
nych, zakrzewionych lub leÊnych, po∏o˝onych w strefie zain-
westowania miejskiego, udost´pnionych publicznie lub prze-
znaczonych na te cele, stanowiàcych parki, ogrody ozdobne,
zieleƒce lub lasy ochronne, w razie braku transakcji rynko-
wych przyjmuje si´, ˝e wartoÊç tych nieruchomoÊci stanowi
suma wartoÊci gruntu oraz wartoÊci drzew, krzewów i innych
roÊlin znajdujàcych si´ na tym gruncie, przy czym:
1) dla okreÊlenia wartoÊci gruntu przyjmuje si´, ˝e wartoÊç

1 m2 tych gruntów jest równa 50% wartoÊci 1 m2 gruntów
o przeznaczeniu przewa˝ajàcym wÊród gruntów przyle-
g∏ych;

2) dla okreÊlania wartoÊci drzew, krzewów i innych roÊlin
ustala si´ koszt ich nasadzenia oraz piel´gnacji do dnia
okreÊlania ich wartoÊci.

2.(5) Przy okreÊlaniu wartoÊci gruntów wchodzàcych w sk∏ad
nieruchomoÊci, o których mowa w ust. 1, po∏o˝onych po-
za strefami zainwestowania miejskiego, w razie braku trans-
akcji rynkowych oraz braku transakcji rynkowych dokonywa-
nych na gruntach przyleg∏ych, stosuje si´ metod´ wskaêników
szacunkowych gruntów.
3. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci zadrzewionych,
zakrzewionych lub leÊnych, spe∏niajàcych funkcje ochronne,
rekreacyjne lub krajobrazowe, uwzgl´dnia si´ szczególne
funkcje tych nieruchomoÊci.

Na uwag´ zas∏uguje wyrwany z kontekstu zapis w ust´-
pie trzecim tego paragrafu, który dotyczy (nale˝y przypusz-
czaç) ogólnej zasady uwzgl´dnienia przy okreÊlaniu wartoÊci
nieruchomoÊci zadrzewionych, zakrzewionych lub leÊnych
szczególnych funkcji tych nieruchomoÊci. JeÊli tak, to zapis
tej treÊci w §45 jest mylàcy gdy˝ ust´py 1 i 2 tego paragrafu
dotyczà zupe∏nie innego przedmiotu wyceny. 

Bioràc pod uwag´ ˝e wymienione rozporzàdzenie jest je-
dynym aktem prawnym okreÊlajàcym zasady wyceny nieru-
chomoÊci, uzasadnia to postawionà tez´ ˝e wycena nieru-
chomoÊci leÊnych nie ma wystarczajàcej os∏ony prawnej
a okreÊlanie wartoÊci drzew i drzewostanów jako
cz´Êci sk∏adowych tych nieruchomoÊci nie ma ˝adnej
os∏ony prawnej.

Standard V. 6 „OkreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci leÊnych
oraz zadrzewionych i zakrzewionych” zgodnie z informacjà
Komisji Standardów o zasadach stosowania od 1 czerwca 2009
r Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny przez rzeczoznaw-
ców zrzeszonych w stowarzyszeniach tworzàcych Polska Fede-
racj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (PFSRM)
ma status tymczasowej noty interpretacyjnej z adnotacjà od
1 stycznia 2008 r. do dobrowolnego stosowania.

2. Zasady okreÊlania wartoÊci drzewostanów

Zasady okreÊlania wartoÊci drzewostanów sformu∏owano
w punktach od 5.5 do 5.8 standardu V. 6. Jako podstawowe
zasady okreÊlania wartoÊci drzewostanów w standardzie
przyj´to (cytuj´ za standardem V. 6):

5.5. WartoÊç rynkowà drzewostanów w wieku bliskor´bnym,
r´bnym i starszych nale˝y ustaliç uwzgl´dniajàc ich mià˝-
szoÊç ca∏kowità oraz udzia∏y okreÊlonych sortymentów
w mià˝szoÊci grubizny ustalone na podstawie szacunku bra-
karskiego. Podzia∏u na sortymenty dokonuje si´ z uwzgl´d-
nieniem klasyfikacji jakoÊciowo wymiarowej obowiàzujàcej
w Paƒstwowym Gospodarstwie LeÊnym Lasy Paƒstwowe.

5.6. WartoÊç drzewostanów o których mowa w p. 5.5 mo˝-
na obliczyç stosujàc wzór: 

WD = [(VG • ri) (k1 • U1 • C1 + k2 • U2 • C2+ 
+ ...ki • Ui • Ci + ...kn • Un • Cn) + VDR • kDR • CDR]

gdzie: 
VG – mià˝szoÊç grubizny z korà okreÊlonego gatunku drzew

wyst´pujàcych w drzewostanie (w przypadku drzewosta-
nów mieszanych),

ri – wspó∏czynniki do obliczenia mià˝szoÊci netto (bez kory)
odczytane z tabeli nr 3 znajdujàcej si´ w komentarzu
do Standardu,

k1, k2, ...ki, ...kn – wskaênik (procent) udzia∏u w grubiênie
ca∏kowitej okreÊlonych sortymentów drewna ustalony
na podstawie szacunku brakarskiego,



C1, C2, ...Ci, ...Cn – ceny sprzeda˝y przez w∏aÊciwe teryto-
rialne nadleÊnictwo ze wzgl´du na po∏o˝enie nierucho-
moÊci okreÊlonych sortymentów drewna, lub ceny tych
sortymentów wyst´pujàce na rynku lokalnym,

U1, U2, ...Ui, ...Un – wskaênik redukcyjny ceny sprzeda˝y 1 m3

drewna C1, C2, ...Ci, ...Cn o koszty pozyskania i zrywki od-
niesiony do okreÊlonych sortymentów stosowany przez
w∏aÊciwe terytorialnie nadleÊnictwo,

VDR – mià˝szoÊç drobnicy okreÊlona ze wzoru Vdr = VG • P%
P% – oznacza procentowy udzia∏ mià˝szoÊci drobnicy

w mià˝szoÊci grubizny odczytany z tablic na podstawie
wielkoÊci pierÊnicy (d) i wysokoÊci (h) przeci´tnego drze-
wa w drzewostanie,

kDR – wskaênik (procent) przeliczajàcy mià˝szoÊç drobnicy
ca∏kowitej na mià˝szoÊç drobnicy u˝ytkowej majàcej war-
toÊç handlowà,

CDR – cena sprzeda˝y drobnicy u˝ytkowej stanowiàcej drob-
nic´ tyczkowà lub ga∏´ziowà przez w∏aÊciwe terytorialne
nadleÊnictwo, lub ceny tej drobnicy wyst´pujàce na ryn-
ku lokalnym; ceny te uwzgl´dniajà pozyskanie drobnicy
przez nabywc´.

5.7. Przy okreÊlaniu mià˝szoÊci grubizny w drzewostanach
w wieku bliskor´bnym, r´bnym i starszych nale˝y stosowaç za-
sad´ ca∏kowitego pomiaru pierÊnic drzew w tym drzewostanie.

TreÊç punktu 5.7 standardu autor uzupe∏ni∏by obecnie
w sposób nast´pujàcy:
5.7A Przy szacunku brakarskim drzew na pniu nale˝y stoso-

waç szacowanie posztuczne z wyodr´bnieniem sortymen-
tów WAO i WBO.

5.7B Przy wyodr´bnianiu sortymentów WAO i WBO nale˝y
stosowaç normalizacj´ w szacunkach brakarskich
a w szczególnoÊci:
1) PN-EN 844-8:2000 Drewno okràg∏e i tarcica-Termi-

nologia
Norma zawiera terminy dotyczàce cech drewna okrà-
g∏ego. OkreÊlono terminy dotyczàce cech uwzgl´dnia-
jàcych w klasyfikacji jakoÊciowej drewna okràg∏ego,
stosowane w normach europejskich.

2) PN-EN 1310:2000 Drewno okràg∏e i tarcica – Metody
pomiaru cech
W normie okreÊlono metody pomiaru cech uwzgl´d-
nianych przy wizualnej ocenie tarcicy oraz drew-
na okràg∏ego.

3) PN-EN 1311:2000 Drewno okràg∏e i tarcica. Metody
pomiaru biologicznej degradacji wywo∏anej przez
grzyby i owady polegajàce na wizualnej ocenie klasy-
fikowanego drewna.

4) PN-EN 1315-2:2000 Klasyfikacja wymiarowa – Drew-
no okràg∏e iglaste.

5) PN-ENV 1927-1 Klasyfikacja jakoÊciowa drewna
okràg∏ego iglastego. Cz´Êç 1: Êwierki i jod∏y.

6) PN-ENV 1927-2 Klasyfikacja jakoÊciowa drew-

na okràg∏ego iglastego. Cz´Êç 2: sosny.
7) PN-ENV 1927-3 Klasyfikacja jakoÊciowa drewna okrà-

g∏ego iglastego. Cz´Êç 3: modrzewie i daglezje.
5.7C Z w∏aÊciwego terytorialnie leÊnictwa na obszarze które-

go po∏o˝ona jest wyceniana nieruchomoÊç nale˝y uzy-
skaç informacje o wynikach ci´ç prowadzonych na obsza-
rze leÊnictwa pobierajàc informacje o procentowym
udziale klas i grup surowca drzewnego w pozyskiwanych
drzewostanach.

Na podstawie zebranych informacji i konsultacji z leÊni-
czym nale˝y okreÊliç procentowy udzia∏ klas i grup surowca
drzewnego w wycenianym drzewostanie; przyk∏adowo:

● klasy D w surowcu wielkowymiarowym 

● Êredniowymiarowe S2 w grubiênie
ca∏kowitej 

● Êredniowymiarowe S4 w grubiênie 
ca∏kowitej 

● ma∏owymiarowe w stosunku do grubizny (M) = ... %

Autor pragnie podkreÊliç, ˝e jest to podstawowa
zasada okreÊlania wartoÊci drzewostanów.

Standard dopuÊci∏ jako szczególny przypadek uza-
le˝niony od celu wyceny stosownie uproszczonnych
zasad okreÊlania wartoÊci drzewostanów.

W standardzie zapisano, ˝e uproszczone zasady okreÊlania
wartoÊci drzewostanów mogà byç stosowane w odniesieniu
do drzewostanów m∏odszych z wyjàtkiem upraw i m∏odników,
tj. praktycznie do drzewostanów w II klasie wieku (21–40 lat).

Autor podkreÊla, ˝e u˝y∏ s∏owa „praktycznie” gdy˝ drze-
wostany stanowià m∏odniki od osiàgni´cia zwarcia do osià-
gni´cia przez gatunek panujàcy wymiarów grubizny. Zatem
w zale˝noÊci od klasy bonitacyjnej siedliska i drzewostanu
oraz gatunku drzewostanu okres m∏odnika mo˝e wykraczaç
poza I-klas´ wieku.

Zapisy standardu stanowià:

5.8. WartoÊç rynkowà drzewostanów m∏odszych z wyjàtkiem
upraw i m∏odników, które nie zosta∏y jeszcze zaliczone do bli-
skor´bnych, a które wytworzy∏y sortymenty Êrednio-wymia-
rowe okreÊla si´ w zale˝noÊci od celu wyceny:
a) wed∏ug zasad okreÊlonych w punkcie 5.5 Standardu,
b) jako iloczyn wskaênika wartoÊci 1 ha drzewostanu

na pniu odczytanego z tablic wskaêników wartoÊci drze-
wostanów opracowanych przez Instytut Badawczy Le-
Ênictwa i ustalonego przez rzeczoznawc´ majàtkowego
stopnia zadrzewienia stosujàc:
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❍ wzór (5) w przypadku drzewostanów jednogatunkowych

W = WS • Z • P • C • U (5)

gdzie:
WS – wskaênik wartoÊci 1 ha drzewostanu na pniu

wyra˝ony w m3 drewna dla okreÊlonego gatunku,
klasy bonitacji, wieku i wieku r´bnoÊci z „Tablic
wskaêników wartoÊci drzewostanów”, opracowa-
nych przez Instytut Badawczy LeÊnictwa (T. Par-
tyka; T. Trampler),

Z – stopieƒ zadrzewienia ustalony przez rzeczoznaw-
c´ majàtkowego,

P – pole powierzchni drzewostanu w ha,
C – cena 1 metra szeÊciennego drewna tartacznego

iglastego WBO z rynku lokalnego lub nadleÊnic-
twa w∏aÊciwego dla miejsca po∏o˝enia nierucho-
moÊci,

U – wskaênik redukujàcy cen´ sprzeda˝y drewna tar-
tacznego iglastego (WBO) o koszty pozyskania
i zrywki,

❍ stosujàc wzór (6) w przypadku drzewostanów miesza-
nych; w tym przypadku okreÊla si´ wartoÊç drzewo-
stanów jako sum´ wartoÊci poszczególnych gatunków
drzew i ustalonych przez rzeczoznawc´ majàtkowego
stopni zadrzewienia odniesionych do tych gatunków:

(6)

gdzie:
Zi – czàstkowy stopieƒ zadrzewienia dla i- tego gatun-

ku, przy spe∏nieniu warunku, ˝e suma czàstko-
wych zadrzewieƒ daje stopieƒ zadrzewienia ca∏ego
drzewostanu tj.

(7)

Parametry Ws, P, C i U zdefiniowano we wzorze (5)

5.8.1. Stopieƒ zadrzewienia Z w drzewostanach okreÊla
si´ jako stosunek mià˝szoÊci rzeczywistej drzewosta-
nu do mià˝szoÊci okreÊlonej na podstawie tablic za-
sobnoÊci w zale˝noÊci od gatunku, wieku i bonitacji,
stosujàc wzór (8):

(8)

gdzie:
Vrzecz/1 ha – mià˝szoÊç rzeczywista drzewostanu usta-

lona dla okreÊlonego gatunku,
Vtab/1ha – mià˝szoÊç ustalona na podstawie „Tablic za-

sobnoÊci i przyrostu drzewostanów” opracowa-
nych przez Boles∏awa Szymkiewicza na podstawie
gatunku, wieku i bonitacji.

5.8.2. W drzewostanach mieszanych stopieƒ zadrzewienia
okreÊla si´ jako sum´ czàstkowych stopni zadrzewieƒ
okreÊlanych dla poszczególnych gatunków (i grup wie-
kowych) wchodzàcych w sk∏ad drzewostanu.

5.8.3. Mià˝szoÊç rzeczywistà w celu okreÊlenia stopnia za-
drzewienia nale˝y ustalaç z dok∏adnoÊcià nie mniejszà
ni˝ ± 10%. Mià˝szoÊç t´ mo˝na ustalaç na podstawie:
a) powierzchni próbnych z wyboru, w tym przypad-

ku suma za∏o˝onych powierzchni próbnych nie po-
winna byç mniejsza od 30 % ca∏kowitej powierzch-
ni drzewostanu; wielkoÊç pól powierzchni prób-
nych i ich liczba zale˝y od stopnia jednorodnoÊci
drzewostanu,

b) powierzchni próbnych losowych (powierzchnie ko-
∏owe lub relaskopowe),

c) powierzchni próbnych z wyboru (powierzchnie ko-
∏owe lub relaskopowe).
Zasady wyznaczania mià˝szoÊci rzeczywistej drze-
wostanu na podstawie powierzchni próbnych ko-
∏owych lub relaskopowych okreÊlone zosta∏y w In-
strukcji Urzàdzania Lasu.

Zapisy standardu obligujà rzeczoznawc´ do okreÊlenia
stopnia zadrzewienia wyst´pujàcego we wzorze (5) oraz
wskazujà jakimi metodami ma okreÊlaç mià˝szoÊç rzeczywi-
stà drzewostanu niezb´dnà do obliczenia stopnia zadrzewie-
nia (p. 5.8.3 standardu).

3. Stosowanie tablic przy okreÊlaniu wskaênika
wartoÊci 1ha drzewostanu na pniu 

Standard w p. 5.8 dopuszczajàc w ÊciÊle okreÊlonych
przypadkach stosowanie uproszczonego sposobu okreÊlenia
wartoÊci drzewostanu zaleci∏ korzystanie z „Tablic wskaêni-
ków wartoÊci drzewostanów” opracowanych przez Instytut
Badawczy LeÊnictwa (T. Partyka, T. Trampler).

Nale˝y udzieliç odpowiedzi na pytanie dlaczego w standar-
dzie zalecano stosowanie tych tablic mimo ˝e w 2002 r. wesz∏o
w ˝ycie rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska w sprawie jedno-
razowego odszkodowania za przedwczesny wyràb drzewosta-
nów (Dz. U. z 2002 nr 99 poz. 905) w którym jako za∏àcznik
wprowadzono inne tablice, nazwijmy je umownie IBL 2002. 

Dla uzyskania odpowiedzi nale˝y si´gnàç do dokumen-
tów êród∏owych, tj. Zarzàdzenia nr 14 Ministra LeÊnictwa
i Przemys∏u Drzewnego z dnia 23 sierpnia 1985 r w sprawie
zasad ustalania wartoÊci drzewostanów.

