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Rzeczoznawca Majàtkowy

Od Prezydenta

Drodzy Czytelnicy!

Oddajemy do waszych ràk kolejny numer Rzeczo-
znawcy Majàtkowego. Mamy ju˝ lipiec, a wi´c waka-
cje rozpocz´te. Ale nie tylko wakacjami ˝yje nasza
Federacja. Z okazji przej´cia polskiej prezydencji
w Unii Europejskiej, 5 lipca w Hotelu Westin w War-
szawie odby∏o si´ seminarium na temat „Harmoniza-
cja Wyceny NieruchomoÊci w Krajach Unii Europej-
skiej”. W seminarium wzi´∏o udzia∏ 93 uczestników
z Europy i nie tylko. GoÊciem, uczestnikiem i prele-
gentem by∏ tak˝e pan Mohamad Kodr Al. Dah, przed-
stawiciel rzàdu w Dubaju, który omówi∏ problem
wyceny nieruchomoÊci w tym, egzotycznym dla nas
kraju, ale równie˝ opowiedzia∏ jak mo˝na zostaç
rzeczoznawcà majàtkowym i za∏o˝yç biuro wyceny
nieruchomoÊci w Zjednoczonych Emiratach Arab-
skich. Podczas konferencji zasadnicze kwestie doty-
czàce wyceny nieruchomoÊci w Krajach Unii Euro-
pejskiej omawiali przedstawiciele TEGoVA. Nale˝y

przy tym podkreÊliç, ˝e naszym goÊciem by∏ mi´dzy
innymi pan Roger Messenger – prezydent tej organi-
zacji. Uczestnicy wysoko ocenili to seminarium, za-
równo pod wzgl´dem merytorycznym, jak i organiza-
cyjnym. Ci którzy nie byli – powinni ˝a∏owaç. 

Piszàc te s∏owa mam ÊwiadomoÊç, ˝e to ju˝ okres
kaniku∏y, co wià˝e si´ z Waszymi, mam nadziej´ cie-
kawymi planami urlopowymi. ˚ycz´ wszystkim by
by∏y bardzo udane, ciekawe i zakoƒczone szcz´Êliwym
powrotem do domów. 

JednoczeÊnie nie zapominajmy o XX Krajowej
Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych, wiem, ˝e
przygotowania do niej idà pe∏nà parà i w bardzo
du˝ym gronie, w Êwietnej atmosferze spotkamy si´
w dniach 28–30 wrzeÊnia w goÊcinnych Katowicach.

Tak wi´c ˝ycz´ udanych urlopów i do zobaczenia
w Katowicach.

Krzysztof Urbaƒczyk
Prezydent PFSRM
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W prasie zawodowej i nie tylko ukaza∏o si´ ostatnio wie-
le artyku∏ów prezentujàcych uwagi i opinie o zawodzie rze-
czoznawcy majàtkowego, mo˝liwoÊci jego wykonywania i re-
gu∏ach ekonomicznych i technologicznych z tym zwiàzanych. 

Leopold Nowak napisa∏ kiedyÊ, ˝e tylko niewiedza mo˝e
byç podstawà absolutnej pewnoÊci w jakimkolwiek zakresie.
Nie chcàc potwierdzaç s∏usznoÊci tej tezy zastrzegam, i˝ to co
napisz´ nie wynika z mojej pewnoÊci co do s∏usznoÊci prezen-
towanych poglàdów. 

1. Uwagi na temat dok∏adnoÊci wyceny

Ró˝ni autorzy odmiennie grupujà i opisujà specyfik´ da-
nych i informacji. Poni˝ej przedstawiam najcz´Êciej powta-
rzane tezy dwóch cech informacji:
● Dok∏adnoÊç, która jest najcz´Êciej okreÊlana jako war-

toÊç bliska wartoÊci prawdziwej; dok∏adnoÊç okreÊla si´
stosujàc poj´cia znane z teorii b∏´dów i statystki matema-
tycznej 

● Precyzja, którà okreÊla si´ jako zdolnoÊç dok∏adnego
przedstawienia wielkoÊci, wyra˝ajàcà si´ np. liczbà cyfr
w zapisie liczby.
Precyzj´ zatem trzeba odró˝niç od dok∏adnoÊci: dane mo-

gà byç precyzyjne (ze wzgl´du na ich zapis) i jednoczeÊnie ma-
∏o dok ∏adne (znacznie ró˝niàce si´ od wartoÊci prawdziwych). 

W przypadku okreÊlania dok∏adnoÊci wartoÊci nierucho-
moÊci, a szczególnie wartoÊci rynkowej nie istniej poj´cie
wartoÊci prawdziwej; pos∏ugujàc si´ jednak definicjà warto-
Êci rynkowej nieruchomoÊci z której wg prawa polskiego
(uogn) wynika, ˝e powinna to byç najbardziej prawdopodob-
na cena jakà ze wycenianà nieruchomoÊç mo˝na uzyskaç
na rynku, rol´ „wartoÊci prawdziwej” mo˝e odgrywaç w∏a-
Ênie ta najbardziej prawdopodobna cena. 

O niuansach wartoÊci rynkowej napisz´ w uwadze trze-
ciej, tu zwróc´ tylko uwag´ na mo˝liwoÊci okreÊlenia wielko-
Êci najbardziej prawdopodobnej ceny. Kilka lat temu w refe-
racie na Warszawskà Konferencj´ Rzeczoznawców Majàtko-
wych przytacza∏em wyniki badaƒ przeprowadzonych przez
Brytyjczyków i Amerykanów na temat dok∏adnoÊci okreÊle-
nia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci. By∏y to badania pole-
gajàce na sporzàdzaniu operatów szacunkowych dla nieru-
chomoÊci, które mia∏y znanà cen´ transakcyjnà, którà wi´c
mo˝na by∏o uznaç za cen´ tak wielce prawdopodobnà, ˝e a˝
prawie prawdziwà. Na tej podstawie badacze potwierdzali

zasadnoÊç dopuszczania 20 procentowej ró˝nicy pomi´dzy
okreÊlaniem wartoÊci – dwóch lub wi´cej – dla konkretnej
nieruchomoÊci. JakiÊ czas póêniej doktorantka (obecnie ju˝
doktor) w Uniwersytecie Warmiƒsko – Mazurskim w Olszty-
nie przeprowadzi∏a podobne badania przy za∏o˝eniu, ˝e ta
najbardziej prawdopodobna cena to cena nieruchomoÊci zby-
tej w drodze przetargu na pierwotnym rynku nieruchomoÊci.
Nie by∏a to wi´c zgodna z definicjà najbardziej prawdopodob-
na cena uzyskana na wolnym rynku, ale by∏a to cena praw-
dziwa, dla której uzyskania niezb´dne by∏o okreÊlenie przez
rzeczoznawc´ jej wartoÊci rynkowej. Wyniki tych badaƒ by∏y
nast´pujàce: 25 proc. badanych ró˝nic pomi´dzy cenà a osza-
cowanà wartoÊci przekracza∏o +/– 30 proc. ceny transakcyj-
nej, 21proc. ró˝nic znalaz∏o si´ w przedziale +/– 20 proc. do
+/– 30 proc., a 54 proc. ró˝nic znalaz∏o si´ w przedziale od
0% do +/– 20 proc.. A wi´c te 20 proc. wyst´puje najcz´Êciej.

W roku 2010 badania Brytyjczyków zaprezentowane
w czasopiÊmie RICS Commercial Property Journal wskaza∏y
tak˝e na zasadnoÊç traktowania przedzia∏u 20 proc. jako
kryterium poprawnoÊci ró˝nie w wyniku wyceny. W artyku-
le pod ciekawym tytu∏em The Value of Accuracy (wartoÊç do-
k∏adnoÊci a nie dok∏adnoÊç wartoÊci), stwierdza si´ ˝e w Ho-
landii w roku 2007 po∏owa wycen mieÊci∏a si´ w 10 proc. cen
sprzeda˝y a w roku 2008 – 62,4 proc. natomiast a˝ 85,3 proc.
w granicy 20 proc. W Niemczech od 47,6 proc. w roku 2007
do 60 proc. wycen w 2008 roku mieÊci∏o si´ w graniach 10
proc. cen sprzeda˝y, w Wielkiej Brytanii od 60,4 proc. (2007)
do 59,5 proc. (2008) wreszcie w e Francji od 40,2 proc. (2007)
do 49,3 proc. (2008). Sà to wi´c wyniki wskazujàce ˝e nawet
doÊç ostre kryterium wynoszàce 10 proc. mo˝e byç tak˝e
traktowane jako miara dok∏adnoÊci wyceny.

2. Uwagi o szkole wyceny (w tym Polskiej)

W treÊci g∏osów dyskusyjnych porusza si´ niekiedy pro-
blem szko∏y w tym Polskiej Szko∏y Wyceny. Uwagi moje
do tej sprawy zaczynam od encyklopedycznego rozumienia
poj´cia SZKO¸A. Jest to termin, którego treÊç ulega∏a wielo-
wiekowej ewolucji – w staro˝ytnej Grecji okreÊlano nim roz-
mowy myÊlicieli z uczniami na dowolne tematy, a tak˝e miej-
sce nauczania. Mo˝e to byç tak˝e rozumiane jako kierunek
w nauce, filozofii itp. którego przedstawicieli ∏àczà wspólne
podstawowe poglàdy i metody pracy twórczej – (np. Polska
Szko∏a Matematyczna). Szko∏y jako instytucje kszta∏cenia
oceniano w staro˝ytnej Grecji jako miejsce spokoju, wolnoÊci

KILKA UWAG NA TEMAT WIELU UWAG DOTYCZÑCYCH
ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJÑTKOWEGO W POLSCE

Andrzej Hopfer
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i tajemniczego uroku – co zw∏aszcza w tym stwierdzeniu do-
daje uroku Polskiej Szkole Wyceny NieruchomoÊci. Przy oka-
zji przypominam, ˝e w tej˝e Grecji powsta∏ obyczaj posy∏ania
(ch∏opców) pod opiekà niewolnika „paidagõgós” – a wi´c „pe-
dagoga”, na nauk´ w celu nabycia ogólnego wykszta∏cenia
umys∏owego. Uwaga wi´c pedagodzy – nie bàdêcie niczyimi
niewolnikami w szkole i poza nià! 

Ka˝demu uczestnikowi trwajàcej obecnie dyskusji na te-
mat Polskiej Szko∏y Wyceny przypominam, i˝ w prezentowa-
nych rozwa˝aniach zosta∏y pomini´te pewne zasady, które
powinny charakteryzowaç szko∏´, a to: 
● miejsca, w którym szko∏a zaistnia∏a;
● czasu jej zaistnienia w ÊwiadomoÊci lub dokumentach;
● samego zjawiska jako przedmiotu rozwa˝aƒ;
● i wydaje si´ ˝e tak˝e obiektywizmu w ocenie.

Dla ka˝dego z uczestników tej dyskusji to troch´ inny
czas, inne miejsce i inny przedmiot.

Polska Szko∏a Wyceny, wed∏ug istniejàcych dowodów pi-
sanych (publikacji), jest tak stara jak europejska i Êwiatowa.
Nawet w czasie rozbiorów lub bardzo ograniczonej paƒstwo-
woÊci, by∏a na wysokim poziomie rozwoju i zastosowaƒ. Po-
mijajàc czasy wielkich zawirowaƒ historycznych, a odnoszàc
si´ do 1918 roku (czyli odzyskania niepodleg∏oÊci i powstania
II RP) nale˝y przywo∏aç m. in.:
● artyku∏ dotyczàcy „Szacowania ziemi przymusowo wyku-

pywanej przy przeprowadzaniu reformy rolnej” z 1927
roku, autorstwa S. Surzyckiego, eksponujàcy metody do-
chodowe i porównawcze,

● Instrukcj´ Ministra Reform Rolnych z 23.03.1928 r. doty-
czàcà wyceny kapita∏u budowlanego i ruchomego,

● ksià˝k´ „Wycenianie gruntów i du˝ych posiad∏oÊci
ziemskich” z 1933 roku, autorstwa S. Moszczeƒskiego,
eksponujàcà m.in. dyskontowanie, w której autor przy-
wo∏uje takich badaczy jak: Block, Pabst, Goltz, Aereboe
czy Laur,

● wydawnictwo krakowskich architektów z 1944 roku,
B. Laszczki i J. Podgórskiego dotyczàce „Szacowania nie-
ruchomoÊci w zakresie architektury, budownictwa làdo-
wego wraz z ogrodami przydomowymi”, eksponujàce
równie˝ podejÊcie dochodowe, porównawcze i kosztowe.

Mi´dzywojenna Polska Szko∏a Wyceny opiera∏a si´
na doÊwiadczeniach i opracowaniach z okresów wczeÊniej-
szych. Mo˝na to odnaleêç w wydawnictwach przywo∏ywa-
nych przez w/w autorów, co powinno byç zach´tà do auten-
tycznych poszukiwaƒ – nie tylko przez wspomniane strony
„sporu” – ale i pozosta∏ych, którym wiedza taka i do innych
celów mo˝e si´ przydaç.

Po zakoƒczeniu II wojny Êwiatowej w nauczaniu na po-
ziomie wy˝szym a tym samym w podr´cznikach i innych wy-
dawnictwach problem wyceny utrzymywa∏ si´ do pierwszej
po∏owy lat 50-tych. Z tego okresu przywo∏aç nale˝y m. in.:
„Taksacje rolnicze” K. Mi´kusa, poÊwi´cone nie tylko proble-
matyce rolniczej.

Przywo∏uj´ wydawnictwa, które w by∏ej WSR w Olsztynie
– potem ART – stosowano w nauczaniu oraz w badaniach.
Przywo∏aç nale˝a∏oby równie˝ wydawnictwa techniczne nie-
zb´dne przy stosowaniu niektórych metod i technik, zw∏aszcza
odtworzeniowych. Pomijam zasady szkolenia i nadawania tzw.
uprawnieƒ do szacowania oraz listy (NOT, wojewodów, PZU),
na które wpisywano uprawnionych, a tak˝e przepisy prawa re-
gulujàce zasady i metody wyceny do spe∏nienia niektórych ce-
lów, np. do odszkodowaƒ z tytu∏u wyw∏aszczeƒ lub do sprzeda-
˝y zasobu by∏ego Paƒstwowego Funduszu Ziemi (PFZ). Jednà
z tych metod umieszczono obecnie w podejÊciu mieszanym ja-
ko metod´ wskaêników szacunkowych gruntu, której autor-
stwo nale˝y przypisaç (przynajmniej w cz´Êci) ówczesnemu
Ministerstwu Rolnictwa i Gospodarki ˚ywnoÊciowej.

Terminem rozpocz´cia „badaƒ historycznych” nad pol-
skà oraz europejskà i Êwiatowà szko∏à szacowania w ART
w Olsztynie, by∏a pierwsza po∏owa lat 80-tych. Na podstawie
licznych obserwacji poczynionych w krajach Europy Zachod-
niej i Êwiata, wskazywano na potrzeb´ stosowania wycen nie
tylko do tzw. szacunku porównawczego gruntów w post´po-
waniach scaleniowych. Ten stan „badaƒ historycznych”
trwa∏ do drugiej po∏owy 1989 roku. Moment rozpocz´cia in-
tensywniejszych badaƒ nad tworzeniem i stanem polskiego
dorobku teoretycznego i praktycznego i jego przydatnoÊci do
szacowania w warunkach przekszta∏ceƒ systemowych
(uw∏aszczenie gmin, uczelni wy˝szych i placówek naukowo-
-badawczych oraz „przymiarek” do uw∏aszczenia przedsi´-
biorstw paƒstwowych i paƒstwowych osób prawnych) – to
ostatni kwarta∏ 1989 r. i pierwszy kwarta∏ 1990 roku:

Na zlecenie ówczesnego Ministerstwa Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa, grupa pracowników ART oraz kilka
osób spoza Olsztyna (Cz´stochowa, Katowice, Kraków, ¸ódê
i Poznaƒ) – ∏àcznie oko∏o 20 – opracowa∏o w pierwszej po∏o-
wie 1990 roku, dwutomowe opracowanie, streszczone pod ko-
niec 1990 roku do kilkudziesi´ciostronicowej „Instrukcji”.

W tej „Instrukcji” z∏o˝onej w MGPiB w grudniu 1990 r.,
zamieszczono pierwsze propozycje metod dochodowych i po-
równawczych, opracowane tak˝e za sprawà konsultantów
i doradców zachodnich. Z lipca 1990 roku pochodzà przepisy
ustawy o prywatyzacji przedsi´biorstw paƒstwowych, a z li-
stopada 1990 r. przepisy wykonawcze, zalecajàce m.in. meto-
d´ DCF. Metody te by∏y jednak ma∏o dostosowane do ówcze-
snych polskich realiów.

Sukces (bo to by∏ sukces) ma na ogó∏ wielu ojców, pora˝-
ka jest sierotà. Nie jest wi´c êle gdy pojawia si´ wielu ojców
– tak˝e we wspomnianej przeze mnie dyskusji.

Potem ruszy∏a lawina: szkoleƒ (kursów, studiów podyplo-
mowych, seminariów, konferencji popularnych i nauko-
wych), publikacji, tytu∏ów ksià˝ek i czasopism ró˝nej rangi,
badaƒ na poziomie magisterskim, doktorskim a nawet habi-
litacyjnym i profesorskim, osadzonych w wielu uczelniach
i stowarzyszeniach – organizacjach zawodowych. 

Samokrytycznie przyznaj´, ˝e wówczas uznawa∏em ˝e
wycena to nie dyscyplina naukowa, choç i dzisiaj sà k∏opoty
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z formalnym jej zakwalifikowaniem w systemie badaƒ na-
ukowych i rozwoju naukowego w Polsce.

Trudno wi´c wyznaczyç precyzyjny termin zaistnienia
Polskiej Szko∏y Wyceny XX wieku. Mo˝e to byç data 21 sierp-
nia 1997 roku – uchwalenia lub póêniejsza, czyli „wejÊcia
w ˝ycie”, ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, nast´pnie
powo∏ania Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, a w jej ra-
mach trzech podkomisji. Mo˝e wczeÊniejsza – czyli na przy-
k∏ad termin zwiàzany z inicjatywà opracowania Standardów
Zawodowych, albo potrzebà dostosowania problemu nazew-
nictwa do standardów europejskich i Êwiatowych.

W tym obszarze zrobiono wi´c du˝o. Przybli˝ono metody
europejskie i Êwiatowe. Przystosowano do polskich realiów
niektóre metody i techniki analizy rynku np. sztucznej inte-
ligencji, bardzo istotne dla podejÊcia porównawczego. Wypra-
cowano standardy. Oceniajàc ten dorobek z perspektywy cza-
su i przydatnoÊci praktycznej niektórych osiàgni´ç nasuwajà
si´ jednak równie˝ wnioski krytyczne. 

3. Uwagi o wartoÊci rynkowej 

Definicja wartkoÊci rynkowej nieruchomoÊci w Polsce al-
bo nie podlega dyskusji albo mo˝na nad nià rozwa˝aç. Wa-
riant „bezdyskusyjny” stwierdza, ˝e definicja ta jest umiesz-
czona w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami (art. 151
ust. 1) jest wi´c wià˝àcym prawem, które nale˝y znaç i sto-
sowaç – Polski standard KSWP I (fragment Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny, nie uzgodniony przez Ministra In-
frastruktury, a wi´c nie standard formalnie rzecz bioràc,
zgodnie z Polskà Normà Ustawowà). OczywiÊcie mo˝-
na na ten temat rozmawiaç, zastanawiaç si´ i ewentualnie
zmierzaç do zmiany tego prawa. Mój wk∏ad do tej dyskusji
przedstawia si´ nast´pujàco: nie ma wàtpliwoÊci, ˝e wi´k-
szoÊç instytucji i autorytetów krajowych i mi´dzynarodo-
wych uwa˝a ˝e jest to najbardziej prawdopodobna ce-
na do uzyskania na rynku. Ale dyrektywa UE, zapis w IVS
(Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny), Europejskie Standar-
dy Wyceny 2009 i Standardy RICS 2008, wreszcie Para-
graf 194 Niemieckiego Federalnego Kodeksu Budowlanego)
okreÊlajà jà jako kwot´ szacunkowà, za która zainteresowa-
ny nabywca powinien zakupiç danà nieruchomoÊci na przy-
j´tych warunkach rynkowych. Dla celów badawczych wola∏-
bym ˝eby to by∏a cena najbardziej prawdopodobna, bo przy
takim sformu∏owaniu mo˝na, tak jak to opisa∏em, badaç po-
ziom dok∏adnoÊci jej okreÊlania. 

Drugi ró˝nicujàcy ró˝ne podejÊcia fragment definicji war-
toÊci rynkowej to wyst´powanie albo brak zapisu o tym, ˝e ta
szacunkowa lub najbardziej prawdopodobna cena ma byç
mo˝liwa do uzyskania w dniu wyceny. Moim zdaniem mo˝-
na tak to napisaç, poniewa˝ procedury okreÊlania wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci z regu∏y lub z zasady opisane sà
o dane doprowadzone do aktualnoÊci w dniu sporzàdzania
wyceny. Poza wspomnianym przeze mnie wczeÊniej przypad-
kiem kiedy transakcja sprzeda˝y nieruchomoÊci na pewno

nastàpi (w dniu wyceny lub nieco póêniej) zawsze b´dzie to
tylko przyj´cie stanu faktycznego i oczekiwanie na ciàg dal-
szy czyli na transakcj´. 

Obowiàzujàce w Polsce prawo na ten temat (wspomniany
Artyku∏ 151 Ustawy o Gospodarce NieruchomoÊciami) sta-
nowi ˝e wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci jest to najbardziej
prawdopodobna cena mo˝liwa do uzyskania na rynku, okre-
Êlona z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych przy przyj´ciu
nast´pujàcych za∏o˝eƒ:
● strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y

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

● up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.
Ponownie stwierdzam i˝ jest to prawo obowiàzujàce

w Polsce, którego trzeba przestrzegaç, ale mo˝na nad nim
dyskutowaç. Uwa˝am jednak, ˝e nie musimy dyskutowaç
nad potrzebà dopisania stwierdzenia i˝ jest to cena mo˝li-
wa do uzyskania w dacie wyceny, gdy˝ inne rozumienie
tego zapisu, jak takie w∏aÊnie, nie ma sensu, bo oznacza∏oby
˝e wartoÊç rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena
mo˝liwa do uzyskania kiedykolwiek. A przecie˝ okreÊlamy
wartoÊç nieruchomoÊci na dat´ wyceny i w tym celu m.in. ak-
tualizujemy ceny transakcyjne, lub dyskontujemy oczekiwa-
ny dochód przynoszony przez nieruchomoÊç. W takim razie
nie musi budziç wàtpliwoÊci czas przesz∏y u˝yty przy okre-
Êlaniu za∏o˝eƒ s∏u˝àcych okreÊleniu wartoÊci rynkowej bo
musi to dotyczyç sytuacji w jakich powsta∏y rynkowe ceny
transakcyjne wykorzystane przy okreÊlaniu wartoÊci rynko-
wej a wi´c bli˝szej lub bardziej odleg∏ej przesz∏oÊci. Wàtpli-
woÊci budziç mo˝e mo˝liwoÊç sprawdzenia wystàpienia tych
za∏o˝eƒ, ale teoretycznie i to jest to mo˝liwe, choç praktycz-
nie bardzo ˝mudne. 

Inny punkt widzenia prezentowaç mogà czytelnicy lub
u˝ytkownicy innych dokumentów – ustaw (ustawa o podat-
ku od czynnoÊci cywilnoprawnych, ustawa o podatku
od spadków i darowizn, ustawa o realizacji prawa do rekom-
pensaty z tytu∏u pozostawienia nieruchomoÊci poza obecny-
mi granicami Rzeczypospolitej Polskiej) gdzie mowa jest
o wartoÊci rynkowej uzyskiwanej na podstawie przeci´t-
nych cen transakcyjnych, a wi´c inaczej ni˝ mówi to usta-
wa o gospodarce nieruchomoÊciami i inaczej ni˝ przyj´te
przez „standardy” lub noty interpretacyjne procedury tech-
nologiczne i obliczeniowe. 

MyÊl´ wi´c, ˝e racjonalnà wskazówkà dla dociekliwych
rzeczoznawców czy zawodowych badaczy problematyki wy-
ceny nieruchomoÊci jest rozwa˝anie i opracowywanie ró˝-
nych sposobów rozumienia i interpretacji wartoÊci rynkowej
nieruchomoÊci i sposobów dochodzenia do niej, tak aby
na bie˝àco mog∏y byç one traktowane jako komentarze
do not interpretacyjnych lub innych rodzajów dokumentów
wskazujàcych rzeczoznawcom drogà post´powania. A w mo-
mencie gdy b´dzie mo˝liwe syntetyczne i ogólne, czy te˝
wi´kszoÊciowo uznane po∏àczenie tych myÊli w ca∏oÊç, wystà-
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piç z wnioskiem o aktualizacje prawa dotyczàcego definicji
wartoÊç rynkowej w Polsce i jej okreÊlania. 

4. Uwagi dotyczàce optymalnego wykorzystywania
nieruchomoÊci

Definicja wartoÊci rynkowej wed∏ug optymalnego spo-
sobu u˝ytkowania jest jak na razie sprzeczna z definicjà
ustawowà. Aktualnie do definicji ustawowej pasuje dawne
WRU i WRA. Brak (faktycznej a nie opisowej) analizy ryn-
ku jest kardynalnym b∏´dem wi´kszoÊci wycen. OsobiÊcie
mam powa˝ne zastrze˝enia np. co do zasad wyceny w po-
dejÊciu dochodowym, gdzie wyceny mo˝na dokonywaç
na podstawie dochodów ju˝ uzyskiwanych z nieruchomo-
Êci, podczas gdy matematyczne podstawy i ca∏a filozofia tej
wyceny bazuje na strumieniu przysz∏ych dochodów. Wyra-
˝am przekonanie, ˝e w naszych wycenach przewa˝a filozo-
fia historyczna nad spojrzeniem w przysz∏oÊç, co na ogó∏
jest zgodne z obowiàzujàcymi u nas przepisami, ale nie
z ideà optymalizacji wycen.

Odr´bnà sprawà jest poglàd, jakoby na rzeczoznawcy
spoczywa∏ obowiàzek dokonywania wyboru optymalnego
sposobu wykorzystywania nieruchomoÊci. Moim zdaniem
o optymalnym wykorzystaniu nieruchomoÊci stanowià
w g∏ównej mierze decyzje organów w∏aÊciwych do spraw pla-
nowania przestrzennego oraz inwestorzy anga˝ujàcy swoje
Êrodki finansowe. Poniewa˝, rzeczoznawca majàtkowy nie
ma wp∏ywu na te decyzje, jego rola sprowadza si´ wi´c do ro-
li biernego wykonawcy wyceny wed∏ug z góry ustalonych
uwarunkowaƒ optymalizacyjnych, ale z koniecznà umiej´t-
noÊcià spojrzenia „w przysz∏oÊç”, b´dàcej nast´pstwem
uwzgl´dnianych decyzji. 

Realne zaistnienie transakcji z u˝yciem ceny odpowiada-
jàcej wartoÊci optymalnej mo˝e mieç miejsce g∏ównie (a mo-
˝e tylko jedynie) w warunkach pe∏nej ÊwiadomoÊci sprzeda-
jàcego i kupujàcego, co moim zdaniem mo˝e mieç miejsce tyl-
ko przy udziale rzeczoznawcy majàtkowego jako doradcy
inwestycyjnego. 

Czy mo˝na uznaç, ˝e wartoÊç optymalna jest wartoÊcià,
z którà zwiàzana jest najbardziej prawdopodobna cena? Jest
rzeczà oczywistà, ˝e przeci´tnie Êwiadomy w∏aÊciciel nieru-
chomoÊci spodziewa si´, ˝e wartoÊç jego nieruchomoÊci odpo-
wiada wartoÊciom podobnych nieruchomoÊci, nie zawsze ma-
jàc wystarczajàcà wiedz´ co do optymalnego potencja∏u roz-
wojowego, który nie jest przecie˝ cechà powszechnà
w stosunku do podobnych nieruchomoÊci. Wydaje mi si´, ˝e
na takich warunkach zawieranych jest wi´kszoÊç transakcji
kupna – sprzeda˝y. ÂwiadomoÊç rozwojowà ma z regu∏y po-
tencjalny nabywca nieruchomoÊci, w którego interesie nie le-
˝y ujawnianie jego potencja∏u, który w istotny sposób mo˝e
wp∏ynàç na cen´ nieruchomoÊci. 

Indywidualne mo˝liwoÊci rozwojowe niektórych nieru-
chomoÊci nie odwzorowujà powszechnych cech nieruchomo-
Êci, a tym samym wartoÊci rynkowych, które w definicji okre-

Êla si´ jako najbardziej prawdopodobne ceny. Prawdopodo-
bieƒstwo zwiàzane jest z licznoÊcià zdarzeƒ a nie z wyjàtka-
mi od regu∏y. 

5. Uwaga o stopniu uregulowania rzeczoznawstwa
majàtkowego w Polsce

Zawód regulowany, w rozumieniu ustawy o zasadach
uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w Paƒstwach
cz∏onkowskich UE, oznacza zespól czynnoÊci zawodowych,
których wykonywanie jest uzale˝nione od spe∏nienia wyma-
gaƒ kwalifikacyjnych i warunków okreÊlonych w odr´bnych
(np. polskich) przepisach zwanych przepisami „regulacyjny-
mi”. Wykonywanie takiego zawodu oznacza wykonywanie go
na w∏asny rachunek, na podstawie umowy o prac´ lub w in-
nej formie dozwolonej przez przepisy obowiàzujàce w paƒ-
stwie w którym zawód ten by∏, jest lub ma byç wykonywany. 

Kszta∏cenie regulowane oznacza kszta∏cenie przygotowu-
jàce do wykonywania zawodu regulowanego, uzupe∏nione,
o ile jest to dodatkowo wymagane, szkoleniem zawodowym,
okresem próbnym lub praktykà zawodowà, których poziom
i program sà okreÊlane przepisami paƒstwa wnioskodawcy
lub podlegajà zatwierdzeniu lub ocenie przez powo∏anà
w tym celu instytucj´ w tym paƒstwie. 

Âwiadczenie us∏ug transgranicznych oznacza wykonywa-
nie tymczasowo i okazjonalnie zawodu regulowanego lub
dzia∏alnoÊci na obszarze Rzeczpospolitej Polskiej przez oby-
watela uprawionego do wykonywania tego zawodu lub tej
dzia∏alnoÊci w paƒstwie cz∏onkowskim UE w którym ma
swojà siedzib´. 