W zarzàdzeniu tym w § 1 zapisano; cytuj´:

1. Ustala si´ zasady obliczania wartoÊci drzewostanów w celach:
1) okreÊlenia wysokoÊci jednorazowego odszkodowania za

straty powsta∏e z tytu∏u przedwczesnego wyr´bu drzewosta-
nu oraz za zniszczenia powodowane w lasach przez po˝ary.

2) szacowania wartoÊci drzewostanów leÊnych wchodzàcych
w sk∏ad gospodarstw rolnych przekazywanych na Skarb
Paƒstwa.



2. Zasady obliczania wartoÊci drzewostanów dla celów wy-
mienionych w ust. 1 okreÊlajà:
1) instrukcja w sprawie obliczania jednorazowego odszkodo-

wania za straty powsta∏e z tytu∏u przedwczesnego wyr´bu
drzewostanu oraz za zniszczenia powodowane w lasach
przez po˝ary, stanowiàce za∏àcznik nr 1 do zarzàdzenia,

2) instrukcja w sprawie szacowania wartoÊci drzewostanów
leÊnych wchodzàcych w sk∏ad gospodarstw rolnych prze-
kazywanych na Skarb Paƒstwa, stanowiàcà za∏àcznik
nr 2 do zarzàdzenia.

3. Przy obliczaniu wartoÊci drzewostanów dla celów okreÊlo-
nych w ust. 1 majà zastosowanie „Tablice wartoÊci drzewo-
stanów”, stanowiàce za∏àcznik nr 3 do zarzàdzenia.

§ 2 Zasady obliczania wartoÊci drzewostanów okreÊlone w § 1
nie dotyczà parków narodowych i rezerwatów przyrody.

Przedmiotem stosowania „Tablic wartoÊci drzewosta-
nów” stanowiàcych za∏àcznik nr 3 do zarzàdzenia by∏ zapis
w ust. 1 zarzàdzenia p. 2 dotyczàcy szacowania wartoÊci
drzewostanów leÊnych wchodzàcych w sk∏ad gospodarstw
rolnych przekazywanych na Skarb Paƒstwa.

W objaÊnieniach dotyczàcych stosowania tych tablic
w p. 2 zapisano; cytuj´:

2) w celu szacowania drzewostanów na gruntach leÊnych
wchodzàcych w sk∏ad gospodarstw rolnych przekazywa-
nych na Skarb Paƒstwa stosuje si´ tablice 1-9, w których
wartoÊci drzewostanów m∏odszych okreÊlono wed∏ug wy-
∏o˝onych kosztów (WKi); wartoÊç drzewostanów starszych
okreÊla si´ wed∏ug ceny sprzeda˝nej sortymentów drzew-
nych „na pniu” (WSPi) ustalonej w tablicach 1–9;

3) wartoÊç wed∏ug wy∏o˝onych kosztów (WKi) ustala si´ dla
drzewostanów, w których jest ona wy˝sza od wartoÊci
sprzeda˝nej (WSPi);

WielkoÊci przeliczników podane w tablicach wyra˝one sà
w metrach szeÊciennych surowca tartacznego sosna II klasy
jakoÊci,

Po wydaniu tablic wprowadzono w Lasach Paƒstwowych
klasyfikacj´ jakoÊciowo-wymiarowà drewna w której wyst´-
pujà 4 klasy jakoÊci drewna (A, B, C, D) oraz 3 klasy wymia-
rowe (1, 2, 3).

W zwiàzku z powy˝szym w standardzie przyj´to ˝e II-giej
klasie jakoÊci surowca tartacznego odpowiadajà sortymenty
WBO drewna sosnowego lub drewna iglastego. Te ostatnie
przyjmowane sà wówczas gdy w cennikach nadleÊnictw
w których zasi´gu znajdujà si´ wyceniane nieruchomoÊci le-
Êne brak jest cen drewna sosnowego.

Zdaniem autora zapis ten nale˝a∏oby poszerzyç o infor-
macj´ dotyczàcà klasy wymiarowej.

Uwa˝am, ˝e w∏aÊciwym odpowiednikiem przelicznika su-
rowca tartacznego sosna w II klasie jakoÊci by∏by sorty-
ment sosnowy lub iglasty WBO2, tj. surowiec wielkowy-

miarowy sosnowy lub iglasty B-klasy, ogólnego prze-
znaczenia, w drugiej klasie wymiarowej.

Wymienione tablice opracowane przez T. Partyjk´
i T. Tramplera opublikowane jako za∏àcznik nr 3 do zarzà-
dzenia nr 14 Ministra LeÊnictwa i Przemys∏u Drzewnego zo-
sta∏y przeniesione jako za∏àcznik do zarzàdzenia Ministra
Ochrony Ârodowiska, Zasobów Naturalnych i LeÊnictwa
z dnia 30 grudnia 1995 r w sprawie zasad ustalania jednora-
zowego odszkodowania za przedwczesny wyràb drzewostanu
(MP Nr 3 poz. 33 z 1996 r.).

Nale˝y jednak zwróciç uwag´, ˝e obowiàzujàcà cenà przyj-
mowanà do okreÊlenia kwot zwiàzanych z odszkodowaniem
za przedwczesny wyràb by∏y nie ceny rynkowe sprzedawane-
go drewna przez nadleÊnictwa w zasi´gu których znajdowa∏y
si´ okreÊlone obiekty, a ceny 1 m3 drewna podawane w komu-
nikatach Prezesa GUS (§ 1 ust. 1 wymienionego zarzàdzenia).

W 2002 r wesz∏o w ˝ycie rozporzàdzenie Ministra Ârodowi-
ska w sprawie jednorazowego odszkodowania za przedwcze-
sny wyràb drzewostanu (Dz. U. z 4.07.2002 nr 99 poz. 95).

W rozporzàdzeniu tym utrzymano zasady obliczania od-
szkodowaƒ bazujàc na nowych tablicach wskaêników warto-
Êci drzewostanów wyra˝onych w m3 drewna i cenach 1 m3

drewna podawanych w komunikatach Prezesa GUS.
Z analizy udost´pnionego autorowi opracowania Instytutu

Badawczego LeÊnictwa pt. „Metody szacowania wartoÊci drze-
wostanów i szkód powsta∏ych wskutek przedwczesnego wyr´-
bu” (1997) w rozdziale VII tego opracowania zapisano; cytuj´:

Na podstawie wyników w/w badaƒ mo˝na stwierdziç, ˝e daw-
na druga klasa drewna tartacznego sosnowego odpowiada
w przybli˝eniu drewnu wielkowymiarowemu sosnowemu kla-
sy B (WB0). Wed∏ug uzgodnieƒ z Departamentem LeÊnictwa
Ministerstwa Ochrony Ârodowiska Zasobów Naturalnych
i LeÊnictwa jednostkà przelicznikowà w aktualizowanych Ta-
blicach wartoÊci drzewostanów pozostaje cena 1 metra sze-
Êciennego drewna tartacznego iglastego. Jest ona ju˝ wyko-
rzystywana w leÊnictwie przy obliczaniu odszkodowaƒ za
grunty przeznaczone na cele nieleÊne (21), a tak˝e jednostk´ t´
przyjà∏ w swojej sprawozdawczoÊci G∏ówny Urzàd Staty-
styczny. Jest ona aktualizowana, co pó∏ roku i og∏aszana
w Monitorze przez Prezesa GUS.

Z powy˝szego zapisu nale˝y wnioskowaç ˝e autorzy tablic
stanowiàcych za∏àcznik do rozporzàdzenia w sprawie jedno-
razowego odszkodowania za przedwczesny wyràb drzewosta-
nu w swoich analizach prawdopodobnie bazowali na Êred-
nich cenach sprzeda˝y drewna przez nadleÊnictwa publiko-
wanych w Komunikatach Prezesa GUS.

4. Prace eksperymentalne na wybranym obiekcie
zwiàzane z okreÊleniem wartoÊci drzewostanu 

W przeprowadzanym eksperymencie okreÊlono wartoÊç te-
go drzewostanu z zastosowaniem trzech ró˝nych technik, tj.:
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1) techniki uproszczonej z wykorzystaniem tablic Partyki,
Tramplera (1985),

2) techniki uproszczonej z wykorzystaniem tablic IBL (2002),
3) techniki szczegó∏owej z przeprowadzeniem szacunku

brakarskiego.
Okres wykonywania prac: lipiec 2009 r. i lipiec 2010 roku.

4.1. Charakterystyka obiektu
Przedmiotem wyceny by∏a cz´Êç nieruchomoÊci leÊnej

stanowiàca cz´Êç dzia∏ki ewidencyjnej nr 6458 po∏o˝onej
w obr´bie ewidencyjnym Mielnik, gm. Mielnik pow. Siemia-
tycze. Okr´g podatkowy IV.

4.2. Cechy taksacyjne drzewostanu wyznaczone dla 
badanego obiektu
Przedmiot wyceny, obejmujàcy cz´Êç dzia∏ki ewidencyj-

nej nr 6458 w uproszczonym planie urzàdzania lasu dla
obiektu Mielnik, wchodzi∏ w sk∏ad oddzia∏u 10 pododdzia∏
Z. W planie tym pole powierzchni cz´Êci pododdzia∏u w gra-
nicach dzia∏ki ewidencyjnej nr 68 wynosi∏o 0,68 ha. W pla-
nie tym okreÊlony zosta∏ typ siedliskowy lasu jako BMÂw
(bór mieszany Êwie˝y).

Pozosta∏e parametry taksacyjne okreÊlono w wyniku prac
terenowych ustalajàc: 
● stopieƒ zadrzewienia: 0,8
● bonitacja siedliska i drzewostanu: Ia

Na podstawie informacji uzyskanych w NadleÊnictwie
Nurzec przyj´to cenà sortymentu WBO2 = 309,88 z∏ oraz
koszty pozyskania i zrywki: 

(kp + kz) = 28,25 z∏/m3

Prace przeprowadzone na obiekcie doÊwiadczalnym obej-
mowa∏y:
1) wyznaczenie granic wycenianej nieruchomoÊci metodami

geodezyjnymi, oraz pó∏nocnej granicy pododdzia∏u Z,
2) inwentaryzacj´ wszystkich drzew na badanym obszarze,
3) wyznaczenie wielkoÊci pierÊnic oraz wysokoÊci drzew,
4) okreÊlenie klasy bonitacji siedliska i drzewostanu,
5) okreÊlenie mià˝szoÊci ka˝dego drzewa,
6) przeprowadzenie szacunku brakarskiego metodà po-

sztucznà i wytypowanie drzew które spe∏niajà kryteria
przynale˝noÊci do klasy:
❍ WAO – wielkowymiarowe A klasy
❍ WBO – wielkowymiarowe B klasy

7) okreÊlenie na podstawie danych z w∏aÊciwego terytorial-
nie leÊnictwa procentowego udzia∏u klas i grup surowca
drzewnego w drzewostanie,

8) podzia∏ mià˝szoÊci (masy) ca∏ego drzewostanu na po-
szczególne sortymenty,

9) obliczenie wartoÊci drzewostanu.

4.3. Obliczenie wartoÊci drzewostanu w technice uproszczonej
z zastosowaniem tablic Partyki i Tramplera (1985)
Prace obejmowa∏y:

a) Ustalenie cech taksacyjnych i klasy bonitacji drzewosta-
nu sosnowego w wieku 67 lat.
Ustalono, ˝e wskaênik zadrzewienia w drzewostanie wy-
nosi: Z1 = 0,8
Klas´ bonitacji drzewostanu ustalono dwoma sposobami:
- na podstawie wieku i przeci´tnej wysokoÊci drzewostanu
- na podstawie wieku i przeci´tnej pierÊnicy drzewostanu.
Ustalono bonitacj´ drzewostanu na Ia.
Wyniki tych ustaleƒ zawiera dokumentacja znajdujàca
si´ w aktach tematu badawczego.

b) OkreÊlenie wartoÊci drzewostanu sosnowego w wieku
67 lat.
WSo67 = WS • Z • P • C • U
WSo67 = 225,68 * 0,8 * 0,68 ha * 309,88 z∏/m3 * 0,91 =
= 34 619,99 z∏
WSo67 = 34 620 z∏
Do obliczeƒ przyj´to: 

1) Cen´ 1 m3 drewna iglastego WBO2 zaliczonego do klasy
wymiarowej 2-giej sprzedawanego przez nadleÊnictwo
Nurzec na obszarze, którego po∏o˝ona jest nieruchomoÊç.
Cena ta wynosi 309,88 z∏/m3,

2) Koszty pozyskania i zrywki drewna WBO2 wynoszàce dla
sortymentów wielkowymiarowych: Kp+Kz = 28,25 z∏/m 

4.4. Obliczenie wartoÊci drzewostanu w technice uprosz-
czonej z zastosowaniem tablic IBL (2002)

WSo67 = 396,9 • 0,8 • 0,68 • 136,54 • 0,79
WSo67 = 23 290 z∏ 

Obliczenia przeprowadzono przyjmujàc Êrednià cen´
sprzeda˝y drewna przez nadleÊnictwa w 2009 r.

C = 136,54/1m3 (MP z 2009 Nr 69 poz. 896).

4.5. Obliczenie wartoÊci drzewostanu w technice szczegó-
∏owej z przeprowadzeniem szacunku brakarskiego
W celu okreÊlenia wartoÊci drzewostanu przeprowadzono:

1) pomiar pierÊnic wszystkich drzew;
2) pomiar wysokoÊci cz´Êci drzew w ka˝dym przedziale gru-

boÊci.
Mià˝szoÊç pojedynczych drzew bez kory okreÊlono wed∏ug

tablic Mariana Czuraja „Tablice mià˝szoÊci k∏ód odziomko-
wych i drzew stojàcych”.



WartoÊç drzewostanu okreÊlono ze wzoru:

gdzie:
Vi – mià˝szoÊç i – tego sortymentu w m3,
Ci – cena detaliczna sprzeda˝y i-tych sortymentów loco las

po pozyskaniu i zrywce przez nadleÊnictwo w∏aÊciwe ze
wzgl´du na po∏o˝enie wycenianej nieruchomoÊci,

Ui – wskaênik redukcyjny ceny sprzeda˝y 1 m3 drewna Ci ze
wzgl´du na pozyskanie i zrywk´.

Wykaz mià˝szoÊci i cen poszczególnych sortymentów
drewna okreÊlonychw wyniku przeprowadzonych pomiarów
i szacunku brakarskiego zawiera tabela 1.

Tabela 1. Zestawienie mià˝szoÊci drewna w drzewo-
stanie wed∏ug sortymentów oraz cen

Wskaênik redukcyjny Ui ceny sprzeda˝y 1 m3 sortymen-
tów obliczono ze wzoru:

gdzie:
KPi – koszty pozyskania i-tego sortymentu
KZi – koszty zrywki i-tego sortymentu
Ci – cena detaliczna loco las sprzeda˝y i-tego sortymentu

przez nadleÊnictwo.

Tabela 2.  Obliczenie wartoÊci poszczególnych
sortymentów

WSo67 = 66 188 z∏

4.6. Analiza wyników
OkreÊlono wartoÊç tego samego drzewostanu na obiekcie

doÊwiadczalnym stosujàc trzy wymienione w p. 4 metody.
Otrzymane wyniki zawiera tabela 3.

Tabela 3. Zestawienie wyników

Na uwag´ zas∏uguje bardzo du˝a rozbie˝noÊç otrzyma-
nych wyników. Dla sprawdzenia otrzymanych wyników pra-
ce na tym samym obiekcie wykona∏y cztery niezale˝ne zespo-
∏y w 2010 roku przyjmujàc ceny drewna z roku 2009.

Otrzymane wyniki zawiera tabela 4.

Tabela 4. Zestawienie wyników
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CCeennaa  ddeettaalliicczznnaa
LLpp.. SSyymmbbooll IIllooÊÊçç ww  zz∏∏//mm33 ddrreewwnnaa  

ssoorrttyymmeennttuu ww  mm33 sspprrzzeeddaawwaannaa  pprrzzeezz
nnaaddll..  NNuurrzzeecc

1. WAO2 4,33 373,32

2. WAO3 28,63 452,62

3. WBO1 2,28 267,18

4. WBO2 38,03 309,88

5. WBO3 49,98 357,46

6. WCO1 18,44 233,02

7. WCO2 20,58 273,28

8. WCO3 46,46 309,88

9. WD1 0,42 175,68

10. WD2 1,28 192,76

11. WD3 2,55 207,40

12. S2 16,38 143,58

13. S4 4,68 83,95

Razem 234,05

14. M 4,68 42,70

Razem 238,73

LLpp.. SSyymmbbooll  VVii CC WWaarrttooÊÊçç
ssoorrttyymmeennttuu [[mm33]] [[zz∏∏//mm33]]

UUii [[zz∏∏]]

1. WAO2 4,33 373,32 0,924 1 493,62
2. WAO3 28,63 452,62 0,938 12 155,08
3. WBO1 2,28 267,18 0,894 544,60
4. WBO2 38,03 309,88 0,908 10 700,54
5. WBO3 49,98 357,46 0,921 16 454,45
6. WCO1 18,44 233,02 0,879 3 776,97
7. WCO2 20,58 273,28 0,897 5 044,82
8. WCO3 46,46 309,88 0,908 13 072,50
9. WD1 0,42 175,68 0,839 61,91
10. WD2 1,28 192,76 0,853 210,46
11. WD3 2,55 207,40 0,864 456,94
12. S2 16,38 143,58 0,803 1 888,53
13. S4 4,68 83,95 0,663 260,48

Razem: 234,050 66 120,90
14. M 4,68 42,70 0,338 67,54

OGÓ¸EM WARTOÂå 66 188,45

WartoÊç drzewostanu okreÊlona

tteecchhnniikk´́  uupprroosszzcczzoonnàà  zz  zzaassttoossoowwaanniieemm tteecchhnniikk´́  sszzcczzeeggóó∏∏oowwàà  
tablic tablic zz  pprrzzeepprroowwaaddzzeenniieemm  

Partyka, Trampler (1985) IBL (2002) sszzaaccuunnkkuu  bbrraakkaarrsskkiieeggoo

3344  662200 2233  229900 6666  118888
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Analizujàc wyniki otrzymane przez poszczególne zespo∏y
pomiarowe na uwag´ zwraca du˝a rozbie˝noÊç w liczbie po-
mierzonych drzew.