Przedstawione wy˝ej zasady stanowià punkt widzenie UE
na istot´ zawodu regulowanego w Europie. Obcokrajowiec,
którego poziom kwalifikacji zosta∏ uznany jako wystarczajàcy
do ich uznania przez Êwiadczenie us∏ugi (np. wyceny nierucho-
moÊci) po raz pierwszy na obszarze RP, jest uznawany za osob´
równoprawnà z rzeczoznawcà majàtkowym który drog´ dojÊcia
do uprawnieƒ zawodowych przeby∏ w Polsce zgodnie z zapisa-
mi Ustawy o Gospodarce NieruchomoÊciami, jest upowa˝niony
do pos∏ugiwania si´ tytu∏em zawodowym rzeczoznawca majàt-
kowy i wykazywany w centralnym rejestrze rzeczoznawców
majàtkowych: (Art. 193 ust. 2) w rejestrach o których mowa
w ust. 1 tego artyku∏u wpisuje si´ równie˝ obywateli paƒstw
cz∏onkowskich UE, w którym na zasadach okreÊlonych w prze-
pisach odr´bnych uznano uprawnienia nabyte w tych paƒ-
stwach poza granicami Rzeczpospolitej Polskiej kwalifikuje
do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majàtkowego). W tym
momencie taka osoba która upora∏a si´ z przepisami o zawo-
dach regulowanych w Europie zaczyna byç podporzàdkowywa-
na pod Polskie przepisy krajowe które regulujà m.in. nast´pu-
jàce dziedziny jego ˝ycia zawodowego: 
– obowiàzek podania si´ ustawicznemu kszta∏ceniu;
– obowiàzek ubezpieczenie si´ od odpowiedzialnoÊci cywilnej;
– obowiàzek przestrzegania przepisów prawa i standardów

zawodowych, uzgodnionych z w∏aÊciwym Ministrem;
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– ocen´ jego dzia∏alnoÊci zawodowej przez opini´ Komisji
OdpowiedzialnoÊci Zawodowej, a nast´pnie decyzj´ w∏a-
Êciwego Ministra. 
Sà to wi´c bardzo wyraênie zapisane regu∏y wykonywania

zawodu rzeczoznawcy majàtkowego w Polsce. Mo˝na polemi-
zowaç z samym faktem bycia podporzàdkowanym w wykony-
waniu swojego zawodu paƒstwowym urz´dom i urz´dnikom,
ale niewàtpliwà zaletà takiego stanu jest zapewnienia rzeczo-
znawcom majàtkowym wy∏àcznoÊci na okreÊlanie wartoÊci
nieruchomoÊci w Polsce, choç i tu wyst´pujà pewne odst´p-
stwa np. dotyczàce wartoÊci bankowej hipotecznej a wynika-
jàce z Ustawy o Listach Zastawnych i Bankach Hipotecznych. 

Uwagi koƒcowe

Tekst powy˝szy przygotowa∏em pos∏ugujàc si´ swojà wie-
dzà i dokumentami, wspierajàc si´ pomocà kilku osób, któ-
rych nazwisk nie podam gdy˝ chcia∏bym aby czytelnicy
– zw∏aszcza niezadowoleni z tych „uwag” – mieli o nie pre-
tensje tylko do mnie. 

Prof. Andrzej Hopfer jest by∏ym prezydentem PFSRM, Dzie-
kanem Wydzia∏u Ekonomii Wy˝szej Szko∏y Gospodarowania
NieruchomoÊciami w Warszawie.

Zawód rzeczoznawcy majàtkowego zosta∏ prawnie usank-
cjonowany zapisami w Ustawie z dnia z dnia 21 sierp-
nia 1997 roku o gospodarce nieruchomoÊciami (obecnie teks
jednolity Dz. U. 102 poz. 651 z 19 maja 2010 roku). Ustawa
ta ustanowi∏a zawód rzeczoznawcy majàtkowego, a w swych
zapisach postanowi∏a, ˝e jest to zawód prawnie chroniony.

Mo˝na zatem powiedzieç, ˝e ju˝ ponad 14 lat mamy
w Polsce zawód rzeczoznawcy majàtkowego. Ale czy ju˝ 14
lat, a mo˝e d∏u˝ej?

Zdecydowanie tak, otó˝ posiadamy w swoich archiwach
Przepisy Ministra Reform Rolnych z dnia 27 lipca 1927 roku
– wraz z póêniejszymi poprawkami – wydane w porozumie-
niu z Ministrem Skarbu oraz Ministrem Rolnictwa w przed-
miocie okreÊlania wartoÊci szacunkowej gospodarstw rol-
nych i parcel gruntowych przy udzielaniu przez Paƒstwowy
Bank Rolny po˝yczek w listach zastawnych. Tak wi´c to ju˝
nie 14 lat tradycji wykonywania zawodu ale ponad 80 lat sza-
cowania nieruchomoÊci w Polsce.

Zawód rzeczoznawcy majàtkowego – co to w∏aÊci-
wie jest za zawód? 

Zawód to zbiór zadaƒ (zespó∏ czynnoÊci) wyodr´bnionych
w wyniku spo∏ecznego podzia∏u pracy, b´dàcych Êwiadczenia-
mi na rzecz innych osób, wykonywanych stale lub z niewielki-
mi zmianami przez poszczególne osoby, wymagajàcy odpowied-
nich kwalifikacji (wiedzy i umiej´tnoÊci) zdobytych w wyniku
kszta∏cenia lub praktyki. Wykonywanie zawodu stanowi êród∏o
dochodów. Szczególnym rodzajem zawodu jest profesja.

Zawód jest te˝ jednà z podstaw zró˝nicowania struktury
spo∏ecznej we wspó∏czesnych spo∏eczeƒstwach i kszta∏tuje

pozycj´ spo∏ecznà jednostki oraz jej presti˝. W Polsce przez
d∏ugi czas utrzymywa∏ si´ np. wysoki presti˝ górnika, cho-
cia˝ w spo∏eczeƒstwach Zachodniej Europy od dawna najbar-
dziej presti˝owymi sà zawody wymagajàce wysokich kwalifi-
kacji, w tym wy˝szego wykszta∏cenia.

W Polsce zawody kategoryzowane sà przez Polskà So-
cjologicznà Klasyfikacj´ Zawodów. Odmienna klasyfikacja
zawodów istnieje w Mi´dzynarodowej Klasyfikacji Zawo-
dów i opracowanej na jej podstawie Klasyfikacji Zawodów
i SpecjalnoÊci.

A na czym polega zawód rzeczoznawcy majàtkowego
w Polsce? Otó˝ wspomniana wczeÊniej ustawa reguluje te
kwestie dosyç precyzyjnie. W art. 174 ust. 3a stanowi,
˝e „Rzeczoznawca majàtkowy mo˝e sporzàdzaç opracowa-
nia i ekspertyzy, nie stanowiàce operatu szacunkowego,
dotyczàce:
● rynku nieruchomoÊci oraz doradztwa w zakresie tego

rynku;
● efektywnoÊci inwestowania w nieruchomoÊci i ich rozwoju;
● skutków finansowych uchwalania lub zmiany planów

miejscowych;
● oznaczania przedmiotu odr´bnej w∏asnoÊci lokali;
● bankowo-hipotecznej wartoÊci nieruchomoÊci;
● okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci na potrzeby indywi-

dualnego inwestora;
● wyceny nieruchomoÊci zaliczanych do inwestycji w rozu-

mieniu przepisów o rachunkowoÊci;
● wyceny nieruchomoÊci jako Êrodków trwa∏ych jednostek

w rozumieniu ustawy o rachunkowoÊci.”.

BLASKI I CIENIE ZAWODU 
RZECZOZNAWCY MAJÑTKOWEGO W POLSCE

Krzysztof Urbaƒczyk



Rzeczoznawca Majàtkowy

Czasem zadajemy sobie pytanie, czy zawód rzeczoznawcy
majàtkowego okreÊlony w cytowanej wy˝ej ustawie musi byç
powiàzany tylko z nià, nie na pewno nie! Kiedy popatrzymy
na przekrój zawodów, które wykonywa∏o du˝e grono osób za-
nim zacz´li wykonywaç nasz zawód, to dochodzimy do jedno-
znacznego wniosku, ˝e przekrój ten jest bardzo du˝y. Sà to
geodeci i budowlaƒcy, ekonomiÊci i prawnicy, rolnicy i leÊnicy,
sà tez lekarze, filolodzy, muzycy, jest i in˝ynier pola walki.

Nie sposób je tutaj wymieniç, zresztà nie o to w tym wy-
stàpieniu chodzi. Z drugiej strony mamy ÊwiadomoÊç, ˝e
przy wykonywaniu naszego zawodu, rzeczoznawca majàtko-
wy, niejednokrotnie musi wykazaç si´ du˝à wiedza interdy-
scyplinarnà. Wyceniamy przecie˝ nieruchomoÊci ró˝nego ro-
dzaju, bardzo ró˝ne. 

Dalej pociàgnijmy ten wàtek, jaki to jest zawód?
Uwa˝am, ˝e zapisy ustawy – „matki” sà dosyç jedno-

znaczne, ale i rygorystyczne wobec osób ten zawód wykonu-
jàcych. Ustawa nak∏ada na rzeczoznawców majàtkowych ry-
gory, którym ka˝dy musi si´ poddaç.

Rzeczoznawca majàtkowy zobowiàzany jest do:
● wykonywania czynnoÊci, zgodnie z zasadami wynikajàcy-

mi z przepisów prawa i standardami zawodowymi, ze
szczególnà starannoÊcià w∏aÊciwà dla zawodowego charak-
teru tych czynnoÊci oraz z zasadami etyki zawodowej, kie-
rujàc si´ zasadà bezstronnoÊci w wycenie nieruchomoÊci.

● sta∏ego doskonalenia kwalifikacji zawodowych
● zachowania tajemnicy zawodowej
● zawarcia stosownej polisy ubezpieczeniowej od odpowie-

dzialnoÊci cywilnej.
Zapyta ktoÊ – jak ten zawód postrzegany jest na rynku,

jak widzà go obywatele, jak postrzega go prawo. W powszech-
nej opinii zawód rzeczoznawcy majàtkowego wpisuje si´
do katalogu tzn. wolnych zawodów.

Definiowanie poj´cia „wolny zawód” opiera si´ z jednej
strony na przyj´tych i uznanych zwyczajach j´zykowych,
z drugiej zaÊ na analizach sposobu jego wykonywania. Wska-
zaç mo˝na przyk∏adowo na opinie, wed∏ug których wykony-
wanie zawodu jest „wolne” dopóty, dopóki odbywa si´ na
w∏asny rachunek.

Poj´ciem wolnego zawodu pos∏ugiwa∏ si´ ustawodawca
ju˝ w Konstytucji kwietniowej z 1935 r. stanowiàc
w art. 76 ust. 1, ˝e dla poszczególnych dziedzin ˝ycia gospo-
darczego powo∏uje si´ samorzàd gospodarczy, obejmujàcy
izby rolnicze, przemys∏owo-handlowe, rzemieÊlnicze, pracy,
wolnych zawodów oraz inne zrzeszenia publiczno-prawne.
Natomiast twórcy Konstytucji RP zrezygnowali z tego poj´-
cia zast´pujàc go zwrotem „zawody zaufania publicznego”
(art. 17 ust. 1).

Ustawodawca polski (inaczej ni˝ wi´kszoÊç innych usta-
wodawców) zrezygnowa∏ z próby wprowadzenia do obowià-
zujàcego porzàdku prawnego definicji normatywnej tego po-
j´cia, decydujàc si´ na rozwiàzanie polegajàce na ka˝dorazo-
wym okreÊleniu wykazu zawodów uznanych jako wolne
na u˝ytek okreÊlonych przepisów.

Nale˝y w tym miejscu zacytowaç Wyrok Trybuna∏u Kon-
stytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 r. SK 20/2001 Gazeta
Prawna 2002/233 str. 21, Monitor Prawniczy 2003/1 str. 3,
OTK ZU 2002/7A poz. 89 Art. 230 ust. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U.
1997 r. Nr 115 poz. 741, Dz. U. 1998 r. Nr 106 poz. 668, Dz. U.
1999 r. Nr 49 poz. 484 oraz Dz. U. 2000 r. Nr 6 poz. 70)
w brzmieniu obowiàzujàcym do wejÊcia w ˝ycie art. 1
pkt 94 ustawy z dnia 7 stycznia 2000.

W wyroku tym Trybuna∏ stwierdzi∏, ˝e: „rzeczoznawca
swoimi us∏ugami s∏u˝y szerszemu interesowi spo∏ecznemu.
Przyznany im zakres uprawnieƒ i kompetencji Êwiadczy
o tym, ˝e rzeczoznawcy majàtkowi zostali uznani za osoby za-
ufania publicznego”.

Zawody zaufania publicznego to zawody, w których
od wykonujàcych je osób wymaga si´ nie tylko profe-
sjonalizmu, ale tak˝e nieskazitelnego charakteru.

Osoby wykonujàce zawody zaufania publicznego sà odpo-
wiedzialne i kierujà si´ zasadami etyki. Jednak nie zawsze
identyfikujemy profesj´ z jej przedstawicielem, o czym
Êwiadczy dosyç cz´sto wskazywany przez respondentów za-
wód polityka. Badani dosyç cz´sto wskazywali tak˝e na za-
wody, od których mo˝e zale˝eç zdrowie i ˝ycie innych, czyli
lekarzy, a tak˝e profesje, których przedstawiciele zajmujà si´
pilnowaniem praworzàdnoÊci, czyli policjantów, s´dziów i ad-
wokatów, a tak˝e nauczycieli. Lista ta nie zmieni∏a si´ od lat.
O dziwo jednak zawód profesora uniwersyteckiego, ksi´dza,
in˝yniera budownictwa, stra˝aka i ˝o∏nierza by∏ bardzo
rzadko wskazywany przez badanych jako zawód zaufania pu-
blicznego, a coraz cz´Êciej wymieniany jest rzeczoznawca,
w tym rzeczoznawca majàtkowy.

A czym charakteryzuje si´ taki zawód?
Nieposiadajàce definicji prawnej okreÊlenie zawodu, któ-

ry charakteryzuje si´ szczególnie donios∏ym znaczeniem
w ˝yciu spo∏ecznym. Z zawodem zaufania publicznego wià˝à
si´ takie cechy jak samodzielnoÊç, profesjonalizm, samorzàd-
noÊç, wysokie kwalifikacje etyczne oraz posiadania specjali-
stycznego wykszta∏cenia.

Ustawodawca dopuszczajàc w art. 17 ust. 1 Konstytucji
„w drodze ustawy mo˝na tworzyç samorzàdy zawodowe, re-
prezentujàce osoby wykonujàce zawody zaufania publicznego
i sprawujàce piecz´ nad nale˝ytym wykonywaniem tych zawo-
dów w granicach interesu publicznego i dla jego ochrony”
uzna∏, i˝ zawody zaufania publicznego charakteryzujà si´
szczególnymi w∏asnoÊciami.

Brak jednak w przepisach prawnych definicji wraz
z okreÊlonymi cechami przypisanymi takim zawodom. Pawe∏
Sarnecki (1998) wymienia nast´pujàce cechy zawodu zaufa-
nia publicznego:
● Uzyskiwanie od klienta informacji dotyczàcych prywat-

nych, intymnych spraw.
● Obowiàzek zachowania tajemnicy zawodowej.
● Kierowanie si´ w relacjach z klientem zasadami etyki za-

wodowej.

8
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● Posiadanie specjalistycznego wykszta∏cenia, przygotowu-
jàcego do wykonywania tego zawodu.
Kiedy zestawimy wymienione wy˝ej cechy z zapisami usta-

wowymi zauwa˝ymy niezwyk∏a ich zbie˝noÊç, wr´cz to˝sa-
moÊç, która doprowadza nas do jedynego wniosku, ̋ e, „rzeczo-
znawca majàtkowy to zawód zaufania publicznego”.

A jak ten zawód zorganizowany jest w Polsce. W roku
1993 powsta∏a Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych, która sfederowa∏a istniejàce ju˝ wczeÊniej
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych. Nie mo˝na to
nie wspomnieç, ˝e najstarsze stowarzyszenia rzeczoznawców
to Âlàskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych
z Katowic, które w tym roku b´dzie obchodzi∏o XXX lecie
swojego istnienia, bowiem powsta∏o w roku 1981. 

Po nim powstawa∏y inne i dziÊ Federacja to 24 stowarzy-
szenia i ponad 3500 sfederowanych rzeczoznawców majàtko-
wych. Federacja to wieloletnia tradycja, to niezaprzeczalny
dorobek wielu, wielu bezinteresownych dzia∏aczy oraz ludzi
którym ten zawód le˝y na sercu, którzy ten zwód tworzyli.
To mi´dzy innymi wspomniane we wczeÊniejszym wystàpie-
niu standardy zawodowe, które tworzone w ówczesnej sytu-
acji prawnej stanowi∏y wr´cz instrukcje dla rzeczoznawców
majàtkowych jak szacowaç wartoÊç nieruchomoÊci. Standar-
dy tworzone przez Federacj´ by∏y na bardzo wysokim, wr´cz
nie bójmy si´ tu powiedzieç europejskim a nawet Êwiatowym
poziomie. Taka by∏a ich ocena i tak sà oceniane do dziÊ. Co
prawda zapisy ustawy nakazuj´ je teraz uzgadniaç z mini-
strem w∏aÊciwym ds. budownictwa, ale przez wielu kolegów
i prze zemnie tak˝e sà stosowane do dziÊ. Przewodniczàcy
Komisji Standardów Polskiej Federacji przedstawi∏ aktual-
na sytuacj´ prac nad Standardami Zawodowymi, uwa˝am, ˝e
te „nowe” standardy b´dà równie˝ na niezwykle wysokim
poziomie i tak b´dà oceniane. Sà to dokumenty rzeczoznaw-
com niezb´dne do profesjonalnego wykonywania zawodu.

Czyli mo˝na by powiedzieç, ˝e zawód rzeczoznawcy majàt-
kowego to zawód, który ma tylko blaski, czyli jest Êwietnym
zawodem. Niestety, taka teza by∏aby wielce nieuzasadniona.

Chcia∏bym jeszcze podkreÊliç kilka kwestii:
Od wielu lat zabiegamy, co jest jednym z priorytetów dzia-

∏aƒ Federacji, abyÊmy mogli wi´cej stanowiç o wykonywaniu
naszego zawodu, abyÊmy mogli mieç swój samorzàd zawodowy.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej stanowi, ˝e:
Art. 17.
1. W drodze ustawy mo˝na tworzyç samorzàdy zawodowe,

reprezentujàce osoby wykonujàce zawody zaufania pu-
blicznego i sprawujàce piecz´ nad nale˝ytym wykonywa-
niem tych zawodów w granicach interesu publicznego
i dla jego ochrony. 

2. W drodze ustawy mo˝na tworzyç równie˝ inne rodzaje
samorzàdu. Samorzàdy te nie mogà naruszaç wolnoÊci
wykonywania zawodu ani ograniczaç wolnoÊci podejmo-
wania dzia∏alnoÊci gospodarczej.
Wielokrotne próby doprowadzenia do „samo rzàdze-

nia” si´ rzeczoznawców majàtkowych spalajà na panewce.

Jak na razie nie znajdujemy pe∏nego zrozumienia w kr´-
gach rzàdowych i parlamentarnych. Przekonujemy i poka-
zujemy, ˝e nie chcemy jakiÊ nadzwyczajnych uprawnieƒ,
nie chcemy nikomu zamykaç dost´pu do zawodu, ale chce-
my uporzàdkowaç nasze sprawy zawodowe, gdy˝ obecna
struktura organizacji wykonywania zawodu nie nakazuje
rzeczoznawcy majàtkowemu jakiegokolwiek zrzeszania
si´. Przecie˝ nasze dà˝enia do samorzàdu zawodowego, to
docelowo podniesienie profesjonalizmu na jeszcze wy˝szy
poziom. Dà˝ymy tak˝e do deregulacji prawnej wykonywa-
nia zawodu, na korzyÊç regulacji bran˝owych. Nikt z nas
nie chce uciekaç od regulacji prawnych, ale to jak nale˝y
wykonywaç zawód w sensie warsztatowym to rzeczoznaw-
cy wiedzà najlepiej. W ustawie o samorzàdzie chcielibyÊmy
te kwestie uregulowaç dla dobra naszych klientów, wyce-
niamy przecie˝ nierzadko mienie Skarbu Paƒstwa czy
samorzàdu zawodowego, a dba∏oÊç o mienie publiczne po-
winno byç celem nadrz´dnym w∏adz paƒstwowych i samo-
rzàdowych.

Innym aspektem jest Ustawa Prawo Zamówieƒ Publicz-
nych. Ustawa ta nie wy∏àcza specjalistycznych us∏ug rzeczo-
znawców majàtkowych spod jej jurysdykcji. Ustawa ta, bar-
dzo cz´sto opatrznie interpretowana przez organizatorów
przetargów, doprowadza, ˝e jedynym kryterium wyboru ofe-
renta jest cena. Taka karygodna praktyka, na co mamy licz-
ne dowody, doprowadza do strat w szacowaniu majàtku,
zmusza do powtarzania wycen, co przed∏u˝a procedury. I tu
znowu podejmowane dzia∏ania do wy∏àczenia wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majàtkowego spod tej˝e ustawy nie
do koƒca znajduje zrozumienie.

Wykonujàcy zawód rzeczoznawcy majàtkowego podlega
odpowiedzialnoÊci zawodowej, ale tak˝e efekty jego pracy,
mam na myÊli operatu szacunkowego, podlegajà ocenie orga-
nizacji zawodowej co do prawid∏owoÊci jego sporzàdzenia. Za-
uwa˝amy tutaj niekonstytucyjnoÊç zapisów Ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami i ca∏y czas apelujemy o zmian´ tych
zapisów, mamy nadziej´, ˝e doprowadzimy to w przysz∏oÊci
do szcz´Êliwego fina∏u.

Zawód rzeczoznawcy majàtkowego, to ponad 5000 wyda-
nych uprawnieƒ zawodowych, to tysiàce wykonywanych
rocznie szacunków nieruchomoÊci, to wysuwanie wniosków
dotyczàcych wartoÊci nieruchomoÊci na podstawie zacho-
waƒ rynku, na podstawie g∏´bokiej wiedzy i znajomoÊci ryn-
ku. Zawód rzeczoznawcy majàtkowego to nie mo˝e byç zaj´-
cie, to profesjonalny zawód. Mam nadziej´, ˝e zawód ten,
mimo cieni, b´dzie mia∏ coraz wi´cej blasków, b´dzie coraz
lepiej wykonywany.

Jestem od 1993 roku rzeczoznawcà majàtkowym i jestem
z tego dumny.

Tekst wystàpienia Prezydenta PFSRM podczas mi´dzynarodowej
konferencji zorganizowanej przez Federacj´ wspólnie z TEGoVA
w dniu 5 lipca br. w hotelu Westin w Warszawie.
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Metoda korygowania ceny Êredniej jest cz´sto stosowa-
nà metodà okreÊlania rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci
w podejÊciu porównawczym. Jest ona opisana w aktach
prawnych (Rozporzàdzenie Rady Ministrów, 21 wrze-
Ênia 2004), oraz w Powszechnych Krajowych Zasadach Wy-
ceny (Nota interpretacyjna Nr. 1 [NI1]), a tak˝e w wielu
wydawnictwach ksià˝kowych poÊwi´conych wycenie nieru-
chomoÊci: Prystupy (Prystupa, 2003), Cymermana i Hopfe-
ra (Cymerman i inni 1999 i 2008), Be∏eja i èróbek (Be∏ej
i inni, 2000), Hopfera (Hopfer 1997), Dydenki (Dydenko,
2006). Za∏o˝enia tej metody zosta∏y przedstawione po raz
pierwszy przez Mieczys∏awa Prystup´ w „Tygodniku Bu-
dowlanym” w 1992 roku. Ponadto metodzie tej poÊwi´cono
wiele artyku∏ów zamieszczanych g∏ównie w czasopismach
„Rzeczoznawca Majàtkowy”  oraz „Wycena” (Educaterra)
od roku 2001 do chwili obecnej. Wydaje si´, ˝e ciàg∏e zain-
teresowanie metodà korygowania ceny Êredniej bierze si´
z dwóch powodów. Po pierwsze metoda ta jest uto˝samia-
na z metodà analizy statystycznej rynku (patrz „Rzeczo-
znawca Majàtkowy”, Warszawa 2007/3 str. 29–31). Jednak-
˝e wielu specjalistów mo˝e mieç odczucie, ˝e wykorzystuje
ona zbyt s∏abo metody statystyczne. Formalnie rzecz bio-
ràc, wzór na wartoÊç nieruchomoÊci wycenianej – spoÊród
wielkoÊci statystycznych – zawiera tylko cen´ Êrednià nie-
ruchomoÊci z rynku lokalnego, a co wi´cej cena Êrednia fak-
tycznie si´ upraszcza i implicite nie ma jej w tym wzorze.
Zatem wprost nie widaç wp∏ywu wielkoÊci statystycznych
otrzymanych z próby empirycznej, jakà stanowià ceny
z rynku lokalnego, na wartoÊç nieruchomoÊci wycenianej.
Drugim powodem zainteresowania tà metodà sà kontro-
wersje zwiàzane z jej nazwà: korygowanie ceny Êredniej
(KCÂr), chocia˝ jak wspomniano wy˝ej, wzór na cen´ nieru-
chomoÊci wycenianej faktycznie nie zawiera ceny Êredniej,
po jej uproszczeniu. W niniejszym artykule chcemy wyka-
zaç, ˝e metoda ta jednak zas∏uguje na to, aby kojarzyç jà
z metodami statystycznymi, co nie oznacza, i˝ statystycz-
nych metod wyceny nieruchomoÊci nie nale˝y wzbogacaç
i udoskonalaç. By∏oby lepiej, aby nazwa tej metody by∏a in-
na (jednà z takich propozycji pochodzàcà od Cellmera jest
nazwa: metoda cen skrajnych – patrz „Wycena”, (1, [2004],
str. 32–39), niemniej wydaje si´, ˝e nazwa korygowanie ceny
Êredniej, obros∏a historià i nic si´ nie stanie gdy nie b´dzie
zmieniona.

W dalszym ciàgu artyku∏u s∏owo cena oznacza cen´ jed-
nostkowà, chyba ˝e b´dzie to zaznaczone.

Uproszczona procedura post´powania przy
zastosowaniu metody korygowania ceny Êredniej

1. Zebranie z rynku co najmniej kilkunastu cen transakcyj-
nych nieruchomoÊci podobnych. 

2. Wyznaczenie cen: minimalnej Cmin, maksymalnej Cmax,
oraz Êredniej CÊr na podstawie transakcji rynkowych.

3. Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag. Ponadto nale˝y
ustaliç iloÊç stanów ni w ramach i-tej cechy. Liczby ni mu-
sza spe∏niaç warunek 

ni > 1 .

4. Dla ka˝dej cechy rynkowej obliczamy zakres wspó∏czyn-
ników korygujàcych ze wzorów 

umin = ( Cmin / CÊr ) × waga cechy , umax = ( Cmax / CÊr ) ×
× waga cechy .

5. Dla ka˝dej cechy rynkowej wyznaczamy wspó∏czynniki
korygujàce u(j) , j=0,1,..., ni-1, bàdê uwzgl´dniajàc po∏o-
˝enie ceny Êredniej w przedziale [Cmin, Cmax], albo bez
uwzgl´dnienia ceny Êredniej. W tym drugim przypadku
wspó∏czynniki korygujàce u (j) wyznaczamy ze wzoru 

(1) u(j) = umin + j × (umax – umin) / (ni – 1) , j= 0,1,..., ni – 1 .

6. Dla ka˝dej cechy rynkowej i=1, ..., m, (m oznacza iloÊç
cech rynkowych) wyznaczamy stany ji, 0 ≤ ji ≤ ni – 1, nie-
ruchomoÊci wycenianej, a nast´pnie wyznaczamy wspó∏-
czynniki korygujàce u(ji) ze wzoru (1). 

7. WartoÊç nieruchomoÊci wycenianej oblicza sie ze wzoru 

(2) W = CÊr × ∑ u(ji) ,

gdzie wskaênikiem sumowania jest zmienna i przebiegajàca
od 1 do m.

W powy˝szym opisie pomini´to kilka wa˝nych punktów,
które okreÊlajà warunki stosowalnoÊci tej metody. Jednym
z takich warunków jest wymaganie, aby nieruchomoÊç o ce-
nie minimalnej mia∏a wszystkie stany najni˝sze, a maksy-
malna stany najwy˝sze w ramach ka˝dej cechy rynkowej.
Innym wymaganiem jest, aby ceny rynkowe mia∏y rozk∏ad
normalny.

METODA KORYGOWANIA CENY ÂREDNIEJ 
– PROPOZYCJA OCENY STATYSTYCZNEJ

Jan Kwiatkowski, Maria ˚uchowska
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Inne postacie wzoru (2)

Wzór (2) sta∏ si´ jednà z przyczyn o˝ywionej dyskusji po-
Êwi´conej metodzie (KCÂr). Rzecz w tym, ˝e po uwzgl´dnie-
niu formu∏y (1) na wspó∏czynniki korygujàce u(j) oraz po
uwzgl´dnieniu wzorów z punktu 4. na zakresy wspó∏czynni-
ków korygujàcych umax, umin, wzór (2) mo˝na przekszta∏ciç
tak, aby jawnie nie wyst´powa∏a w nim CÊr. Przekszta∏cenia
te, w ró˝nych postaciach i przy u˝yciu ró˝nych oznaczeƒ,
znajdujà si´ w kilku artyku∏ach poÊwi´conych temu zagad-
nieniu: Âlusarczyk („Wycena”, 2004/2, str. 55–61), Cellmer
(„Wycena”, 2004/1, str. 32–39), Cegielski („Rzeczoznawca
Majàtkowy”, 2005/1, str. 32–38), Sawi∏ow („Wycena”,
2005/3, str. 29–33). Poni˝ej prezentujemy te przekszta∏cenia,
poniewa˝ b´dà one u˝yteczne w dalszej cz´Êci artyku∏u. 

Wzory na umin oraz umax z punktu 4. mo˝na zapisaç
w postaci

(3) umin = (Cmin / CÊr) × wi , umax = (Cmax / CÊr) × wi ,

gdzie wi jest wagà i-tej cechy. W dalszym ciàgu b´dziemy po-
s∏ugiwaç si´ oznaczeniem 

∆C = Cmax – Cmin .

Wówczas z (3) otrzymamy

(4) umax – umin = (wi / CÊr) × ∆C .

Podstawiajàc równoÊci (3) i (4) do wzoru (1) mamy

(5) u(j) = (wi / CÊr) × [Cmin + (j × ∆C) / (ni – 1)] .

Powy˝szà formu∏´ na u(j) mo˝emy równie˝ zapisaç w postaci

(6) u(j) = (wi / CÊr) × [Cmax – ( (ni – 1 – j) × ∆C ) / (ni – 1)] .

Teraz mo˝emy przystàpiç do przekszta∏cenia wzoru (2) na
wartoÊç nieruchomoÊci wycenianej. Niech j = ji b´dzie nume-
rem stanu w ramach i-tej cechy, jaki rzeczoznawca nada∏ nie-
ruchomoÊci wycenianej. Stosujàc wzór (5) otrzymamy

(7) ∑ u(ji) = (1 / CÊr) × { Cmin + ∆C × ∑ [(ji × wi) / (ni – 1)] } .

Stosujàc wzór (6) mamy 

(7a) ∑ u(ji) = (1 / CÊr) × { Cmax – ∆C × ∑ [( (ni – 1 – ji) × wi) /
/ (ni – 1)] } .

Aby uzyskaç nowe wzory na wartoÊç nieruchomoÊci wy-
cenianej podstawiamy równoÊci (7) i (7a) do wzoru (2). Uzy-
skujemy nast´pujàce formu∏y: 

(8) W = { Cmin + ∆C × ∑ [(ji × wi) / (ni – 1)] } ,

(8a) W = { Cmax – ∆C × ∑ [(ni – 1 – ji) × wi) / (ni – 1)] } . 

W formu∏ach (7), (7a), (8) oraz (8a) sumowanie przebie-
ga wed∏ug wskaênika i zmieniajàcego si´ od 1 do m. Jak wi-
dzimy wzory (8) i (8a) nie zale˝à od ceny Êredniej CÊr, zale˝à
natomiast od cen skrajnych Cmin, Cmax, od stanów ji nieru-
chomoÊci wycenianej, od wag wi poszczególnych cech rynko-
wych, a tak˝e od iloÊci stanów ni w ramach ka˝dej cechy. 

Kilka uwag o metodzie (KCÂr)

W przywo∏anych artyku∏ach: Cellmera („Wycena”, 2004/1,
str. 32–39), Cegielskiego („Rzeczoznawca Majàtkowy” Warsza-
wa, 2005/1, str. 32–38), Âlusarczyka („Wycena”, 2004/2,
str. 55–61), autorzy podkreÊlajà przede wszystkim zale˝noÊç
wartoÊci nieruchomoÊci wycenianej od cen skrajnych: minimal-
nej oraz maksymalnej. Mo˝na odnieÊç wra˝enie, ̋ e jest to argu-
ment na niekorzyÊç metody, poniewa˝ wed∏ug takiego postrze-
gania wzorów (8) lub (8a), wartoÊç nieruchomoÊci wycenianej
zale˝y w niewielkim stopniu od danych rynkowych, a faktycz-
nie zale˝y od cen skrajnych. Autorzy uwypuklajà na tym tle wa-
lory metody porównywania parami (PP), poniewa˝ u˝ywa si´
w niej do porównaƒ co najmniej trzy ceny transakcyjne nieru-
chomoÊci podobnych do wycenianej. W artykule Cegielskiego
(„Rzeczoznawca Majàtkowy”, Warszawa, 2005/1, str. 29–31) je-
go autor wykazuje, ˝e metoda (KCÂr) to nic innego jak metoda
(PP), przy czym do porównaƒ bierze si´ tylko jednà par´: nieru-
chomoÊç wycenianà i nieruchomoÊç o cenie minimalnej bàdê
te˝ nieruchomoÊç wycenianà z nieruchomoÊcià o cenie maksy-
malnej. Mo˝na to te˝ interpretowaç jako argument na nieko-
rzyÊç metody (KCÂr). Autorzy proponujà zmian´ nazwy meto-
dy (KCÂr). I tak Cellmer („Wycena”, 2004/1, str. 32–39) propo-
nuje nazw´ „metoda cen skrajnych”, natomiast Âlusarczyk
(„Wycena”, 2004/2, str. 55–61) proponuje nazw´ „formu∏a kory-
gowania ceny minimalnej”. W wy˝ej przywo∏anym artykule
Cellmera jego autor oceniajàc metod´ (KCÂr) pisze „metoda ta
jest oczywiÊcie równie prosta i czytelna dla przeci´tnego odbior-
cy, co niedoskona∏a w swych za∏o˝eniach i b∏´dna matematycz-
nie”. Natomiast w artykule Sawi∏owa („Wycena”, 2005/3,
str. 29–33) jego autor prezentuje równie˝ wzór na wartoÊç nie-
ruchomoÊci wycenianej zawierajàcy cen´ minimalnà (odpo-
wiednik wzoru (8)) i podkreÊla, ˝e jest on prostszy ni˝ wzór za-
wierajàcy cen´ Êrednià (odpowiednik wzoru (2)). 

Autorzy niniejszego artyku∏u chcà jednak wskazaç na pew-
ne walory metody (KCÂr). Przede wszystkim nie jest tak, ˝e
wzory (8) lub (8a) to zale˝noÊç przede wszystkim od cen skraj-
nych. Rzeczoznawca majàtkowy – okreÊlajàc cechy rynkowe,
ich wagi oraz stany w ramach ka˝dej cechy – czyni to na pod-
stawie znajomoÊci lokalnego rynku oraz na podstawie zebra-
nych transakcji rynkowych. We wzorach (8) i (8a) wyst´pujà
wy˝ej wymienione wielkoÊci i odgrywajà w nich takà samà
wa˝nà rol´ jak wielkoÊci skrajne Cmin oraz Cmax. Metoda
(KCÂr) b´dzie tym bardziej adekwatna do rzeczywistoÊci, im
bardziej rzeczoznawca wstrzeli si´ swoim rozeznaniem w lo-
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kalny rynek. Nie jest dla nas zrozumia∏e co kryje w sobie
stwierdzenie: „metoda jest b∏´dna matematycznie”. Mo˝na to
stwierdzenie rozumieç tak, ˝e wzór na wartoÊç nieruchomoÊci
wycenianej zawierajàcy jawnie cen´ Êrednià jest matematycz-
nie b∏´dny (w naszym artykule jest to wzór (2)). Jest to oczy-
wista nieprawda, poniewa˝ wzory (2), (8) oraz (8a) sà matema-
tycznie poprawne i wzajemnie równowa˝ne. Rzeczoznawca
mo˝e pos∏ugiwaç si´ ka˝dym z nich i otrzyma t´ samà wartoÊç
nieruchomoÊci wycenianej. Natomiast wzory (8) i (8a) sà
prostsze, poniewa˝ nie potrzeba wyznaczaç ceny Êredniej CÊr. 

Jest rzeczà naturalnà, aby wspó∏czynniki korygujàce (uj /
waga cechy) znajdowa∏y si´ w przedziale [Cmin / CÊr , Cmax /
CÊr]. Wymagane jest tutaj za∏o˝enie, aby cena minimal-
na i maksymalna by∏y niezbyt oddalone od innych cen trans-
akcyjnych. Warunek ten jest spe∏niony gdy ceny transakcyj-
ne majà rozk∏ad normalny w przedziale [Cmin , Cmax]. Taki
warunek stosowalnoÊci metody (KCÂr) jest sformu∏owany
w ksià˝ce M. Prystupy (Prystupa, [2003], str. 55–73). Praw-
dopodobnie rzeczoznawcy majàtkowi nie poddajà swoich da-
nych rynkowych testom statystycznym sprawdzajàcym czy
faktycznie ceny transakcyjne posiadajà rozk∏ad normalny. 

Równie˝ stwierdzenie z artyku∏u Cegelskiego („Rzeczo-
znawca Majàtkowy”, Warszawa, 2005/1, str. 29–31), ˝e meto-
da (KCÂr) to nic innego jak metoda (PP) i to tylko z u˝yciem
jednaj pary porównawczej, jest prawdziwe tylko wtedy gdy
spe∏niony jest warunek, ˝e nieruchomoÊç o cenie minimalnej
ma wszystkie stany najni˝sze, a nieruchomoÊç o cenie mak-
symalnej ma wszystkie stany najwy˝sze. Jak by∏o wy˝ej
wspomniane ten warunek jest wymieniony przez autora me-
tody (KCÂr) jako warunek konieczny stosowalnoÊci metody.
Wydaje si´, ˝e jest to warunek zbyt rygorystyczny. Sprawia
on rzeczoznawcom sporo k∏opotów czego dowodem sà arty-
ku∏y proponujàce modyfikacj´ tego warunku gdy dane ryn-
kowe nie uk∏adajà si´ tak idealnie (np. artyku∏ Szczepaƒ-
skiej, „Wycena”, 1 (86), 2009, str. 19–22). W dalszej cz´Êci ar-
tyku∏u wyka˝emy, ˝e metoda (KCÂr) jest metodà (PP),
w której mo˝na u˝yç wi´cej par porównawczych i to w sytu-
acji niekorzystnego uk∏adu cech nieruchomoÊci o cenie mini-
malnej i maksymalnej. JednoczeÊnie oka˝e si´, ˝e takie po-
traktowanie metody (KCÂr) – chocia˝ formalnie poprawne –
jest sztuczne i jest to faktycznie inna metoda ni˝ (PP). 

Propozycje statystyczne

W dalszej cz´Êci artyku∏u zaproponujemy jakim spraw-
dzianom statystycznym nale˝a∏oby poddaç dane rynkowe oraz
wartoÊci nieruchomoÊci otrzymane metodà (KCÂr), aby oceniç
czy ta metoda jest prawid∏owo u˝yta przez rzeczoznawc´. 

(A) Ocena metody (KCÂr) przy pomocy wspó∏czynnika 
korelacji
Wzory (8) lub (8a) pozwalajà wyznaczyç nie tylko wartoÊç

konkretnej nieruchomoÊci wycenianej, ale mo˝na wyznaczyç
ca∏y zbiór wartoÊci przyjmujàc ró˝ne stany ji. Przez 

(9) J = (j1, j2, ..., jm) 

oznaczmy dowolny wybór stanów j1, ..., jm, 0 ≤ ji ≤ ni – 1,
i = 1,..., m. Wszystkich mo˝liwych takich wyborów mamy
N = n1 × n2 × ... × nm. Dla ka˝dego wyboru J postaci (9) mo-
˝emy wyznaczyç liczb´ W (J) ze wzoru (8), nazwanà warto-
Êcià wirtualnà uk∏adu stanów J. Je˝eli na lokalnym rynku
istnieje nieruchomoÊç majàca dla ka˝dej cechy rynkowej
i stan ji, to jej wartoÊç oszacowana metodà (KCÂr) b´dzie
w∏aÊnie równa W (J). Je˝eli taka nieruchomoÊç nie istnieje,
to wartoÊç W (J) jest wartoÊcià potencjalnej nieruchomoÊci
o stanach ji w obr´bie ka˝dej cechy i. Rozpatrzmy z kolei
wszystkie nieruchomoÊci z lokalnego rynku o znanych ce-
nach transakcyjnych C1, C2, ..., Cq (q jest iloÊcià wszystkich
transakcji rynkowych zebranych przez rzeczoznawc´,
na podstawie których zosta∏y wyznaczone ceny Cmax oraz
Cmin. Liczby C1, C2, ..., Cq tworzà losowà prób´ statystycznà,
z∏o˝onà z autentycznych cen rynkowych. Z kolei ka˝dà nie-
ruchomoÊç transakcyjnà k =1, ..., q mo˝na wyceniç stosujàc
metod´ (KCÂr). W tym celu rzeczoznawca okreÊla stany J(k) =
= (ji), , i=1, ..., m , dla nieruchomoÊci o numerze k, a nast´p-
nie oblicza wartoÊci W1 = W ( J(1) ), W2 = W ( J(2) ), ..., Wq =
= W ( J(q) ) ze wzoru (8). Mamy dwie próby statystyczne: jed-
na sk∏ada si´ z autentycznych cen transakcyjnych C1, C2, ...,
Cq , natomiast druga sk∏ada si´ z wartoÊci wirtualnych W1,
W2, ..., Wq nieruchomoÊci k=1, ..., q otrzymanych metodà
(KCÂr). Je˝eli metoda (KCÂr) jest dobrze dopasowana do ryn-
ku lokalnego, to obie próby powinny byç statystycznie skore-
lowane. Miernikiem statystycznego skorelowania jest wspó∏-
czynnik korelacji Pearsona r. Wyra˝a si´ on wzorem 

(10) r = ∑ [(Ck – CÊr) × (Wk – WÊr)] / [∑ (Ck – CÊr)2]1/2 ×
× [∑ (Wk – WÊr)2]1/2 ,

gdzie WÊr jest Êrednià arytmetycznà próby W1, W2, ..., Wq.
Wiadomo, ˝e wspó∏czynnik r jest z odcinka < – 1, + 1 > i je-
˝eli jest on bliski zeru, to próby sà nieskorelowane. W tym
przypadku to oznacza, ˝e metoda (KCÂr) jest êle wpasowa-
na w rynek lokalny i nie nale˝y jej stosowaç. Je˝eli z kolei
wspó∏czynnik r oka˝e si´ liczbà dalekà od zera, to metoda
(KCÊR) dobrze oddaje rynek lokalny i jej zastosowanie do wy-
ceny konkretnej nieruchomoÊci jest uzasadnione. 

B) Ocena metody (KCÂr) przy pomocy odchylenia 
standardowego
Innà miarà dopasowania metody (KCÂr) do lokalnego

rynku mo˝e byç odchylenie standardowe D (C – W) próby b´-
dàcej ró˝nicà cen rynkowych C1, C2, ..., Cq oraz wartoÊci W1,
W2, ..., Wq. WielkoÊç ta jest okreÊlona wzorem 

(11) D (C – W) = [(1 / q) × ∑ (Ci – Wi)2]1/2 .

Jak widaç ze wzoru odchylenie standardowe jest pier-
wiastkiem ze Êredniej kwadratów ró˝nic mi´dzy cenami ryn-
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kowymi a wartoÊciami W1, ..., Wq. Aby uwolniç si´ od rz´du
wielkoÊci tych liczb wygodnie jest podzieliç wielkoÊç D (C – W)
przez np. CÊr oraz przez WÊr. Otrzymuje si´ w ten sposób dwa
wspó∏czynniki zmiennoÊci VC oraz VW okreÊlone wzorami

(12) VC = (1 / CÊr) × D (C – W) × 100% , VW = (1 / WÊr) ×
× D (C – W) × 100% .

Je˝eli metoda (KCÂr) jest dobrze wpasowana w rynek lo-
kalny, to odchylenie standardowe b´dzie ma∏e, a tym bardziej
wspó∏czynniki zmiennoÊci VC i VW b´dà ma∏e. Je˝eli metoda
jest êle wpasowana w rynek, to wymienione wy˝ej trzy wiel-
koÊci b´dà du˝e. Dodajmy, ˝e zarówno wspó∏czynnik korela-
cji Pearsona jak odchylenie standardowe i wspó∏czynniki
zmiennoÊci mo˝emy policzyç wykorzystujàc odpowiednie po-
lecenia Excela.

Czy metoda (KCÂr) to metoda (PP) z jedna parà?

PrzypuÊçmy, ˝e nieruchomoÊç wyceniana X posiada stany
J=(ji) i weêmy innà nieruchomoÊç A majàca stany K=(ki),
i=1, ..., q. Dla nieruchomoÊci A rozwa˝my jej wartoÊç W (K)
oszacowanà metodà (KCÂr) i policzmy poprawki w metodzie
(PP) dla pary X – A. Dla ka˝dej cechy i=1, ..., m mamy, ˝e 

(13) Poprawka(i) = [∆C × wi × (ji – ki)] / (ni – 1) .

Ze wzoru (8) mamy

(14) W (K) = { Cmin + ∆C × ∑ [(ki × wi) / (ni – 1)] } .

Cena skorygowana wartoÊci W (K) wynosi

(15) W (K)skorygowana = W (K) + ∑ [Poprawka(i)] =
= Cmin+ ∆C × { ∑ [(ki +ji – ki) × wi] / (ni – 1) } = 
= Cmin + ∆C × ∑ [(ji × wi) / (ni – 1)] = W (J).

Powy˝szy rachunek wskazuje, ˝e bioràc dowolnà
par´ X – A i przyjmujàc w metodzie (PP) wartoÊç W (K)
jako cen´ nieruchomoÊci A otrzymamy, ˝e jej cena sko-
rygowana jest równa W (J), czyli jest równa wartoÊci
nieruchomoÊci wycenianej otrzymanej metodà (KCÂr).
Powy˝sza w∏asnoÊç jest uogólnieniem tezy artyku∏u
Cegielskiego („Rzeczoznawca Majàtkowy”, Warsza-
wa, 2005/1, str. 32–38). Faktycznie, je˝eli jest spe∏nione
za∏o˝enie, ˝e nieruchomoÊç o cenie minimalnej ma sta-
ny najni˝sze w obr´bie ka˝dej cechy rynkowej, to jej
wartoÊç oszacowana metodà (KCÂr) jest równa Cmin.
Przyjmujàc do porównaƒ nieruchomoÊç o cenie mini-
malnej (jako nieruchomoÊç A) w metodzie (PP) otrzy-
mujemy w efekcie wartoÊç W (J) jako wartoÊç nieru-
chomoÊci wycenianej obiema metodami. Podobnie, je-
˝eli nieruchomoÊç o cenie maksymalnej ma wszystkie
stany najwy˝sze, to jej wartoÊç oszacowana metodà

(KCÂr) jest równa Cmax. Bioràc jà jako nieruchomoÊç A w me-
todzie (PP) otrzymujemy wartoÊç W (J) jako wartoÊç nieru-
chomoÊci wycenianej obiema metodami. Rachunek zawarty
w równoÊciach (13), (14) i (15) pokazuje jednoczenie, ˝e gdy-
byÊmy wzi´li wi´cej nieruchomoÊci do porównaƒ i ich warto-
Êci wirtualne przyj´libyÊmy jako ich ceny w metodzie (PP), to
ka˝da wartoÊç skorygowana by∏aby równa W (J). Nie potrze-
ba w tej sytuacji obliczaç Êredniej arytmetycznej skoro ka˝dy
sk∏adnik jest taki sam tzn. jest równy W (J). Formalnie rzecz
bioràc metody (KCÂR) oraz (PP) j sà równowa˝ne. Je˝eli
do porównaƒ bierzemy jedna par´ bàdê wi´cej par to jest to
zabieg formalny, co wynika z powy˝szej uwagi. Powstaje jed-
nak naturalne pytanie czy metody (KCÂr) oraz (PP) dadzà
dalej bliskie wartoÊci nieruchomoÊci wycenianej, je˝eli za-
miast wartoÊci wirtualnych nieruchomoÊci u˝ytych do po-
równaƒ b´dziemy u˝ywaç ich cen rynkowych zebranych
przez rzeczoznawc´. B´dzie to mo˝liwe, je˝eli ceny rynkowe
tych nieruchomoÊci ró˝nià si´ niewiele od ich wartoÊci obli-
czonych metodà (KCÂr). Takim miernikiem sà w∏aÊnie
wspó∏czynniki zmiennoÊci VC oraz VW wymienione we wzo-
rach (12). Je˝eli wspó∏czynniki te b´dà rz´du 1%, to wartoÊci
nieruchomoÊci wycenianej poszczególnymi metodami b´dà
si´ ró˝niç Êrednio nie wi´cej ni˝ 1%. Te wspó∏czynniki sà za-
razem miernikami tego czy metoda (KCÂr) jest dobrze wpa-
sowana w lokalny rynek czy te˝ nie. 

Przyk∏ad

Poni˝szy przyk∏ad jest oparty na danych z operatu
z 2003 r. drugiego autora artyku∏u. Przedmiotem wyceny by∏o
ograniczone prawo rzeczowe do lokalu mieszkalnego po∏o˝o-
nego w Toruniu przy ul. Przy Kaszowniku 35. NieruchomoÊç
zosta∏a wyceniona w podejÊciu porównawczym metodà korygo-
wania ceny Êredniej. Do analizy zosta∏o wybranych 17 trans-
akcji. Tabela 1 zawiera wykaz cech rynkowych i ich wag oraz

LLpp.. CCeecchhyy SSttaannyy  cceecchh nnii
WWaaggaa  cceecchhyy

rryynnkkoowwee rryynnkkoowwyycchh ww  pprroocceennttaacchh

1 Lokalizacja b. dobry – 2
w osiedlu dobry – 1 n1 = 3 W1 = 35

przeci´tny – 0

2 WielkoÊç lokalu b. dobry – 1 n2 = 2 W2 = 10
dobry – 0

3 Po∏o˝enie na b. dobre – 3
pi´trze dobre – 2 n3 = 4 W3 = 15

przeci´tne – 1
s∏abe – 0

4 Stan techniczny dobry – 1 n4 = 2 W4 = 20
budynku Przecietny – 0 

5 Standard dobry – 1
i FunkcjonalnoÊç Przeci´tny – 0 n5 = 2 W5 = 20
lokalu

Tabela 1.
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wykaz stanów w obr´bie ka˝dej cechy. W kolumnie trzeciej sà
wymienione iloÊci stanów ni, natomiast w kolumnie drugiej
obok stanów znajdujà si´ liczby ji potrzebne we wzorach (8)
i (8a). Do zilustrowania post´powania opisanego w cz´Êci
„Propozycje statystyczne” wybrano 17 transakcji. Po-
trzebne informacje o tych transakcjach znajdujà si´ w tabeli 2.

W zbiorze 17 transakcji cena maksymalna wynosi∏a
Cmax = 1643,60 z∏/m2 zaÊ cena minimalna wynosi∏a Cmin =
1204,80 z∏/m2. Wówczas ∆C = 438,30 z∏/m2.

Po podstawieniu znanych wartoÊci ∆C, wag cech rynko-
wych, oraz ni wzór (8) ma postaç:

W = 1142,13 + 540,5 × [(0,35 × j1)/2 + (0,1 × j2/1 +
+ (0,15 × j3)/3 +(0,2 × j4)/1 +(0,2 × j5)/1 = 1142,13 + 540,5 ×

× [0,175 × j1 + 0,1 × j2 + 0,05 × j3 + 0,2 × j4+ 0,2 × j5] ,

gdzie J = (j1, j2, j3, j4, j5) jest zestawem stanów nieruchomo-
Êci w obr´bie poszczególnych cech rynkowych.

Tabela 2 zawiera cechy rynkowe, zestawienie stanów,
wartoÊci Wi = W(Ji) oraz ceny rynkowe Ci dla poszczegól-
nych transakcji.

Po wykonanych obliczeniach uzyskaliÊmy nast´pujàce
wyniki:

CÊr = 1404,08 , WÊr = 1398,81 , D (C – W) = 135,76 , 
VC = (135,758 / CSr) × 100% = 10,34%, VW = (135,758 / WÊr) ×
× 100% = 10,30% .

Natomiast wspó∏czynnik Pearsona r = 0,151562.

Wnioski koƒcowe

Konkluzjà naszych rozwa˝aƒ jest nast´pujàce stwier-
dzenie: bez obliczenia wspó∏czynnika korelacji Pearso-
na oraz wspó∏czynników zmiennoÊci VC oraz VW i odchyle-
nia standardowego D (C-W) nie jest mo˝liwa odpowiedê czy
metoda (KCÂr) dobrze oddaje lokalny rynek, którego dane
zosta∏y u˝yte przez rzeczoznawc´ majàtkowego do ustalenia
wartoÊci nieruchomoÊci wycenianej. W przytoczonym przy-
k∏adzie ceny rynkowe za 1 m2 majà luêny zwiàzek z cenami
za 1 m2 uzyskanymi metodà (KCÂr). Wskazuje na to zarów-
no niezbyt du˝y wspó∏czynnik korelacji Pearsona, jak rów-
nie˝ wspó∏czynniki zmiennoÊci VC oraz VW oba powy-
˝ej 10%. Oznacza to, ˝e ceny za 1 m2 uzyskane metodà
(KCÂr) ró˝nià si´ Êrednio co najmniej o 10% od cen rynko-
wych za 1 m2. By∏oby ciekawe przeanalizowaç wi´cej takich
przyk∏adów. Dopiero wtedy mo˝na by oceniç zalety i wady
metody (KCÂr) na polskim rynku nieruchomoÊci. Zach´ca-

my oÊrodki naukowe zajmujàce si´ wycenà nieruchomoÊci
do przeanalizowania wielu przyk∏adów stosujàc podejÊcie
zaproponowane w tym artykule.
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Wst´p

Pierwotna, autorska nazwa tej metody brzmia∏a „Wskaê-
nikowa wycena nieruchomoÊci”. Jej koncepcja zosta∏a opu-
blikowana 1 kwietnia 1992 roku1 w „Tygodniku Budowla-
nym”. Nazwa „metoda korygowania ceny Êredniej” funkcjo-
nuje od listopada 2002 roku, w zwiàzku z zapisami
rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie szczegó∏owych
zasad wyceny nieruchomoÊci oraz zasad i trybu sporzàdzania
operatu szacunkowego.

Metoda korygowania ceny Êredniej, jak wynika z jej logi-
ki i uwarunkowaƒ prawnych, nale˝y do podejÊcia porównaw-
czego, które umo˝liwia oszacowanie wartoÊci rynkowej nie-
ruchomoÊci jako najbardziej prawdopodobnej ceny. Interpre-
tacj´ najbardziej prawdopodobnej ceny mo˝na zilustrowaç
pos∏ugujàc si´ poni˝szym rysunkiem.

JeÊli hipotetyczne ceny jednostkowe mogà kszta∏towaç
si´ w zakresie od Cmin do Cmax, to obszar ceny najbardziej
prawdopodobnej powinien si´ znajdowaç pomi´dzy Cl a Cp.
Oznacza to, ˝e gdyby wycenianà nieruchomoÊç w tym sa-

mym czasie wielokrotnie sprzedaç, to najwi´cej cen znalaz∏o-
by si´ w przedziale [Cl, Cp]. W szczególnych okolicznoÊciach,
mo˝na by∏oby otrzymaç ceny bliskie cenie minimalnej bàdê
maksymalnej. 

W podejÊciu porównawczym wykorzystuje si´ ogólne za-
sady post´powania w∏aÊciwe analizom porównawczym.

METODA KORYGOWANIA CENY ÂREDNIEJ, 
A METODY STATYSTYCZNE

Mieczys∏aw Prystupa, Zbigniew Brodaczewski, Grzegorz Szaraniec

Rozk∏ad Normalny

f(x)

xCmin Cmaxm CpCl

σ σ
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Zasada wielokryterialnej analizy porównawczej,
rozumiana jako porównywanie nieruchomoÊci b´dàcej przed-
miotem wyceny z nieruchomoÊciami b´dàcymi wczeÊniej
przedmiotem obrotu rynkowego, na podstawie wytypowa-
nych kryteriów porównawczych. Poszukiwanà zmiennà obja-
Ênianà jest wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci, zaÊ zmiennymi
objaÊniajàcymi cechy rynkowe.

Teoria naÊladownictwa spo∏ecznego, rozumianego
jako kopiowanie cudzych zachowaƒ we w∏asnym dzia∏aniu.
Uczestnicy rynku analizujà ceny i cechy nieruchomoÊci
i przymierzajà je do nieruchomoÊci, która mo˝e byç przed-
miotem transakcji.

Zasada interpolacji oraz ekstrapolacji

Interpolacja oznacza znajdowanie przybli˝onych warto-
Êci funkcji wewnàtrz pewnego przedzia∏u, gdy znamy jej
wartoÊci na kraƒcach tego przedzia∏u, zaÊ ekstrapolacja
oznacza znajdowanie przybli˝onych wartoÊci funkcji na ze-
wnàtrz przedzia∏u, gdy znamy jej wartoÊci wewnàtrz tego
przedzia∏u.

Rola rynku i poszczególnych cen w metodzie
korygowania ceny Êredniej

Jak wynika z uregulowaƒ poprzedniego standardu III.7
oraz obecnej Noty Interpretacyjnej N1, przyj´ty jako podsta-
wa wyceny rynek nieruchomoÊci, powinien byç w miar´ jed-
norodny pod wzgl´dem:
a) cech fizycznych nieruchomoÊci (przyk∏adowo: zbli˝one

powierzchnie gruntów, budynków, ich zu˝ycie),
b) stanu prawnego nieruchomoÊci i ich przeznaczenie w pla-

nie miejscowym lub w przypadku braku planu, na pod-
stawie innych danych,

c) cech u˝ytkowych i ekonomicznych (podobny sposób u˝yt-
kowania, renoma, relacja popytu i poda˝y, itp.).
„Grube” b∏´dy pope∏nione w wycenach przy zasto-

sowaniu podejÊcia porównawczego wynikajà najcz´-
Êciej z niew∏aÊciwego okreÊlenia rynku oraz braku je-
go analizy.

Przyj´ty do wyceny rynek determinuje liczb´ cen trans-
akcyjnych, która nie powinna byç ani za ma∏a ani za du˝a.
Du˝a liczba mo˝e wskazywaç, ˝e wÊród tych nieruchomoÊci
– wiele mo˝e byç niedostatecznie podobnych do wycenianej.
Ma∏a liczba nieruchomoÊci nie pozwala na wiarygodnà ana-
liz´ rynku. Z doÊwiadczenia wynika, ˝e wiarygodne warto-
Êci otrzymuje si´ majàc do dyspozycji 15–30 nieruchomoÊci
podobnych.

Podstawowym warunkiem wiarygodnego okreÊlania war-
toÊci rynkowej w podejÊciu porównawczym jest odpowiednie
wykorzystanie cen i cech nieruchomoÊci podobnych. Ceny
nieruchomoÊci, które zasadniczo ró˝nià si´ od innych, a ich
poziom trudno uzasadniç ocenami w ramach cech rynko-
wych, nie powinny byç wykorzystywane w procesie wyceny. 

JeÊli rynek nieruchomoÊci, zostanie poprawnie okreÊlony
przez rzeczoznawc´ majàtkowego w zakresie rodzaju, obsza-
ru i okresu badania cen, trudno sporzàdziç z∏à wycen´ chy-
ba, ˝e ma si´ z∏e intencje. Niezb´dnà czynnoÊcià w tym za-
kresie, co wynika równie˝ z Noty Interpretacyjnej N1, jest
dokonanie oceny przydatnoÊci cen podanych w aktach nota-
rialnych, pod kàtem mo˝liwoÊci ich wykorzystania w proce-
sie szacowania. Efektem tej oceny, jest utworzenie zbioru
nieruchomoÊci podobnych, stanowiàcego podstaw´ wyceny.

W zasadzie, wszystkie ceny nieruchomoÊci podob-
nych z danego rynku, zakwalifikowane do zbioru sta-
nowiàcego podstaw´ wyceny, powinny mieç wp∏yw na
ostatecznà wartoÊç rynkowà wycenianej nieruchomoÊci.