Badany obiekt stanowi∏ cz´Êç dzia∏ki ewidencyjnej
o kszta∏cie zbli˝onym do wyd∏u˝onego prostokàta o wymia-
rach 16,5 m x 415,0 m.

Dzia∏ka po∏o˝ona by∏a wewnàtrz kompleksu leÊnego.
Odtworzono metodami geodezyjnymi granice tej dzia∏ki
oznaczajàc je tyczkami co 25 m wzd∏u˝ d∏ugich boków. Mi-
mo tych zabiegów by∏y du˝e trudnoÊci zakwalifikowania
drzew do obszaru obj´tego pomiarem (drzew znajdujàcych
si´ w granicach dzia∏ki ewidencyjnej, której cz´Êç stanowi∏
pododdzia∏ Z).

Du˝e zag´szczenie drzew, brak widocznoÊci wyznaczonej
w terenie granicy powodowa∏a, ˝e ka˝dy zespó∏ (6 osób) pra-
cujàc niezale˝nie kwalifikowa∏ do pomiaru i szacunku bra-
karskiego ró˝ne liczby drzew.

To mia∏o wp∏yw na wyniki pomiaru oraz obliczeƒ stopnia
zadrzewienia i klasy bonitacyjnej oraz wartoÊci drzewostanu.

5. OkreÊlenie wartoÊci drzewostanów w podejÊciu
kosztowym metodà kosztów odtworzenia

Zgodnie z treÊcià art. 135 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami przy okreÊlaniu wartoÊci drzewostanów
w których nie wyst´pujà materia∏y u˝ytkowe, lub wartoÊç
drewna znajdujàcego si´ w tym drzewostanie jest ni˝sza
od kosztów zalesienia i piel´gnacji drzewostanu szacuje si´
koszty zalesienia i piel´gnacji drzewostanu.

W podejÊciu tym mogà byç stosowane techniki szczegó∏o-
we lub uproszczone.

5.1. Technika szczegó∏owa
WartoÊç odtworzeniowà drzewostanów w podejÊciu kosz-

towym, metodà kosztów odtworzenia, technikà szczegó∏owà
okreÊla si´ stosujàc wzór:

gdzie: 
WKi – ponoszone koszty zwiàzane z przygotowaniem gleby

do za∏o˝enia uprawy, zalesieniem lub odnowieniem, piel´-
gnacjà, ochronà uprawy w zale˝noÊci od sk∏adu gatunko-
wego drzewostanu i jego wieku, odniesione do powierzch-
ni 1 ha, we w∏aÊciwym terytorialnie nadleÊnictwie lub
wyst´pujàce na rynku lokalnym ze wzgl´du na po∏o˝enie
nieruchomoÊci.
W zale˝noÊci od wieku i rodzajów przeprowadzonych za-
biegów na koszty b´dà si´ sk∏adaç:
1) koszt oczyszczenia powierzchni zr´bowej po uprzed-

niej generacji drzewostanu,
2) koszt przygotowania gleby do odnowienia powierzch-

ni (orka w pasy z pog∏´bieniem),

3) koszt sadzonek,
4) koszt sadzenia r´cznego kosturem w wybranych pa-

sach,
5) koszt piel´gnacji uprawy (r´czne wykaszanie chwa-

stów kosà),
6) koszt ochrony m∏odnika przed zwierzynà przy u˝yciu

repelentów,
7) koszt czyszczenia wczesnego m∏odnika (wykonywanie

r´czne za pomocà tasaka leÊnego)
8) koszt czyszczenia póênego m∏odnika.
Ka˝dà z tych czynnoÊci charakteryzuje okreÊlona liczba ro-
boczogodzin (rb.) na jednostk´, cena jednostki stosowana
na rynku lokalnym, (nadleÊnictwie) oraz okreÊlone koszty
materia∏owe (sadzonki, repelent).

P – pole powierzchni drzewostanu,
k1, i – wspó∏czynnik uwzgl´dniajàcy jakoÊç hodowlanà drze-

wostanów ustalonà na podstawie kryteriów podanych
w instrukcji urzàdzania lasu. 
Wspó∏czynnik k1, i przyjmuje nast´pujàce wartoÊci w za-
le˝noÊci od jakoÊci drzewostanu:
k1,1 = 1,0 jakoÊç bardzo dobra i dobra,
k1,2 = 0,9 jakoÊç zadawalajàca,
k1,3 = 0,8 jakoÊç z∏a.

k2, i – wspó∏czynnik uwzgl´dniajàcy wypady i przerwy
w uprawach m∏odnikach, które sà przewidziane do po-
prawek i uzupe∏nieƒ.
Wspó∏czynnik k2, i przyjmuje nast´pujàce wartoÊci w za-
le˝noÊci od stopnia zadrzewienia okreÊlajàcego stopieƒ
zdatnoÊci lub stopieƒ pokrycia powierzchni drzewami.
k2,1 = 1,0 gdy stopieƒ zadrzewienia ustalony przez rze-

czoznawc´ wynosi 0,8 i wy˝ej,
k2,2 = 0,8 gdy stopieƒ zadrzewienia wynosi 0,7,
k2,3 = 0,6 gdy stopieƒ zadrzewienia wynosi 0,5-0,6.

5.2. Technika uproszczona
WartoÊç odtworzeniowà drzewostanów w podejÊciu

kosztowym metodà kosztów odtworzenia, technikà uprosz-
czonà okreÊla si´ stosujàc poni˝szy wzór podany w stan-
dardzie V. 6

W = WK • Z • P • C • U • k1, i

gdzie:
WK – wskaênik wartoÊci kosztów poniesionych na za∏o˝enie

i piel´gnacj´ 1 ha drzewostanu wyra˝ony w m3 drew-
na dla okreÊlonego gatunku, klasy bonitacji i wieku
drzewostanu odczytany z tablic wskaêników opracowa-
nych przez Instytut Badawczy LeÊnictwa (T. Partyka, T.
Tramper),

Z – stopieƒ zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawc´,
P – pole powierzchni drzewostanu w ha,
C – cena 1 m3 drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lo-

kalnego lub nadleÊnictwa w∏aÊciwego do miejsca po∏o˝e-
nia nieruchomoÊci,



U – wskaênik redukujàcy cen´ sprzeda˝y drewna o koszty
pozyskania i zrywki,

k1, i – jak we wzorze podanym w podrozdziale 5.1.

Doboru wymienionych technik dokonuje rzeczoznawca
w zale˝noÊci od celu wyceny, rodzaju i stanu drzewostanów
oraz mo˝liwoÊci pozyskania danych o cenach drewna, pono-
szonych kosztach we w∏aÊciwym nadleÊnictwie ze wzgl´du
na po∏o˝enie nieruchomoÊci.

6. Podsumowanie i wnioski

1. Podstaw´ okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci leÊnych,
a w szczególnoÊci majàcych najwi´kszy wp∏yw na t´ war-
toÊç, wartoÊci cz´Êci sk∏adowych tych nieruchomoÊci, tj.
drzewostanów, jest przeprowadzenie rzetelnej inwenta-
ryzacji wyst´pujàcych drzew na nieruchomoÊci i wyko-
nania szacunku brakarskiego, co pozwoli na ustalenie
rzeczywistej masy drewna w podziale na okreÊlone sor-
tymenty, wyst´pujàcej na wycenianej nieruchomoÊci.
Znajàc ceny tych sortymentów wyst´pujàce na rynku lo-
kalnym (w nadleÊnictwie) w konsekwencji otrzymamy
wartoÊç drzewostanu, która spe∏niaç b´dzie wymóg za-
warty w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami, który stanowi: WartoÊç rynkowà stanowi naj-
bardziej prawdopodobna jej cena, mo˝liwa do
uzyskania na rynku.
Takie by∏y równie˝ podstawowe zasady dotyczàce opraco-
wania standardu V. 6, który aktualnie uzyska∏ status do
dobrowolnego stosowania.

2. W pracach zwiàzanych z okreÊleniem wartoÊci nieru-
chomoÊci leÊnych w drzewostanach w klasie wieku IIIb

(50–60 lat) oraz wy˝szych klas wieku nale˝y bezwarun-
kowo stosowaç technik´ szczegó∏owà, w której podstawà
jest przeprowadzenie szacunku brakarskiego metodà
szacowania posztucznego drzew znajdujàcych si´ na nie-
ruchomoÊci.

3. WartoÊç odtworzeniowà okreÊla si´ w przypadkach wy-
mienionych w art. 135 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami zgodnie z zasadami podanymi w roz-
dziale 5, tj. zgodnie z zapisami wyst´pujàcymi w stan-
dardzie V. 6.

4. Jednoznacznej odpowiedzi wymaga uzyskanie od twór-
ców tablic IBL 2002 zasad stosowania tych tablic w pro-
cedurach obliczania wartoÊci drzewostanów, to jest:
1) Czy wartoÊç 1 hektara drzewostanu wyra˝ona w z∏o-

tówkach stanowi iloczyn wskaênika wartoÊci drzewo-
stanu wyra˝onego w m3 wynikajàcà z Komunikatu
Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycznego. Wówczas
te tablice nie mogà zastàpiç tablic T. Partyki i T.
Tramplera.

2) Czy wartoÊç 1 ha wyra˝ona w z∏otówkach stanowi
iloczyn wskaênika wartoÊci drzewostanu wyra˝o-
nego w m3 przez cen´ 1 m3 sortymentu drewna igla-
stego WBO2 sprzedawanego przez okreÊlone nadle-
Ênictwo.

Wówczas te tablice mog∏yby zastàpiç dotychczas stosowa-
ne tablice T. Partyki i T. Tramplera.
Nale˝y jednak mieç na uwadze, ˝e jak ka˝de tabli-
ce, sà one wynikiem okreÊlonych opracowaƒ staty-
stycznych i analiz ekonomicznych i nale˝y je sto-
sowaç w wyjàtkowych, uzasadnionych celem wyce-
ny sytuacjach (patrz p. 5.8 Standardu).

5. W przypadku gdyby tablice (IBL 2002) nie mog∏y zastà-
piç tablic Partyki Tramplera (1985) nale˝y uwzgl´dniç
fakt „ich starzenia si´”. Tablice te opracowano ponad 26
lat temu.
Tablice te mogà nie uwzgl´dniaç wszystkich parametrów
zwiàzanych z zasadami wspó∏czesnej gospodarki leÊnej
i aktualnych uwarunkowaƒ ekonomicznych (przejÊcie
na zasady gospodarki rynkowej, zmiany w technologiach
hodowli lasu, zmiany w technologiach przetwarzania
drewna itp.). Z przeprowadzonych badaƒ (tablica 3 w roz-
dziale 4.6) wynika, ˝e wartoÊci drzewostanów uzyskane
przy stosowaniu techniki uproszczonej i tablic Partyki
Tramplera znacznie ró˝niàc si´ od wyników uzyskanych
technikà szczegó∏owà.
Nale˝a∏oby zatem rozwa˝yç zaniechanie stosowania tech-
niki uproszczonej w procedurach okreÊlania wartoÊci
drzewostanów nawet w tak bardzo wàskim zakresie któ-
re przewiduje standard V. 6, tj. w drzewostanach w klasie
wieku II i IIIa oraz przy okreÊlaniu wartoÊci odtworze-
niowej drzewostanów.
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Legitymujàc si´ wieloletnimi doÊwiadczeniami w tym za-
kresie, nie sposób powstrzymaç si´ od kilku refleksji na te-
mat tez i wypowiedzianych kontrowersji zawartych w wy-
mienionych artyku∏ach. Celem niniejszego artyku∏u absolut-
nie nie sà rozstrzygni´cia zawartych tam problemów, bàdê
te˝ opowiedzenie si´ po którejkolwiek z polemizujàcych
stron, a jedynie ekspozycja podstaw znaczeniowych wycen
nieruchomoÊci w Polsce. Zdaniem autora, wyznaczajà je dwie
aksjomatyczne okolicznoÊci okreÊlajàce kszta∏t wycen nieru-
chomoÊci wykonywanych przez rzeczoznawców majàtko-
wych oraz implikacje tych dwóch stwierdzeƒ. W ich Êwietle,
tezy i twierdzenia zawarte w artyku∏ach uzyskujà nieco innà
wymow´ i odmienne interpretacje istoty zagadnieƒ, a oceny
ich racjonalnoÊci nale˝y pozostawiç czytelnikowi.

Po pierwsze. Szacowanie wartoÊci rynkowych nierucho-
moÊci gruntowych opiera si´ w przewa˝ajàcej cz´Êci o regu-
lacje formalne zawarte w: Ustawie o gospodarce nieruchomo-
Êciami z dnia 21 sierpnia 1997, i Rozporzàdzeniu Rady Mi-
nistrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci z dnia 2 wrzeÊnia
2004. Ze wst´pnej cz´Êci ustawy (Art. 1) o gospodarce nieru-
chomoÊciami jednoznacznie wynika, ˝e ustawa okreÊla zasa-
dy gospodarowania nieruchomoÊciami stanowiàcymi w∏a-
snoÊç Skarbu Paƒstwa oraz w∏asnoÊç jednostek samorzàdu
terytorialnego. Oznacza to, ˝e ustawodawca obliguje osoby
zainteresowane w zakresie gospodarki nieruchomoÊciami
stanowiàcych jego w∏asnoÊç. Jest to równie˝ sposób wykony-
wania praw w∏aÊciciela publicznego na swoich nieruchomo-
Êciach stanowiàcych zasób materialny. Uprawnieni rzeczo-
znawcy majàtkowi sà te˝ delegowani ustawowo do sporzà-
dzania wycen, je˝eli w∏aÊciciel publiczny wyw∏aszcza,
wykupuje lub dzieli z urz´du nieruchomoÊci prywatnych
osób (partycypacja aktywna w rynku). Potrzeba sformalizo-
wania wycen nieruchomoÊci narodzi∏a si´ w poczàtkowym
okresie transformacji ustroju gospodarczego, kiedy olbrzy-
mia cz´Êç majàtku narodowego przechodzi∏a (proces ten
trwa) w r´ce prywatnych podmiotów gospodarczych. 

OkolicznoÊci te implikujà wa˝ne spostrze˝enia powsta∏e
w praktyce wyceniania nieruchomoÊci:

● Standardy zawodowe jako zalecany zbiór zasad i sche-
matów post´powania przy sporzàdzaniu wycen zawiera-
jàce interpretacje i wyjaÊnienia zawarte w regulacjach
formalnych sà jedynie ich uzupe∏nieniem i rozwini´ciem
metodologicznym sposobów wycen. Uzgadniania ich tre-
Êci z organami administracji paƒstwowej jest nie tylko
wyrazem braku pewnoÊci co do brzmienia aktów podsta-
wowych, ale przede wszystkim dba∏oÊci o sposoby gospo-
darowania zasobami publicznymi. Nie przypadkiem te˝,
formà standardów sà interpretacjà wskazaƒ formalnych
zarzàdzeƒ (noty interpretacyjne). Na tym tle nie nale˝y
te˝ oczekiwaç zbie˝noÊci egzystujàcych w kraju standar-
dów wycen z Mi´dzynarodowymi Standardami Wycen
i standardów europejskich, aczkolwiek dyrektywy UE,
które mog∏yby byç wyznacznikiem kierunku ewoluowa-
nia polskich standardów wycen, nie tylko z powodów
obowiàzków integracyjnych, ale z czysto racjonalnych
wzgl´dów zachowujà du˝y dystans i powÊciàgliwoÊç do
tego rodzaju problemów. Z praktycznego punktu widze-
nia nie sposób jest stworzyç zbiór takich standardowych
schematów post´powania przy wycenach, które mia∏yby
uniwersalny, zunifikowany i utylitarny charakter, wy-
czerpujàcych wszelkie szczegó∏owe sytuacje i za∏o˝enia,
wyst´pujàce w opiniach o wartoÊciach nieruchomoÊci
sporzàdzanych w ró˝nych trybach. Standardy post´po-
wania nie sà aktami prawnymi i nigdy nie zyskajà rangi
aktów porównywalnych z polskimi lub europejskimi nor-
mami technicznymi.

● Podane w formalnych regulacjach sposoby podejÊç do sza-
cowania i ogólne procedury post´powania, w innych przy-
padkach ni˝ nieruchomoÊci stanowiàce w∏asnoÊç Skarbu
Paƒstwa oraz jednostek samorzàdu terytorialnego i nie
stanowiàce ich zasobu, mogà byç stosowane nie obligato-
ryjnie i w ramach innych analogii oraz sposobów opisy-
wania rynków nieruchomoÊci. Rynek gospodarczy pod-
chodzi z du˝ym dystansem do wycen sporzàdzanych
w oparciu o analogie zawarte regulacjach formalnych. In-
westorzy i prywatni w∏aÊciciele nieruchomoÊci, które sà

O KONTROWERSJACH W OKREÂLANIU 
WARTOÂCI NIERUCHOMOÂCI

Krzysztof Gradkowski

BezpoÊrednim powodem do sformu∏owania niniejszych uwag jest toczàca si´ permanentnie dyskusja na podsta-
wowe tematy zwiàzane z wycenà nieruchomoÊci. Impuls bezpoÊredni stanowià dwa artyku∏y: pani prof. E. Kuchar-
skiej-Stasiak „Powrót do êróde∏ – dyskusja wokó∏ wartoÊci rynkowej” i pana prof. M. Prystupy „Polska szko∏a
wyceny” zawarte w Rzeczoznawcy Majàtkowym nr 3/2010, których treÊci dotykajà najbardziej podstawowych zasad
i regu∏ stosowanych w wycenach nieruchomoÊci w kraju.
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eksponowane na rynku, na ogó∏ nie korzystajà wy∏àcznie
z us∏ug rzeczoznawców majàtkowych, opierajàc si´ g∏ów-
nie na opiniach o potencjalnej wartoÊci i rentownoÊci in-
westycji, innych organizacji gospodarczych. Wiele z po-
Êród wycen w tym zakresie sporzàdzanych jest na zasa-
dzie inercji administracyjnej, w zadeklarowany sposób
zgodnoÊci z ustawà o gospodarce nieruchomoÊciami.
Trzeba te˝ pami´taç, ˝e obecna forma sporzàdzania wy-
cen nieruchomoÊci i uprawiania zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego wyst´puje jedynie w Polsce. W ˝adnym in-
nym kraju nie wyst´pujà regulacje ustawowe choçby
w takim zakresie jak w naszym. Ustawodawcy na ogó∏ po-
zostawili te kwestie rzeczywistoÊci gospodarczej danego
kraju, nie ustanawiajàc ˝adnych regulacji w tym zakre-
sie. Nie jest to wyraz szczególnego liberalizmu gospodar-
czego, a jedynie respekt dla podstawowych praw rzàdzà-
cych ekonomià. 
Rekomendacje Komisji Nadzoru Bankowego, a póêniej

Komisji Nadzoru Finansowego (F1, M, S (II), T) w zakre-
sie wycen nieruchomoÊci majà analogiczny i odpowiedni
dystans do sposobów sporzàdza-
nia wycen i ich tzw. teorii, wska-
zujàc na obowiàzki prowadzenia
w∏asnych analiz w tym zakresie
przez poszczególne banki. W isto-
cie swej wymowy, nie aklamujà
wielu regu∏ zawartych w standar-
dach post´powania przy wyce-
nach, formu∏ujàc jedynie pewien
zakres oczekiwaƒ, które powinna
spe∏niaç wycena. W innych kra-
jach wycena nieruchomoÊci w ta-
kim znaczeniu jak wyst´pujàce
w kraju, nale˝y najcz´Êciej do
agencji poÊrednictwa w obrocie
nieruchomoÊciami. Inna, nie
mniej wa˝na, jest okolicznoÊç, na-
zbyt cz´sto przyjmowana jako
oczywista, którà mo˝na przywo∏aç
w nast´pujàcy sposób to:

Po drugie. Mi´dzy innymi i artyku∏ 156 Ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami mówi, ˝e operat szacunkowy
jest pisemnà formà wyra˝enia opinii o wartoÊci na jakà zo-
sta∏a oszacowana. Zatem, jakkolwiek nie by∏aby okreÊla-
na wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci, jest to wartoÊç szacun-
kowa. Jak wiadomo ˝adna wartoÊç szacowania nie mo˝e
byç oznaczona w sposób Êcis∏y, jedyna z mo˝liwych, nieod-
wracalnie oznaczona, nawet wówczas gdy samo jej poj´cie
mo˝e byç ÊciÊle zdefiniowane. Poj´cia wartoÊci rynkowej
nie sà i nie mogà byç jednoznaczne nawet ustawowo
(art. 151.1. ugn), bowiem dotyczà pewnych sytuacji ekono-
micznych, które mogà ewentualnie zajÊç. U˝yty w tych
okreÊleniach tryb warunkowy stwarza znaczny obszar in-
terpretacji. Próby formalnego opisu rozró˝nienia poj´ç po-

mi´dzy cenà transakcyjnà a rynkowà wartoÊcià nierucho-
moÊci, muszà spe∏znàç na niepowodzeniach bowiem sà jed-
nà i tà samà kategorià poj´cia ekonomicznego, to znaczy
wartoÊci oszacowania. MnogoÊç sporzàdzanych wycen
w kraju, w ˝adnym stopniu nie przesadzajà o ich trafnoÊci,
czyli o zbie˝noÊci wartoÊci podanej w operacie z rzeczywistà
cenà transakcji, którà wykreowa∏ rynek. W przewa˝ajàcej
cz´Êci przypadków transakcja nigdy nie nast´puje i w grun-
cie rzeczy mamy do czynienia z oznaczeniem (nadaniem)
przez rzeczoznawc´ jednej z wielu mo˝liwych wartoÊci
oszacowania danej nieruchomoÊci. Z doÊwiadczenia wiado-
mo, ˝e ile wycen tyle ró˝nych wartoÊci nawet dla tej samej
nieruchomoÊci, sporzàdzanych na t´ sama dat´. Czy to
oznacza, ˝e ˝adna nie jest w∏aÊciwa, przeciwnie, Êmiem
twierdziç, ˝e wszystkie sà i mogà byç w∏aÊciwymi opiniami
oszacowania, o których przydatnoÊci decydujà przyj´te za-
∏o˝enia. Szacunkowa wartoÊç jakiegokolwiek przedmiotu
jest z natury rzeczy ekstensywna i przybli˝ona. Mo˝na te˝
przywo∏aç interpretacj´ graficznà wartoÊci rynkowych
G. R. Browna wed∏ug poni˝szego rysunku.

Z wykresu, przywodzàcego rozk∏ad normalny Gaussa
wynika, ˝e przy ró˝nych poziomach prawdopodobieƒstwa
sà mo˝liwe ró˝ne wartoÊci rynkowe dla tej samej nierucho-
moÊci. W ró˝nych obszarach prawdopodobieƒstwa obok
oczekiwanych wartoÊci rynkowych mogà wyst´powaç war-
toÊci wymuszonej sprzeda˝y (np. likwidacyjnej), potencjal-
nie przysz∏ej, itp. W kategorii wartoÊci rynkowej, jako naj-
bardziej oczekiwanej mo˝na wyró˝niç ro˝ne jej wyrazy jako
wartoÊci rynkowych dla aktualnego bàdê alternatywnego
sposobu u˝ytkowania. WartoÊç rynkowa – jeÊli definiuje si´
jà jako najbardziej prawdopodobnà cen´ – powinna znaleêç
si´ w zbiorze wartoÊci oczekiwanych, a nie w zbiorze war-
toÊci uprzywilejowanych czyli maksymalnych. Zatem, kon-
sekwencja w wypowiadanych sàdach obowiàzuje równie˝

èród∏o: E. Kucharska-Stasiak; NieruchomoÊci a rynek. PWN 2005.
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prof. Kucharskà-Stasiak, zaÊ problem definiowania tych
wartoÊci jest wtórnym w stosunku do za∏o˝eƒ przyjmowa-
nych w poszczególnych opracowaniach i nie mo˝e byç sta-
wiany doktrynalnie. Jako implikacje powy˝szych uwag wy-
st´pujàcych w praktyce wycen nieruchomoÊci nale˝y rów-
nie˝ przytoczyç:
● Operaty szacunkowe przed∏o˝one w jednostkach admi-

nistracji paƒstwowej lub samorzàdów terytorialnych, sà
na ogó∏ kwalifikowanym materia∏em dowodowym w po-
st´powaniu administracyjnym. Podlegajà ocenie w try-
bie post´powania administracyjnego. Powstaje jednak
problem gdy kilka operatów prawid∏owo sporzàdzonych,
opiewa na ró˝ne wartoÊci rynkowe tej samej nierucho-
moÊci. Z wyjàtkiem wycen sporzàdzanych dla celów pro-
cesowych w sàdach powszechnych, nie istniejà ˝adne
sposoby weryfikacji i „obrony” wykonywanych opera-
tów. Relatywnie wysoki stopieƒ sformalizowania treÊci
sporzàdzania operatów w istocie prowadzi do znacznej
dowolnoÊci doboru sposobów i czynników w okreÊlaniu
potencjalnej wartoÊci danej nieruchomoÊci, akcentujàc
g∏ównie stron´ formalnà opracowaƒ nie eksponujàc wa-
gi ani znaczenia dokonanych za∏o˝eƒ i okreÊleƒ ozna-
czonych wartoÊci szacunkowych. Niejako domniemanà
jest na ogó∏ wartoÊç rynkowa aktualnego sposobu u˝yt-
kowania nawet wówczas gdy nieruchomoÊç jest zupe∏nie
„opuszczona” i nie u˝ytkowana. Alternatywa innego
wykorzystania danej nieruchomoÊci ni˝ bie˝àcy pojawia
si´ po pewnym czasie, wobec tego nast´pne, nowe okre-
Êlenie wartoÊci rynkowej b´dzie przewidywaç znowu t´
wartoÊç dla aktualnego sposobu u˝ytkowania. W tym
kontekÊcie dyskusja nad okreÊleniami poj´ç wartoÊci
rynkowej tracà na znaczeniu, zyskujàc jedynie opisowe
zakresy pewnych rozmytych zbiorów elementów które
jà kszta∏tujà.

● Oszacowanej wartoÊci nieruchomoÊci mo˝na przypisaç
ró˝ne przymiotniki typu: rynkowa, godziwa, dochodo-
wa, zredukowanej amortyzacji, wartoÊç dla aktualnego,
optymalnego, przysz∏ego sposobu itp., w zale˝noÊci
od przyjmowanych za∏o˝eƒ podczas wyceny. Nie mniej
wartoÊç ta pozostanie szacunkowà, w ró˝nym stopniu
uwzgl´dniajàcà realia rynków nieruchomoÊci. Wyceny
takie ró˝nià si´ pewnà grupà za∏o˝eƒ czynionych
w trakcie i zale˝nie od ich treÊci sà wycenami warunko-
wymi. Nie przypadkiem, za podstaw´ formalnà sporzà-
dzenia operatu szacunkowego lub opinii, nale˝y przyj-
mowaç przede wszystkim dyspozycje zamawiajàcego.
Próby nadania formalnych okreÊleƒ (nie definicji) po-
szczególnym rodzajom okreÊlanej wartoÊci nieruchomo-
Êci prowadzà tylko do pomno˝enia iloÊci przepisów
w nieskoƒczonej iloÊci i ograniczenia roli rzeczoznawcy
majàtkowego do niezb´dnego minimum. 
Z przyczyn obiektywnych mo˝na stwierdziç, ˝e wartoÊç
nieruchomoÊci okreÊlona w sposób porównawczy jest
bli˝sza poj´ciu wartoÊci rynkowej ni˝ wartoÊç okreÊla-

na w podejÊciu dochodowym czy te˝ kosztowym. Jest to
realne twierdzenie choçby dlatego, ˝e przy wnioskowaniu
o wartoÊci nieruchomoÊci na podstawie potencjalnej emi-
sji dochodów, mamy do czynienia z wieloma parametrami
rynku, które sà zak∏adane i równie˝ szacowane. Innymi
s∏owy szacujemy wartoÊç nieruchomoÊci przy pomocy ko-
lejnych szacunków (stóp, kosztów eksploatacji, wartoÊci
rezydualnej itp.) bowiem rzeczywistoÊç gospodarcza nie
generuje wiarygodnych opisów wy∏àcznych, parametrów
rynku nieruchomoÊci. Analogiczna sytuacja nast´puje
w podejÊciach kosztowych, gdzie powstaje dodatkowa
trudnoÊç wynikajàca z opisów ekonomiczno-technologicz-
nych obiektów budowlanych.
Sformu∏owane powy˝ej uwagi sà raczej refleksjami natu-

ry ogólnej i nie mogà byç podstawà do sformu∏owania wnio-
sków bezpoÊrednich, które mog∏yby usprawniç istniejàcy
system bàdê ustaliç nowy algorytm wycen nieruchomoÊci.
Nale˝y jednak zrekapitulowaç przes∏ania zamieszczonych
treÊci formu∏ujàc nast´pujàce poglàdy:
a) System wyceny nieruchomoÊci w kraju jest zbyt mocno

sformalizowany i dotyczy tylko pewnego segmentu rynku
nieruchomoÊci w którym partycypuje w∏aÊciciel publicz-
ny. Dalsze formalizowanie, korygowanie i uÊciÊlanie okre-
Êleƒ i poj´ç dotyczàcych takich wycen nieruchomoÊci b´-
dzie prowadziç do powstawania „prawa martwego” opar-
tego na irracjonalnych podstawach ekonomicznych.

b) U∏omne merytorycznie a poprawne formalnie wyceny
nieruchomoÊci (operaty) o zadeklarowanej zgodnoÊci
z ustawà o gospodarce nieruchomoÊciami, sà i b´dà zastà-
pione w wielu przypadkach analizami szacunkowej war-
toÊci nieruchomoÊci, respektujàcymi w pe∏ni prawa eko-
nomii, i istniejàce, rzeczywiste parametry rynków.

c) Aspekt okreÊlanego rodzaju wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci (WRU, WRA, WRP) jest i powinien byç zawsze uze-
wn´trzniony w kategorii przyj´tych za∏o˝eƒ w danym
operacie – opinii o oszacowanej wartoÊci i nie ma pierw-
szoplanowanego znaczenia w powszechnie stosowanych
metodologiach okreÊlania wartoÊci.

d) Skutkiem naturalnych potrzeb rozwoju gospodarki ryn-
kowej b´dzie nast´powa∏ rozwój teorii wartoÊci nierucho-
moÊci, tak jak nast´puje na przyk∏ad rozwój teorii warto-
Êci przedsi´biorstw czy metod ekonometrycznych w ogó-
le. Wówczas odpowiednie hipotezy, twierdzenia i definicje,
które raczej sà w∏aÊciwe naukom Êcis∏ym, znajdà po-
wszechniejsze zastosowanie.

dr in˝. Krzysztof Gradkowski – pra-
cownik Wydzia∏u In˝ynierii Làdowej PW, rze-
czoznawca budowlany i majàtkowy. E-mail:
k.gradkowski@il.pw.edu.pl

Artyku∏ dyskusyjny.
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Michael MacBrien, Sekretarz Generalny Europejskiej Fe-
deracji NieruchomoÊci, stwierdzi∏ w udzielonym niedawno
wywiadzie prasowym, ˝e do niedawna przepisy unijne mia∏y
niewielki wp∏yw na prac´ rzeczoznawców majàtkowych, ale
„sytuacja ulega zmianie, poniewa˝ wycena [nieruchomoÊci]
znalaz∏a si´ teraz w centrum uwagi. Na taki stan rzeczy wp∏y-
wajà dwa czynniki: wzrost (albo spadek) znaczenia wyceny
jako g∏ównego elementu kryzysu finansowego oraz coraz
wi´ksza ÊwiadomoÊç tego, ˝e rzeczoznawcy sà kluczem do po-
wodzenia unijnej polityki w zakresie nieruchomoÊci. Dla nas
wszystkich na pok∏adzie jest to „sztorm doskona∏y”. Nagle
UE chce ograniczyç dotychczas nienaruszalnà swobod´
paƒstw do marnotrawienia pieni´dzy, których nie posiadajà,
w dowolnie wybrany przez nie sposób. Do tego nale˝y dodaç
ogromnà fal´ szczegó∏owych regulacji unijnych dotyczàcych
wszelkich mo˝liwych aspektów rynków finansowych oraz za-
lew dzia∏aƒ nadzorczych w tym zakresie”.