Uk∏ad cen z przedzia∏u [Cmin, Cmax], w powiàzaniu z ce-
chami nieruchomoÊci, powinien byç Êwiadomie wykorzysta-
ny w celu okreÊlenia:
● rodzaju i liczby cech rynkowych, które ró˝nicujà ceny

w tym przedziale,
● wag cech rynkowych, czyli si∏y oddzia∏ywania poszczegól-

nych cech na zró˝nicowanie cen,
● stanów poszczególnych cech rynkowych, które mogà byç

okreÊlone jako przymiotnikowe, ciàg∏e, zero-jedynkowe
czy przedzia∏owe.
Analiza rynku wymaga ogl´dzin nieruchomoÊci przyj´-

tych do porównaƒ, bez których trudno sensownie okreÊliç
liczb´ cech rynkowych, wagi i stany cech.

Wiadomo, ˝e nieruchomoÊç, która b´dzie dobrze ocenio-
na pod wzgl´dem cech rynkowych o wi´kszych wagach osià-
gnie wy˝szà wartoÊç.

W rzeczywistoÊci, szacowanie wartoÊci polega na
za∏o˝eniu, ˝e uczestnicy rynku zachowywali si´ ra-
cjonalnie i za nieruchomoÊci o lepszych ocenach
w zakresie wa˝nych cech rynkowych, zap∏acili wy˝-
sze ceny. Na rynku zdarzajà si´ jednak odst´pstwa od po-
wy˝szej zasady. W szczególnoÊci, dotyczyç to mo˝e nieru-
chomoÊci o cenie minimalnej i cenie maksymalnej. Zak∏a-
damy, ˝e na rynku o dostatecznej liczbie transakcji,
nieruchomoÊç o cenie minimalnej powinna mieç oceny naj-
ni˝sze, zaÊ nieruchomoÊç o cenie maksymalnej oceny naj-
wy˝sze w ramach poszczególnych cech rynkowych. Dlacze-
go zatem, w niektórych przypadkach, ceny nieruchomoÊci
nie odpowiadajà ich cechom?

Ceny nieruchomoÊci zawarte w aktach notarialnych nie
zawsze odpowiadajà faktycznym, zap∏aconym – mogà byç
czasami ni˝sze, np. ze wzgl´dów podatkowych. W przypad-
kach dzia∏aƒ na niekorzyÊç w∏aÊcicieli – ceny nieruchomo-
Êci mogà byç tak˝e zawy˝one ponad ich rzeczywistà war-
toÊç rynkowà.

Innà przyczynà rzekomego niedopasowania cech rynko-
wych do cen jest przyj´cie niew∏aÊciwych cech oraz za du˝ej
ich liczby. Cechy rynkowe to sà tylko te w∏aÊciwoÊci,
które ró˝nicujà ceny na okreÊlonym rynku, a nie
wszystkie potencjalne cechy nieruchomoÊci. JeÊli np.
rynek nieruchomoÊci podobnych sk∏ada si´ z lokali mieszkal-



Nr 70,  kwiecieƒ-czerwiec  2011 17

nych usytuowanych w budynkach w technologii wielkop∏yto-
wej, to rodzaj technologii, w tym przypadku, nie powinien
byç cechà rynkowà. Przy doborze cech rynkowych nale˝y od-
wzorowywaç zachowania uczestników rynku nieruchomoÊci.
Nabywcy kierujà si´ przy wyborze nieruchomoÊci zaledwie
kilkoma cechami rynkowymi, z których jedna lub dwie sà
wiodàce. Mo˝e si´ okazaç, ˝e to co uznaliÊmy za cech´ rynko-
wà, w istocie nie ró˝nicuje cen na okreÊlonym rynku, gdy˝
nie jest tak postrzegane przez uczestników transakcji. Tylko
w wyjàtkowych przypadkach, ˝eby formalne spe∏niç waru-
nek, ˝e nieruchomoÊç o najni˝szej cenie ma oceny najgorsze,
a nieruchomoÊç o cenie najwy˝szej najlepsze, mo˝na skorzy-
staç z zasady ekstrapolacji i próbowaç ustalaç hipotetyczne
ceny – najwy˝szà, bàdê najni˝szà, spe∏niajàce za∏o˝enie, ˝e
nieruchomoÊç o cenie minimalnej ma oceny najni˝sze, zaÊ
nieruchomoÊç o cenie maksymalnej – oceny najwy˝sze w za-
kresie przyj´tych cech rynkowych.

Podstawowe procedury stosowane przy wycenie
nieruchomoÊci metodà korygowania ceny Êredniej

Procedury wyceny metodà korygowania ceny Êredniej
wynikajà z przyj´tych za∏o˝eƒ i dotyczà w szczególnoÊci
okreÊlenia rynku oraz ustalenia liczby cech rynkowych, sta-
nów cech, oceny stanu rynku w aspekcie cech rynkowych,
oceny wycenianej nieruchomoÊci, okreÊlenia wartoÊci wspó∏-
czynników korygujàcych oraz obliczenia wartoÊci.

Za∏o˝enia przyj´te dla ustalenia cech rynkowych

● Cechy rynkowe w niejednakowym stopniu mogà oddzia-
∏ywaç na zró˝nicowanie cen rynkowych i na wartoÊç nie-
ruchomoÊci,, a wi´c majà ró˝ne „wagi”.

● Liczb´ cech rynkowych i ich wagi nale˝y okreÊliç na pod-
stawie przyj´tego do wyceny rynku lokalnego, a w szcze-
gólnoÊci na podstawie zebranej wiarygodnej bazy danych
obiektów porównawczych z cenami zaktualizowanymi
na dzieƒ wyceny.

● Jako wag´ cechy rynkowej przyjmuje si´ jej udzia∏
w przedziale pomi´dzy cenà minimalnà Cmin, a cenà mak-
symalnà Cmax jakie znajdujà si´ w zbiorze nieruchomoÊci
podobnych, stanowiàcym podstaw´ wyceny. Gdyby tylko
jedna cecha mia∏a wp∏yw na zró˝nicowanie cen na okre-
Êlonym rynku, jej udzia∏ wynosi∏by 100%.

● Przyj´cie warunków brzegowych pozwala zastosowaç
ogólnà metod´ interpolacji w procesie szacowania nieru-
chomoÊci.

● W przypadku, gdy szacowana nieruchomoÊç wykracza,
z uwagi na jednà lub kilka cech rynkowych poza warun-
ki brzegowe, nale˝y zastosowaç metod´ ekstrapolacji,
która wymaga jednak znajomoÊci przebiegu parametrów
wewnàtrz przedzia∏u [Cmin, Cmax].
Stosunkowo du˝à trudnoÊç w procedurze wyceny sprawia

okreÊlenie wag cech rynkowych.

Jak wiadomo, na podstawie poprzedniego standardu III 7
oraz obecnej Noty Interpretacyjnej N1, wagi cech rynko-
wych, jako mierniki oddzia∏ywania na zró˝nicowanie cen,
proponuje si´ okreÊlaç na podstawie:
● bezpoÊredniej analizy rynku, stosujàc zasad´ „ceteris

paribus”,
● poprzez analogi´ do podobnych rodzajowo i obszarowo

rynków nieruchomoÊci, oraz 
● badaƒ i obserwacji preferencji potencjalnych nabywców

nieruchomoÊci.
Aby rozwiàzaç pozytywnie ten problem, nale˝y w szcze-

gólnoÊci:
● oprócz cen transakcyjnych, wykorzystywaç ceny oferto-

we, odpowiednio zmodyfikowane,
● poznaç motywy potencjalnych nabywców u poÊredników

w obrocie nieruchomoÊciami, obs∏ugujàcych dany rynek,
● w pierwszej kolejnoÊci, okreÊliç wagi najwa˝niejszych cech,
● nie zawy˝aç liczby cech rynkowych,
● stosowaç analogi´ do podobnych rodzajowo i obszarowo

rynków nieruchomoÊci.
Wzór okreÊlajàcy wartoÊç nieruchomoÊci w metodzie ko-

rygowania ceny Êredniej, jest jak wiadomo, nast´pujàcy:

gdzie:
ui – oznacza wielkoÊç i-tego wspó∏czynnika korygujàcego od-

powiadajàcego cesze rynkowej,
n – liczba wspó∏czynników korygujàcych.

Wykorzystujàc zasad´ interpolacji, w pierwszej kolejnoÊci
poszukujemy wartoÊci wewnàtrz przedzia∏u [Cmin, Cmax].
Aby wartoÊç wycenianej nieruchomoÊci Wx nie znalaz∏a si´
poza tym przedzia∏em, nale˝y ograniczyç zakres sumy wspó∏-
czynników, tak by:

Po uwzgl´dnieniu wzoru:

otrzymamy:

Dzielàc obie strony nierównoÊci przez CÊr, ograniczymy
zakres sumy wspó∏czynników korygujàcych, co przedstawia
poni˝szy wzór:

Ten warunek jest zabezpieczeniem przed dowolnym i nie-
ograniczonym okreÊlaniem wartoÊci wspó∏czynników kory-
gujàcych.



Rzeczoznawca Majàtkowy

OkreÊlajàc wartoÊç nieruchomoÊci przy pomocy wspó∏-
czynników korygujàcych, wykorzystujemy nowà skal´,
której ograniczeniami sà granice sumy wspó∏czynników
korygujàcych:

W procedurze wyceny wykorzystujemy jeszcze skale, jaki-
mi sà granice wspó∏czynników korygujàcych dla danej cechy:

gdzie:
w – waga cechy.

Ocena najgorsza i ocena najlepsza oraz odpowiadajàce im
wspó∏czynniki korygujàce, stanowià kraƒce przedzia∏u dla
danej cechy rynkowej. WartoÊç wspó∏czynnika korygujàcego
zale˝y od oceny nieruchomoÊci w kontekÊcie danej cechy ryn-
kowej i wagi cechy rynkowej w odniesieniu do przyj´tego
rynku nieruchomoÊci podobnych.

OkreÊlanie wartoÊci w zale˝noÊci od po∏o˝enia
ceny Êredniej w ∆C

Jak ju˝ podano wy˝ej, w istocie wszystkie ceny powinny
mieç wp∏yw na wartoÊç rynkowà, gdy˝ od ich uk∏adu zale˝y
liczba cech dla danego rynku, wagi oraz stany tych cech. War-
toÊci wspó∏czynników, które b´dà sytuowaç wartoÊç nierucho-
moÊci na danym rynku zale˝y od oceny danej nieruchomoÊci
w zakresie cech rynkowych. Dla okreÊlenia wartoÊci pos∏u˝o-
no si´ cen´ Êrednià, która budzi najwi´ksze zainteresowanie
uczestników rynku. Ponadto, w wielu definicjach wartoÊci
rynkowej, wyst´puje tzw. cena przeci´tna rozumiana cz´sto
jako cena Êrednia. Do podobnej wartoÊci mo˝na oczywiÊcie
dojÊç korygujàc inne ceny, np. minimalnà. Jednak, pos∏ugiwa-
nie si´ wzorem:

jest wygodniejsze, poniewa˝ obliczona suma wspó∏czynników
korygujàcych wskazuje, czy oszacowana wartoÊç jest ni˝sza,
czy wy˝sza od ceny Êredniej.

Jest jednak zasadne, by uzale˝niç jej wartoÊç tak-
˝e od po∏o˝enia ceny Êredniej w przedziale ∆C. W tym
celu mo˝na za∏o˝yç, ˝e w przypadku gdy nierucho-
moÊç b´dzie mia∏a oceny przeci´tne pod wzgl´dem
wszystkich cech rynkowych, jej wartoÊç b´dzie rów-
na dok∏adnie cenie Êredniej. Zmiana ceny Êredniej wp∏y-
nie wi´c na zmian´ wartoÊci. Stosujàc to za∏o˝enie, uzale˝ni-
my szacowanà wartoÊç od po∏o˝enia ceny Êredniej w przedzia-
le ∆C. JeÊli chocia˝ jeden ze wspó∏czynników korygujàcych

okreÊlimy w zale˝noÊci od po∏o˝enia ceny Êredniej w przedzia-
le [Cmin, Cmax], to szacowana wartoÊç b´dzie faktycznie i for-
malnie funkcjà ceny Êredniej.

Poni˝sze przyk∏ady dowodzà tej tezy2.

Przyk∏ad 1
Za∏ó˝my, ˝e dla lokalnego rynku nieruchomoÊci grunto-

wych niezabudowanych okreÊlono zbiór zaktualizowanych
na dat´ wyceny cen transakcyjnych.

Dla tego zbioru ustalono: Cmin = 100 z∏/m2, Cmax = 160 z∏/m2,
natomiast CÊr = 124 z∏/m2 (rysunek poni˝ej).

Cmin = 100 z∏/m2 CÊr = 124 z∏/m2 Cmax = 160 z∏/m2

Rysunek 2 – zakres cenowy

Cena Êrednia dzieli wi´c odcinek ∆C (Cmax – Cmin = 60 z∏/m2)
w proporcji 4:6, gdy˝:

Za∏ó˝my, ˝e cechy rynkowe majàce wp∏yw na zró˝nicowa-
nie cen i wartoÊç nieruchomoÊci oraz ich wagi sà nast´pujàce:
● lokalizacja 50%,
● sàsiedztwo 30%,
● infrastruktura techniczna 20%.

Granice sumy wspó∏czynników korygujàcych wynoszà:

Zakresy wspó∏czynników korygujàcych dla poszczególnych
cech rynkowych wynoszà:

Tabela 1.

Za∏ó˝my, ˝e stany cech rynkowych sà nast´pujàce:
● lokalizacja → s∏aba, dobra, bardzo dobra, najlepsza,
● sàsiedztwo → s∏abe, dobre, bardzo dobre,
● infrastruktura → brak kanalizacji, pe∏na.

techniczna

Mo˝liwe wartoÊci wspó∏czynników korygujàcych dla ce-
chy binarnej (infrastruktura techniczna) przy przyj´tych za-
∏o˝eniach wynoszà:

u1 = umin = 0,162  lub  u2 = umax = 0,258

i nie zale˝à od po∏o˝enia ceny Êredniej w przedziale [Cmin, Cmax].
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LLpp.. NNaazzwwaa  cceecchhyy ZZaakkrreessyy  wwssppóó∏∏cczzyynnnniikkóóww  kkoorryygguujjààccyycchh

1 lokalizacja 0,405 0,645

2 sàsiedztwo 0,243 0,387

3 infrastruktura 0,162 0,258
techniczna
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u1 = 0,162 u2 = 0,258

Rysunek 3 – wartoÊci wspó∏czynników 
dla cechy infrastruktura techniczna

Dla cechy „sàsiedztwo”, która przyjmuje 3 mo˝liwe sta-
ny (s∏abe, dobre, bardzo dobre) powstaje problem okreÊlenia
wspó∏czynnika u2 = uÊr,  gdy˝  u1 = umin = 0,243, a u2 =
= umax = 0,387.

u2 = uÊr

u1 = 0,243 u3= 0,387

Rysunek 4 – wartoÊci wspó∏czynników 
dla cechy sàsiedztwo

Wspó∏czynnik u2 mo˝emy nazwaç wspó∏czynnikiem Êred-
nim. WartoÊci tego wspó∏czynnika poszukujemy w przedzia-
le [0,243, 0,387], którego d∏ugoÊç wynosi 0,144 i okreÊlamy
przy uwzgl´dnieniu takiej samej proporcji, w jakiej cena
Êrednia dzieli odcinek ∆C, czyli 4:6.

W zwiàzku z tym:

u2 = uÊr = 0,144 × 0,4 + 0,243 = 0,3

Dla ka˝dej wi´c cechy, która przybiera nieparzystà liczb´
stanów, np. trzy stany – wspó∏czynnik za ocen´ przeci´tnà
b´dzie wynosi∏ tyle, ile wynosi waga cechy mierzona u∏am-
kiem dziesi´tnym. Jest to wi´c du˝e u∏atwienie nie wymaga-
jàce dodatkowych obliczeƒ.

Dla cech, które majà parzystà liczb´ stanów, okreÊla
si´ przeci´tny wspó∏czynnik pomocniczo w celu okreÊle-
nia wspó∏czynnika adekwatnego do oceny danej nieru-
chomoÊci.

Dla cechy „lokalizacja”, która przyjmuje 4 stany (naj-
lepsza, bardzo dobra, dobra, s∏aba) wspó∏czynniki skrajne
wynoszà:

u1 = umin = 0,405, a u4 = umax = 0,645,

W procesie wyceny ustaliç nale˝y natomiast wspó∏czynniki
u2 lub u3.

Dla okreÊlenia wartoÊci wspó∏czynników u2 i u3 nale˝y
okreÊliç pomocniczo wartoÊç wspó∏czynnika uÊr, w zale˝noÊci
od proporcji w jakiej cena Êrednia dzieli odcinek ∆C.

uÊr = (0,645 – 0,405) × 0,4 + 0,405 = 0,5

Wspó∏czynnik u2 znajdzie si´ w przedziale [u1, uÊr], na-
tomiast wspó∏czynnik u3 znajdzie si´ w przedziale [uÊr, u4].
Wspó∏czynniki te mogà zostaç okreÊlone przy wykorzysta-
niu zale˝noÊci, która polega na podziale odcinków [u1, uÊr],
i [uÊr, u4] w takiej samej proporcji jak cena Êrednia dzieli
odcinek ∆C.

u2 = 0,6 × (usr – u1) + u1

u3 = usr + 0,4 × (u4 – usr)

uÊr = 0,5

u1 = 0,405 u2 = 0,462 u3 = 0,558 u4 = 0,645

Rysunek 5 – wartoÊci wspó∏czynników 
dla cechy lokalizacja

W przyk∏adzie poni˝szym przedstawiono formalny dowód
na zale˝noÊç pomi´dzy szacowanà wartoÊcià a wielkoÊcià ce-
ny Êredniej.

Przyk∏ad 2 
Dla przeprowadzenia dowodu formalnego wskazujàcego,

˝e oszacowana wartoÊç nieruchomoÊci zale˝y od po∏o˝enia
ceny Êredniej w przedziale ∆C, pos∏u˝ono si´ danymi z przy-
k∏adu pierwszego przyjmujàc dla cechy jakim jest lokalizacja
raz trzy stany, a raz cztery stany. JednoczeÊnie dla cechy in-
frastruktura przyj´to 3 stany.

Za∏ó˝my zatem, ˝e dla rynku lokalnego nieruchomoÊci
gruntowych stany cech rynkowych sà nast´pujàce:
● lokalizacja (I, II, III),
● sàsiedztwo (I, II, III),
● infrastruktura techniczna (I, II, III)
gdzie: I – ocena najni˝sza, II – ocena przeci´tna (Êrednia)
oraz III – ocena najwy˝sza w obr´bie danej cechy.

Je˝eli dla oszacowania wartoÊci nieruchomoÊci przyjmie-
my wszystkie stany przeci´tne okreÊlone jako II tj.:
● dla cechy „1” stan II
● dla cechy „2” stan II,
● dla cechy „3” stan II,
wtedy (przy uwzgl´dnieniu po∏o˝enia ceny Êredniej w prze-
dziale [Cmin, Cmax]), okreÊlona wartoÊç b´dzie wyra˝aç si´
wzorem:

Zmiana ceny Êredniej spowoduje wi´c zmian´ wartoÊci
nieruchomoÊci.

Je˝eli zaÊ dla oszacowania wartoÊci nieruchomoÊci przyj-
miemy, ˝e tylko w obr´bie choçby jednej cechy ocena nieru-
chomoÊci jest przeci´tna (Êrednia) np.:
● dla cechy „1” stan I i odpowiadajàca jej waga W1,
● dla cechy „2” stan II i odpowiadajàca jej waga W2,
● dla cechy „3” stan III i odpowiadajàcy jej waga W3,
wtedy (przy uwzgl´dnieniu po∏o˝enia ceny Êredniej w prze-
dziale [Cmin, Cmax]) – wartoÊç mo˝e byç tak˝e okreÊlona
wzorem:
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Jak widaç, wartoÊç nieruchomoÊci jest zale˝na od ceny
Êredniej w przypadku gdy sàsiedztwo przyjmie ocen´ prze-
ci´tnà czyli II.

Podobny dowód przeprowadziç mo˝na tak˝e dla parzystej
liczby stanów danej cechy. Pos∏u˝my si´ zatem przyk∏adem,
gdy lokalizacja przyjmie cztery stany: s∏aba – I, dobra – II,
bardzo dobra – III, najlepsza IV. Za∏ó˝my, ˝e wyceniana nie-
ruchomoÊç pod wzgl´dem lokalizacji zosta∏a oceniona jako
bardzo dobra – III.

WartoÊç wspó∏czynnika u3 wyniesie zatem jak po-
przednio:

u3 = usr + 0,4 × (u4 – usr)

WartoÊç nieruchomoÊci okreÊlono przy za∏o˝eniu, ˝e dla
cechy „1” stan cechy przyj´to – I i odpowiadajàca jej waga
W1, dla cechy „2” stan III i odpowiadajàca jej waga
W2, dla cechy „3” stan III i odpowiadajàcy jej waga W3. 

WartoÊç nieruchomoÊci mo˝e byç zatem okreÊlona
wzorem:

Z prezentowanych wzorów wynika, ˝e przeci´tna ocena
nieruchomoÊci w obr´bie jakiejkolwiek cechy rynkowej po-
woduje, ˝e wartoÊç odpowiadajàcego jej wspó∏czynnika jest
zawsze równa wadze cechy rynkowej okreÊlonej u∏amkiem
dziesi´tnym. JeÊli jakikolwiek wspó∏czynnik poÊredni
uzale˝nimy od po∏o˝enia ceny Êredniej – to wartoÊç
b´dzie funkcjà ceny Êredniej. Poni˝szy stanowi dodatko-
wà ilustracj´ tej tezy. 

Ocena nieruchomoÊci wycenianej

Wspó∏czynniki zosta∏y okreÊlone z uwzgl´dnieniem po∏o-
˝enia ceny Êredniej w przedziale ∆C.

Stosowanie metod statystycznych 
w praktyce wyceny

Metod´ korygowania ceny Êredniej niewielka cz´Êç rze-
czoznawców próbuje zast´powaç metodami statystycznymi.
Dotyczy to zarówno sposobu okreÊlania wag cech rynko-
wych, a tak˝e sposobu obliczania wartoÊci szacowanej nie-
ruchomoÊci.

Stosowanie metody korelacji w celu ustalenia wag cech
rynkowych t∏umaczone jest cz´sto tak˝e tym, ˝e trudno
znaleêç dwie podobne nieruchomoÊci, by zastosowaç zasad´
ceteris paribus. W zwiàzku z powy˝szym, stosuje si´ model
korelacji, zwany tak˝e modelem prostej regresji liniowej.
Korelacja jest wykorzystywana przy za∏o˝eniu, ˝e zmiennà
zale˝nà Y sà ceny nieruchomoÊci, a zmiennymi niezale˝ny-
mi X sà cechy rynkowe, np. lokalizacja, stan techniczny, sà-
siedztwo itp., którym nadaje si´ odpowiednie stany. W kon-
sekwencji, okreÊla si´ si∏´ zwiàzku pomi´dzy cenami, a po-
szczególnymi cechami. Problem polega jednak na tym, ˝e
badajàc statystyczne zale˝noÊci pomi´dzy cenami, a po-
szczególnymi cechami rynkowymi, zak∏ada si´, ˝e inne ce-
chy nie wp∏ywajà na poszczególne ceny. To za∏o˝enie wy-
nika wprost z metody korelacji. W rzeczywistoÊci jed-
nak, inne cechy, oprócz okreÊlanej, wp∏ywajà na ceny, stàd
wyniki obliczonych w ten sposób wag cech rynkowych mo-
gà si´ okazaç niewiarygodne. Niejednokrotnie zachodzà
przypadki, ˝e cecha, która w intuicyjnej ocenie powinna
mieç niewielki wp∏yw na ceny, w wyniku zastosowania wzo-
rów korelacyjnych jest dominujàca. Jest jednak dodatkowa
psychologiczna pu∏apka, w którà wpadajà rzeczoznawcy
twierdzàc, ˝e skoro wynik wyceny jest skutkiem zastosowa-
nia wzorów, to musi byç to dobre i màdre rozwiàzanie. Nie-
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LLpp.. CCeecchhyy  rryynnkkoowwee CChhaarraakktteerryyssttyykkaa

1 lokalizacja dobra

2 otoczenie i sàsiedztwo dobre

3 infrastruktura cz´Êciowa

4 szczegó∏owe uwarunkowania niepe∏ne
przeznaczenia

LLpp.. CCeecchhyy  rryynnkkoowwee UUddzziiaa∏∏  cceecchhyy  ww  ∆∆CC ZZaakkrreessyy  wwssppóó∏∏cczzyynnnniikkóóww WWaarrttooÊÊccii  
((wwaaggaa  cceecchhyy))  [[%%]] kkoorryygguujjààccyycchh wwssppóó∏∏cczzyynnnniikkóóww  uuii

1 lokalizacja 40 0,255 0,620 0,400

2 otoczenie i sàsiedztwo 20 0,128 0,309 0,200

3 infrastruktura 20 0,128 0,309 0,200

4 szczegó∏owe uwarunkowania przeznaczenia 20 0,128 0,309 0,128

Suma 100 0,639 1,547 0,928



Nr 70,  kwiecieƒ-czerwiec  2011 21

stety tak byç nie musi, poniewa˝ stosowany model nie spe∏-
nia wszystkich za∏o˝eƒ i nie jest w stanie oszacowaç wag
cech rynkowych. Zdecydowanie lepiej jest ustaliç wagi
cech rynkowych na podstawie w∏asnego doÊwiadcze-
nie i obserwacji ni˝ zaufaç wzorom, które dajà nie-
wiarygodne wyniki.

Jeszcze wi´ksze pu∏apki czyhajà na rzeczoznawc´, gdy
usi∏uje jednym wzorem w postaci równania regresji wielora-
kiej okreÊliç wartoÊç nieruchomoÊci.

Podstawowe równanie ma postaç:

Ci = α1 ⋅⋅ X1i + α2 ⋅⋅ X2i + ... + αk ⋅⋅ Xki + Ui

gdzie:
Ci – ceny nieruchomoÊci,
X1i, X2i, ..., Xki – zmienne objaÊniajàce,
α – wspó∏czynniki, które interpretuje si´ jako wagi cech,
Ui – sk∏adnik losowy.

W przypadku wyceny nieruchomoÊci, tworzy si´ ca∏y
szereg równaƒ na podstawie znanych transakcji, by pro-
gram komputerowy wygenerowa∏ jedno równanie, dzi´ki
któremu usi∏uje si´ okreÊlaç wartoÊç nieruchomoÊci opisa-
nej podobnie jak nieruchomoÊci o znanych cenach, cechach
i ich stanach.

Równanie to przybiera postaç:

Y = b0 + b1X1 + b2X2 + ... + bkXk + Ui

gdzie: 
Y – wartoÊç nieruchomoÊci,
X1, X2, ..., Xk – zmienne objaÊniajàce – cechy rynkowe,
bo – wyraz wolny,
bi – wspó∏czynniki, które mo˝na interpretowaç jako wagi cech,
Ui – sk∏adnik losowy.

Aby model statystyczny móg∏ byç wiarygodnie stosowany,
musi spe∏niaç ca∏y szereg za∏o˝eƒ. Wyznaczenie wartoÊci nie-
ruchomoÊci przy pomocy metody regresji wielorakiej uwa-
runkowane jest spe∏nieniem za∏o˝eƒ metody najmniejszych
kwadratów.

Jak wynika z wielu publikacji w tym zakresie, za∏o˝enia
tej metody sà nast´pujàce:
1) zmienne objaÊniajàce (cechy rynkowe) sà wielkoÊciami

nielosowymi i nie zachodzi mi´dzy nimi wspó∏liniowoÊç,
2) sk∏adnik losowy jest zmiennà losowà, której nadzieja ma-

tematyczna jest równa zero, a wariancja jest sta∏à,
3) obserwacje sà niezale˝ne,
4) sk∏adnik losowy jest nieskorelowany ze zmiennymi obja-

Êniajàcymi,
5) liczba zmiennych objaÊniajàcych musi byç mniejsza od

liczby obserwacji (cen transakcyjnych),
6) nie wyst´pujà wspó∏zale˝noÊci mi´dzy sk∏adnikami loso-

wymi poszczególnych równaƒ modelu.
Nie wszystkie za∏o˝enia modelu w przypadku badania ryn-

ku nieruchomoÊci w procesie wyceny mo˝na spe∏niç. W szcze-

gólnoÊci, trudno spe∏niç za∏o˝enie, ˝e pomi´dzy cechami ryn-
kowymi na rynku nieruchomoÊci nie wyst´puje wspó∏linio-
woÊç. Taka zale˝noÊç pomi´dzy cechami wyst´puje nagmin-
nie. NieruchomoÊci po∏o˝one w dobrej lokalizacji majà cz´sto
dobre otoczenie, wysoki standard, ochron´ itp. Nieruchomo-
Êci w dobrych lokalizacjach nabywajà ludzie zamo˝niejsi,
których staç na ochron´, czy wysoki standard wykoƒczenia.
W lokalizacjach o z∏ej renomie, inne cechy rynkowe, rzadziej
posiadajà cechy na wysokim poziomie.

Rozk∏ad cen na rynkach nieruchomoÊci nie zawsze zbli-
˝ony jest do rozk∏adu normalnego. Wnioskowanie statystycz-
ne opiera sie na rozk∏adach teoretycznych. Dok∏adnoÊç obli-
czeƒ zale˝y od tego, jak teoretyczne modele odleg∏e sà od rze-
czywistoÊci, którà modelujemy.

Jak wynika z publikacji „Statystyka w zarzàdzaniu”2,
do wa˝niejszych skutków niespe∏nienia za∏o˝eƒ modelu
w metodzie regresji wielorakiej, a w szczególnoÊci wówczas,
gdy zachodzi wspó∏liniowoÊç zmiennych objaÊniajàcych,
nale˝y zaliczyç:
● wariancje estymatorów i standardowe b∏´dy ocen wspó∏-

czynników sà nadmierne,
● wartoÊci wspó∏czynników regresji mogà bardzo ró˝niç si´

od oczekiwanych,
● znaki wspó∏czynników regresji sà odmienne od oczekiwa-

nych,
● w∏àczenie lub wy∏àczenie jednej zmiennej objaÊniajàcej

z modelu powoduje wielkie zmiany w ocenach wspó∏czyn-
ników regresji lub zmian´ znaków,

● usuni´cie pewnych wyników obserwacji powoduje du˝e
zmiany w wartoÊciach ocen wspó∏czynników regresji lub
zmian´ ich znaków.
Zastosowane formalne testy, jak np. R2 nie zawsze wy-

starczajà do oceny modelu, co wi´cej, jeÊli liczba obserwacji
(cen transakcyjnych) niewiele przekracza liczb´ cech rynko-
wych, test R2 b´dzie zawsze zbli˝ony do jednoÊci. WartoÊç ta
nie wystarcza jednak do oceny, czy model daje zadawalajàce
wyniki obliczeƒ.