Wycena sta∏a si´ zagadnieniem politycznym. Dawniej
organy regulacyjne skupia∏y si´ na audycie oraz wartoÊci
godziwej – co spowodowane by∏o ró˝nicami zdaƒ w kwestii ra-
chunkowoÊci – ale nigdy na wycenie. Uwa˝ano, ˝e o wszelkich
problemach zwiàzanych z wycenà rozstrzygnà rynki. Teraz
jednak wycena znalaz∏a si´ w centrum uwagi. W odpowiedzi
na niedawno zatwierdzonà dyrektyw´ UE w sprawie zarzà-
dzajàcych alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi, zmie-
nionà dyrektyw´ o efektywnoÊci energetycznej budynków oraz
propozycj´ wprowadzenia zmian do dyrektywy w sprawie wy-
mogów kapita∏owych i dyrektywy us∏ugowej TEGoVA, repre-
zentujàca blisko 40 stowarzyszeƒ zawodowych z 25 krajów,
reorganizuje swoje Europejskie Standardy Wyceny, aby dosto-
sowaç je do regulacji unijnych w zakresie wyceny, takich jak:

Dyrektywa UE w sprawie zarzàdzajàcych alternatywnymi
funduszami inwestycyjnymi

Dyrektywa ta zawiera zasady odnoszàce si´ do wyceny
majàtku funduszy inwestujàcych w nieruchomoÊci oraz
szczegó∏owe regulacje dotyczàce korzystania z us∏ug rzeczo-

znawców wewn´trznych, minimalnych kwalifikacji zawodo-
wych rzeczoznawców zewn´trnych, odpowiedzialnoÊci rze-
czoznawców oraz informacje o dalszych rozporzàdzeniach
delegowanych w zakresie procedur i cz´stotliwoÊci wyceny. 

Dyrektywa o efektywnoÊci energetycznej budynków 
Na mocy pierwotnej dyrektywy zatwierdzonej w 2002 r.

wprowadzono Âwiadectwo charakterystyki energetycznej (EPC)
wymagane dla wszystkich budynków przeznaczonych na wyna-
jem bàdê sprzeda˝. Jednak program ten realizowano w bardzo
chaotyczny sposób z powodu braku spójnego podejÊcia w paƒ-
stwach cz∏onkowskich UE. Nowa dyrektywa wprowadza dobro-
wolne, wspólne dla krajów UE Êwiadectwo EPC dla wznoszo-
nych budynków, w∏àczajàc wi´ksze projekty renowacyjne. TE-
GoVA jest w trakcie opracowywania wytycznych, które pomogà
rzeczoznawcom zapoznaç si´ z obydwoma scenariuszami EPC
oraz umo˝liwià im formu∏owanie obiektywnych opinii odnoÊnie
wp∏ywu certyfikatu EPC na wartoÊç wycenianej nieruchomoÊci.  

Dyrektywa w sprawie wymogów kapita∏owych
Unia Europejska rozwa˝a wprowadzenie poprawek do dy-

rektywy w sprawie wymogów kapita∏owych regulujàcej wymo-
gi kapita∏owe wobec banków, które wp∏ywajà na udzielanie
kredytów hipotecznych. W tym przypadku wycena ma du˝e
znaczenie dla procesu decyzyjnego kredytodawcy. Szczególnie
wa˝na jest kwestia spójnoÊci w odniesieniu do transakcji
transgranicznych, poniewa˝ kredytodawcy finansujàcy trans-
akcje zawierane w innych paƒstwach cz∏onkowskich majà
mniejszà wiedz´ na temat rynków nieruchomoÊci w tych kra-
jach – tym bardziej potrzebujà wyceny w oparciu o wspólne
standardy europejskie. Ponadto kredytodawcy pragnà, aby
wyceny dokonywali rzeczoznawcy dysponujàcy jasno zdefi-
niowanym wskaênikiem kwalifikacji i doÊwiadczenia. Dlatego
prawdopodobne jest, ˝e poprzez zmienionà dyrektyw´ propa-
gowana b´dzie mi´dzynarodowa spójnoÊç w zakresie zasad
wyceny oraz wymogów zawodowych. W oczekiwaniu na te
zmiany, TEGoVA opracowa∏a nowy program Recognised Eu-

WYCENA NIERUCHOMOÂCI KLUCZEM DO REFORMY
RYNKÓW FINANSOWYCH W UNII EUROPEJSKIEJ

Krzysztof Grzesik

W kilka dni po obj´ciu przez Polsk´ prezydencji w UE, co nastàpi 1 lipca br., twórcy standardów w dziedzinie
wyceny z ca∏ej Europy zbiorà si´ w Warszawie, by omówiç zmieniajàcà si´ polityk´ UE dotyczàcà nieruchomoÊci oraz
poruszyç kwesti´ transgranicznej harmonizacji wyceny nieruchomoÊci. Gospodarzami spotkania i towarzyszàcej
mu konferencji rzeczoznawców b´dà PFSRM oraz Europejska Grupa Rzeczoznawców Majàtkowych (TEGoVA)
i brytyjski Institute of Revenues, Rating and Valuation (IRRV). Ta ostatnia instytucja kieruje obecnie wartym pó∏
miliona euro, finansowanym przez UE projektem szkoleniowym w zakresie Europejskich Standardów Wyceny.
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ropean Valuer (REV) (Uznanie zawodowe europejskich rze-
czoznawców majàtkowych), który stanowi znaczàce udogod-
nienie, zarówno dla kredytodawców, jak i kredytobiorców. 

Program Recognised European Valuer oraz dyrektywa
us∏ugowa 

Jeszcze przed nastaniem Êwiatowego kryzysu finansowego
klienci zainteresowani us∏ugà wyceny wyra˝ali zaniepokojenie
trudnoÊcià w identyfikowaniu wiarygodnych rzeczoznawców
posiadajàcych aktualnà wiedz´ oraz odpowiednie doÊwiadcze-
nie. Projekt REV odpowiada na te obawy, wyró˝niajàc odpo-
wiednio wykwalifikowanych i doÊwiadczonych rzeczoznawców,
którzy sà w stanie wykazaç swoje sta∏e zaanga˝owanie zawodo-
we w wycen´ nieruchomoÊci oraz udowodniç udzia∏ w progra-
mie nauki przez ca∏e ˝ycie. Uznani europejscy rzeczoznawcy
majàtkowi muszà tak˝e przestrzegaç kodeksu etycznego przy-
j´tego przez swoje stowarzyszeƒ rzeczoznawców.

Prawdopodobne jest, ˝e Êwiadectwo REV, które wydaje si´
na 5 lat, b´dzie zwyczajowo wymagane od rzeczoznawców sta-
rajàcych si´ o udzia∏ w transgranicznych pracach zwiàzanych
z wycenà majàtkowà. Chocia˝ dyrektywa us∏ugowa zapewnia
ju˝ europejskà przepustk´ do takich dzia∏aƒ poprzez zatwier-

dzenie prawa rzeczoznawców do dokonywania wyceny po-
za krajem macierzystym, nie odnosi si´ ona do kwestii umie-
j´tnoÊci zawodowych w zakresie wyceny oraz doÊwiadczenia
potrzebnego w dzia∏aniu poza rynkiem macierzystym. Wydaje
si´, ˝e tym razem projekt REV wyprzedzi∏ organy regulacyjne
i wype∏ni∏ istniejàcà luk´. Na terenie Europy Ârodkowo-
-Wschodniej projekt przyjà∏ si´ ju˝ w Polsce, Rumunii i Rosji.

Byç mo˝e okres polskiej prezydencji w UE zostanie zapa-
mi´tany nie tylko dzi´ki sukcesom politycznym z pierwszych
stron gazet, ale tak˝e dzi´ki znalezieniu rozwiàzaƒ dla przy-
ziemnych, lecz wa˝nych z finansowego punktu widzenia pro-
blemów, takich jak wycena nieruchomoÊci.

Krzysztof Grzesik, REV – Dyrektor Zarzà-
dzajàcy Polish Properties, cz∏onek Zarzàdu
TEGoVA, Komisji Standardów Zawodowych
PFSRM. Pe∏nomocnik ds. kontaktów zagra-
nicznych Federacji.

1. Ustawa z dnia 26 listopada 2010 r. o zmianie niektórych
ustaw zwiàzanych z realizacjà ustawy bud˝etowej (Dz. U.
Nr 238, poz. 1578).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 16, art. 21, art. 29, art. 41 i art. 42, które wesz∏y w ˝ycie

z dniem 17 grudnia 2010 r.;
2) art. 2, art. 3, art. 4, art. 12, art. 15, art. 17, art. 18, art. 24, art. 25,

art. 33 i art. 46, które wesz∏y w ˝ycie z dniem 1 marca 2011 r.;
3) art. 28, art. 36 i art. 37, które wejdà w ˝ycie 

z dniem 1 maja 2011 r.;
4) art. 5 pkt 1 lit. b i art. 26, które wejdà w ˝ycie 

z dniem 1 stycznia 2012 r.

2. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010
r. w sprawie programu badaƒ statystycznych statystyki pu-
blicznej na rok 2011 (Dz. U. Nr 239, poz. 1594).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 4 stycznia 2011 r.

3. Rozporzàdzenie Ministra Gospodarki z dnia 9 grudnia
2010 r. w sprawie udzielania pomocy publicznej na inwesty-
cje w zakresie budowy lub przebudowy sieci elektroenerge-
tycznych oraz przy∏àczy umo˝liwiajàcych przy∏àczanie jed-
nostek wytwórczych energii z odnawialnych êróde∏ energii

do systemu elektroenergetycznego oraz przesy∏ energii z od-
nawialnych êróde∏ energii (Dz. U. Nr 239, poz. 1596).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 grudnia 2010 r.

4. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 10 grud-
nia 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie warun-
ków technicznych, jakim powinny odpowiadaç budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 239, poz. 1597).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 21 marca 2011 r.

5. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 10 grudnia 2010 r.
w sprawie Klasyfikacji Ârodków Trwa∏ych (KÂT) (Dz. U.
Nr 242, poz. 1622).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

6. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 12 listopada 2010 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego
tekstu ustawy – Prawo budowlane (Dz. U. Nr 243, poz. 1623).

7. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 3 grudnia 2010 r.
w sprawie wysokoÊci ogólnej kwoty odliczeƒ wydatków
na cele mieszkaniowe (M. P. Nr 95, poz. 1089).

8. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia 14 grud-
nia 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie okreÊle-

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H.S.
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nia sàdów rejonowych prowadzàcych ksi´gi wieczyste (Dz. U.
Nr 245, poz. 1642).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

9. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 22 grudnia
2010 r. w sprawie wykonania niektórych przepisów ustawy
o podatku od towarów i us∏ug (Dz. U. Nr 246, poz. 1649).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

10. Ustawa z dnia 16 grudnia 2010 r. o zmianie ustawy o po-
datku od towarów i us∏ug oraz ustawy o transporcie drogo-
wym (Dz. U. Nr 247, poz. 1652).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 1 pkt 16, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 27grudnia 2010 r.;

2) art. 1 pkt 9, pkt 12, pkt 13 lit. b i pkt 14, które wejdà w ˝ycie
z dniem 1 stycznia 2013 r.

11. Ustawa z dnia 25 listopada 2010 r. o zmianie ustawy
– Kodeks pracy (Dz. U. Nr 249, poz. 1655).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

12. Ustawa z dnia 3 grudnia 2010 r. o wdro˝eniu niektórych
przepisów Unii Europejskiej w zakresie równego traktowa-
nia (Dz. U. Nr 254, poz. 1700).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

13. Ustawa z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transpor-
cie zbiorowym (Dz. U. z 2011 r. Nr 5, poz. 13).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 marca 2011 r., z wyjàtkiem 
art. 46 ust. 1 pkt 1, art. 68 pkt 2 i 3

oraz art. 73 pkt 1 lit. a, pkt 2-8, pkt 10 lit. a i pkt 11 lit. a, 
które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

14. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 4 stycz-
nia 2011 r. w sprawie gmin, w których stosuje si´ szczegól-
ne zasady odbudowy, remontów i rozbiórek obiektów bu-
dowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dzia-
∏ania ˝ywio∏u, a tak˝e szczególne zasady zagospodarowania
terenów oraz zasady i tryb nabywania nieruchomoÊci,
w zwiàzku z osuni´ciem ziemi (Dz. U. Nr 5, poz. 14).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 7 stycznia 2011 r.

15. Ustawa z dnia 3 grudnia 2010 r. o zmianie ustawy – Ko-
deks post´powania administracyjnego oraz ustawy – Prawo
o post´powaniu przed sàdami administracyjnymi (Dz. U.
Nr 6, poz. 18).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 11 kwietnia 2011 r.

16. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 13 grudnia 2010 r. w sprawie og∏oszenia jedno-
litego tekstu ustawy o lasach (Dz. U. Nr 12, poz. 59).

17. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 20 stycz-
nia 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie wysokoÊci
grzywien nak∏adanych w drodze mandatów karnych za wy-
brane rodzaje wykroczeƒ (Dz. U. Nr 14, poz. 68).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 stycznia 2011 r.

18. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycznego
z dnia 13 stycznia 2011 r. w sprawie wskaênika cen towarów
i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w IV kwartale 2010 r. (M. P.
z 2011 r. Nr 6, poz. 69).

19. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycznego
z dnia 13 stycznia 2011 r. w sprawie Êredniorocznego wskaê-

nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w 2010 r.
(M. P. Nr 6, poz. 70).

20. Obwieszczenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia 12
stycznia 2011 r. w sprawie og∏oszenia wykazu zarejestrowa-
nych kancelarii notarialnych (M. P. Nr 7, poz. 74).

21. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 19 stycznia 2011 r. w sprawie wskaênika zmian
cen skupu podstawowych produktów rolnych w II pó∏ro-
czu 2010 r. (M. P. Nr 8, poz. 76).

22. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 19 stycznia 2011 r. w sprawie Êredniej krajowej ce-
ny skupu pszenicy w II pó∏roczu 2010 r. (M. P. Nr 8, poz. 77).

23. Ustawa bud˝etowa na rok 2011 z dnia 20 stycznia 2011 r.
(Dz. U. Nr 29, poz. 150).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

24. Ustawa z dnia 5 stycznia 2011 r. o kierujàcych pojazda-
mi (Dz. U. Nr 30, poz. 151).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 6 stycznia 2012 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 125 pkt 9, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 20 stycznia 2011 r.;

2) art. 43 ust. 2 pkt 4, art. 44 ust. 1 pkt 2 lit. b i ust. 3 pkt 2, art. 67
ust. 2 pkt 2, art. 91-95, art. 98, art. 99 ust. 1 pkt 3 lit. c oraz pkt 4
i 5, art. 99 ust. 2 pkt 1 lit. b oraz ust. 3 i 4, art. 100–105, art. 124

ust. 7, art. 125 pkt 10 lit. c-e, art. 125 pkt 10 lit. g w zakresie uchy-
lenia art. 114 ustawy, o której mowa w art. 125, oraz art. 125

pkt 13-16, które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.;
3) art. 6 ust. 1 pkt 1, 3 i 6 lit. c oraz ust. 4, art. 8 ust. 1 pkt 1, 4 i 6

lit. a, a tak˝e art. 13 ust. 1 pkt 1, które wejdà w ˝ycie 
z dniem 19 stycznia 2013 r.;

4) art. 110, który wejdzie w ˝ycie z dniem 6 stycznia 2013 r.

25. Ustawa z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy – Prawo
wodne oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 32, poz. 159).
Wesz∏a w ˝ycie z dniem 18 marca 2011 r., z wyjàtkiem art. 1 pkt 21

lit. b, który wejdzie w ˝ycie z dniem 16 sierpnia 2011 r.

26. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia 2 lutego
2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie prowadzenia
ksiàg wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz. U. Nr 33,
poz. 164).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 lutego 2011 r.

27. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia 2 lute-
go 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie zak∏ada-
nia i prowadzenia ksiàg wieczystych w systemie informa-
tycznym (Dz. U. Nr 33, poz. 165).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 lutego 2011 r.

28. Ustawa z dnia 17 grudnia 2010 r. o zmianie ustawy o la-
sach oraz ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 34, poz. 170).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 3 marca 2011 r.

29. Ustawa z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy o ko-
mercjalizacji i prywatyzacji oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. Nr 34, poz. 171).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 3 marca 2011 r.

30. Ustawa z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy – Ko-
deks pracy (Dz. U. Nr 36, poz. 181).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 21 marca 2011 r.

44
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Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Województwa Wielkopolskiego wspólnie z PIRM oraz
PTRM serdecznie zapraszajà do wzi´cia udzia∏u w Sympozjum Wyceny NieruchomoÊci dla Samorzàdu
w dniach 1–3 czerwca 2011 r. w Poznaniu w hotelu Andersia.

Jest to pierwsza tak du˝a konferencja dla przedstawicieli w∏adz samorzàdowych, rzeczoznawców majàtkowych,
naczelników, dyrektorów, kierowników i pracowników poszczególnych instytucji samorzàdowych i rzàdowych oraz
Samorzàdowych Kolegiów Odwo∏awczych. Jej celem jest ch´ç wzajemnego zrozumienia pomi´dzy kadrà urz´d-
ników samorzàdowych i Êrodowiskiem rzeczoznawców majàtkowych. 

WÊród prelegentów znajdujà si´: Henryk J´drzejewski, Jerzy T. Pieróg, Maria Trojanek, Cezary Woêniak,
Ryszard Cymerman, Miros∏aw Gderz, El˝bieta Jakubiec, Barbara Hermann, Krzysztof G∏´bicki, Marek
Szewczyk, Ryszard Budkiewicz, Jaros∏aw Dobrowolski, Zbigniew Niemczewski, B∏a˝ej Górczyƒski,
Mieczys∏aw Anio∏, Janusz Andrzejewski, Micha∏ Kosmowski.

Szczegó∏owe informacje o Sympozjum, na stronie www.swnds.pl

31. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 lute-
go 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie szczegó∏o-
wego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru robót budowlanych oraz
programu funkcjonalno-u˝ytkowego (Dz. U. Nr 42, poz. 217).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 8 marca 2011 r.

32. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 18 lutego 2011 r. w sprawie og∏oszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o gospodarce komunalnej (Dz. U. Nr 45,
poz. 236).

33. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych i Admi-
nistracji z dnia 28 stycznia 2011 r. w sprawie inwentaryza-
cji pokrycia istniejàcà infrastrukturà telekomunikacyjnà
i publicznymi sieciami telekomunikacyjnymi zapewniajà-
cymi lub umo˝liwiajàcymi zapewnienie szerokopasmowego
dost´pu do Internetu oraz budynkami umo˝liwiajàcymi ko-
lokacj´ (Dz. U. Nr 46, poz. 238).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 18 marca 2011 r.

34. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 listo-
pada 2010 r. w sprawie wysokoÊci normatywu miesi´cznych
sp∏at kredytu mieszkaniowego za 1 m2 powierzchni u˝yt-
kowej lokalu (M. P. Nr 89 poz. 1035).

35. Ustawa z dnia 24 wrzeÊnia 2010 r. o ewidencji ludnoÊci
(Dz. U. Nr 217, poz. 1427).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 sierpnia 2011 r.

36. Ustawa z dnia 24 wrzeÊnia 2010 r. o zmianie ustawy o po-
datku dochodowym od osób fizycznych, ustawy o podatku
dochodowym od osób prawnych oraz ustawy o zrycza∏towa-
nym podatku dochodowym od niektórych przychodów osià-
ganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 219, poz. 1442).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

37. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 14 paêdziernika 2010 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o swobodzie dzia∏alnoÊci gospo-
darczej (Dz. U. Nr 220, poz. 1447).

38. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 26 paê-
dziernika 2010 r. w sprawie protoko∏u post´powania o udzie-

lenie zamówienia publicznego (Dz. U. Nr 223, poz. 1458).
Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11grudnia 2010 r.

39. Ustawa z dnia 24 wrzeÊnia 2010 r. o zmianie ustawy
– Kodeks pracy oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
Nr 224, poz. 1459).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

40. Ustawa z dnia 25 listopada 2010 r. o zmianie ustawy
o podatku dochodowym od osób fizycznych, ustawy o po-
datku dochodowym od osób prawnych oraz ustawy o zry-
cza∏towanym podatku dochodowym od niektórych przy-
chodów osiàganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 226,
poz. 1478).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 1 pkt 29, który wejdzie w ˝ycie z dniem 3 stycznia 2011 r.;

2) art. 2 pkt 11, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 maja 2011 r.

41. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 23 listopa-
da 2010 r. w sprawie sposobu i cz´stotliwoÊci aktualizacji
informacji o Êrodowisku (Dz. U. Nr 227, poz. 1485).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 grudnia 2010 r.

42. Ustawa z dnia 29 paêdziernika 2010 r. o zmianie ustawy
o ochronie danych osobowych oraz niektórych innych
ustaw (Dz. U. Nr 229, poz. 1497).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 7 marca 2011 r.

43. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 25 listopa-
da 2010 r. w sprawie stawek op∏at eksploatacyjnych (Dz. U.
Nr 232, poz. 1523).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

44. Rozporzàdzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 19
listopada 2010 r. w sprawie op∏at za u˝ywanie lokali miesz-
kalnych b´dàcych w dyspozycji Wojskowej Agencji Mieszka-
niowej (Dz. U. Nr 233, poz. 1531).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 25 grudnia 2010 r.

45. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 25 listopa-
da 2010 r. w sprawie obiektów i robót budowlanych, w spra-
wach których organem pierwszej instancji jest wojewoda
(Dz. U. Nr 235, poz. 1539).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 28 grudnia 2010 r.
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„Gospodarka nieruchomoÊciami.
Testy, pytania i odpowiedzi”
Mariusz Stepaniuk
Wydawnictwo C. H. Beck Sp. z o.o.
Warszawa, 2010 r.

Pozycja przeznaczona dla kandyda-
tów na rzeczoznawców majàtkowych, którzy przygotowujà
si´ do egzaminu paƒstwowego, lecz tak˝e dla kandydatów
na aplikacj´ radcowskà oraz adwokackà. Ksià˝ka pozwoli
zweryfikowaç wiedz´ oraz stopieƒ znajomoÊci poszczegól-
nych ustaw. Zawiera testy ze znajomoÊci 42 ustaw, które sta-
nowià podstaw´ pytaƒ testowych na egzaminie. 

Jest to zestaw przetworzonych na pytania testowe arty-
ku∏ów (a nawet ust´pów, paragrafów) ustaw, u∏o˝onych w ko-
lejnoÊci chronologicznej, co maksymalnie skraca czas dotar-
cia do informacji wraz z podstawà prawnà i w∏aÊciwà odpo-
wiedzià podanà obok, tak aby mo˝na by∏o od razu stwierdziç,
czy udzielona odpowiedz by∏a prawid∏owa. Taka forma daje
mo˝liwoÊç bie˝àcego sprawdzania dotychczasowych post´-
pów w nauce. 

Niniejsze opracowanie stanowi pomoc kompleksowà,
znakomicie u∏atwiajàcà nauk´ do egzaminu. 

„Podstawy planowania przestrzenne-
go i projektowania urbanistycznego”
pod redakcjà Ryszarda Cymermana 
Wydawnictwo Uniwersytetu Warmiƒsko-
-Mazurskiego w Olsztynie
Wydanie II poprawione
Olsztyn, 2010 r.

W opracowaniu „Podstawy planowania przestrzennego
i projektowania urbanistycznego” opisano zasady zarówno
tworzenia poszczególnych opracowaƒ planistycznych, jak
i korzystania z nich. Na poczàtku podano podstawowe poj´-
cia i przedstawiono istot´ przestrzeni planistycznej, klasycz-
ne teorie gospodarki przestrzennej, a tak˝e cele i zasady pla-
nowania przestrzennego, organizacje zawodowe urbanistów,
uczestników procesu planistycznego, techniki graficznego
i tekstowego zapisu ustaleƒ planistycznych.

W dalszej cz´Êci przedstawiono system planowania prze-
strzennego w Polsce (w uj´ciu historycznym), organizacj´

planowania przestrzennego na ró˝nych poziomach podzia∏u
administracyjnego kraju, ze szczególnych uwzgl´dnieniem
planowania na poziomie gminnym. 

Istotnym i nowym elementem planów miejscowych jest
prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego. W ksià˝ce tematyka
ta zosta∏a przedstawiona w osobnym punkcie wraz z odes∏a-
niem do literatury z tego zakresu. Prognoza skutków finan-
sowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmuje m.in. uwarunkowania prawne
i metodyczne sporzàdzania przewidywanych skutków finan-
sowych uchwalenia planu miejscowego, dochody gminy z na-
st´pstw uchwalenia planu miejscowego oraz uwarunkowania
organizacyjne sporzàdzania prognoz. W ksià˝ce przedstawio-
no tak˝e prognoz´ skutków Êrodowiskowych. Na koƒcu omó-
wiono podstawy projektowania urbanistycznego. 

„Op∏aty adiacenckie w orzecznictwie
i w praktyce” 
Joanna Bogus∏awska-Klejment, 
Ryszard Cymerman 
Wydawca Educaterra
Olsztyn, 2010 r.

Posiadanie okreÊlonego prawa rzeczowego do nierucho-
moÊci wià˝e si´ nie tylko z mo˝liwoÊcià osiàgania profitów, ale
tak˝e z koniecznoÊcià ponoszenia ró˝nych obcià˝eƒ z tego ty-
tu∏u. Jednymi z takich obcià˝eƒ sà op∏aty od nieruchomoÊci
pobierane z ró˝nych tytu∏ów. Do takich op∏at nale˝à te˝ op∏a-
ty adiacenckie p∏acone na rzecz gminy – op∏aty powiàzane ze
wzrostem wartoÊci nieruchomoÊci wskutek ÊciÊle okreÊlonych
dzia∏aƒ (budowa urzàdzeƒ infrastruktury technicznej, po-
dzia∏ nieruchomoÊci lub scalenie i podzia∏ nieruchomoÊci). 

W ksià˝ce przedstawiono podstawowe wiadomoÊci o op∏a-
tach adiacenckich wraz z jej rolà i zakresem m.in. wysokoÊç
op∏aty adiacenckiej, okreÊlenie stawki procentowej op∏aty
adiacenckiej, op∏aty przy podziale nieruchomoÊci, scaleniu
i podziale nieruchomoÊci. Pod koniec zosta∏y zawarte infor-
macje o op∏acie adiacenckiej w doÊwiadczeniach Samorzàdo-
wego Kolegium Odwo∏awczego w Ciechanowie. 

Opracowanie ma charakter monografii tematycznej i jest
adresowane zarówno do praktyków (w tym przypadku
do gmin), jak i do osób zajmujàcych si´ okreÊlaniem wartoÊci
dla ustalenia wielkoÊci op∏aty, a tak˝e do studiujàcych zagad-
nienia zwiàzane z gospodarkà nieruchomoÊciami.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski, Mieczys∏aw Prystupa
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„Inwestowanie na rynku 
nieruchomoÊci” 
Praca zbiorowa pod redakcjà 
Ewy Siemiƒskiej 
Wydawnictwo POLTEXT sp. z o.o.
Warszawa, 2011 r.

Ksià˝ka ∏àczy wiele ciekawych i bar-
dzo aktualnych wàtków praktycznych oraz badawczych do-
tyczàcych inwestowania na rynku nieruchomoÊci zarówno
w skali lokalnej, krajowej oraz mi´dzynarodowej.

Publikacja porusza istotne dla inwestorów problemy
zwiàzane z inwestowaniem na rynku nieruchomoÊci, w tym
zw∏aszcza dotyczàce ró˝nego typu êróde∏ ryzyka oraz finan-
sowania decyzji inwestycyjnych. W praktyce specyficzne ce-
chy nieruchomoÊci wymagajà od inwestorów szczególnej
uwagi i znajomoÊci rynku, tym bardziej ˝e ich znaczenie
istotnie wzrasta w sytuacjach kryzysowych. Zaostrzenie po-
lityki kredytowej wielu banków w trakcie trwania globalne-
go kryzysu finansowego pierwszej dekady XXI w. oraz po tym
okresie, zmusi∏o wielu inwestorów do cz´sto radykalnej
zmiany wczeÊniejszych decyzji inwestycyjnych.

Ksià˝ka jest adresowana do szerokiego grona odbiorców,
w tym w szczególnoÊci do korporacyjnych i detalicznych, kra-
jowych i zagranicznych, aktualnych i przysz∏ych inwestorów
zainteresowanych bezpoÊrednim i/lub poÊrednim inwestowa-
niem na rynku nieruchomoÊci. 

Wiele praktycznych wàtków znajdà w niej tak˝e pozosta-
li uczestnicy rynku nieruchomoÊci, tj. rzeczoznawcy majàt-
kowi, zarzàdcy nieruchomoÊci i poÊrednicy w obrocie nieru-
chomoÊciami, prawnicy, bankowcy oraz inni specjaliÊci i eks-
perci wspomagajàcy podejmowanie decyzji inwestycyjnych.
Ksià˝ka jest tak˝e adresowana do studentów kierunków eko-
nomicznych i prawniczych zainteresowanych szeroko rozu-
mianà problematykà rynku nieruchomoÊci.

„Ustawa o gospodarce 
nieruchomoÊciami. Komentarz”
Gerard Bieniek, Stanis∏aw Kalus, 
Zenon Marmaj, Eugeniusz Mzyk
Pod redakcjà Gerarda Bieƒka
Wydawnictwo LexisNexis Polska Sp. z o.o.
Warszawa, 2011 r.
Stan prawny na 1 listopada 2010 r.

Czwarte wydanie publikacji, omawiajàcej nie tylko prze-
pisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êciami, która ostatnio uleg∏a wielu wa˝nym zmianom (m.
in. nowela z 5 sierpnia 2010 r.), lecz tak˝e – co jest du˝à za-

letà tego opracowania – rozporzàdzenia wykonawcze wyda-
ne na jej podstawie. Autorzy wyjaÊniajà wiele problemów
natury praktycznej i prawnej w procesie stosowania skom-
plikowanych i obszernych uregulowaƒ ustawy z ró˝nych
dziedzin prawa, zarówno administracyjnego, jak i cywilne-
go. Wyczerpujàco omawiajà m.in. przepisy dotyczàce wyko-
nywania, ograniczania i pozbawiania praw do nieruchomo-
Êci, dzia∏alnoÊci zawodowej w dziedzinie gospodarowania
nieruchomoÊciami oraz uregulowania dotyczàce powszech-
nej taksacji nieruchomoÊci. 

Autorzy powo∏ujà bogate orzecznictwo Trybuna∏u Kon-
stytucyjnego, Sàdu Najwy˝szego i Naczelnego Sàdu Admini-
stracyjnego. Ksià˝ka jest adresowana do rzeczoznawców
majàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami,
geodetów, zarzàdców nieruchomoÊci oraz s´dziów, notariu-
szy, adwokatów, radców prawnych, pracowników organów
administracji rzàdowej i samorzàdowej, i innych osób zain-
teresowanych tà problematykà.

(HJ)

„Zarzàdzanie ryzykiem 
przedsi´biorstwa w Polsce”
Redakcja naukowa 
– Stanis∏aw Kasiewicz
Wydawnictwo: Oficyna a Wolters Kluwers Business
Warszawa 2011

W ksià˝ce podejmowana jest nader
istotna i aktualna problematyka zwiàzanà z analizà ryzyka
we wspó∏czesnej gospodarce. Jak piszà autorzy: zmienia si´
radykalnie otoczenie zewn´trzne, w którym funkcjonujà
wspó∏czesne przedsi´biorstwa m. in. wskutek kryzysu finan-
sowego. W zwiàzku z tym na konkurencyjnym rynku zarzà-
dzanie ryzykiem staje si´ jednà z kluczowych zadaƒ strate-
gicznych przedsi´biorstwa. WÊród ró˝nych koncepcji zarzà-
dzania ryzykiem autorzy omawiajà wspó∏czesnà koncepcj´
zarzàdzania ryzykiem jakim jest strategia zintegrowanego
zarzàdzania ryzykiem. Zwolennikami takiej koncepcji,
oprócz Êrodowisk akademickich, sà tak˝e czo∏owe firmy kon-
sultingowe (np. Deloitte, Pricewaterhouse Coopers).

Ksià˝ka – mimo, ˝e skierowana jest do Êrodowiska mene-
d˝erów Êredniego i wy˝szego szczebla – powinna zaintereso-
waç równie˝ Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych, za-
równo jako literatura pomocnicza w procesie wyceny nieru-
chomoÊci, ale przede wszystkim w procesie wyceny
przedsi´biorstw. 

Przez swój przejrzysty uk∏ad – brak formalizmów – treÊç
ksià˝ki zach´ca do przyjemnej i po˝ytecznej lektury. 

(MP)
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Genealogia to dzia∏ historii, ale dzisiaj ka˝dy mo˝e si´
nià zajmowaç. Rzeczoznawcy majàtkowemu ∏atwiej nawet
ni˝ innym, bo potrafi czytaç mapy, poruszaç si´ w terenie,
a dokumenty, w tym te w∏asnoÊciowe, nie sà mu obce. Ogól-
na idea naszej pracy, ˝e ka˝dà nieruchomoÊç da si´ wyceniç,
pasuje do pracy genealoga – ka˝da rodzina mo˝e mieç swo-
jà histori´. Podstawà sà metryki: urodzenia, Êluby, zgony.
Ich odszukanie to bardzo mozolna praca, nie do omini´cia
jednak, trzeba mieç pewnoÊç, ˝e szukamy swojej rodziny, ˝e
trop jest w∏aÊciwy. Pasja ta jest w du˝ej mierze „detektywi-
styczna”, czegoÊ lub kogoÊ szukamy, byç mo˝e tego czego
nie zdà˝yli odszukaç nasi przodkowie i pozostawili nam
„w spadku”.