Jak wynika z publikacji pt. „Przewodnik po finansach”,
str. 3173, w punkcie dotyczàcym testów stosowanych w re-
gresji wielorakiej, istotnym zabiegiem pozwalajàcym oceniç
przygotowane równania, jest zadawanie pytaƒ o sens otrzy-
manego modelu. Autorzy piszà wyraênie cyt.: „Równanie,
które nie ma sensu z intuicyjnego, czy teoretycznego
punktu widzenia, nale˝y odrzuciç”.

Wyniki wycen symulacyjnych wielokrotnie potwierdza∏y,
˝e model regresji wielorakiej nie nadaje si´ do wyceny nieru-
chomoÊci. W∏aÊciwie, wyst´pujà tutaj wszystkie skutki nie-
spe∏nienia za∏o˝eƒ tego modelu:
● to, ˝e wartoÊci wspó∏czynników regresji mogà bardzo ró˝-

niç si´ od oczekiwanych oznacza, ˝e cecha nieistotna oka-
zuje si´ decydujàca,

● to, ̋ e znaki wspó∏czynników regresji sà odmienne od ocze-
kiwanych oznacza, ˝e im lepszà dajemy ocen´ nierucho-
moÊci tym mniejszà otrzymujemy wartoÊç i odwrotnie,
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● w∏àczenie lub wy∏àczenie jednej zmiennej objaÊniajàcej
z modelu, powoduje wielkie zmiany w ocenach wspó∏-
czynników regresji lub zmian´ znaków, co oznacza dia-
metralnie innà wartoÊç,

● podobne, gdy usuniemy pewne wyniki obserwacji mo˝e
zajÊç ca∏kowita zmiana równania. 
W publikacji „Wycena nieruchomoÊci przy zastosowaniu

podejÊcia porównawczego”4 – poddane zosta∏y krytycznej
analizie inne publikacje zach´cajàce do stosowania metod´
regresji wielorakiej do wyceny nieruchomoÊci. Wcià˝ jednak
pewna grupa rzeczoznawców zauroczona wzorami, usi∏uje
stosowaç t´ metod´.

Przyk∏ady wàtpliwych wycen: 

Wycena z roku 1997 czternastu domów wypoczynkowych
FWP z rejonu Polanicy Zdrój i Kudowy na podstawie 38
transakcji wed∏ug wzoru:

Y = 93,66 + 26,91X1 +1,77X2 + 97,5X3 +16,6X4 – 76,3X5

gdzie:
Y – wartoÊç w tys. z∏,
X1 – lokalizacja; (1 Êrednia, 2 dobra, 3 b. dobra),
X2 – stan techniczny; (1 do remontu, 2 Êredni, 3 dobry,

4 b. dobry),
X3 – standard wykoƒczenia; (1 z∏y, 2 Êredni, 3 dobry),
X4 – kategoria pensjonatu; (1 z∏a, 2 Êrednia, 3 dobra),
X5 – dzia∏ka (tytu∏ prawny), inny tytu∏ prawny, u˝ytkowanie

wieczyste, w∏asnoÊç).
Zastosowany wzór wskazuje, ˝e wy˝szà wartoÊç

b´dà mia∏y nieruchomoÊci z gorszym prawem do
dzia∏ki ni˝ prawo w∏asnoÊci. Tak okreÊlone nierucho-
moÊci, w przeliczeniu na 1 m2 budynków otrzyma∏y
ok. 45 z∏, gdy Êrednia z bazy porównawczej wynosi∏a
ponad 800 z∏/m2.

Opinia sàdowa wyceny lokalu z roku 2010 przy pomocy
nast´pujàcego wzoru:

Y = –289840 + 8144,61 ×× pow. lokalu + 26915,41 ××
××  stan techn. + 57935,08 ×× standard + 36689, 63 ××

×× lokalizacja – 27254,92 ×× gara˝

gdzie:
Y – wartoÊç lokalu.
Powierzchnia lokalu w m2.
Stan techniczny: 1 – z∏y, 2 – s∏aby, 3 – Êredni, 4 – dobry.
Standard: 1 – niski, 2 – przeci´tny, 3 – wysoki.
Lokalizacja: (1 najgorsza – 4 najlepsza).
Gara˝: 0 – brak, 1 – jest miejsce gara˝owe jako pomieszcze-

nie przynale˝ne do lokalu.
Zastosowany wzór wskazuje, ˝e wy˝szà wartoÊç

otrzymajà takie same mieszkania bez miejsca gara˝o-
wego ni˝ mieszkania z miejscem gara˝owym. Jedno-
czeÊnie podstawiajàc do wzoru parametry mieszka-

nia o powierzchni do 24 m2 o z∏ych ocenach otrzyma-
my wartoÊç ujemnà. 

Takich wàtpliwych wycen pojawia si´ coraz wi´cej.

Wnioski

Przedstawiona wy˝ej krytyka modeli stochastycznych
do wyceny nieruchomoÊci dotyczy przede wszystkim wycen
konkretnych nieruchomoÊci. Istnieje na szcz´Êcie wiele ob-
szarów mo˝liwych zastosowaƒ modeli stochastycznych w ob-
s∏udze rynku nieruchomoÊci, w tym tak˝e w procesie wyce-
ny. Do mo˝liwych i jednoczeÊnie potrzebnych i bezpiecznych
obszarów zastosowaƒ zaliczyç nale˝y: analiz´ rynków nieru-
chomoÊci, szacowanie tendencji rozwojowych na tych ryn-
kach, czy badanie wspó∏zale˝noÊci zjawisk wyst´pujàcych za-
równo na samych rynkach nieruchomoÊci oraz uwarunko-
waƒ zewn´trznych tych rynków.

Modele statystyczne mogà znaleêç tak˝e istotne zastoso-
wanie w procesie masowej wyceny nieruchomoÊci, np.
przy okreÊlaniu liczebnoÊci prób reprezentatywnych, opisie
struktur rynków nieruchomoÊci. Wyceny konkretnych war-
toÊci katastralnych, które muszà dotyczyç ka˝dej nierucho-
moÊci, bezpieczniej i wiarygodniej b´dzie mo˝na dokonaç
przy pomocy metody korygowania ceny Êredniej.

Przypisy:

1. Prystupa M., Wskaênikowa wycena nieruchomoÊci
(podstawy metodyki), Tygodnik Budowlany, Warszawa
1992-04-01.

2. Problem ten zosta∏ przedstawiony ju˝ m. in. w nast´pujà-
cych publikacjach: Prystupa M. Wycena nieruchomoÊci
przy zastosowaniu podejÊcia porównawczego, wyd.,
PFSRM, Warszawa 2003., Prystupa M., Brodaczewski Z.,
Szaraniec G., OkreÊlanie wartoÊci w zale˝noÊci od po∏o˝e-
nia ceny Êredniej, Rzeczoznawca Majàtkowy nr 58, wyd.,
PFSRM, Warszawa, 2008, Prystupa M., Metoda korygo-
wania ceny Êredniej – podstawowe problemy, Nierucho-
moÊç, nr 77, wyd. ÂSRM, Katowice 2011.

3. Siegel J., Shim J., Hartman S. W., Przewodnik po finan-
sach, PWN, Warszawa 1995

4. Prystupa M., Wycena nieruchomoÊci przy zastosowaniu
podejÊcia porównawczego, wyd. PFSRM, Warszawa 2003.

Prof. Mieczys∏aw Prystupa jest prezesem Warszawskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych i redaktorem na-
czelnym kwartalnika „Rzeczoznawca Majàtkowy”.
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Zbigniew Brodaczewski – cz∏onek zarzàdu WSRM, cz∏onek
Komisji Standardów Zawodowych PFSRM, wiceprzewodniczàcy
KOZ – sekcji dla rzeczoznawców majàtkowych przy Minister-
stwie Infrastruktury.
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I. Wprowadzenie

Niniejsze opracowanie jest poÊwi´cone przedstawieniu
sposobów wst´pnej oceny ustalania zmiany wartoÊci nieru-
chomoÊci spowodowanej jej podzia∏em. Wst´pna ocena mo˝e
pos∏u˝yç z kolei ocenie zasadnoÊci naliczenia op∏aty adia-
cenckiej rozpatrywanej z ekonomicznego punktu widzenia.
Jakkolwiek wst´pna ocena zmiany wartoÊci nieruchomoÊci
nie zastàpi analiz konkretnych przypadków, zleconych
w przysz∏oÊci rzeczoznawcom majàtkowym, to mo˝e byç ona
pomocna w planowaniu i ocenie efektywnoÊci dzia∏aƒ orga-
nów gminy zwiàzanych z realizacjà mo˝liwoÊci wynikajàcych
z art. 98a ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
moÊciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 j. t. ze zm.).
W tym celu przygotowany zosta∏ matematyczny model
umo˝liwiajàcy prognozowanie naliczania op∏aty adiacenckiej
w zale˝noÊci od wartoÊci jednostkowej dzielonej dzia∏ki, jej
powierzchni i wyznaczonych wskaêników zmiany wartoÊci
dla ró˝nych przypadków zmiany powierzchni wydzielonych
dzia∏ek gruntu.

Niniejsze opracowanie zawiera informacje dotyczàce:
● definicji op∏aty adiacenckiej;
● stanu prawnego na dzieƒ sporzàdzenia opracowania;
● warunków koniecznych do ustalenia op∏aty adiacenckiej;
● sposobu naliczania op∏aty adiacenckiej;
● okreÊlenia op∏aty adiacenckiej dla ró˝nych wariantów po-

dzia∏u nieruchomoÊci;
● miejsca i roli rzeczoznawcy majàtkowego w procesie usta-

lania op∏aty adiacenckiej;
● przyk∏adów, które pozwolà lepiej poznaç istot´ omawia-

nego zagadnienia.
W za∏àczeniu do niniejszego opracowania przedstawiono:

● trzy tablice, w których przedstawiono Êrednie ceny ryn-
kowe zestawione wed∏ug powierzchni gruntów przezna-
czonych pod budownictwo mieszkaniowe; 

● trzy tablice, w których zaprezentowano procentowe
wskaêniki wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci wyznaczone
w zale˝noÊci od powierzchni gruntów obj´tych podzia-
∏em, wartoÊci jednostkowej nieruchomoÊci przed podzia-
∏em, procentowej stawki op∏aty adiacenckiej;

● zestawienie wskaêników zmiany wartoÊci nieruchomoÊci
okreÊlonych dla lubelskiego rynku nieruchomoÊci do pro-
gnozowania op∏at adiacenckich ustalanych w zwiàzku
z podzia∏em nieruchomoÊci. 
Autorzy majà nadziej´, ˝e zawarty w niniejszej publikacji

zasób informacji b´dzie przydatny dla osób zajmujàcych si´
na co dzieƒ tà trudnà problematykà.

II. Stan prawny

Definicja op∏aty adiacenckiej przedstawiona jest w art. 4
pkt 11 ugn1. Ilekroç w ustawie jest mowa o op∏acie adia-
cenckiej – nale˝y przez to rozumieç op∏at´ ustalonà
w zwiàzku ze wzrostem wartoÊci nieruchomoÊci spo-
wodowanym budowà urzàdzeƒ infrastruktury technicznej
z udzia∏em Êrodków Skarbu Paƒstwa, jednostek samorzàdu
terytorialnego, Êrodków pochodzàcych z bud˝etu Unii Euro-
pejskiej lub ze êróde∏ zagranicznych niepodlegajàcych zwro-
towi, albo op∏at´ ustalonà w zwiàzku ze scaleniem i podzia-
∏em nieruchomoÊci, a tak˝e podzia∏em nieruchomoÊci.

Procedur´ naliczania op∏aty reguluje art. 98a ugn.2 W pier-
wotnej wersji ustawy naliczanie op∏at adiacenckich regulowa∏
art. 98 ust. 4 ugn, który zawiera∏ w zasadzie regulacje zbie˝nà
z obecnie obowiàzujàcà regulacjà. Wprowadzenie art. 98a ugn
w 2004 r. nale˝y uznaç wy∏àcznie za doprecyzowanie instytu-
cji. Dlatego te˝ wypowiedzi orzecznictwa i doktryny dotyczàce
art. 98 ust. 4 ugn pozostajà aktualne przy stosowaniu art. 98a
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami3.

Procedur´ wyceny nieruchomoÊci do ustalenia op∏aty
adiacenckiej reguluje § 41 rozporzàdzenia Rady Ministrów
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego4.

III. Warunki konieczne do ustalenia op∏aty
adiacenckiej

Aby ustaliç op∏at´ adiacenckà muszà byç spe∏nione ∏àcz-
nie ni˝ej wymienione warunki:
1. Wniosek o podzia∏ nieruchomoÊci w∏aÊciciela lub u˝yt-

kownika wieczystego, który wniós∏ op∏aty roczne za ca∏y
okres u˝ytkowania tego prawa.

2. Dzielona nieruchomoÊç musi byç po∏o˝ona na terenach
obj´tych miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego, którego ustalenia decydujà o podziale nieru-
chomoÊci. NieruchomoÊç nie mo˝e byç jednak po∏o˝ona
na terenach przeznaczonych na cele rolne lub leÊne5. 

3. Uchwa∏a rady gminy dotyczàca ustalenia wysokoÊç staw-
ki procentowej op∏aty adiacenckiej w wysokoÊci nie wi´k-
szej ni˝ 30% ró˝nicy wartoÊci nieruchomoÊci, obowiàzujà-
ca w dniu, w którym decyzja zatwierdzajàca podzia∏ nieru-
chomoÊci sta∏a si´ ostateczna albo orzeczenie o podziale
nieruchomoÊci sta∏o si´ prawomocne.

4. Decyzja zatwierdzajàca podzia∏ nieruchomoÊci sta∏a si´
ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomoÊci sta-
∏o si´ prawomocne.

OP¸ATA ADIACENCKA – PODZIA¸ NIERUCHOMOÂCI
Janusz Czajecki, Zbigniew Januszewski, Jacek Zyga
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5. Nastàpi∏ faktyczny wzrost wartoÊci nieruchomoÊci spo-
wodowany podzia∏em nieruchomoÊci. Wzrost wartoÊci
nieruchomoÊci spowodowany podzia∏em musi byç niewàt-
pliwy i na organie gminy cià˝y obowiàzek wykazania bez-
poÊredniego zwiàzku mi´dzy dokonanym podzia∏em nie-
ruchomoÊci a wzrostem jej wartoÊci6.

6. Zachowanie terminów op∏aty adiacenckiej:
● Ustalenie stawki procentowej – na dzieƒ, w którym

decyzja zatwierdzajàca podzia∏ nieruchomoÊci sta∏a
si´ ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomo-
Êci sta∏o si´ prawomocne.

● Ustalenie poziomu cen – na dzieƒ wydania decyzji
o ustaleniu op∏aty adiacenckiej.

● Ustalenie stanu nieruchomoÊci przed podzia∏em – na
dzieƒ wydania decyzji za-
twierdzajàcej podzia∏ nie-
ruchomoÊci.

● Ustalenie stanu nieru-
chomoÊci po podziale – na
dzieƒ, w którym decyzja
zatwierdzajàca podzia∏
nieruchomoÊci sta∏a si´
ostateczna.

● Ustalenie op∏aty adia-
cenckiej – w terminie 3 lat
od dnia, w którym decyzja
zatwierdzajàca podzia∏
nieruchomoÊci sta∏a si´
ostateczna. Naczelny Sàd
Administracyjny I S.A.
wyrokiem 3451/01 z dnia
17.09.2003 r. orzek∏, i˝ do
biegu 3-letniego terminu,
do ustalenia op∏aty adia-
cenckiej, nie stosuje si´
art. 123 § 1 Kc i w ciàgu 3
lat musi byç wydana de-
cyzja ostateczna.

IV. Ustalenie op∏aty adiacenckiej

1. Algorytm do ustalenia wielkoÊci op∏aty adiacenckiej oraz
uwarunkowania majàce wp∏yw na naliczenie i wysokoÊç
op∏aty mo˝na przedstawiç nast´pujàco:
1.1. Op∏ata adiacencka mo˝e byç naliczana je˝eli w wyni-

ku podzia∏u nieruchomoÊci wzroÊnie jej wartoÊç,
a wskaênik wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci b´dzie
wi´kszy od kosztów dotyczàcych naliczenia op∏aty
adiacenckiej, to jest od kosztów pozyskania opinii
o wartoÊci nieruchomoÊci przed i po podziale sporzà-
dzonej w formie operatu szacunkowego. Zauwa˝yç
przy tym nale˝y, ˝e ustawodawca nie na∏o˝y∏ na orga-
ny samorzàdu terytorialnego obowiàzku ustalenia
op∏aty adiacenckiej, lecz jedynie zezwoli∏ na ustalenie

tej op∏aty w sytuacji gdy wskutek podzia∏u nierucho-
moÊci wzroÊnie jej wartoÊç. Organ ustalajàcy przed-
miotowà op∏at´ jest zatem zobowiàzany dowieÊç, na
podstawie zebranego materia∏u dowodowego, ˝e
w wyniku podzia∏u konkretnej nieruchomoÊci nastà-
pi∏ niewàtpliwy wzrost jej wartoÊci7. Kwesti´ wzrostu
wartoÊci nieruchomoÊci ustala si´ przede wszystkim
na podstawie sporzàdzonego przez rzeczoznawc´ ma-
jàtkowego operatu szacunkowego, sporzàdzenie ta-
kiego operatu przed formalnym wszcz´ciem post´po-
wania w sprawie naliczenia op∏aty adiacenckiej jest
racjonalnie uzasadnione. Gdyby bowiem ze sporzà-
dzonego operatu szacunkowego wynika∏o, ˝e na sku-
tek podzia∏u nieruchomoÊci nie dosz∏o do wzrostu jej

wartoÊci, bezprzedmiotowe by∏oby wszczynanie po-
st´powania na podstawie art. 98a ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami8.

1.2. WielkoÊç op∏aty adiacenckiej nalicza si´ wed∏ug wzoru:

(1.3.1) OA = (WW – WM) SOA

gdzie: 
OA – Op∏ata adiacencka;
WW – WartoÊç nieruchomoÊci po podziale;
WM – WartoÊç nieruchomoÊci przed podzia∏em;
SOA – Stawka procentowa op∏aty adiacenckiej. 

Je˝eli w wyniku podzia∏u nieruchomoÊci wydzielane
sà dzia∏ki gruntu o przeznaczeniu pod drogi publicz-
ne (gminne, powiatowe, wojewódzkie, krajowe), wów-
czas op∏at´ adiacenckà ustala si´ wed∏ug wzoru

3 lata od dnia,
w którym decyzja

zatwierdzajàca podzia∏
nieruchomoÊci sta∏a si´

ostateczna albo orzeczenie
o podziale nieruchomoÊci

sta∏o si´ prawomocne

Dzieƒ 
wydania decyzji 
o ustaleniu
op∏aty 
adiacenckiej

Dzieƒ wydania decyzji
zatwierdzajàcej

podzia∏ nieruchomoÊci

Dzieƒ, w którym
decyzja
zatwierdzajàca
podzia∏ 
nieruchomoÊci
sta∏a si´ ostateczna
albo orzeczenie
o podziale
nieruchomoÊci
sta∏o si´ prawomocne

Stan po podziale
nieruchomoÊci Poziom cen

Stan przed podzia∏em
nieruchomoÊci

WartoÊç po podziale
nieruchomoÊci

WartoÊç przed podzia∏em
nieruchomoÊci

Procentowa stawka 
op∏aty adiacenckiej

SOA<= 30%

Schemat ustalania op∏aty adiacenckiej – warunki konieczne do ustalenia op∏aty
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(1.3.5). WartoÊç nieruchomoÊci przed podzia∏em (WM)
i po podziale (WW) oraz jednostkowà rynkowà wartoÊç
nieruchomoÊci po podziale (ww) okreÊla si´ ze wzoru:

(1.3.2) WM = (PN – PD) • wm

gdzie: 
WM – WartoÊç nieruchomoÊci przed podzia∏em;
PN – Powierzchnia nieruchomoÊci obj´ta podzia∏em;
PD – Powierzchnia dróg publicznych wydzielonych

z nieruchomoÊci;
wm – Rynkowa jednostkowa wartoÊç nieruchomoÊci

przed podzia∏em.

(1.3.3) WW = (PN – PD) • ww

gdzie: 
WW – WartoÊç nieruchomoÊci po podziale;
PN – Powierzchnia nieruchomoÊci obj´ta podzia∏em;
PD – Powierzchnia dróg publicznych wydzielonych

z nieruchomoÊci;
ww – Rynkowa jednostkowa wartoÊç nieruchomoÊci

po podziale.

(1.3.4) ww = wm (1 + α) ⇒ α = (ww – wm) / wm

gdzie: 
ww – Rynkowa jednostkowa wartoÊç nieruchomoÊci

po podziale;
wm – Rynkowa jednostkowa wartoÊç nieruchomoÊci

przed podzia∏em;
α – Wskaênik wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci.
Je˝eli do wzoru (1.3.1) podstawimy wzory (1.3.2),

(1.3.3) oraz (1.3.4) to otrzymamy:

(1.3.5) OA = (PN – PD) • α • wm • SOA

gdzie: 
OA – Op∏ata adiacencka;
PN – PD – powierzchnia nieruchomoÊci obj´ta op∏atà

adiacenckà;
PN – Powierzchnia nieruchomoÊci obj´ta podzia∏em;
PD – Powierzchnia dróg publicznych wydzielonych

z nieruchomoÊci;
α – Wskaênik wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci;
wm – Rynkowa jednostkowa wartoÊç nieruchomoÊci

przed podzia∏em;
SOA – Stawka procentowa op∏aty adiacenckiej.

1.3. Stosujàc wzory przedstawione w pkt. 1.3 mo˝na
okreÊliç:
● wymagany do naliczenia op∏aty adiacenckiej

wzrost wartoÊci nieruchomoÊci;
● procentowà stawk´ op∏aty adiacenckiej, której

wielkoÊç mo˝na uzale˝niç od wskaênika wzrostu
wartoÊci nieruchomoÊci pami´tajàc, ˝e stawka
nie mo˝e byç wi´ksza ni˝ 30% ró˝nicy wartoÊci
nieruchomoÊci.

W za∏àczeniu przedstawiono tablice wskaêników
wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci wyznaczone w zale˝-
noÊci od powierzchni gruntów obj´tych podzia∏em.

2. Z przepisu art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami wynika, ˝e ustawodawca nie na∏o˝y∏ na organy
samorzàdu terytorialnego obowiàzku ustalania op∏aty
adiacenckiej, lecz jedynie zezwoli∏ na ustalenie tej op∏aty
w sytuacji gdy wskutek podzia∏u nieruchomoÊci wzroÊnie
jej wartoÊç. Organ ustalajàcy przedmiotowà op∏at´ jest
zatem zobowiàzany dowieÊç, na podstawie zebranego ma-
teria∏u dowodowego, ˝e w wyniku podzia∏u nieruchomo-
Êci nastàpi∏ wzrost jej wartoÊci. 

3. Wojewódzki Sàd Administracyjny w Lublinie op∏at´ adia-
cenckà okreÊli∏ jako Êwiadczenie z tytu∏u korzyÊci, jakie
odnosi w∏aÊciciel z faktu przeprowadzenia w terenie, na
którym po∏o˝ona jest dzia∏ka, takich dzia∏aƒ, które zwi´k-
szà jej wartoÊç. Oczywistym jest, co nie wymaga posiada-
nia wiedzy specjalistycznej, ˝e wi´ksza nieruchomoÊç jest
trudniejsza do zbycia ze wzgl´du na cen´ i mo˝liwoÊç jej
racjonalnego wykorzystania zgodnie z potrzebami, ni˝
nieruchomoÊç o mniejszej powierzchni wydzielonej geode-
zyjnie9. Potwierdzeniem opinii wyra˝onej przez Woje-
wódzki Sàd Administracyjny w Lublinie jest zestawienie
przedstawione w za∏àczniku nr 1 wg powierzchni Êred-
nich cen rynkowych (po aktualizacji) notowanych mi´-
dzy: 01.01.2006 a 31.01.2011 dla nieruchomoÊci grunto-
wych, niezabudowanych, przeznaczonych pod budow-
nictwo jednorodzinne. Powy˝sza teza nie jest tak
jednoznaczna dla nieruchomoÊci gruntowych, niezabudo-
wanych, przeznaczonych pod budownictwo wielorodzin-
ne, a jeszcze bardziej komplikuje si´ dla nieruchomoÊci
gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych pod bu-
downictwo wielo- i jednorodzinne. Naliczenie op∏aty adia-
cenckiej dla nieruchomoÊci obj´tych podzia∏em o przezna-
czeniu innym ni˝ pod budownictwo mieszkaniowe jedno-
rodzinne jest niezwykle trudne, wr´cz niemo˝liwe.

4. Dopuszczalny jest tylko taki podzia∏ nieruchomoÊci, który
gwarantuje, ˝e dzia∏ki gruntu powsta∏e w jego wyniku b´dà
mog∏y byç zagospodarowane zgodnie z celem przewidzia-
nym dla tych gruntów w planie zagospodarowania prze-
strzennego10. W zasadzie o tym, czy i w jaki sposób b´dzie
podzielona nieruchomoÊç, decyduje jej w∏aÊciciel. Upraw-
nienia w∏aÊciciela w tym zakresie mogà byç ograniczone
tylko wówczas, kiedy z mocy wyraênego przepisu podzia∏
nieruchomoÊci mo˝e byç dokonany z urz´du lub na wnio-
sek osoby, która nie jest w∏aÊcicielem nieruchomoÊci11.

5. Strona, która wyst´puje z wnioskiem o podzia∏ swej nie-
ruchomoÊci, majàc na uwadze uregulowania prawne od-
noszàce si´ do op∏aty adiacenckiej powinna przeprowa-
dziç analiz´ finansowà odnoszàcà si´ z jednej strony
do zysków jakich mo˝na si´ spodziewaç w nast´pstwie
podzia∏u nieruchomoÊci, ale równie˝ i do kosztów takiej
operacji, w tym równie˝ i do wysokoÊci stosownej op∏aty
adiacenckiej, stanowiàcej, jak ju˝ wskazano odpowiednik
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koniecznoÊci podzielenia si´ z gminà zyskami p∏ynàcymi
ze wzrostu wartoÊci w∏asnego majàtku jako konsekwen-
cji okreÊlonych czynnoÊci administracyjnych12. 

V. Wyznaczanie wskaênika wzrostu wartoÊci
nieruchomoÊci, przy którym kompensowana
jest op∏ata adiacencka i koszty operatu
szacunkowego 
Konieczny do kompensowania kosztów operatu szacun-

kowego i op∏aty adiacenckiej wskaênik wzrostu wartoÊci nie-
ruchomoÊci mo˝na wyznaczyç przekszta∏cajàc wzór (1.3.5)
do postaci:

(1.3.6)

oznaczenia: jak dla wzoru (1.3.5)

Poni˝ej przedstawiono przyk∏ad ilustrujàcy wyznaczanie
wskaênika wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci. Za∏o˝ono, ˝e po-
wsta∏e w wyniku podzia∏u dzia∏ki gruntu charakteryzujà si´
odpowiednià powierzchnià, kszta∏tem i sà ca∏kowicie kom-
pletne w rozumieniu ich potencjalnego zagospodarowania,
które wynika z planu miejscowego.

Przyk∏ad
Rada gminy uchwali∏a stawk´ op∏aty adiacenckiej na po-

ziomie 20%. Na wniosek w∏aÊciciela nieruchomoÊci dokona-
no podzia∏u dzia∏ki gruntu o powierzchni 500 m2, w planie
miejscowym przeznaczonej pod budownictwo jednorodzinne.
Dzia∏k´ podzielono na dwie kompletne dzia∏ki gruntu. Jed-
nostkowà wartoÊç nieruchomoÊci przed podzia∏em okreÊlono
na 200 z∏/m2pg. Gmina oszacowa∏a koszt operatu szacun-
kowego na 1000 z∏. Prosz´ okreÊliç mo˝liwy do udowodnienia
w procedurze wyceny nieruchomoÊci wskaênik wzrostu war-
toÊci nieruchomoÊci na skutek dokonanego podzia∏u, przy
którym b´dzie op∏acalne pobranie op∏aty adiacenckiej z uwa-
gi na koszt operatu szacunkowego.

Dane: 
KO – koszt operatu szacunkowego = 1000 z∏
PN – powierzchnia nieruchomoÊci = 500 m2

wm – wartoÊç nieruchomoÊci przed podzia∏em = 200 z∏/m2pg
SOA – stawka op∏aty adiacenckiej = 20%
OA – op∏ata adiacencka ≥ 1000 z∏

Szukane:
α – wskaênik wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci = szukany

Korzystajàc ze wzoru (1.3.6) mo˝na obliczyç wskaênik
wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci.

Konieczny do kompensowania kosztu operatu szacunko-
wego wskaênik wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci na skutek
dokonanego podzia∏u ustalono na 5%.

VI. Ustalenie wskaêników zmiany wartoÊci
nieruchomoÊci w celu prognozowania op∏at
adiacenckich 
W pkt. V przedstawiono przyk∏ad, który dotyczy obli-

czania wskaênika wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci na skutek
dokonanego podzia∏u, przy którym jest op∏acalne naliczenie
op∏aty adiacenckiej z uwagi na koszt operatu szacunkowego.
Pozostaje do rozstrzygni´cia kwestia, dotyczàca ustalania
op∏at adiacenckich dokonanych w wyniku ró˝nych, mo˝li-
wych wariantów podzia∏u nieruchomoÊci. Termin „warianty
podzia∏u nieruchomoÊci” nale˝y rozumieç jako podzia∏y, któ-
re dokona∏y si´ w wyniku decyzji zatwierdzajàcych podzia∏y
nieruchomoÊci, natomiast nie nale˝y kojarzyç z wariantowo-
Êcià geometrii podzia∏u na etapie projektowania.

W celu dokonania rozstrzygni´ç dotyczàcych mo˝liwoÊci
ustalania op∏at adiacenckich przygotowano próbk´ reprezen-
tatywnà transakcji z lokalnego rynku nieruchomoÊci noto-
wanych mi´dzy: 01-01-2006 r. a 31-01-2011 r. Transakcje do-
brano wed∏ug kwerendy:
● stan prawny: prawo w∏asnoÊci,
● ograniczenia i obcià˝enia: nieruchomoÊci nie sà obcià˝o-

ne ˝adnymi d∏ugami, hipotekami, ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi, roszczeniami osób trzecich ani ograni-
czeniami w jej rozporzàdzaniu,

● po∏o˝enie: teren granic administracyjnych miasta Lublina,
● przeznaczenie: budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
● rodzaj nieruchomoÊci: gruntowe niezabudowane,
● ceny rynkowe: najbardziej prawdopodobne (przeci´tne),

o których mowa w art. 151 ugn i § 5 rozporzàdzenia Rady
Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdza-
nia operatu szacunkowego, notowane bez podatku VAT.
Przyj´to do analizy 450 transakcji, dla których dokona-

no korekty cen na skutek up∏ywu czasu, wykorzystujàc
do tego celu wyznaczony na poziom kwietnia 2011 r. trend
czasowy13.