Odkryte historie nie zawsze b´dà radosne, trzeba byç
na to przygotowanym. B´dà te˝ osadzone w swoim czasie,
który my dopiero odkrywamy, poszerzajàc swój „˝yciowy
horyzont”. Zacz´∏am poszukiwania od brata mojego ojca,
poniewa˝ w Kanadzie jest jezioro o moim nazwisku, nazwa-
ne na jego czeÊç. Szuka∏ tam minera∏ów z zawartoÊcià ura-
nu, a Kanada jest dzisiaj najwi´kszym eksporterem tego su-
rowca. Tak to brat mojego ojca wplàta∏ si´ w Êwiatowà hi-
stori´ i tam ju˝ pozosta∏. 

I tak z ka˝dym kolejnym pokoleniem, jego ojciec to czasy
wojny 1920 r. – uda∏o si´ odnaleêç w wojskowym archiwum
opisy trzech bitew w których uczestniczy∏, ze wskazaniem
osobistych zas∏ug („opis czynów”). Kolejne pokolenie wstecz
i ca∏kiem inna historia, zwyk∏a praca, firma prowadzo-
na przez lat ponad dwadzieÊcia, szczegó∏y w tarnowskim ar-
chiwum. Celom reklamowym s∏u˝y∏y zapewne pocztówki
„nak∏adca H. Wierzycki”, dzisiaj kupowane na aukcjach
za niema∏e pieniàdze, poniewa˝ sà to pocztówki XIX-wiecz-
ne. Ja ich niestety nie sprzedaj´, ja je kupuj´, w rodzinie nikt
nie wiedzia∏, ˝e takowe w ogóle by∏y. Jest czymÊ zdumiewa-
jàcym, ˝e ka˝dy z nich zostawi∏ po sobie Êlad, a rodzina nic
o tym nie wie. Ani o jeziorze, ani o czynach wojennych, ani
o pocztówkach. Dopiero ta moja pasja genealogiczna wydoby-
wa to wszystko na powierzchni´.

Szczególny smak majà oczywiÊcie nieruchomoÊci, a tych
b´dzie tutaj mnóstwo. Zw∏aszcza jak uda si´ dorwaç do
„szlacheckiej nitki” i ciàgnàç jà daleko wstecz. Uchwyci∏am
takowà w Kruszynach ko∏o Brodnicy dopiero po kilku la-
tach poszukiwaƒ, jest tam odpowiednia nieruchomoÊç. Ge-
nealogie ch∏opskie i mieszczaƒskie b´dà równie pasjonujàce
i wcale nie ubogie w nieruchomoÊci. Najciekawiej jest mieç
genealogi´ przemieszanà: wszystkie stany i ja tak w∏aÊnie
mam – od jeƒców tatarskich i jaçwieskich do urz´dników
pierwszych Piastów.

Rzeczy znane jakby bardziej przyciàgajà uwag´ i tutaj
rozszerzamy granice rodziny, o kuzynów i „pociotków”.
Mnie tak zachwyci∏a kamienica Sataleckich w Krakowie
(Floriaƒska 6), z uwagi na to nazwisko. A kiedy znalaz∏am
po∏àczenie z „moimi” (w XVIII w.) okazuje si´, ˝e mog´ byç
bardziej „krakowska” ni˝ si´ to wydawa∏o i trop krakowski
trzeba dalej drà˝yç.

Dziedziczenia, majàtkowe spory, jest w czym szukaç,
choç zwyk∏e sprzeda˝e i zakupy nieruchomoÊci tak˝e majà
swój urok. A zobowiàzania podatkowe mogà nawet dzisiaj
sp´dzaç sen z oczu, wielka szkoda, ˝e nie mo˝na zrobiç ope-
ratu szacunkowego, przecie˝ ju˝ na oko widaç, ˝e wartoÊç
do opodatkowania by∏a bardzo zawy˝ona! No niestety, na-
stàpi∏o przedawnienie i to znaczne. WartoÊci rynkowej dla
nas te nieruchomoÊci ju˝ nie majà, ale majà wartoÊç emo-
cjonalnà i to du˝à. Pozwalajà dotrzeç w zupe∏nie nieznane
dziÊ zakàtki kraju i je odkryç, np. Koszyce nad Wis∏à, albo
Brzeêno nad rzekà Mieƒ ko∏o Lipna. Wis∏a by∏a przecie˝
najwa˝niejszà arterià komunikacyjnà i wzd∏u˝ jej brzegów
koncentrowa∏o si´ kiedyÊ ˝ycie, przodkowie wcale nie
mieszkali na uboczu. 

Pasja genealogiczna pozwala tak˝e odbywaç niezwyczajne
podró˝e zagraniczne. Ja trafi∏am tak w 2009 r. do miasta Jelec
w Rosji, 400 km od Moskwy. Do Rewolucji w Jelcu istnia∏a du-
˝a kolonia polska, Polacy pracowali w tym bogatym mieÊcie
– na przyk∏ad ca∏e zawodowe ˝ycie sp´dzi∏ tam w II po∏owie
XIX wieku polski lekarz. A miasto niemal w nienaruszonym
stanie przetrwa∏o do dzisiaj – cerkwie, domy kupców. Polski
koÊció∏ jest jednà z niewielu Êwiàtyƒ, które si´ nie zachowa∏y,
a potomkowie mieszkajàcych kiedyÊ w Jelcu Polaków rzadko
tutaj zaglàdajà. D∏ugo szuka∏am tego miasta na mapie, ale do-
jecha∏am (fotoreporta˝ z tej wizyty zamieszczamy na
III stronie ok∏adki w tym numerze kwartalnika – red.). 

Notuj´ to wszystko na licznych blogach, z myÊlà ˝eby z∏o-
˝yç kiedyÊ w jednà ca∏oÊç. Zapraszam: 

http://lakewierzycki13.bloog.pl/

http://Lu-cja.fotosik.pl/albumy/677072.html

¸ucja Wierzycka – rzeczoznawca majàt-
kowy (uprawnienia nr 3093). Mieszka
w Józefowie pod Warszawà.

MOJA PASJA – GENEALOGIA
¸ucja Wierzycka
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– Bardzo ciekawa kolorystyka – mó-
wi´ do klienta oglàdajàc ∏azienk´ wy∏o-
˝onà kremowymi i granatowymi p∏yt-
kami. Pomieszczenie rzeczywiÊcie wy-
glàda bardzo ∏adnie. Komentuj´ jeszcze
ciekawe oÊwietlenie równoczeÊnie pi-
szàc notatk´ z wizji lokalnej.

Taka notatka w 1996 roku wyglà-
da∏aby u mnie tak:

„¸azienka z pod∏ogà wy∏o˝onà
terakotà, Êciany cz´Êciowo pokryte
glazurà, zainstalowana umywal-
ka, wc, wanna obudowana, stan
techniczny bardzo dobry, stan-
dard podwy˝szony.” 

W 2000 roku pisa∏am ju˝: 
„¸az – ter, glaz cz., umyw., wc,

wanna ob., st bdb, podwy˝.”
Teraz wystarcza mi 10 znaków:
„¸-st. wo.++”
Ka˝da z trzech wersji rozwija

si´ w operacie w taki sam treÊcio-
wo tekst.

Mój sposób pisania notatek
jest uderzajàco podobny do sposo-
bu wypowiadania si´ mojej dwu-
letniej wnuczki. 

Rozalka mówi:
– Piç, diadiu, a-a. 
Prosi wtedy, aby podaç jej

do picia soczek, który zwykle pije
dziadek, w kubeczku w literki.

Spojrzenie na stopki poparte
wypowiedzià: „miau” oznacza:
„Mam za∏o˝one kapciuszki z kot-
kami”. Pog∏askanie si´ po szyjce
z dêwi´kiem „cmok” to proÊba
o poca∏owanie pluszowej ˝yrafy. 

Dla niej sylaba „∏a” oznacza:
„Pobaw si´ ze mnà, ja b´d´ lwem i b´d´
ci´ straszyç, a ty uciekaj”.

Nikt bez koniecznego wtajemnicze-
nia nie zrozumie jej j´zyka. Moich nota-
tek równie˝. 

KiedyÊ próbowa∏am korzystaç
z ujednoliconych formularzy. Ale los
by∏ dla mnie z∏oÊliwy. Ile razy sz∏am
na wizj´ lokalnà z „gotowcem” do za-

kreÊlania kwadracików i wype∏niania
okienek, trafia∏am w∏aÊnie na coÊ zu-
pe∏nie si´ w okienkach niemieszczàce-
go. Formularz zawiera∏ pozycje: kuch-
nia..., ∏azienka... A na miejscu okazy-

wa∏o si´, ˝e w ∏azience prowadzona jest
hodowla oÊmiu kotów, a funkcje sani-
tarne spe∏nia wn´ka w kuchni z maleƒ-
kà wannà i sedes za kotarà. 

W druku wypisano: umywalka, ka-
bina, wanna, wc – wystarczy tylko za-
znaczyç, co jest. 

A umywalka to miedziana, r´cznie
wykonana miska osadzona w blacie

z tworzywa, w którym zato-
piono tropikalne muszle.
Istne dzie∏o sztuki.

We fragmencie poÊwi´co-
nym kuchni trzeba tylko
„odhaczyç” istnienie zlewo-
zmywaka, kuchni, wyciàgu,
zabudowy. 

A ja trafiam na wymyka-
jàce si´ wszelkim schema-
tom wyposa˝enie kuchenno-
∏azienkowe pochodzàce ze
zdemontowanego jachtu.

Kabina prysznicowa to
standardowa opcja dla ∏a-
zienki. Tylko zakreÊliç kwa-
dracik. 

A tu okazuje si´, ˝e kabi-
na prysznicowa zainstalo-

wana jest w pokoju dziennym,
posiada drzwi ze szk∏a kryszta-
∏owego i przyciski z r´cznie ma-
lowanej chiƒskiej porcelany. 

Postanowi∏am zatem praco-
waç raczej nad lapidarnoÊcià
stylu ni˝ u∏o˝eniem uniwersal-
nego formularza. 

Niezale˝nie od przyj´tej me-
todologii wizj´ lokalnà mo˝na
przy pewnej wprawie przepro-
wadziç b∏yskawicznie. MyÊl´
– choç tego nie sprawdza∏am –
˝e doÊwiadczony rzeczoznawca
mo˝e opisaç i sfotografowaç
przeci´tne mieszkanie w czasie
krótszym ni˝ 5 minut. 

Mo˝e – ale nigdy tego nie robi. 
Raz co prawda próbowa∏am, ale wi´-

cej tego b∏´du nie pope∏ni´. Stwierdzi-
∏am po kilkuminutowej wizycie, ˝e w∏a-
Êciwie mam wszystkie potrzebne do wy-
ceny dane z wizji. Wtedy w∏aÊcicielka
mieszkania rzek∏a skonsternowana:

S. W. T. I. Z.
(SKRÓT WART TYLE ILE ZNACZY)

Ewa Wojciul
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Tradycyjnie, jak co roku, znowu Êwi´towaliÊmy zim´
na nartach, na XIII Narciarskich Mistrzostwach Polski Rze-
czoznawców Majàtkowych RYTRO 2011, urzàdzonych nam
przez Ma∏opolskie Stowarzyszenie z Krakowa. Mia∏y byç 13-
te, wi´c mia∏y prawo wypaÊç „koÊlawo”. Tymczasem, jakby
na z∏oÊç przesàdnym, dopisa∏o wszystko, co mog∏o nie dopi-
saç. Bogate grono uczestników, pogoda nazywana przez nich
„rewelkà”, Ênieg po sam pas... czego wi´cej trzeba z nieba?

Triumfów i dramatów w oÊmiu konkurencjach by∏o ci po-
nad dostatek. Albo zabrak∏o 0,09 sek. na mecie, albo r´ka
przy trzecim strzale coÊ drgn´∏a...

W euforii sukcesów Ma∏ysza, urzàdzono nam nawet nowà
konkurencj´ – skoki. No... no... bez przesady. Nie by∏o

wprawdzie skoczni, ale skakaç mo˝na i z miejsca. Byle w bu-
tach narciarskich, w kasku i goglach. OczywiÊcie bez kijków,
bo Ma∏ysz te˝ ich nie u˝ywa. 

By∏a i degustacja s∏ynnej ∏àckiej Êliwowicy, utoczonej
skrycie dla nas przez górali, w obszarach zadrzewionych i za-
krzewionych. By∏a i przysi´ga, z∏o˝ona przez nowych narcia-
rzy, napisana przez Andrzeja Demusza z Nowego Sàcza
i przet∏umaczona potem na j´zyk piwniczaƒsko-ryterski
przez ludowego muzyka i poet´ Edwarda Grucel´:

Co∏y rok stulo∏em
Nie bu∏em na Cyprze
Zeby zaÊ jak kiejsi
Nartuwaç dziÊ w Rytrze

Chcom bym cupio∏ w cho∏pie
Nie pos∏uchom baby
I na drugi rocek
Pojade w Biesiady

Zebym nie dej Boze
Zlomo∏ tom przysienge
Patrzcie wtedy na mnie
Jak na niedo∏ynge.

MISTRZOWIE NART
Spisa∏ i opowiedzia∏ Leszek Kaczor

– Jak to, ju˝? Ja tu mieszkam od
czterdziestu lat, mój tata sam wykona∏
te boazerie, mama obmyÊla∏a wystrój
∏azienki. Mój brat...

Wtedy zrozumia∏am. Dla mnie to
kolejny obiekt do wyceny – jeden
z wielu. Dla klientki to przestrzeƒ ˝y-
cia rodzinnego jedyna w swoim ro-
dzaju. Zwyk∏y szacunek nakazuje
sp´dziç w niej te pó∏ godziny, wypytaç
o szczegó∏y, wys∏uchaç wszelkich
uwag i zainteresowaç si´ nimi. To co
okreÊla si´ jako typowe, przeci´tne
mieszkanie tak naprawd´ jest bytem
teoretycznym, abstrakcyjnym i spo-
∏ecznie nie istnieje. Istniejà wy∏àcznie
mieszkania jedyne w swoim rodzaju,
wymagajàce specjalnego zaintereso-

wania i ˝yczliwoÊci (lub nie˝yczliwo-
Êci) w patrzeniu. 

Bo to zainteresowanie wcale nie
musi byç pozytywne. Gdy wyceniam
zdewastowany lokal sprzedawany
za po∏ow´ ceny, sprzedajàcy b´dzie pod-
kreÊla∏ zalety lokalizacji, widoku
za oknem i kulturalnych sàsiadów. 

W analogicznej sytuacji kupujàcy
mo˝e chcieç wskazaç ka˝de oderwane
gniazdko, ka˝dà dziur´ w tynku i za-
tkanà rur´. No – chyba, ˝e wyceniamy
dla banku, a nie dla urz´du skarbo-
wego. 

OczywiÊcie od ka˝dej regu∏y istnie-
jà wyjàtki. Miesiàc temu robi∏am wi-
zj´ lokalnà domu jednorodzinnego.
W∏aÊciciel przyjà∏ mnie w kurtce, bu-

tach i szaliku, oprowadzi∏ p´dem po
pomieszczeniach w cztery minuty
przeprowadzajàc trzy szybkie rozmo-
wy przez komórk´ i patrzàc na zega-
rek. Potem z przedpokoju spyta∏ nie-
cierpliwie:

– Czy to ju˝ mo˝e wystarczy?
Mia∏am zdj´cia, opis jw. I komplet

dokumentów. Jednak nauczona po-
przednimi doÊwiadczeniami zawaha-
∏am si´, a wtedy pan ponownie spojrza∏
na zegarek. Skin´∏am wi´c g∏owà.

– Ca∏e szcz´Êcie. Dzi´kuj´ i do wi-
dzenia.

Pan wyszed∏ za mnà, zamknà∏
drzwi i pobieg∏ do samochodu. Nim ja
uruchomi∏am mój, tamten pojazd z ry-
kiem silnika zniknà∏ za zakr´tem.

IX Inspektorat PZU
ul. Targowa 4
03-731 Warszawa

El˝bieta Michalak
kom. 510 114 275
faktor.biuro@vp.pl

Obowiàzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majàtkowych
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Prezydent Federacji te˝ bra∏ udzia∏ w bojach narciar-
skich, ale stara∏ si´ nie zbieraç medali, pozostawiajàc je in-
nym uczestnikom. Za to zgoli∏ wàsy i brod´... 

Medalami dekorowa∏a zwyci´zców Miss Polski Studentek
z 2007 r., rzeczoznawca majàtkowy i krakowianka Magda
Âlufarska. Miss z roku, kiedy by∏y poprzednie Mistrzostwa
w Rytrze. Ale˝ ca∏usów domagali si´ od niej zwyci´zcy... bez
opami´tania... (szczególnie panowie).

Ale przejdêmy do zdobytego z∏ota, sreber i brylantów.
Puchar Pucharów, czyli PUCHAR KOZICY – ustano-

wiony po raz pierwszy w RYTRZE 2011 – zabra∏a ze sobà
do Wroc∏awia KASIA PUTERKO.