W celu sprawdzenia jaki wp∏yw wywierajà ró˝ne geode-
zyjne podzia∏y nieruchomoÊci na mo˝liwoÊç ustalenia op∏aty
adiacenckiej zbudowano ekonometryczny model danych
przekrojowych, które dotyczà relacji pomi´dzy cenami ryn-
kowymi a powierzchnià dzielonych nieruchomoÊci. Za∏o˝ono
przy tym, ˝e powsta∏e w wyniku podzia∏u dzia∏ki gruntu cha-
rakteryzujà si´ odpowiednià powierzchnià, kszta∏tem i sà
ca∏kowicie kompletne w rozumieniu ich potencjalnego zago-
spodarowania, które wynika z planu miejscowego. Estymacja
parametrów modelu pozwoli∏a wyznaczyç wskaêniki zmiany
wartoÊci nieruchomoÊci w zale˝noÊci od powierzchni dzielo-
nych dzia∏ek gruntu. Do tego celu wykorzystano oprogra-
mowanie gretl14. Jako zmiennà zale˝nà [Y] przyj´to cen´
jednostkowà transakcji rynkowych Cj, natomiast zmienne
niezale˝ne [X] przedstawiono w postaci przedzia∏ów po-
wierzchni: P1 < 199 m2; P2 = 200 do 299 m2; P3 = 300 do
399 m2; P4 = 400 do 499 m2; P5 = 500 do 599 m2; P6 = 600
do 699 m2; P7 = 700 do 799 m2; P8 = 800 do 899 m2; P9

PN wm SOA KO α ww OA

500 200,00 z∏ 20% 1000,00 z∏ 5,00% 210,00 z∏ 1000,00 z∏
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= 900 do 999 m2; P10 = 1000 do 1099 m2; P11 = 1100 do
1199 m2; P12 = 1200 do 1299 m2; P13 = 1300 do 1399 m2;
P14 = 1400 do 1499 m2; P15 = 1500 do 1599 m2; P16 = 1600
do 1699 m2; P17 = 1700 do 1799 m2; P18 = 1800 do 1899 m2;
P19 = 1900 do 1999 m2; P20= 2000 do 2999 m2; P30= 3000
do 3999 m2; P40 = 4000 do 4999 m2; P50 = 5000 do 5999 m2;
P60 = 6000 do 6999 m2; P70 = 7000 do 7999 m2; P80 = 8000
do 8999 m2; P90 = 9000 do 9999 m2; P100 ≥ 10000 m2; mo˝-
liwych do uzyskania w wyniku podzia∏u dzia∏ek gruntu.

Estymacj´ parametrów modelu ekonometrycznego zre-
alizowano za pomocà metody najmniejszych kwadratów. Po-
ni˝ej przedstawiono wynik weryfikacji modelu.

1. Ocena istotnoÊci parametrów strukturalnych. W oszaco-
wanym modelu parametry istotnie ró˝niàce si´ od zera,
sà oznaczone na koƒcu wiersza dodatkowymi symbolami
(*). Trzy gwiazdki oznaczajà jedno procentowy poziom
istotnoÊci. Wyniki testu F – Snadekera sà zaprezentowa-
ne w oknie modelu i wynoszà F = 146,0216, z wartoÊcià
dla p<8,66e-40. Model zawiera wszystkie istotne zmien-
ne, co oznacza, ˝e model ten nadaje si´ do praktycznego
zastosowania.

2. Ocena stopnia dopasowania modelu. W oszacowanym
modelu skorygowana wartoÊç R2 = 0, 963214, co oznacza
bardzo wysoki poziom wyjaÊnienia.

3. Ocena normalnoÊci rozk∏adu sk∏adnika resztowego – test
na normalnoÊç rozk∏adu reszt. Hipoteza zerowa: sk∏ad-
nik losowy ma rozk∏ad normalny. Statystyka testu: Chi-
-kwadrat(2) = 7,04002 z wartoÊcià p = 0,0295991.

4. Ocena jednorodnoÊci wariancji sk∏adnika resztowego – test
White’a na heteroskedastycznoÊç reszt (zmiennoÊç warian-
cji resztowej). Je˝eli w danych przekrojowych wyst´pujà
nietypowe obserwacje, to wówczas wyst´puje niejednorod-
noÊç wariancji. Hipoteza zerowa: heteroskedastycznoÊç
reszt nie wyst´puje. Statystyka testu: LM = 14,0949 z war-
toÊcià p = P (Chi-Square (13) > 14,0949) = 0,367198.

5. Wyznaczenie wskaêników zmiany wartoÊci nierucho-
moÊci. Na skutek dokonanej estymacji parametrów mo-
delu ekonometrycznego wyznaczono wskaêniki zmiany
wartoÊci nieruchomoÊci, wed∏ug których mo˝na pro-
gnozowaç op∏acalnoÊç naliczania op∏aty adiacenckiej

w zwiàzku z dokonanym
podzia∏em nieruchomoÊci.

Mo˝liwoÊç ustalenia
op∏aty adiacenckiej zwiàza-
na jest ze wzrostem warto-
Êci nieruchomoÊci spowodo-
wanym jej podzia∏em,
wskutek której nowa konfi-
guracja, czy wielkoÊç nowo-
powsta∏ych dzia∏ek pozwala
na korzystniejsze gospodar-
czo ich u˝ytkowanie, a co za
tym idzie uzyskanie wy˝szej
ceny sprzeda˝y, ani˝eli mia-
∏oby to miejsce w przypadku
dzia∏ki niepodzielonej15.
Mo˝liwy do udowodnienia
w procedurze wyceny nieru-
chomoÊci wzrost wartoÊci
nieruchomoÊci na skutek
dokonanego podzia∏u mo˝-
na okreÊliç w przedziale:
od 5% do 9%. W ten sposób
t´ kwesti´ przedstawia prof.
Ryszard Cymerman, eks-
pert z dziedziny naliczania

op∏at adiacenckich i planistycznych16. Wykorzystujàc wyzna-
czone (estymowane) wspó∏czynniki oraz wyznaczonà sta∏à
modelu dokonano oszacowania wartoÊci nieruchomoÊci w po-
szczególnych przedzia∏ach badanych powierzchni, mo˝liwych
do wydzielenia w trakcie podzia∏u dzia∏ek gruntu, a tak˝e
oszacowano wskaêniki wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci. W za-
∏àczniku nr 3 do n/n opracowania przedstawiono tabelarycz-
nie wynik estymacji, wed∏ug której mo˝na prognozowaç op∏a-
calnoÊç naliczania op∏aty adiacenckiej w zale˝noÊci od przyj´-
tego wariantu podzia∏u nieruchomoÊci.

Analizujàc dane przedstawione w za∏àczniku nr 5 nale˝y
jednoznacznie stwierdziç, i˝ wzrost wartoÊci mo˝na ustaliç dla
tzw. komercyjnych podzia∏ów nieruchomoÊci, które w planie
miejscowym zosta∏y przeznaczone pod budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne. NieruchomoÊci te muszà charakteryzo-
waç si´ relatywnie du˝à powierzchnià, z której wydziela si´ kil-

Model: Estymacja KMNK, wykorzystane obserwacje 1–73 z 450
Zmienna zale˝na: Cena jednostkowa [Cj z∏/m2]
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ka lub kilkanaÊcie dzia∏ek. W przypadku innych podzia∏ów
wzrost wartoÊci nieruchomoÊci b´dzie niezwykle trudny, wr´cz
niemo˝liwy do udowodnienia. W celu lepszego poznania oma-
wianego zagadnienia poni˝ej przedstawiono kilka charaktery-
stycznych przyk∏adów geodezyjnych podzia∏ów nieruchomoÊci.

Przyk∏ad 1
Rada gminy uchwali∏a stawk´ op∏aty adiacenckiej na po-

ziomie 30%. Na wniosek w∏aÊciciela nieruchomoÊci dokona-
no podzia∏u dzia∏ki gruntu o powierzchni 542 m2, w planie
miejscowym przeznaczonej pod budownictwo jednorodzinne.
Dzia∏k´ podzielono na dzia∏ki gruntu o powierzchni: 260
i 282 m2. Jednostkowà wartoÊç nieruchomoÊci przed podzia-
∏em okreÊlono na 200 z∏/m2pg. Gmina oszacowa∏a koszt ope-
ratu szacunkowego na 1000 z∏. 

Czy, w wyniku dokonanego geodezyjnego podzia∏u dzia∏-
ki gruntu, b´dzie mo˝na ustaliç op∏at´ adiacenckà.

Dane:

Szukane: OA dla ws (5%)

Odp. Op∏ata adiacencka nie mo˝e byç naliczona.

Szukane: OA dla dla ws (9%)

Odp. Op∏ata adiacencka nie mo˝e byç naliczona.

Przyk∏ad 2
Rada gminy uchwali∏a stawk´ op∏aty adiacenckiej na po-

ziomie 30%. Na wniosek w∏aÊciciela nieruchomoÊci dokona-
no podzia∏u dzia∏ki gruntu o powierzchni 4654 m2, w planie
miejscowym przeznaczonej pod budownictwo jednorodzinne.
Dzia∏k´ podzielono na dzia∏ki gruntu o powierzchni: 575,
181 i 3898 m2. Jednostkowà wartoÊç nieruchomoÊci przed
podzia∏em okreÊlono na 150 z∏/m2pg. Gmina oszacowa∏a
koszt operatu szacunkowego na 1000 z∏. Dzia∏ka o pow.
181 m2 stanowi drog´ dojazdowà.

Czy, w wyniku dokonanego geodezyjnego podzia∏u dzia∏-
ki gruntu, b´dzie mo˝na ustaliç op∏at´ adiacenckà.

Dane:

Szukane: OA dla ws (5%)

Odp. Ze wzgl´du na koszt opinii nieop∏acalne jest ustalenie
op∏aty adiacenckiej.

Szukane: OA dla ws (9%)

Odp. Ze wzgl´du na koszt opinii nieop∏acalne jest ustalenie
op∏aty adiacenckiej.
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Przyk∏ad 3
Rada gminy uchwali∏a stawk´ op∏aty adiacenckiej na po-

ziomie 30%. Na wniosek w∏aÊciciela nieruchomoÊci dokona-
no podzia∏u dzia∏ki gruntu o powierzchni 2579 m2, w planie
miejscowym przeznaczonej pod budownictwo jednorodzinne.
Dzia∏k´ podzielono na dzia∏ki gruntu o powierzchni: 962,
300, 298, 300, 303 i 585 m2. Jednostkowà wartoÊç nierucho-
moÊci przed podzia∏em okreÊlono na 200 z∏/m2pg. Gmina
oszacowa∏a koszt operatu szacunkowego na 1000 z∏. 

Czy, w wyniku dokonanego geodezyjnego podzia∏u dzia∏-
ki gruntu, b´dzie mo˝na ustaliç op∏at´ adiacenckà.

Dane:

Szukane dla ws (5%):

Odp. Op∏ata adiacencka mo˝e byç naliczona.

VII. Rola rzeczoznawcy majàtkowego jako bieg∏ego
w procesie ustalania op∏aty adiacenckiej

1. Jedynym dopuszczalnym przez prawo dowodem okreÊla-
jàcym wartoÊç nieruchomoÊci w post´powaniu zmierzajà-
cym do ustalenia op∏aty adiacenckiej jest operat szacun-
kowy sporzàdzony przez rzeczoznawc´ majàtkowego.
Operat szacunkowy jest opinià autorskà rzeczoznawcy
majàtkowego o wartoÊci nieruchomoÊci i stanowi doku-
ment urz´dowy17.

2. Rzeczoznawca majàtkowy okreÊla wartoÊç nieruchomo-
Êci przed podzia∏em i po podziale wed∏ug cen na dzieƒ
wydania decyzji o ustaleniu op∏aty adiacenckiej. Ozna-
cza to, ˝e w dniu wydania decyzji musi istnieç aktual-
na opinia rzeczoznawcy co do wartoÊci nieruchomoÊci.
Stan nieruchomoÊci przed podzia∏em przyjmuje na dzieƒ
wydania decyzji zatwierdzajàcej podzia∏ nieruchomoÊci,
a stan nieruchomoÊci po podziale przyjmuje na dzieƒ,
w którym decyzja zatwierdzajàca podzia∏ nieruchomoÊci
sta∏a si´ ostateczna albo orzeczenie o podziale sta∏o si´
prawomocne, przy czym nie uwzgl´dnia si´ cz´Êci sk∏a-
dowych nieruchomoÊci. Wnikliwe ustalenie stanu nieru-
chomoÊci przed podzia∏em i po podziale stanowi klucz
do precyzyjnego doboru nieruchomoÊci podobnych do
nieruchomoÊci wycenianej.

3. Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi rzeczoznawca majàtkowy dokonuje wyboru podejÊcia,
metody i techniki szacowania, uwzgl´dniajàc w szczegól-
noÊci: cel wyceny, rodzaj i po∏o˝enie nieruchomoÊci, prze-
znaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomoÊci oraz
dost´pne dane o cenach i cechach rynkowych nierucho-
moÊci podobnych pod wzgl´dem po∏o˝enia, stanu praw-
nego, przeznaczenia, sposobu korzystania itp. Wybór po-
dejÊcia i metody szacowania nieruchomoÊci rzeczoznawca
obowiàzany jest uzasadniç.

4. Przyjmujàc nieruchomoÊci do porównania bieg∏y ma
obowiàzek postàpiç zgodnie z treÊcià § 5 rozporzàdzenia
Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzenia operatu szacunkowego pami´tajàc, i˝ êród∏em
informacji o transakcjach powinny byç ceny nierucho-
moÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej, w któ-
rych wystàpi∏y warunki powodujàce ustalenie zap∏aty
w sposób nie odbiegajàcy od przeci´tnych cen transak-
cyjnych uzyskiwanych na rynku nieruchomoÊci. A za-
tem powinny to byç najbardziej prawdopodobne ceny,
o których mowa w art. 151 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami, okreÊlone z uwzgl´dnieniem cech nieru-
chomoÊci wycenianej.

5. Ustalajàc wartoÊç nieruchomoÊci rzeczoznawca majàtko-
wy nie mo˝e braç pod uwag´ wzrostu wartoÊci nierucho-
moÊci spowodowanego miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego, w oparciu o który dokonano,
na wniosek w∏aÊciciela, podzia∏u nieruchomoÊci. WartoÊç
nieruchomoÊci po podziale powinien okreÊliç uwzgl´dnia-
jàc w szczególnoÊci skutki wywo∏ane podzia∏em, tj.: licz-
b´ wydzielonych dzia∏ek, ich powierzchni´, kszta∏t i kom-
pletnoÊç w rozumieniu ustalonego w planie miejscowym
ich potencjalnego zagospodarowania. 

6. Podzia∏ mo˝e spowodowaç wzrost wartoÊci nieruchomo-
Êci, jednak wzrost ten musi bezpoÊrednio wynikaç z sa-
mego faktu podzia∏u, i musi zostaç przez rzeczoznawc´
majàtkowego udowodniony a dowód przedstawiony
w opinii o wartoÊci nieruchomoÊci sporzàdzonej w formie
operatu szacunkowego.
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VIII. Wnioski koƒcowe

1. Op∏ata adiacencka mo˝e byç naliczona, je˝eli w wyniku
podzia∏u nieruchomoÊci wzroÊnie jej wartoÊç. Dodaç nale-
˝y, ˝e ustawodawca nie na∏o˝y∏ na organy samorzàdu te-
rytorialnego obowiàzku ustalenia op∏aty adiacenckiej,
lecz jedynie zezwoli∏ na ustalenie tej op∏aty w sytuacji gdy
wskutek podzia∏u nieruchomoÊci wzroÊnie jej wartoÊç.

2. Naliczenie op∏aty adiacenckiej nale˝y rozwa˝aç ∏àcznie
z kosztami jakie ponosi organ zlecajàc rzeczoznawcom
majàtkowym opracowanie operatów szacunkowych w ce-
lu okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci przed podzia∏em
i po podziale. 

3. Relacje pomi´dzy wskaênikiem wzrostu wartoÊci nieru-
chomoÊci a wartoÊcià jednostkowà nieruchomoÊci przed
podzia∏em, oraz powierzchni´ gruntów nieruchomoÊci
obj´tych podzia∏em i stawk´ procentowà op∏aty adiacenc-
kiej podano w za∏àczniku do niniejszego opracowania.
Analizujàc tablice przedstawione w za∏àczniku mo˝-
na okreÊliç nast´pujàce zale˝noÊci:
● im ni˝sza stawka procentowa op∏aty adiacenckiej,

tym wy˝szy wskaênik wzrostu wartoÊci nieruchomo-
Êci potrzebny do ustalenia op∏aty adiacenckiej;

● im wy˝sza wartoÊç jednostkowa nieruchomoÊci
przed podzia∏em, tym ni˝szy wskaênik wzrostu war-
toÊci nieruchomoÊci potrzebny do ustalenia op∏aty
adiacenckiej;

● im wi´ksza powierzchnia nieruchomoÊci obj´ta po-
dzia∏em, tym ni˝szy wskaênik wzrostu wartoÊci nieru-
chomoÊci potrzebny do ustalenia op∏aty adiacenckiej.

Kluczem do spe∏nienia powy˝szych zale˝noÊci jest
uchwalona przez rad´ gminy stawka procentowa op∏aty
adiacenckiej oraz oczekiwany na odpowiednim poziomie
wzrost wartoÊci nieruchomoÊci spowodowany jej podzia-
∏em. Z analizy zale˝noÊci pomi´dzy stawkà procentowà
op∏aty adiacenckiej, powierzchnià nieruchomoÊci, warto-
Êcià jednostkowà nieruchomoÊci przed podzia∏em, wskaê-
nikiem wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci potrzebnym
do ustalenia op∏aty adiacenckiej wynika, ˝e okreÊlenie
stawki op∏aty adiacenckiej poni˝ej 10% mo˝e spowodo-
waç problem op∏acalnoÊci pobierania tej op∏aty z uwagi
na koszt dotyczàce tej procedury.

4. Procedur´ naliczania op∏at adiacenckich mo˝na rozpoczàç
dla tzw. „komercyjnych podzia∏ów nieruchomoÊci”, któ-
re w planie miejscowym zosta∏y przeznaczone pod bu-
downictwo jednorodzinne. NieruchomoÊci te muszà cha-
rakteryzowaç si´ relatywnie du˝à powierzchnià, z której
wydziela si´ kilka lub kilkanaÊcie dzia∏ek. Powsta∏e
w wyniku podzia∏u dzia∏ki gruntu powinny charaktery-
zowaç si´ odpowiednià powierzchnià, kszta∏tem i byç
ca∏kowicie kompletne w rozumieniu ich potencjalnego
zagospodarowania, które wynika z planu miejscowego.
Wi´cej informacji na ten temat przedstawiono w pkt. 6
n/n opracowania.

5. Naliczenie op∏aty adiacenckiej dla nieruchomoÊci obj´-
tych podzia∏em o przeznaczeniu innym ni˝ pod budow-
nictwo mieszkaniowe jednorodzinne jest niezwykle trud-
ne, wr´cz niemo˝liwe. W tych okolicznoÊciach sporzàdze-
nie operatu szacunkowego przed formalnym wszcz´ciem
post´powania w sprawie naliczenia op∏at adiacenckich
jest racjonalnie uzasadnione. Gdyby bowiem ze sporzà-
dzonego operatu wynika∏o, ˝e na skutek podzia∏u nieru-
chomoÊci nie dosz∏o do wzrostu jej wartoÊci, bezprzed-
miotowe by∏oby wszczynanie post´powania na podstawie
art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.

6. Ustalajàc wartoÊç nieruchomoÊci rzeczoznawca majàtkowy
nie mo˝e braç pod uwag´ wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci
spowodowanego uchwaleniem miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, w oparciu o który dokonano,
na wniosek w∏aÊciciela lub u˝ytkownika wieczystego, po-
dzia∏u nieruchomoÊci, albowiem wzrost wartoÊci spowodo-
wany uchwaleniem planu miejscowego b´dzie uwzgl´dnio-
ny w procedurze naliczania op∏aty planistycznej. Podzia∏
mo˝e spowodowaç wzrost wartoÊci nieruchomoÊci, jednak
wzrost ten musi bezpoÊrednio wynikaç z samego faktu po-
dzia∏u, i musi zostaç przez rzeczoznawc´ majàtkowego udo-
wodniony a dowód przedstawiony w opinii o wartoÊci nie-
ruchomoÊci sporzàdzonej w formie operatu szacunkowego.

7. Zdaniem autorów opracowania mo˝liwy do udowodnienia
w procedurze wyceny nieruchomoÊci wskaênik wzrostu
wartoÊci nieruchomoÊci na skutek dokonanego podzia∏u
mo˝e byç okreÊlany w przedziale: od 5% do 9%. Podobnie
przedstawia t´ kwesti´ prof. Ryszard Cymerman, ekspert
z dziedziny naliczania op∏at adiacenckich i planistycznych.
Wydaje si´, ˝e taki wzrost wartoÊci jest mo˝liwy do obrony
w procesie wyceny nieruchomoÊci dla tzw. komercyjnych
podzia∏ów nieruchomoÊci, o których mowa w punkcie 4. 

8. Z zakresu op∏at adiacenckich wyeliminowane sà decyzje
podzia∏owe wydane z urz´du (art. 97 ust. 3 ugn). Op∏aty
adiacenckiej nie nalicza si´ od decyzji podzia∏owych wy-
danych w trybie art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami, tzn. podzia∏u niezale˝nego od ustaleƒ planu miej-
scowego np. wydzielenie dzia∏ki budowlanej. Ten zapis
stanowi furtk´ dla ucieczki od op∏aty przez zastosowanie
podzia∏u w celu zniesienia wspó∏w∏asnoÊci (art. 95 pkt 1
ugn) – np. developer zbywa 1/100 udzia∏u w nieruchomo-
Êci na rzecz innej osoby, a póêniej dzieli wybudowane
osiedle w celu zniesienia wspó∏w∏asnoÊci, czy te˝ wydzie-
lenia dzia∏ki budowlanej (art. 97 pkt 7 ugn) 18.

IX. Zestawienie za∏àczników

● Za∏àcznik nr 1: Ârednie ceny rynkowe zestawione wg po-
wierzchni gruntów przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne.

● Za∏àcznik nr 2: Ârednie ceny rynkowe zestawione wg po-
wierzchni gruntów przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne.
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● Za∏àcznik nr 3: Ârednie ceny rynkowe zestawione wg po-
wierzchni gruntów przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe mieszane (wielo- i jednorodzinne).

● Za∏àcznik nr 4: Tablica nr 1, 2, 3 odpowiednio dla PN = 100,
2500, 5000 m2, SOA = 30%.

● Za∏àcznik nr 5: Zestawienie wskaêników zmiany wartoÊci
nieruchomoÊci okreÊlonych do prognozowania op∏aty adia-
cenckiej ustalanej w zwiàzku z podzia∏em nieruchomoÊci.

Za∏àcznik nr 1
Ârednie ceny rynkowe zestawione wed∏ug powierzchni gruntów
– budownictwo jednorodzinne – dla transakcji rynkowych noto-
wanych mi´dzy: 01-01-2006 a 31-01-2011

Kwerenda, wg której dobrano transakcje:
1. Okres projekcji cen rynkowych: od 01-01-2006 do 31-01-

2011 r.
2. Obszar rynku lokalny: miejscowoÊç Lublin.
3. Rodzaj rynku: nieruchomoÊci gruntowe niezabudowane.
4. Stan prawny nieruchomoÊci: prawo w∏asnoÊci.
5. Ograniczenia i obcià˝enia: nieruchomoÊci nie sà obcià˝o-

na ˝adnymi d∏ugami, hipotekami, ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi, roszczeniami osób trzecich ani ograni-
czeniami w jej rozporzàdzaniu

6. Przeznaczenie nieruchomoÊci: budownictwo mieszkanio-
we jednorodzinne.

7. Ceny rynkowe: notowane bez podatku VAT.

Charakterystyka atrybutu: potencjalne mo˝liwoÊci zago-
spodarowania.

Uwaga:
● Ceny transakcyjne sprowadzono na poziom cen: kwie-

cieƒ’2011 r. uwzgl´dniajàc zmiany cen w czasie.
● Rozk∏ad cen Êrednich dla poszczególnych przedzia∏ów po-

wierzchni zgodny z powszechnym poglàdem, który mo˝-
na przedstawiç: „Im powierzchnia wi´ksza, tym ce-
na mniejsza”. 

● Ceny trzech transakcji nieruchomoÊci o powierzchni od
5001 m2 do 10 000 m2 notowano w obrocie „developerskim”.

● Autorzy niniejszej publikacji, wykorzystali informacje
z bazy danych Rejestru Cen i WartoÊci NieruchomoÊci pro-
wadzonego w Wydziale Geodezji Urz´du Miasta Lublin.

Za∏àcznik nr 2
Ârednie ceny rynkowe zestawione wed∏ug powierzchni gruntów
– budownictwo wielorodzinne – dla transakcji rynkowych noto-
wanych mi´dzy: 01-01-2006 a 31-01-2011

Kwerenda, wg której dobrano transakcje:
1. Okres projekcji cen rynkowych: od 01-01-2006 do 31-01-2011 r.
2. Obszar rynku lokalny: miejscowoÊç Lublin.
3. Rodzaj rynku: nieruchomoÊci gruntowe niezabudowane.
4. Stan prawny nieruchomoÊci: prawo w∏asnoÊci.
5. Ograniczenia i obcià˝enia: nieruchomoÊci nie sà obcià˝o-

na ˝adnymi d∏ugami, hipotekami, ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi, roszczeniami osób trzecich ani ograni-
czeniami w jej rozporzàdzaniu.

6. Przeznaczenie nieruchomoÊci: budownictwo mieszkanio-
we wielorodzinne.

7. Ceny rynkowe: notowane bez podatku VAT.

Charakterystyka atrybutu: potencjalne mo˝liwoÊci zago-
spodarowania.

Uwaga:
● Ceny transakcyjne sprowadzono na poziom cen: kwie-

cieƒ’2011 r. uwzgl´dniajàc zmiany cen w czasie.
● Na rynku dominujà transakcje nieruchomoÊciami o po-

wierzchni z przedzia∏u od 5001 m2 do 10000 m2. Zaskaku-
je niewielka ró˝nica pomi´dzy cenami Êrednimi ujawnio-
nymi w poz. 2 do 7.

Za∏àcznik nr 3
Ârednie ceny rynkowe zestawione wed∏ug powierzchni gruntów
– budownictwo mieszane – dla transakcji rynkowych notowanych
mi´dzy: 01-01-2006 a 31-01-2011

Kwerenda, wg której dobrano transakcje:
1. Okres projekcji cen rynkowych: od 01-01-2006 do 31-01-2011 r.
2. Obszar rynku lokalny: miejscowoÊç Lublin.
3. Rodzaj rynku: nieruchomoÊci gruntowe niezabudowane.
4. Stan prawny nieruchomoÊci: prawo w∏asnoÊci.
5. Ograniczenia i obcià˝enia: nieruchomoÊci nie sà obcià˝o-

na ˝adnymi d∏ugami, hipotekami, ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi, roszczeniami osób trzecich ani ograni-
czeniami w jej rozporzàdzaniu.
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6. Przeznaczenie nieruchomoÊci: budownictwo mieszkanio-
we mieszane (wielo- i jednorodzinne).

7. Ceny rynkowe: notowane bez podatku VAT.

Charakterystyka atrybutu: potencjalne mo˝liwoÊci zago-
spodarowania.

Uwaga:
● Ceny transakcyjne sprowadzono na poziom cen: kwie-

cieƒ’2011 r. uwzgl´dniajàc zmiany cen w czasie.
● Na rynku dominujà transakcje nieruchomoÊciami o po-

wierzchni z przedzia∏u od 2501 m2 do 5000 m2.

Za∏àcznik nr 4
Tablica nr 1: PN = 1000, SOA = 30%, wm = 200 z∏/m2

Tablica nr 2: PN = 2500, SOA =30%, wm = 150 z∏/m2

Tablica nr 3: PN = 5000, SOA = 30%, wm = 150 z∏/m2

Oznaczenia: PN – powierzchnia nieruchomoÊci przed po-
dzia∏em; wm – wartoÊç jednostkowa m2 nieruchomoÊci przed
podzia∏em, SOA – stawka op∏aty adiacenckiej; OA – op∏ata
adiacencka; α – wskaênik wzrostu wartoÊci; ww – wartoÊç
jednostkowa 1 m2 nieruchomoÊci po podziale.

Za∏àcznik nr 5
Zestawienie wskaêników zmiany wartoÊci nierucho-

moÊci wyznaczonych na podstawie transakcji notowa-
nych na lubelskim rynku nieruchomoÊci, przeznaczo-
nych do prognozowania op∏aty adiacenckiej ustalanej
w zwiàzku z podzia∏em nieruchomoÊci – tabela na str. 33.

Przypisy:

1. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 j. t. ze zm.).

2. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 j. t. ze zm.).

3. Porównaj, Miros∏aw Gdesz, Rzeczoznawca majàtkowy
a publiczne prawo nieruchomoÊci, Regionalne Stowarzy-
szenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Lublinie, Kazi-
mierz Dolny 2011 r., str. 84.

4. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z dnia 22 wrzeÊnia 2004 r. ze zm.)

5. Porównaj z art. 98a ust. 2 i z art. 92 ust. 2 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami.

6. Uchwa∏a Sk∏adu Pi´ciu S´dziów Naczelnego Sàdu Admi-
nistracyjnego z dn. 22.11.1999 r. OPK 21/99.

7. Wyrok z dnia 24.07.2009 r. Wojewódzkiego Sàdu Admini-
stracyjnego w Olsztynie.

8. Tam˝e.
9. Porównaj z wyrokiem z dnia 30 stycznia 2008 r. Woje-

wódzki Sàd Administracyjny w Lublinie II SA /Lu833/07.
10. Wyrok z dnia 13.01.2010 r. Wojewódzkiego Sadu Admini-

stracyjnego w Szczecinie II SA/Sz 1297/09.
11. Tam˝e.
12. Porównaj z wyrokiem z dnia 30 stycznia 2008 r. Woje-

wódzki Sàd Administracyjny w Lublinie II SA /Lu833/07.
13. Trend czasowy wyznaczono korzystajàc z bazy danych

RCiWN. Autorem oprogramowania s∏u˝àcego do badania
rynku nieruchomoÊci jest Zbigniew Januszewski. Oprogra-
mowanie mi´dzy innymi umo˝liwia dobranie nieruchomo-
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Êci wzajemnie podobnych, a tak˝e wyznaczenie dla tak do-
branych transakcji trendu czasowego. Aplikacja jest dost´p-
na dla rzeczoznawców majàtkowych w siedzibie Wydzia∏u
Geodezji Urz´du Miasta Lublin, natomiast nie jest publiko-
wana wraz z RCiWN przez Internet. Wi´cej informacji na te-
mat wyznaczania trendu czasowego przedstawiono w tek-
Êcie Zbigniewa Januszewskiego, Aktualizacja cen transak-
cyjnych na dat´ wyceny, Wydawnictwo PFSRM, Rzeczo-
znawca Majàtkowy Nr 1 (65) styczeƒ – marzec 2010 r.

14. Autorem oprogramowania, którego pe∏na nazwa brzmi:
GNU Regression Econometric and Time Sereies Library,
jest Allin Cotrell z Uniwersytetu Wake Forest w Pó∏nocnej
Karolinie w USA. Oprogramowanie ekonometryczne gretl
nale˝y do grupy oprogramowania typu GNU General Pu-
blic License (Powszechna Licencja Publiczna GNU). Wi´-
cej informacji na ten temat w publikacji: Tadeusz Kufel,
Ekonometria. Rozwiàzywanie problemów z wykorzysta-
niem programu gretl, wyd. 1, Wydawnictwo Naukowe
PWN S.A., Warszawa 2004 r.

15. Wyrok z dnia 20.08.2009 r. Wojewódzkiego Sàdu Admini-
stracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim.

16. Ryszard Cymerman, Rola wartoÊci w ustaleniu op∏at
adiacenckich i planistycznych – uwarunkowania prawne

i praktyczne wyceny, Regionalne Stowarzyszenie Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Lublinie, Lublin 2010, str. 19
i 32. Prof. dr hab. in˝. Ryszard Cymerman jest kierowni-
kiem Katedry Planowania i In˝ynierii Przestrzennej Wy-
dzia∏u Geodezji i Gospodarki NieruchomoÊciami Uniwer-
sytetu Warmiƒsko-Mazurskiego w Olsztynie, jest równie˝
rzeczoznawcà majàtkowym.

17. Wyrok z dnia 19.01.2007 r. Wojewódzkiego Sàdu Admini-
stracyjnego w Warszawie.

18. Porównaj: Miros∏aw Gdesz, Rzeczoznawca majàtkowy
a publiczne prawo nieruchomoÊci, Regionalne Stowarzy-
szenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Lublinie, Kazi-
mierz Dolny 2011 r., str. 86.

Zbigniew Januszewski – cz∏onek komisji ds. opiniowania
operatów szacunkowych, Regionalne SRM w Lublinie.

Janusz Czajecki – szef Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Lublinie.

Jacek Zyga – pracownik Katedry Geotechniki WIBiS Politech-
niki Lubelskiej.

Recenzja: prof. Ryszard Cymerman.



Podczas Walnego Zgromadzenia Europejskiej Grupy Sto-
warzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (The European
Group of Valuers' Associations – TEGoVA), które odby∏o si´
4 maja br. w angielskiej miejscowoÊci Windsor, Roger Mes-
senger, Dyrektor Generalny w londyƒskiej firmie rzeczo-
znawczej Wilks Head and Eve oraz przedstawiciel brytyjskie-
go Instytutu Taksacji Powszecnej i Wyceny (Institute of Re-
venues Rating and Valuation – IRRV), zosta∏ jednomyÊlnie
wybrany ponownie na Prewodniczàacego Zarzàdu TEGoVA. 

W ciàgu ostatnich pi´ciu lat pod przewodnictwem Messen-
gera, TEGoVA sta∏a si´ europejskim „g∏osem w kwestii wyce-
ny”, przedstawicielem przesz∏o 100 tysi´cy rzeczoznawców ma-
jàtkowych, nale˝àcych do 45 Stowarzyszeƒ z 26 krajów Europy.

Pozostali cz∏onkowie wybrani do nowego Zarzàdu TEGoVA to:
● Krzysztof Grzesik – PFVA (Polska) – Wiceprezes 
● Elias Ziogas – SOE (Grecja) – Skarbnik 
● Antonio Benvenuti – CNGGL (W∏ochy) 
● Pierre Chanaud – CEIF – FNAIM (Francja) 
● Leandro Escobar – ATASA (Hiszpania) 
● Wolfgang Kaelberer – VDP (Niemcy)
● Adrian Vascu – ANEVAR (Rumunia)

Poniewa˝ Unia Europejska uznaje za priorytetowà
kwesti´ regulacji rynków finansowych (w tym tak˝e zagad-
nienia wyceny), TEGoVA opracowa∏a Êrodki s∏u˝àce zwi´k-
szeniu zaufania wzgl´dem zawodu rzeczoznawcy majàtko-
wego. Ma to zwiàzek z wàtpliwoÊciami, dotyczàcymi rzeko-
mo niskiej jakoÊci operatów szacunkowych, zg∏aszanymi
w okresie globalnego kryzysu finansowego. Stàd te˝
w 2009 roku TEGoVA dokona∏a przeglàdu „Niebieskiej
Ksi´gi” Europejskich Standardów Wyceny (European Va-
luation Standards – EVS) i niemal jednoczeÊnie opracowa-
∏a tak˝e system uznania zawodowego rzeczoznawców ma-
jàtkowych (Recognised European Valuer – REV). 

60 delegatów z 15 krajów, bioràcych udzia∏ w Walnym Zgro-
madzeniu, omawia∏o wprowadzenie dalszych poprawek do
standardów EVS 2009, których nowe, powi´kszone wydanie zo-
stanie opublikowane w 2012 r. Oprócz podstawowych standar-
dów wyceny, EVS 2012 b´dzie zawieraç mi´dzy innymi Kodeks
Etyki, Kodeks Praktyki Pomiarowej, a tak˝e wytyczne, doty-
czàce podzia∏u proporcjonalnego wartoÊci gruntu i budynków.

Tymczasem opracowywany jest tak˝e wart 500 milionów
euro i finansowany ze Êrodków Unii Europejskiej projekt,
majàcy na celu stworzenie materia∏ów edukacyjnych w za-
kresie Europejskich Standardów Wyceny. Projekt ten zarzà-
dzany jest przez IRRV przy wspó∏pracy z TEGoVA oraz nie-
którymi jej cz∏onkami, w tym tak˝e Polskà Federacjà Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (PFVA).

Delegaci omawiali oraz zatwierdzili system uznania zawo-
dowego firm rzeczoznawczych (Recognised European Valuation
Company – REVC) na potrzeby silnie regulowanego sektora
wyceny w Hiszpanii, gdzie wymogi prawne dotyczà g∏ównie
firm rzeczoznawczych, nie zaÊ pojedynczych rzeczoznawców.

Zgromadzenie wyrazi∏o zadowolenie z faktu przyznania
certyfikatów 44 nowym Uznanym Rzeczoznawcom Majàtko-
wym (REV) oraz zatwierdzenia Norweskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawców Majàtkowych (NFT) jako instytucji
uprawnionej do przyznawania tytu∏u REV. 

W zwiàzku z tym, ˝e liczba europejskich Uznanych Rze-
czoznawców Majàtkowych (REV) z Austrii, Francji, Niemiec,
¸otwy, Polski, Rumunii, Rosji oraz Wielkiej Brytanii wynosi
ju˝ ponad 600 osób, trend ten zosta∏ dostrze˝ony przez ubez-
pieczycieli, którzy umieszczajà w swojej ofercie ubezpiecze-
nia od odpowiedzialnoÊci zawodowej dla rzeczoznawców ma-
jàtkowych. Zainteresowanie tà kwestià zosta∏o wyra˝one
podczas prezentacji, wyg∏oszonej przez przedstawicieli sek-
tora zrzeszajàcego brokerów ubezpieczeniowych, którzy za-
powiedzieli przy tym atrakcyjne oferty zni˝kowe dla Uzna-
nych Rzeczoznawców Majàtkowych. 

Na koniec, Walne Zgromadzenie powita∏o jednego nowe-
go cz∏onka z Portugalii (ASAVAL) oraz dwóch z Serbii
(NUPS i USVB), a tak˝e nowego cz∏onka-obserwatora, nie-
mieckà instytucj´ HypZert.

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

WYBORY W TEGoVA
Krzysztof Grzesik
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1. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 1 mar-
ca 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie upo-
wa˝nienia do wydawania interpretacji przepisów
prawa podatkowego (Dz. U. Nr 58, poz. 298).

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

2. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 1 mar-
ca 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie wzo-
ru wniosku o wydanie interpretacji przepisów prawa
podatkowego oraz sposobu uiszczenia op∏aty od
wniosku (Dz. U. Nr 58, poz. 299).

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

3. Ustawa z dnia 18 marca 2011 r. o zmianie ustawy
o podatku od towarów i us∏ug oraz ustawy – Prawo
o miarach (Dz. U. Nr 64, poz. 332).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2011 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 1 pkt 25, art. 2 i 9, które wejdà w ˝ycie z dniem

1 wrzeÊnia 2011 r.;
2) art. 1 pkt 33 lit. d, który wejdzie w ˝ycie z dniem

1 stycznia 2012 r.

4. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
18 marca 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie okreÊlenia sàdów rejonowych prowadzàcych
ksi´gi wieczyste (Dz. U. Nr 64, poz. 338).

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

5. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 11 marca 2011 r. w sprawie go-
spodarowania lokalami mieszkalnymi przez Zarzàd
Zasobów Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw We-
wn´trznych i Administracji (Dz. U. Nr 64, poz. 340).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 kwietnia 2011 r.

6. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 28 mar-
ca 2011 r. w sprawie zwrotu podatku niektórym po-
datnikom, wystawiania faktur, sposobu ich przecho-
wywania oraz listy towarów i us∏ug, do których nie
majà zastosowania zwolnienia od podatku od towa-
rów i us∏ug (Dz. U. Nr 68, poz. 360).

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

7. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 4 kwietnia
2011 r. w sprawie wykonania niektórych przepisów usta-
wy o podatku od towarów i us∏ug (Dz. U. Nr 73, poz. 392).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 6 kwietnia 2011 r.

8. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej dnia 9 marca 2011 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku dochodowym
od osób prawnych (Dz. U. Nr 74, poz. 397).

9. Ustawa z dnia 4 lutego 2011 r. – Prawo prywatne
mi´dzynarodowe (Dz. U. Nr 80, poz. 432).
Wesz∏a w ˝ycie z dniem 16 maja 2011 r., z wyjàtkiem art. 63,

który wszed∏ w ˝ycie z dniem 18 czerwca 2011 r.

10. Ustawa z dnia 18 marca 2011 r. o zmianie ustawy
– Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. Nr 85, poz. 458).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 23 paêdziernika 2011 r.

11. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci
z dnia 4 kwietnia 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie okreÊlenia wzorów i sposobu udost´pnia-
nia urz´dowych formularzy wniosków stosowanych
w sàdach rejonowych prowadzàcych ksi´gi wieczyste
w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 85, poz. 462).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 7 maja 2011 r.

12. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 31 marca 2011 r. w sprawie
sprzeda˝y lokali mieszkalnych przez Zarzàd Zasobów
Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw Wewn´trznych
i Administracji (Dz. U. Nr 85, poz. 464).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 7 maja 2011 r.

13. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 8
kwietnia 2011 r. w sprawie sposobu prowadzenia Kra-
jowego Wykazu Zakwestionowanych Wyrobów Bu-
dowlanych (Dz. U. Nr 87, poz. 486).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11 maja 2011 r.

14. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2011 r. w sprawie wskaênika
cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w I kwartale 2011 r. (M. P. Nr 31, poz. 367).

15. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2011 r. w sprawie wskaênika
wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó-
∏em w marcu 2011 r. w stosunku do marca 2005 r.
(M. P. Nr 31, poz. 368).

16. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2011 r. w sprawie wskaênika
cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w I kwartale 2011 r. (M. P. Nr 31, poz. 369).

17. Ustawa dnia 15 kwietnia 2011 r. o efektywnoÊci
energetycznej (Dz. U. Nr 94, poz. 551).
Ustawa wejdzie w ˝ycie z dniem 11 sierpnia 2011 r.,  z wyjàtkiem: 
1) art. 15-22, art. 23 ust. 1 i 2, art. 24, art. 25, art. 35 ust. 2,

art. 36, art. 37, art. 39 pkt 1 i 4–7, art. 40 oraz art. 41 

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H.S.
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w zakresie wp∏ywów z kar pieni´˝nych, które wejdà w ˝ycie
z dniem 1 stycznia 2012 r.;

2) art. 38 oraz art. 39 pkt 2 i 3, które wesz∏y w ˝ycie z dniem
1 lipca 2012 r.;

3) art. 12, art. 14, art. 23 ust. 3-6, art. 26, art. 27, art. 35
ust. 1 oraz art. 41 w zakresie wp∏ywów z op∏at zast´pczych,

które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

18. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 21
kwietnia 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie samodzielnych funkcji technicznych w budow-
nictwie (Dz. U. Nr 99, poz. 573).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 maja 2011 r.

19. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28
kwietnia 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
sta˝u adaptacyjnego i testu umiej´tnoÊci w toku post´-
powania o uznanie kwalifikacji zawodowych do wykony-
wania zawodów regulowanych (Dz. U. Nr 102, poz. 591).

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

20. Ustawa z dnia 25 marca 2011 r. o ograniczaniu ba-
rier administracyjnych dla obywateli i przedsi´bior-
ców (Dz. U. Nr 106, poz. 622).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 lipca 2011 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 36 pkt 3 i 4, które wesz∏y w ˝ycie 

z dniem 9 czerwca 2011 r.;
2) art. 44 i art. 103, które wejdà w ˝ycie 

z dniem 1 paêdziernika 2011 r.;
3) art. 20 pkt 1, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

21. Rozporzàdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego z dnia 26 maja 2011 r. w sprawie prowa-
dzenia rejestru zabytków, krajowej, wojewódzkiej
i gminnej ewidencji zabytków oraz krajowego wyka-
zu zabytków skradzionych lub wywiezionych za gra-
nic´ niezgodnie z prawem (Dz. U. Nr 113, poz. 661).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 2 czerwca 2011 r.

22. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 30 ma-
ja 2011 r. w sprawie analiz spó∏ki przeprowadzanych
przed zaoferowaniem do zbycia akcji nale˝àcych do
Skarbu Paƒstwa (Dz. U. Nr 114, poz. 663).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 2 czerwca 2011 r.

23. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 19 ma-
ja 2011 r. sygn. akt SK 9/08 orzekajàcy o niezgodnoÊci
art. 216 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651, z póên. zm.) z Konstytucjà RP w zakresie, w ja-
kim pomija art. 47 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r.
o zasadach i trybie wyw∏aszczania nieruchomoÊci (Dz.
U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64, z póên. zm.) jako podstaw´ na-
bycia na rzecz Skarbu Paƒstwa nieruchomoÊci, do któ-
rej stosuje si´ odpowiednio przepisy rozdzia∏u 6 dzia-
∏u III ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoÊciami (Dz. U. Nr 115, poz. 673).

24. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 25 maja 2011 r. w sprawie wskaênika cen towa-
rowej produkcji rolniczej w 2010 r. (M. P. Nr 44, poz. 490).

25. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 26 maja 2011 r. w sprawie wskaênika
cen dóbr inwestycyjnych za I kwarta∏ 2011 r. (M. P.
Nr 45, poz. 509).

26. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 maja 2011 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o narodowym zasobie ar-
chiwalnym i archiwach (Dz. U. Nr 123, poz. 698).

27. Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsu-
menckim (Dz. U. Nr 126, poz. 715).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 18 grudnia 2011 r.

28. Ustawa z dnia 15 kwietnia 2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. Nr 129, poz. 732).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 6 lipca 2011 r.

29. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 13 czerwca
2011 r., sygn. akt SK 41/09, orzekajàcy o niezgodnoÊci
art. 215 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomoÊciami z Konstytucjà RP w zakresie,
w jakim pomija stosowanie przepisów tej ustawy doty-
czàcych odszkodowaƒ za wyw∏aszczone nieruchomoÊci
do nieruchomoÊci, które przesz∏y na w∏asnoÊç gminy m.
st. Warszawy lub paƒstwa na podstawie dekretu
z dnia 26 paêdziernika 1945 r. o w∏asnoÊci i u˝ytkowaniu
gruntów na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50,
poz. 279), innych ni˝ domy jednorodzinne, je˝eli przesz∏y
one na w∏asnoÊç paƒstwa po 5 kwietnia 1958 r., i dzia∏ek,
które przed dniem wejÊcia w ˝ycie powo∏anego dekretu
mog∏y byç przeznaczone pod budownictwo inne ni˝ jed-
norodzinne, je˝eli poprzedni w∏aÊciciele lub ich nast´p-
cy prawni zostali pozbawieni faktycznej mo˝liwoÊci w∏a-
dania nimi po 5 kwietnia 1958 r., (Dz. U. Nr 130, poz. 762).

30. Ustawa z dnia 13 maja 2011 r. o zmianie ustawy
o swobodzie dzia∏alnoÊci gospodarczej oraz niektó-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 131, poz. 764).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 lipca 2011 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 1 pkt 7 lit. a tiret czwarte, art. 1 pkt 7 lit. b i lit. e, art. 1

pkt 8 oraz art. 4, które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.;
2) art. 6, który wejdzie w ˝ycie z dniem 12 lipca 2011 r.

31. Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. o zmianie ustawy
o dowodach osobistych i ustawy o ewidencji ludnoÊci
(Dz. U. Nr 133, poz. 768).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 30 czerwca 2011 r.

32. Ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu
i realizacji inwestycji w zakresie obiektów energety-
ki jàdrowej oraz inwestycji towarzyszàcych (Dz. U.
Nr 135, poz. 789).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 lipca 2011 r.
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W dniach 28–30 wrzeÊnia 2011 r. w Katowicach od-
b´dzie si´ organizowana przez Âlàskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawców Majàtkowych oraz Polskà Fede-
racj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
XX Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtko-
wych. Konferencja ta ma szczególne znaczenie. Po pierw-
sze, ze wzgl´du na swój przedmiot, którym b´dzie gospoda-
rowanie przestrzenià „nad” i „pod” gruntem, a po drugie, ze
wzgl´du na jej zbieg z trzydziestoleciem istnienia Âlàskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych.

Problematyka gospodarowania przestrzenià „nad”
i „pod” gruntem nie sta∏a si´, jak dotàd, tematem szerokiej,
merytorycznej dyskusji specjalistów z ró˝nych dziedzin. Po-
jawiajà si´ jedynie pojedyncze wypowiedzi, z regu∏y zwiàzane
z koncepcjà zagospodarowania konkretnej powierzchni,
w konkretnym miejscu i z regu∏y eksponujàce niedostatki le-
gislacyjne czy niemoc organów administracji publicznej. Nie
zaprezentowano, jak dotàd, spójnej wizji polityki organiza-
cyjnej, urbanistycznej czy planistycznej, a tak˝e stosowania
i ewentualnego tworzenia prawa w zakresie korzystania
z powierzchni nad i pod gruntem.

XX Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych
stanie si´ zatem doskona∏ym forum do podj´cia i zaprezen-
towania tej problematyki. W celu ustalenia za∏o˝eƒ, progra-
mu, zasad sporzàdzania referatów, opracowania publikacji
zawierajàcej materia∏y konferencyjne oraz dla nadawania
impulsów zwiàzanych z organizacjà Konferencji powo∏ano
Rad´ Programowà, w sk∏ad której wchodzà przedstawiciele
nauki, praktycy urbaniÊci, planiÊci, architekci i ekonomiÊci.
Funkcj´ przewodniczàcego Rady objà∏ prof. dr hab. in˝. Ry-
szard Cymerman, wiceprzewodniczàcego – dr W∏adys∏aw
Brzeski, sekretarza dr Grzegorz Matusik, a jej cz∏onkami
zostali: Iwona Batkowska, dr Magdalena Habdas, Andrzej
Kalus, prof. zw. dr hab, Stanis∏awa Kalus, dr Jan Konowal-
czuk, prof. dr hab. Florian Kuênik, prof. dr hab. Ryszard Mi-
kosz, Monika Nowakowska-Szapiro, Henryk Piàtek, Marek
WiÊniewski.

Za∏o˝enia konferencji

Po pierwsze, nale˝y dokonaç przeglàdu i weryfikacji ak-
tualnych rozwiàzaƒ prawnych, ekonomicznych, urbanizacyj-
nych i planistycznych w kontekÊcie podstawowego pytania:
czy dost´pne instrumenty sà wystarczajàce dla efektywnego

gospodarowania przestrzenià nad i pod gruntem. To zaÊ b´-
dzie stanowi∏o podstaw´ do odpowiedzi na nurtujàcy pro-
blem: co mo˝na osiàgnàç, dysponujàc jedynie dost´pnymi in-
strumentami, a w jakim zakresie niezb´dna wydaje si´ nowe-
lizacja przepisów.

Po drugie, jeÊli zaistnieje potrzeba zmian w regulacjach
prawnych, standardach, praktykach itd., to konferencja po-
winna wskazaç, jakie zmiany sà w tym zakresie konieczne.
Chodzi tu jednak nie o takie zmiany, które b´dà wypaczaç
istniejàce instytucje i standardy, ale o takie, które b´dà
uwzgl´dnia∏y dotychczasowe mo˝liwoÊci systemu prawa i ich
podstawowe regulacje na zasadzie pogodzenia tradycji z no-
woczesnoÊcià. Takie rozwiàzanie jest nie tylko mo˝liwe, ale
i po˝àdane.

Po trzecie, konferencja ma przynieÊç odpowiedzi i rozwià-
zania kwestii problemowych, a nie eksponowaç problemy
i stawiaç pytania. Celem konferencji jest zwrócenie uwagi
uczestnikom, ˝e dotàd by∏o mo˝liwe, nadal si´ da, a byç mo-
˝e w przysz∏oÊci b´dzie si´ da∏o jeszcze korzystniej gospoda-
rowaç przestrzenià nad i pod gruntem.

Po czwarte, rzeczoznawcy majàtkowi majà uzyskaç pod-
stawowe informacje dotyczàce specyfiki wyceny przestrzeni
nad i pod gruntem, a tak˝e wyceny samego gruntu, który jest
ju˝ zagospodarowany nad lub pod powierzchnià.

Po piàte, prezentacja „studiów przypadku” umo˝liwi
uczestnikom skonfrontowanie teoretycznych wywodów
pierwszej cz´Êci Konferencji z praktykà obrotu gospodarne-
go i wyceny.

InterdyscyplinarnoÊç

Organizatorzy zaprosili do wyg∏aszania referatów uzna-
nych specjalistów, naukowców i praktyków zakresu po-
szczególnych, istotnych punktu widzenia przedmiotu kon-
ferencji, dziedzin nauki, a to: prawa cywilnego, planowania
i zagospodarowania przestrzennego, urbanisty-ekonomii,
wyceny, architektury, zarzàdzania czy ochrony Êrodowiska.
raz pierwszy dojdzie do zderzenia przedstawicieli ró˝nych
dziedzin nauki w ramach jednego przedsi´wzi´cia, jakim
b´dzie KKRM.

Potrzeby praktyki zestawione zostanà z obowiàzujàcymi
regulacjami prawnymi, standardami wyceny, zasadami pla-
nowania przestrzennego. Po pierwszy zostanie podj´ta próba
kompleksowej analizy, a nie jak dotàd selektywnej, zagadnie-

GOSPODAROWANIE PRZESTRZENIÑ 
NAD I POD GRUNTEM

Grzegorz Matusik
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nia zagospodarowania przestrzeni nad i pod gruntem. Rada
Programowa czuwa nad eliminowaniem zjawiska „zamkni´-
cia na jednà tylko dziedzin´ wiedzy”.

Celem konferencji jest wzajemne przenikanie si´ wszyst-
kich aspektów poruszanej problematyki. Ostateczny efekt
widoczny b´dzie w publikacji ksià˝kowej, w której stosowane
b´dà jednolite standardy redakcyjne zamieszczanych artyku-
∏ów, a nadzór Rady Programowej zapewni poziom meryto-
ryczny.

Program konferencji

Sesja I ma charakter wprowadzajàcy. W jej ramach prze-
widywane sà wystàpienia: Prezydenta TEGoVA Rogera Mes-
sengera poÊwi´cone roli tej organizacji w harmonizacji wy-
cen nieruchomoÊci w Europie oraz Przewodniczàcego Rady
Programowej Konferencji prof. dr. hab, in˝. Ryszarda Cymer-
mana (Uniwersytet Warmiƒsko-Mazurski) na temat za∏o˝eƒ,
problemów i celów konferencji. Referat poÊwi´cony zagad-
nieniom zamierzeƒ rzàdu dotyczàcych polityki gospodarowa-
nia nieruchomoÊciami wyg∏osi Podsekretarz Stanu w Mini-
sterstwie Infrastruktury Piotr Styczeƒ. W tej cz´Êci plano-
wane jest tak˝e wystàpienie dr. W∏adys∏awa Brzeskiego
dotyczàce trendów Êwiatowych w wykorzystywaniu prze-
strzeni nad i pod gruntem. Sesja ta ma na celu wprowadze-
nie w podstawowe problemy poruszane w toku Konferencji
z jednoczesnà prezentacjà ró˝nych Êwiatowych rozwiàzaƒ
zagospodarowania przestrzeni nad i pod gruntem. Rozwiàza-
nia te stworzà pewien model, wzór, który byç mo˝e b´dzie
mo˝liwy do zastosowania w Polsce.

Sesja II: Prawne problemy przestrzeni „nad”
i „pod” gruntem obejmuje obszerny blok wystàpieƒ po-
Êwi´conych prawnym problemom zwiàzanym z gospodaro-
waniem przestrzenià. Uregulowania prawne towarzyszà go-
spodarowaniu przestrzenià w∏aÊciwie we wszystkich jej
aspektach i na ka˝dym etapie. Pozwalajà zdefiniowaç poj´cie
gruntu i granic gruntu jako nieruchomoÊci. 

Ze wzgl´du na to, referentom Sesji II postawiono trudne
zadanie syntetycznego przedstawienia problematyki statusu
prawnego przestrzeni „nad” i „pod” gruntem i oceny ade-
kwatnoÊci obowiàzujàcych regulacji prawnych do potrzeb
praktyki i podzielenia si´ wnioskami w tym zakresie. Sesja ta
ma dostarczyç odpowiedzi, wskazówek lub inspiracji
w zwiàzku z zarysowanà problematykà.

Sesja III przedstawi uwarunkowania Êrodowisko-
we i urbanistyczne.

Nie mo˝e budziç ˝adnych wàtpliwoÊci, ˝e wykorzystanie
przestrzeni powinno odbywaç si´ przy poszanowaniu zasa-
dy zrównowa˝onego rozwoju i w sposób zapewniajàcy za-
chowanie ∏adu przestrzennego. Ze szczególnà troskà nale˝y
odnosiç si´ do dóbr kultury, przyrody czy walorów krajobra-
zowych. Trzeba osiàgnàç niezb´dny kompromis zwiàzany

z zachowaniem tych wartoÊci przy jednoczesnym zag´sz-
czaniu infrastruktury w celu rewitalizacji czy poprawy
funkcjonalnoÊci miast i terenów podmiejskich. Coraz cz´-
Êciej problemem staje si´ rozwój miast w „poziomie”. Nie
zawsze jest to mo˝liwe z przyczyn prawnych, a nawet czy-
sto fizycznych, me zawsze jest to po˝àdane. Nierzadko
o wiele taƒsze mo˝e byç wykorzystanie przestrzeni
nad i pod gruntem (ju˝ w pewnym stopniu wykorzystywa-
nej) ani˝eli tworzenie nowej infrastruktury komunikacyj-
nej do nowych stref znacznie oddalonych od centrów miast.
Powstaje wi´c pytanie.: jak osiàgnàç te wszystkie cele i jak
znaleêç si´ w tej problematyce, aby nie doprowadziç do „ba-
∏aganu przestrzennego”? 

Sesja IV poÊwi´cona b´dzie zagadnieniom ekono-
micznym.

Nie mo˝na traciç z pola widzenia aspektów ekonomicz-
nych zwiàzanych z zagospodarowaniem przestrzenià
nad i pod gruntem. Kluczowe znaczenie zachowuje kwestia
wyceny przestrzeni. Rozstrzygni´cia wymaga dopuszczal-
noÊç takiej wyceny i zasad jej dokonywania. Nale˝y uwzgl´d-
niaç rozmaite komplikacje zwiàzane ze z∏o˝onym procesem
inwestowania w przestrzeƒ. Wprowadzenia wymagajà nowe
poj´cia, jak „cennoÊç przestrzeni” czy „potencja∏ inwestycyj-
ny przestrzeni”. ÂciÊle ekonomiczny problem powstaje te˝
na poziomie wspó∏pracy mi´dzy sektorami prywatnym i pu-
blicznym. Partnerstwo publiczno-prywatne, gdyby by∏o op∏a-
calne, dawa∏oby wszak szans´ na wdra˝anie licznych proce-
sów inwestycyjnych w centrach miast.

Sesja V zaprezentuje przyk∏ady w zarzàdzaniu
przestrzenià, poÊwi´cona b´dzie tzw. studiom przypadku.
W jej ramach b´dà przedstawione konkretne przedsi´wzi´-
cia inwestycyjne, które zosta∏y zrealizowane, sà w trakcie
realizacji lub pozostajà w etapie zamierzeƒ. Sesja ta ma po-
kazaç co uda∏o si´ osiàgnàç przy wykorzystaniu dotychczas
dost´pnych narz´dzi prawnych, planistycznych i ekono-
micznych oraz czego przy u˝yciu dost´pnych Êrodków osià-
gnàç nie mo˝na.

XX KKRM zapowiada si´ jako wydarzenie bezpreceden-
sowe. Zwraca uwag´ bogactwo tematyki, interdyscyplinar-
noÊç, szerokie grono referentów – teoretyków i praktyków,
a tak˝e fakt podzielenia konferencji na cz´Êç ogólnà (sesje
I–IV) i szczególnà (sesja V).

Goràco zach´cam do udzia∏u w konferencji nie tyl-
ko rzeczoznawców, ale i przedstawicieli innych zawo-
dów, w tym prawników, urbanistów, architektów
zwiàzanych z gospodarowaniem nieruchomoÊciami.