W poszczególnych konkurencjach medale i puchary
zdobyli:

1. Slalom gigant Paƒ
Katarzyna Puterko (Wroc∏aw) – z∏oto + puchar + ∏aƒcuch
Natalia Szachowicz (Lubaƒ) – srebro
Jolanta Nosek-Haich (Kraków) – bràz

2. Slalom gigant Panów
Szymon Besuch (Rybnik) – z∏oto + puchar + ∏aƒcuch
Rados∏aw W´grzyn (Bochnia) – srebro
Maciej Grabowski (Kraków) – bràz

3. Slalom artystyczny
Zespó∏: K. Chrystowicz, K. Puterko, Sz. Besuch, O. So-
snowski – z∏oto + puchar
El˝bieta Pilarczyk (Warszawa) – srebro
Radoslaw W´grzyn (Bochnia) – bràz

4. Bieg Paƒ
Katarzyna Puterko (Wroc∏aw) – z∏oto + puchar
Ksemena Chrystowicz (Wroc∏aw) – srebro
Krystyna Jeleƒ-Niezgoda (Gorlice) – bràz

5. Bieg Panów
Boles∏aw G∏´bowicz (Katowice) – z∏oto + puchar
Krzysztof Jó˝ak (Pisz) – srebro
Radoslaw W´grzyn (Bochnia) – bràz

6. Strzelanie
Romualda Rudnicka (Nowa Sól) – z∏oto
Ryszard Przybylski (Âwidnica) – srebro
Ksemena Chrystowicz (Wroc∏aw) – bràz

7. Skoki narciarzy Paƒ
Natalia Szachowicz (Lubaƒ) – z∏oto
Katarzyna Puterko (Wroc∏aw) – srebro
Magdalena Sziller – (Strzelin) – bràz

8. Skoki narciarzy Panów
Rados∏aw W´grzyn (Bochnia) – z∏oto
Szymon Besuch (Rybnik) – srebro
Jan Cegielski (Rogów) – bràz

Nagrod´ specjalnà „ALBERTO” Prezesa Klubu Narciar-
skiego PFSRM Olka Sosnowskiego odebrali: El˝bieta Pilar-
czyk i Andrzej Kopczyƒski... obydwoje z Warszawy.

Zakoƒczeniem dekoracji by∏o przekazanie przechodniej
ciupagi w r´ce prezes Podkarpackiego Stowarzyszenia – Bo-
gusi Szczepanik. Obieca∏a, ˝e przysz∏oroczne Mistrzostwa
urzàdzi nam w Bieszczadach. ByliÊmy ju˝ w Karkonoszach,
Beskidzie Âlàskim, Sàdeckim i bieszczadzkimi trasami Ênie˝-
nymi zamkniemy w 2012 Koron´ Gór narciarzy – polskich
rzeczoznawców majàtkowych.

Na koniec po mistrzostwach, jedna z uczestniczek napi-
sa∏a: „Kiedy myÊl´ o Rytrze, to zaraz rycz´”... w domyÊle, ˝e
trwa∏o to tylko cztery dni.

Takie chcia∏bym utrwaliç moje miasto

Oto na niebie ciemnym jak atrament

Zarys znajomej widz´ panoramy;

Na razie z∏otem znaczy si´ i Êwiat∏em,

Lecz ju˝ jaÊnieje, teraz zda si´ ∏atwo 

B´dzie utrwaliç jà w jaskrawych barwach.

Wibruje fiolet i przechodzi w karmin,

A wy˝ej chmury jeszcze w ∏uskach miedzi

I splot kana∏ów niczym srebrne sieci

Otacza miasto, gdy mrok zrzuca z siebie.

Ju˝ b∏ys∏y he∏my, ju˝ i granat nieba

Nad Gdaƒskiem bledszy, ∏uk zatoki zszarza∏.

I w takich w∏aÊnie widz´ go obrazach

Z mojej samotni, gdy ba pó∏noc patrz´.

A lata idà i wkrótce si´ zatrze

Ciemny wrzos ulic, co zosta∏ w pami´ci,

Âwit w∏aÊnie taki w fioletowej prz´dzy

I grzebieƒ dachów na tle ˝ó∏tej tarczy.

Niech i kolory trafià si´ jarmarczne:

Ugru, zieleni, szkar∏atu i sepii,

Âwiàtkarza wzorem, co umie najlepiej

Pomieszaç farby na skrzydle o∏tarza,

U˝yç mi nieraz przyjdzie w tych obrazach,

Pokryç poz∏otkà, ˝e zabolà oczy,

Bo to z daleka, bo to i t´sknoty.

Zbigniew Szymaƒski
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Czwartek 19 maja
Wieliczka – Kopalnia Soli – Komora Jana Haluszki

1300 – Odjazd autokarów do Kopalni Soli w Wieliczce
1400 – Zjazd pierwszej grupy do Kopalni
1400–1500 Spotkanie przy kawie
1500–1515 Otwarcie Konferencji
1515 – 1700 Wyk∏ad inauguracyjny – pprrooff..  ddrr  hhaabb..  iinn˝̋..  aarrcchh..

AAnnddrrzzeejj  KKaadd∏∏uucczzkkaa – Uwarunkowania historyczne
„podziemnych” miast zabytkowych ze szczególnym
uwzgl´dnieniem ich powstawania na przyk∏adzie
miasta podziemnego pod p∏ytà Rynku Krakowskiego

1700–1800 PPrrooff..  ddrr  hhaabb..  AAnnttoonnii  JJoodd∏∏oowwsskkii Kopalnia Soli w Wie-
liczce – aspekty historyczne, konserwatorskie i tury-
styczne oraz mmggrr  MMaarriiaann  LLeeÊÊnnyy – Wykorzystanie pod-
ziemnych wyrobisk na cele komercyjne i lecznicze

1800–2000 Kolacja w Kopalni

Piàtek 20 maja
MCK Kraków – Rynek G∏ówny 25

900–1000 pprrooff..  zzww..  ddrr  hhaabb..  SSttaanniiss∏∏aawwaa  KKaalluuss Sytuacja praw-
na budowli i urzàdzeƒ podziemnych w zabytkowych
organizmach miejskich

1000–1100 pprrooff..  ddrr  hhaabb..  iinn˝̋..  aarrcchh..  PPiioottrr  PPaattoocczzkkaa – GodnoÊç
i m´czeƒstwo zabytkowych podziemi

1100–1200 ddrr  iinn˝̋..  SSttaanniiss∏∏aaww  KKaarrcczzmmaarrcczzyykk Problematyka
techniczna przy realizacji podziemnych budowli
w obszarach zabytkowych

1200–1500 Przerwa na lunch oraz zwiedzanie podziemi Ryn-
ku Krakowskiego

1500–1530 Prezentacja RICS Polska
1530–1615 PPrrooff..  SSaarraahh LL..  SSaayyccee (Wielka Brytania) Wyce-

na nieruchomoÊci zabytkowych
1615–1700 mmggrr  iinn˝̋..  AAlleekk  KKiizziinniieewwiicczz Podziemia jako dodat-

kowy wymiar rynku komercyjnego
1700–1800 mmggrr  iinn˝̋..  aarrcchh..  LLeecchh  TTaarrnnaawwsskkii Odwieczny para-

doks symbiozy; mroczne podziemia i blask skarbów
1900–2200 Piwnica pod Baranami – bankiet oraz wyst´p

Artystów Piwnicy

(w trakcie wyk∏adów przewidziane sà dwie przerwy kawowe)

Sobota 21 maja
MCK Kraków – Rynek G∏ówny 25

900–1000 EEll˝̋bbiieettaa  SSzzuummsskkaa,,    JJaacceekk  GGrruu˝̋lleewwsskkii – Kopalnia
Z∏ota w Z∏otym Stoku jako adaptacja podziemnych
wyrobisk górniczych na cele turystyczne. Problemy
techniczne i prawne

1000–1130 Warsztat Rzeczoznawcy Majàtkowego & Poszuki-
wacza Skarbów – mmggrr  iinn˝̋..  MMaarriiaa  BBooggddaannii,,  mmggrr  iinn˝̋..
MMiieecczzyyss∏∏aaww  AAnniioo∏∏ – Wycena potencja∏u zabytkowych
podziemi – „Kopalnia Z∏ota” w Z∏otym Stoku jako
niecodzienna atrakcja turystyczna

1130–1200 Przerwa kawowa
1200–1330 Dyskusja na temat warsztatu, podsumowanie

Konferencji
1400–1500 Lunch i po˝egnanie GoÊci

Termin zg∏aszania uczestnictwa – 15 kwietnia 2011 r.

Miejsca konferencji:
● 1199..0055..22001111  rr..  cczzwwaarrtteekk – Kopalnia Soli w Wieliczce

– Komora Jana Haluszki
● 2200––2211..0055..22001111  rr..  ppiiààtteekk  ii  ssoobboottaa – Sala Pod Krukami –

Mi´dzynarodowe Centrum Kultury – Rynek G∏ówny 25

Zg∏oszenia przyjmuje sekretariat Stowarzyszenia
tel/fax: 12 632 36 44 (sekretariat czynny 

od poniedzia∏ku do czwartku, od 12-tej do 17-tej)

e-mail: msrn@pro.onet.pl 
Adres: 30-045 Kraków, ul. Królewska 1

Koszt uczestnictwa – 750 z∏
Wp∏at´ dokonaç nale˝y na konto MSRM

PKO BP I O/Kraków 90 1020 2892 0000 5902 0147 3958
(z zaznaczeniem WAZA 2011 i za kogo)

Udzia∏ w Konferencji zaliczany jest do ustawicznego kszta∏cenia

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
Ma∏opolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych

zapraszajà na

VIII KONFERENCJ¢ WYCENY NIERUCHOMOÂCI ZABYTKOWYCH

WAZA 2011 „ZABYTKOWE PODZIEMIA”
19–21 maja 2011
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STYCZE¡

☞ Posiedzenie Zarzàdu PFSRM
4 stycznia na posiedzeniu Zarzàdu Federacji omawiano

propozycj´ zorganizowania w Warszawie wspólnie z TEGoVA
Mi´dzynarodowej Konferencji z udzia∏em rzeczoznawców ma-
jàtkowych z ca∏ej Unii Europejskiej. Podj´to trzy uchwa∏y:
o rekomendacji dla Krzysztofa Grzesika do reprezentowania
interesów Federacji w TEGoVA w nast´pnej kadencji; o no-
wym podziale zadaƒ pomi´dzy cz∏onkami Zarzàdu Federacji;
likwidacji funkcji pe∏nomocnika ds. ustawicznego kszta∏cenia.

Omawiano mo˝liwoÊci promowania zawodu rzeczoznaw-
cy uwzgl´dniajàc certyfikacje REV w mediach: w dzienni-
kach „Rzeczpospolita” i „Gazeta Wyborcza” oraz w miesi´cz-
niku „NieruchomoÊci BECK”.

Opracowano harmonogram posiedzeƒ Rady Krajowej
w 2011 r.: 21–22 marca, 11–12 kwietnia, 20–21 czerwca,
27–28 wrzeÊnia, 19–20 grudnia.

LUTY

☞ Spotkanie z ministrem Piotrem Styczniem
Z inicjatywy Zarzàdu PFSRM, 3 lutego odby∏o si´ spo-

tkanie cz∏onków Zarzàdu z podsekretarzem stanu w Mini-
sterstwie Infrastruktury p. Piotrem Styczniem. 

Podczas spotkania pan minister omówi∏ projektowane
zmiany w ustawie o ochronie praw lokatorów oraz kwestie
zwiàzane z dzia∏alnoÊcià KOZ-y.

Podczas spotkania poruszono problem uzgadniania stan-
dardów zawodowych. W imieniu Federacji przedstawiciele
Zarzàdu z∏o˝yli na r´ce ministra pismo informujàce o pra-
cach Federacji w tej dziedzinie. Realizujàc uchwa∏´ RK
nr 20/2010 jednoznacznie zapisano tam, ˝e do uzgodnienia
zostanie przekazany wy∏àcznie standard dotyczàcy czynno-
Êci zawodowych rzeczoznawcy majàtkowego zaÊ pozosta∏e
normy zawodowe nie b´dà przedmiotem uzgodnieƒ.

Pan Minister wyrazi∏ opini´, ˝e wraz ze sk∏adanym pro-
jektem tego standardu Federacja mog∏aby z∏o˝yç projekt
ustawy o samorzàdzie zawodowym, gdy˝ nie wyklucza prac
legislacyjnych na ten temat. 

☞ Posiedzenie Zarzàdu PFSRM
21 lutego po raz kolejny obradowa∏ Zarzàd Federacji.

Omawiano m.in. program spotkania Rady Krajowej w Ja-
chrance (21–22 marca br.). Zaproponowano, by poruszyç
wówczas takie kwestie jak: forma organizacyjna Federacji;
samorzàd zawodowy; ochrona zawodu i normy zawodowe.

Z uwagi na negatywny odbiór przez Êrodowisko strony
internetowej federacji, Zarzàd zdecydowa∏ o zamówieniu no-
wej szaty graficznej i nowej treÊci.

MARZEC

☞ Posiedzenie Rady Krajowej
21–22 marca Rada Krajowa obradowa∏a na posie-

dzeniu wyjazdowym w Jadwisinie ko∏o Warszawy.
PoÊwi´cona by∏a roli Federacji w ruchu zawodowym rzeczo-
znawców majàtkowych oraz funkcjonowaniu poszczególnych
organów PFSRM.

Omówiono historycznie kszta∏towanie si´ ruchu zawo-
dowego na prze∏omie lat, aktualnà sytuacj´ Federacji oraz
g∏ówne za∏o˝enia jej dalszego dzia∏ania.

Szczegó∏y spotkania przybli˝a czytelnikom prezydent
PFSRM Krzysztof Urbaƒczyk w swoim tekÊcie na 2 stronie.

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

ZAPOWIEDZI WYDARZE¡ 2011
☞ 19–21 maja – Kraków i Wieliczka: VIII Konfe-
rencja WAZA „Zabytkowe podziemia”, organizator
MSRM, PFSRM, RICS. Informacje na stronie 52 oraz
wwwwww..mmssrrnn..ccoomm..ppll

☞ 1–3 czerwca – Poznaƒ: Sympozjum wyceny nie-
ruchomoÊci dla samorzàdu. Informacje na stronie 45
oraz wwwwww..sswwnnddss..ppll

☞ 23–24 czerwca – Szczecin, Gorzów: XVII Teniso-
we Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych
o puchar Prezydenta PFSRM. Informacje: Krzysztof
Babski (rzeczoznawca5@wp.pl tel. 502 385 911)

☞ 5 lipiec – Warszawa: konferencja pod patrona-
tem PFSRM, TEGoVA i Institute of Revenues, Ra-
ting and Valuation (IRRV) podczas której omawia-
na b´dzie transgraniczna harmonizacja wyceny nie-
ruchomoÊci. Informacje: wwwwww..ppffvvaa..ccoomm..ppll

☞ 28–30 wrzeÊnia – Katowice: XX Krajowa Konfe-
rencja Rzeczoznawców Majàtkowych „Gospodarowa-
nie przestrzenià nad i pod gruntem”. Konferencja pod
patronatem TEGoVA. Informacje: wwwwww..ssrrmm..ccoomm..ppll
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We would like to point you to a couple of
interesting articles in the 69th issue of our
quarterly magazine: 

● Legal Counsel ¸ukasz J´druszuk, in the text about
the responsibility of professional bodies for real
estate valuers, describes the special responsibility
that lies with the professional organizations - taking
care that their actions are transparent and in
compliance with the law. In his article he also refers
to the latest discussions in our magazine about the
definition of "property market value".

● Dr Zbigniew Krysiak from the Warsaw School of
Economics wrote, after a year since the introduction
of standards for professional valuers, on the
valuation of property for security in trade
receivables. This is the only standard set of valuation
standards among the property valuation experts that

was approved by the Ministry of Infrastructure and
therefore it has a more "powerful status".

● Zygmunt Bojar, a member of the Subcommittee
on property valuation of the State Admissions
Committee proposes a solution eliminating the
contradiction between the governance of the
Council of Ministers on property valuation and the
Law on Real Estate Trade, with respect to valuations
determining compensation for the expropriation of
property for public roads under the law.

● Piotr Sacha from the Ministry of Justice writes
about a revision of the Law on Land and Mortgage,
which entered into force on 20 February, 2011.
This is the first such significant change in the law
since its introduction in 1983. The scope of
changes is extensive and touches on the problem of
property valuation.

ENGLISH ABSTRACTS

ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA
Biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej www.pfva.com.pl

Niezb´dne dane zg∏aszanych osób: nazwisko i imi´, numer uprawnieƒ zawodowych, adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zg∏oszenia z wyprzedzeniem, co umo˝liwi nam planowanie szkoleƒ.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaç wi´cej szkoleƒ w miar´ potrzeb z Paƒstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)
Cena reklam na zewn´trznych stronach ok∏adki wynosi 2500 z∏ (pe∏en kolor), wewnàtrz ok∏adki 2000 z∏ (pe∏en kolor).

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(50x90mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 88 z∏

Podane ceny sà cenami netto.
Zainteresowanych reklamà prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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