Dr Grzegorz Matusik jest pracownikiem naukowym Wydzia-
∏u Prawa i Administracji UÂ w Katowicach.
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W ciàgu trzech dni odby∏o si´ kilkanaÊcie prezentacji,
przedstawianych przez doskona∏ych praktyków i teoretyków
wyceny oraz uwag samorzàdowych odbiorców opracowaƒ Êro-
dowiska rzeczoznawców majàtkowych. Ró˝norodnoÊç prezen-
towanych tematów, przyk∏adów analiz oraz projektów i propo-
zycji rozwiàzaƒ problemów, z którymi rzeczoznawcy borykajà
si´ w codziennej praktyce zawodowej, przykuwa∏a uwag´
uczestników i wywo∏ywa∏a ˝ywà dyskusj´ praktycznie po ka˝-
dym wystàpieniu. Rada Programowa sympozjum zadba∏a, by
w zakresie tematycznym mo˝na by∏o odnaleêç niemal wszyst-
kie wàtki zwiàzane z przygoto-
waniem wycen przez rzeczo-
znawców majàtkowych dla jedno-
stek samorzàdu terytorialnego.

Minister Infrastruktury
przes∏a∏ list odczytany przez Na-
czelnika Wydzia∏u Grzegorza
Kubaszewskiego. Minister-
stwo dostrzeg∏o wa˝koÊç przed-
si´wzi´cia organizacji sympo-
zjum, przypomnia∏o o udzieleniu
inicjatywie patronatu oraz prosi-
∏o o podkreÊlenie faktu, ˝e wÊród
uczestników znalaz∏o si´ kilkoro
urz´dników resortu bezpoÊred-
nio obs∏ugujàcych tematyk´
zbie˝nà z omawianà podczas ob-
rad. Zauwa˝ono, ˝e g∏os praktyków szacowania powinien byç
s∏uchany a w szczególnoÊci problematyka wyceny wartoÊci
gruntów dla potrzeb realizacji inwestycji liniowych wymaga
szerokich konsultacji Êrodowiskowych.

W imieniu organizatorów obrady otworzyli wiceprezes Sto-
warzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych Województwa Wiel-
kopolskiego Wojciech Ratajczak i prezes Polskiego Towarzy-
stwa Rzeczoznawców Majàtkowych Piotr Walczyk. Mówcom
powiód∏ si´ zamys∏ wplecenia w grzecznoÊciowe formu∏y powi-
tania i otwarcia, tez le˝àcych u podstaw idei Sympozjum.

Cz´Êç oficjalnà zakoƒczy∏ odczyt pe∏nego optymizmu
i s∏ów uznania listu „ojca zawodu” Henryka J´drzejew-
skiego, rzeczoznawcy majàtkowego nr 1, d∏ugoletniego
Dyrektora Urz´du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. 

Merytorycznà cz´Êç obrad rozpoczà∏ radca prawny Je-
rzy T. Pieróg. W ramach wciàgajàcego wystàpienia, opiera-
jàc si´ na doÊwiadczeniach w∏asnej kancelarii wykaza∏, ˝e
w kontekÊcie ustawy o zamówieniach publicznych, kontrak-
towanie us∏ug z kryterium najni˝szej ceny podyktowane jest
jedynie przyzwyczajeniem urz´dników, które w perspekty-
wie ca∏oÊci finansów publicznych cz´sto skutkuje z∏ym roz-
porzàdzaniem majàtkiem.

Profesor Maria Trojanek przeanalizowa∏a sk∏onnoÊç
organów samorzàdowych do ustalania stawek czynszów

za korzystanie z nieruchomego
mienia komunalnego, w odnie-
sieniu do cen rynkowych. Zda-
niem nauki, samorzàd i Skarb
Paƒstwa oddajàc nieruchomoÊci
w najem winien kreowaç rynek,
a nie jemu biernie ulegaç. Czyn-
sze to istotny instrument kszta∏-
towania rynku i dobry gospo-
darz powinien z niego, dla dobra
ogó∏u, w pe∏ni korzystaç. 

Dyrektor IMGW w Poznaniu,
Beata Grzonka, z wdzi´kiem
opowiedzia∏a uczestnikom o skut-
kach beztroskiego osiedlania si´
ludzi na terenach zalewowych.
Wiedza hydrologiczna, wsparta

kilkusetletnimi obserwacjami i pomiarami, wzmocniona dodat-
kowo wyobraênià ustawodawcy musi byç uwzgl´dniana przy
decyzjach w∏adczych dotyczàcych gospodarowania gruntami.

Dr Cezary Woêniak toczàc rozwa˝ania o usytuowaniu
w architekturze prawa instytucji aktualizacji op∏aty rocznej
z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego zasygnalizowa∏, ˝e pokusy
cia∏ legislatorskich do podà˝ania na skróty z omini´ciem od-
wiecznych zasad kodyfikacji rzymskich, w d∏u˝szej perspek-
tywie mogà obróciç si´ przeciwko pomys∏odawcom.

Prezes PTRM Piotr Walczyk w swoim referacie podkreÊla∏
koniecznoÊç prawid∏owej analizy rynku jako podstawy rzetel-
nej wyceny wartoÊci nieruchomoÊci. Zwróci∏ uwag´ uczestni-
ków, ˝e pozornie poczàtkowo wi´ksze nak∏ady na zbadanie
istniejàcych relacji rynkowych przynoszà wymierne korzyÊci

SYMPOZJUM WYCENY NIERUCHOMOÂCI 
DLA SAMORZÑDÓW

Grzegorz Szczurek, Witold Solski

W dniach od 1–3 czerwca 2011 roku w Poznaniu, w Hotelu Andersia, odby∏o si´ d∏ugo oczekiwane Sympozjum
Wyceny NieruchomoÊci Dla Samorzàdów – wspólny sukces organizacyjny Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtko-
wych Województwa Wielkopolskiego i Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Majàtkowych, przy wsparciu PIRM.

Od lewej: Piotr Walczyk – Prezes PTRM, Dorota Stawicka
– Dyrektor Wydzia∏u Skarbu Paƒstwa i NieruchomoÊci
UW w Poznaniu, Piotr Florek – Wojewoda Wielkopolski

i rzeczoznawca majàtkowy, Wojciech Ratajczak
– Wiceprzewodniczàcy SRMWW
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rzeczoznawcy majàtkowemu, urz´dnikom i obywatelom
w Êwietle pog∏´biania zaufania obywatela do aparatu w∏adzy.

Profesor Marek Szewczyk wywiód∏, ˝e decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, je˝eli spowodowa∏a
wzrost wartoÊci nieruchomoÊci, jest przes∏ankà wystarczajàcà
do ustalenia stosownej op∏aty planistycznej. Rozwa˝ania i egze-
geza przepisów oraz poruszony wàtek, cz´Êciowo ju˝ realizowa-
ny w praktyce samorzàdowej w Wielkopolsce, by∏ jeszcze d∏ugo
dyskutowany po wystàpieniu, a jak wiemy zarówno literatura
przedmiotu oraz orzecznictwo nie sà w tej kwestii jednomyÊlne. 

El˝bieta Jakóbiec klarownie zsyntezowa∏a i zdefinio-
wa∏a wytyczne p∏ynàce ku rzeczoznawcom majàtkowym
z wyroków i orzeczeƒ sàdów w zakresie problematyki op∏at
planistycznych. Pozostaje mieç nadziej´, ˝e Êrodowisko rze-
czoznawców majàtkowych wypracuje umiej´tnoÊç kreÊlenia
horyzontu prawid∏owoÊci rynkowych, których algorytmy
winny byç ujmowane w procesie legislacji.

Dr Barbara Hermann w atrakcyjnej formie, bogato ilu-
strowanej mapami i wykresami opowiedzia∏a, w oparciu
o przyk∏ad wywiedziony z praktyki, jak powinni wspó∏praco-
waç urbaniÊci, rzeczoznawcy i ekonomiÊci, aby samorzàdy
mog∏y z sukcesem kszta∏towaç otaczajàcà nas przestrzeƒ.

Dr Miros∏aw Gdesz dzi´ki uprzejmoÊci wydawnictwa
GALL zezwoli∏ na przedruk fragmentu publikacji” Regulo-
wanie stanu prawnego nieruchomoÊci pod drogi” (opracowa-
nej w zespole z Dr Annà Trembeckà) przed oficjalnym debiu-
tem ksià˝ki na rynku.

Krzysztof Gabrel odnoszàc si´ do obowiàzujàcych prze-
pisów oraz procedur zwiàzanych z pozyskiwaniem i szacowa-
niem gruntów „drogowych” przedstawi∏ spójne, ciekawe (mi-
mo ˝e krytyczne wobec panujàcej rzeczywistoÊci), meryto-
ryczne, stanowisko podzielane przez niema∏à cz´Êç
spo∏ecznoÊci rzeczoznawców majàtkowych. Pozostaje odes∏aç
do materia∏ów zamieszczonych w Biuletynie Sympozjum Wy-
ceny NieruchomoÊci Dla Samorzàdów, aby móc przeÊledziç
aparat poj´ciowy i tok rozumowania autora. 

Dr Krzysztof G∏´bicki wsparty analizami lokal-
nych rynków przeprowadzonymi przez Lucyn´ Micha-
lec, Leszka Flisa i Zbigniewa Szwaj´ pochyli∏ si´
nad jakoÊcià wycen i rzetelnoÊcià gospodarowania nieru-
chomoÊciami. Ze Êcis∏à precyzjà autorzy bezpoÊrednio
wykazali koniecznoÊç przeprowadzania dog∏´bnych ana-
liz rynków jako nadrz´dnej zasady prawid∏owej wyceny.

Radca prawny Ryszard Brudkiewicz przybli˝y∏ rzeczo-
znawcom i urz´dnikom kontekst i wyk∏adnie regulacji op∏at
adiacenckich z tytu∏u inwestycji w infrastruktur´ i dalszej
partycypacji obywatela w ich kosztach. Praktycy jednomyÊl-
nie dostrzegli, ˝e liter´ przepisu i realia metodyki wyceny
dzieli wielka przestrzeƒ do uporzàdkowania.

Radca prawny Jaros∏aw Dobrowolski zarówno artyku∏
jak i wystàpienie poÊwi´ci∏ obszarom ograniczonego u˝ytko-
wania i ograniczeniom prawa korzystania z nieruchomoÊci.
Przepisy prawa ochrony Êrodowiska unaoczniajà nam, ˝e po-
strzeganie nieruchomoÊci jedynie w perspektywie historycz-

nej i teraêniejszej niekiedy gubi sens stanu rzeczywistego. Wi-
dzàc nieruchomoÊç warto dokonaç oceny progresywnej i do-
strzec jà w perspektywie przysz∏oÊci, która nie rzadko przy-
nosi diametralnà zmian´ postrzegania przez rynek. 

B∏a˝ej Górczyƒski podzieli∏ si´ z nami punktem widze-
nia Rzecznika Praw Konsumentów. Proste i oczywiste
do czasu Sympozjum sprawy zosta∏y dostrze˝one w znacznie
szerszej perspektywie i skali. 

Zbigniew Niemczewski z Kancelarii Solski i Partnerzy
zilustrowa∏ artyku∏ o roli pe∏nomocnika w post´powaniach
administracyjnych o tytule: „Co, gdy dokument o wartoÊci
niczego nie dowodzi?” Audytorium spodoba∏y si´ Êrodki wy-
razu – forma prezentacji i ˝ywa anegdota. Odpersonalizowa-
ny przypadek z praktyki kancelarii ukaza∏, jak przy wy-
w∏aszczeniu pod drogi wszyscy uczestnicy post´powania
osiàgn´li swoje cele, jednak suma sk∏adników majàtkowych
bezpodstawnie wzros∏a kilkukrotnie – czy aby wszystko jest
zgodne z przepisami i sprawiedliwoÊcià?

El˝bieta Czuczman, wiceprezes Polskiego Towarzystwa
Rzeczoznawców Majàtkowych oraz Mieczys∏aw Anio∏,
rzecznik ds. opiniowania, opierajàc si´ na doÊwiadczeniach
Towarzystwa w sprawach oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia
operatu szacunkowego wszcz´li tak potrzebnà dyskusj´ o tre-
Êci i konsekwencjach zapisu art. 157.1 ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami. To bardzo istotne dla Êrodowiska wystà-
pienie znalaz∏o pe∏ne rozwini´cie w Biuletynie Sympozjum. 

Janusz Andrzejewski, cz∏onek Komisji Odpowiedzial-
noÊci Zawodowej, kreÊlàc obraz architektury i czynnoÊci or-
ganu zasygnalizowa∏ potrzeb´ pochylenia si´ nad rozró˝nie-
niem desygnatów oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia opera-
tów szacunkowych od odpowiedzialnoÊci zawodowej
rzeczoznawcy majàtkowego. Aktualnie post´powania o do-
wodzie rozumianym jako operat szacunkowy i o autorze
oszacowania cz´Êciowo si´ przenikajà a prowadzone sà w ca∏-
kiem odmiennych trybach i przed innymi cia∏ami.

Micha∏ Kosmowski, mediator przy Komisji Mediacji
PFSRM, zechcia∏ skupiç uwag´ s∏uchaczy nad propozycjà roz-
wiàzywania sporów o wartoÊç nieruchomoÊci w post´powa-
niach mediacyjnych w∏aÊnie. Arbitra˝ i osiàganie konsensusów
to kuszàca perspektywa ∏agodzenia konfliktów majàtkowych.

Tomasz CieÊlak, reprezentujàcy Polskà Federacj´ Sto-
warzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, zaprezentowa∏
stanowisko najliczniejszej organizacji rzeczoznawców ma-
jàtkowych, w zakresie delegacji artyku∏u 157 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami. Bioràc pod uwag´ wa˝koÊç wy-
powiedzianych argumentów oceniajàcych skutki przepisu,
wydaje si´ oczywistym, ˝e zbli˝anie stanowisk organizacji
zawodowych rzeczoznawców majàtkowych i ich komuniko-
wanie ustawodawcy jest nieuniknione.

Materia∏y z Sympozjum w formie biuletynu dost´pne sà w sprze-
da˝y. Cena egzemplarza – 100 z∏. Zamówienia sk∏adaç mo˝-
na w siedzibie SRMWW w Poznaniu, ul. Gronowa 22, pok. 310.
Tel.: 061 82 08 951, e-mail: srmww@neostrada.pl.
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W dniach 23–24 czerwca br. odby∏y si´ w Szczecinie
XVII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych w teni-
sie ziemnym o Puchar Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych zorganizowane przez Za-
chodniopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtko-
wych w Szczecinie pod patronatem Prezydenta Miasta
Szczecina. Sponsorem cateringu i cz´Êci nagród by∏ Multibank.

Po raz drugi z rz´du Szczecin przywita∏ 19 zawodników
z ca∏ej Polski pi´knà, s∏onecznà pogodà. Kilku zawodników
przyjecha∏o z osobami towarzyszàcymi, do czego w przysz∏o-
Êci goràco zach´camy. Na czterech ceglastych kortach kom-
pleksu rekreacyjnego „Promasters” przy al. Wojska Polskie-
go rozegrano mecze w grach pojedynczych i deblowych (kate-
goria Open) oraz +55. Tradycyjnie rozegrano tak˝e turniej
pocieszenia.

W tym roku dopisa∏y nam tak˝e tenisistki, co sprawi∏o, ˝e
rozegrano równie˝ turniej singla paƒ oraz par mieszanych.

Po uroczystym otwarciu Mistrzostw przez Prezes Za-
chodniopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàt-
kowych w Szczecinie Halin´ Stankowskà oraz Wiceprezy-
denta PFSRM Janusza Jasiƒskiego nastàpi∏o pe∏ne napi´cia
losowanie zawodników w poszczególnych kategoriach. Po-
tem rozegrano zaci´te pojedynki. OglàdaliÊmy wiele za˝ar-
tych gemów i liczne tie-breaki.

Pierwszego dnia graliÊmy od 10.00 do 17.00. Wieczorem,
po krótkiej przerwie spotkaliÊmy si´ na kolacji przy grillu
i piwie na terenie kompleksu „Promasters”. 

Drugiego dnia pojedynki fina∏owe by∏y rozgrywane od
10.00 do 18.00, a pogoda ciàgle nam dopisywa∏a, pomimo nie-
wielkich, przelotnych opadów.

Po skoƒczeniu zmagaƒ na kortach w pobliskim hotelu
ATRIUM odby∏a si´ uroczysta kolacja oraz rozdanie nagród.
FinaliÊci poszczególnych kategorii otrzymali puchary,
a wszyscy wyst´pujàcy w Mistrzostwach pamiàtkowe meda-
le uczestnictwa oraz dyplomy.

Podobnie jak w roku ubieg∏ym wszyscy grajàcy zgodnie
stwierdzili, ˝e poziom rozgrywek jest z roku na rok coraz wy˝-
szy (we wszystkich kategoriach). Niech to jednak nie zniech´-
ca przysz∏ych nowych uczestników – wszak liczy si´ przede
wszystkim zabawa, integracja oraz nowe znajomoÊci, co by∏o
wielokrotnie podkreÊlane. W przysz∏ym roku liczymy na wi´k-
szà liczb´ grajàcych paƒ i wi´cej rozgrywek par mieszanych.

Oto wyniki w poszczególnych kategoriach:

Kategoria singiel m´˝czyzn – open:
1. Krzysztof FURMAN (Pi∏a)
2. ¸ukasz STASZAK (Gorzów Wlkp.)

3. Ryszard DYRDA (Rybnik),
Waldemar OCHOCKI (Wa∏brzych)

Kategoria singiel m´˝czyzn – + 55: 
1. Ryszard BOREK (Dzier˝oniów)
2. Edward MALINOWSKI (Gorzów Wlkp.)
3. Wojciech FRANKOWSKI (Gdaƒsk),

Bogdan MITUNIEWICZ (Warszawa)

Turniej pocieszenia – singiel m´˝czyzn:
1. Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn)
2. Andrzej KOPCZY¡SKI (Inowroc∏aw)
3. Wojciech DOBOSZ (Szczecin)

Tomasz SERAFIN (Warszawa)

Kategoria Deble:
1. Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn) / Krzysztof FURMAN

(Pi∏a)
2. Waldemar OCHOCKI (Wa∏brzych) / Ryszard BOREK

(Dzier˝oniów)
3. Edward MALINOWSKI (Gorzów Wlkp.) / ¸ukasz STA-

SZAK (Gorzów Wlkp.),
Wojciech DOBOSZ (Szczecin) / Ryszard DYRDA (Rybnik)

Turniej pocieszenia – deble:
1. Ryszard BOGACZ (Olsztyn) / Andrzej KOPCZY¡SKI 
2. Wojciech FRANKOWSKI (Gdaƒsk) / Tadeusz KOÂCIUK

(Suwa∏ki)

Kategoria singiel kobiet:
1. Joanna DYRDA (Rybnik)
2. Ludmi∏a PIETRZAK (Suwa∏ki)
3. Halina STANKOWSKA (Szczecin)

Kategoria pary mieszane:
1. Joanna DYRDA (Rybnik) / Ryszard DYRDA (Rybnik)
2. Ludmi∏a PIETRZAK (Suwa∏ki) / Tadeusz KOÂCIUK (Su-

wa∏ki)
3. Halina STANKOWSKA (Szczecin) / Janusz JASI¡SKI

(Olsztyn)

Puchar Seniora (dla najstarszego zawodnika) odebra∏ po-
dobnie jak w roku ubieg∏ym, b´dàcy w doskona∏ej kondycji
Stanis∏aw Swora (Szczecin).

Na zakoƒczenie mi∏ego wieczoru w hotelu ATRIUM usta-
lono, ˝e nast´pne XVIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców
Majàtkowych w tenisie ziemnym odb´dà si´ najprawdopo-
dobniej w Starych Jab∏onkach na Mazurach.

Goràco zach´camy do udzia∏u w przysz∏ych Mistrzo-
stwach wszystkich spragnionych dobrej zabawy i sportowej
rywalizacji.

XVII MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 
W TENISIE ZIEMNYM

Wojciech Dobosz
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PieÊƒ oficera

Ledwo liÊcie na brzozach zab∏ys∏y zielone
Ju˝ pnie ich bia∏e widz´, wszystkie zakrwawione
Pokurcz przyszed∏ Azjata, z oczami jak szparki
I s∏ysz´ chichot diabli i ktoÊ cicho za∏ka∏.
Salwa za salwà pada i w s∏oƒcu kwietniowym
Patrzy Chrystus zbola∏y w koronie cierniowej.
Patrzy Chrystus i oczom nie wierzy i p∏acze
I poszed∏ razem z nimi owini´ty p∏aszczem,
Polskim p∏aszczem polowym, p∏aszczem oficerskim,
Matka Boska upad∏a z przestrzelonym sercem.

Dziesi´ç tysi´cy matek w tej chwili zastyg∏o, 
Anio∏ oczy im zakry∏ zakrwawionym skrzyd∏em.

Kto Êwiece wam zapali, kto posadzi kwiaty,
Gdzie grób Wasz, gdzie sà krzy˝e?

Âmiercià strojny Katyƒ (1974 r.)

Na po∏ów

Jeszcze ciemno, a ju˝ stràdem idà ludzie
Stoi m∏yn, przed kuênicà ha∏da rudy,
Odbijajà ∏odzie od przystani.
Rdzawe sieci pozwijane na pok∏adzie.

Nad w´dzarnià dym bràzowy, niebo w iskrach,
A nad morzem ju˝ krà˝y rybitwa.
Niebo ca∏e z kolorowych tkanin,
Odbijajà ∏odzie od przystani.
Cieƒ liliowy w wod´ si´ k∏adzie,
Rude sieci, srebrne ∏odzie, cienie ostre
Rozproszone po bezmiarze wody.
Zbity wa∏ na brzegu wodorostów
I miarowe uderzenia wios∏a.
Podmuch wiatru, gorzki portu oddech,
Skrzypià wios∏a, fale w bia∏ej pianie,
Odbijajà ∏odzie od przystani.

Drzewa Westerplatte

Tu zacz´∏a si´ wojna. Niby zwyk∏e zdanie.
Tu zacz´∏o si´ piek∏o, w ciep∏y ranek wrzeÊnia.
Par´ strza∏ek czerwonych na zgniecionym planie,
Par´ cyfr i ˝o∏nierze z butnà idà pieÊnià,
Z ciep∏ych domów wyrwani, z obj´ç ˝on i matek,
Przyjdà zimy okrutne i pró˝no op∏atek
B´dzie czeka∏ na pustym, samotnym talerzu.
List trójkàtny przynieÊli, wi´c ˝yjesz ˝o∏nierzu?
Jeszcze piszesz? A inni nie piszà do matek.
Kikutami konarów drzewa Westerplatte
Godzà w niebo i stojà z pociskami w piersi.
One by∏y Êwiadkami, kiedy r´ka Êmierci
Zamyka∏a wam oczy oÊlep∏e od ˝aru.

Kiedy ciebie przykryto czerwienià sztandarów,
Kiedy szliÊcie przez miasto bia∏e od wÊciek∏oÊci.
Od∏amkami przeora∏ ich ga∏´zie moêdzierz.
Te drzewa was ˝egna∏y, nie szumiàc. Bezlistne.
Jak echo jeszcze b∏àdzi ten tragiczny wystrza∏,
Co wstrzàsnà∏ ca∏ym Êwiatem. Wy obdarte z kory
Widzia∏yÊcie, jak odszed∏ oddajàc honory
Ostatni ˝o∏nierz polski w to ˝elazne lato,
Kalekie, dobre drzewa, drzewa Westerplatte.

Don Kichot

Po wysch∏ym zboczu po sp´kanej ziemi
Pod niebem bia∏ym zblak∏ym od upa∏u
Noga za nogà jak czarna wskazówka
Don Kichot sunie wlokàc cieƒ ogromny

A obok drogi pusty wiejski cmentarz
Piachem czerwonym przysypane groby
Nienasycona na nim rdza – ∏uszczàca
Na w∏ókna d∏onie ˝elaznych anio∏ów

Don Kichot kl´ka na goràcym piasku
Modlà si´ cicho nie podnoszàc oczu
Anio∏ nadgrobny bije go na odlew
Don Kichot wraca z sieniejàcà twarzà

Mówisz ˝e jesteÊ ze mnà

Mówisz ˝e jesteÊ ze mnà i jak mam nie wierzyç,
Gdy patrzysz w oczy ufnie i noce sà nasze?
I nic nas nie dzieli, gdy w g´stwinie Êcie˝ek,
ZnaleêliÊmy jednà – a to ksi´˝yc zaszed∏

Za morze bia∏e w lodzie i Êniegi polarne,
Pod którymi Gdaƒsk zastyg∏ i zatrzyma∏ oddech.
O okno bije zamieç i czuj´ na wargach
Rz´s twoich trwo˝ny trzepot a gdy dotkn´ bioder
Cichniesz naraz ulegle i oczy zamykasz.
Wiatr Êniegiem rzuca w okno i zaciàga lodem.

Zbigniew Szymaƒski, ur. W 1927 r.
w Wilnie, jako m∏ody cz∏owiek wst´puje do
oddzia∏ów partyzanckich AK i bierze udzia∏
powstaniu w Wilnie, po którym wraz z to-
warzyszami zostaje internowany przez So-
wietów i wywieziony do Ku∏agi.
Po wojnie z falà repatriantów trafia do
Gdaƒska, które to miasto opiewa jako po-

eta w swoich wierszach. Debiutuje w 1950 r. na ∏amach „Tygo-
dnika Powszechnego”. Obok licznych tomów wierszy publikuje
tak˝e utwory dla dzieci („Przygody Piotrusia na pirackiej wyspie
skarbów”). Od 1952 roku mieszka w Gdyni. Jest in˝ynierem
budownictwa i rzeczoznawcà majàtkowym.
Publikowane na naszych ∏amach wiersze pochodzà z tomiku
wydanego przez Wydawnictwo Gremio.

POEZJA ZBIGNIEWA SZYMA¡SKIEGO
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Po 15 latach dowolnej pracy zawo-
dowej cz∏owiek nabiera swoistej pewno-
Êci siebie – jest przekonany, ̋ e nic go nie
mo˝e zaskoczyç.

Spotka∏am przecie˝ cz∏owieka, który
z∏o˝y∏ w gminie wniosek w sprawie na-
bycia dzia∏ki, gdy˝ jà przez pomy∏k´
ogrodzi∏ i u˝ywa∏ jak swojà. Gmi-
na si´ zgodzi∏a, ale gdy przy-
sz∏am na wizj´ lokalnà, spo-
tka∏am si´ z jak najgorszym
przyj´ciem, awanturà i groê-
bà wezwania policji. 

Zetkn´∏am si´ ju˝ z w∏a-
Êcicielem, który chcia∏ swà
ziemi´ koniecznie sprzedaç
taniej, choç wyceni∏am jà
dro˝ej, a kupiec gotów by∏ ty-
le zap∏aciç. I strasznie na
mnie krzyczano za zawy˝enie
wartoÊci.

Pozna∏am te˝ kiedyÊ kupu-
jàcego, który pragnà∏ – do-
k∏adnie na odwrót, czy te˝ do-
k∏adnie tak samo – kupiç dro-
˝ej, choç wyceni∏am taniej,
a w∏aÊciciel zaakceptowa∏ cen´.

Mia∏am te˝ ciekawy telefon
od prawnika, którego wynajà∏
pewien najemca. Chodzi∏o
o kupno wynajmowanego lo-
kalu. Prawnik dobrotliwie do-
radzi∏ mi obni˝enie wartoÊci
lokalu o po∏ow´ (ju˝ po odda-
niu przeze mnie operatu w∏a-
Êcicielowi, który go zleci∏).
W zamian on sam nie dopro-
wadzi do odebrania mi przez
sàd rejonowy uprawnieƒ.

A ta pani, która zg∏osi∏a
uwagi do mojej pracy, bo w wyce-
nie nie uwzgl´dniono krzewu berbe-
rysu? Przejrza∏am zdj´cia, protokó∏,
operat... wycena gruntu, ogrodzenia,
˝ywop∏otu z ligustru, forsycji, dwóch
˝ywotników – berberysu sobie nie przy-
pomina∏am. Pani te˝ go w czasie wizji
lokalnej nie zg∏asza∏a. Ale przedstawi-
ciel zamawiajàcego urz´du bardzo pro-
si∏ o weryfikacj´. „Sprawy o odszkodo-

wanie sà cz´sto konfliktowe. Pani
sprawdzi.” Pojecha∏am. Istotnie do-
strzeg∏am teraz na trawniku czerwona-
wy krzaczek. Ale gdy tu by∏am poprzed-
nio i kwit∏a forsycja, on nie mia∏ jeszcze
listków, tylko maleƒkie pàczki, a traw-
nik stanowi∏a wysoka, zesz∏oroczna, ze-
sch∏a trawa. Trzy bezlistne, pi´tnasto-

centymetrowe ga∏àzki musia∏y niknàç
w niej zupe∏nie. Wtedy nawet w∏aÊci-
cielka o nich nie pami´ta∏a. 

Wyceni∏am maleƒstwo. Odszkodo-
wanie rz´du 60 tysi´cy wzros∏o o jakieÊ
4 czy 8 z∏.

Widzia∏am ju˝ wystrój domu z sa-
mej chromowanej stali i schody z jed-

nego gigantycznego, okorowanego
pnia, widzia∏am pokój myÊliwski ume-
blowany prawie wy∏àcznie rogami ró˝-
nych kopytnych. Pokazano mi dom
z niewypalonej, uklepanej gliny od stu
lat szcz´Êliwie zamieszkany. I pozna-
∏am w∏aÊciciela, który pozby∏ si´ psa
i rozsta∏ z ˝onà, bo ˝adne z nich nie
mia∏o zrozumienia dla jego przepi´kne-

go, strzy˝onego ogrodu.
A jednak...
Nowe zlecenie, nowy urzàd,

nowy teren dzia∏ania. 
– Dzieƒ dobry, skierowano

mnie do paƒ w sprawie uzyska-
nia dokumentów do wyceny...

– Nie powierzamy doku-
mentów, tu sà skoroszyty, pro-
sz´ sobie wynotowaç to co po-
trzebne.

– Mo˝na wykonaç kseroko-
pie?

– Nie. Reszt´ prosz´ sobie
samej pozamawiaç. 

Có˝, widocznie takie tu oby-
czaje. Usiad∏am i wynotowy-
wa∏am. Minà∏ kwadrans.

– A jakim podejÊciem chce
pani wyceniaç?

– Porównawczym.
– Mo˝e byç. A jakà metodà?
– Porównywania nierucho-

moÊci parami, korygowanej
ceny Êredniej albo analizy sta-
tystycznej rynku. Zale˝y jaki
b´dzie stan rynku lokalnego.

– Mo˝e byç. 
Minà∏ kolejny kwadrans.

– A skàd weêmie pani trans-
akcje?

– No, chyba ze starostwa.
– Mo˝e byç. Ale z którego starostwa?
– Z tutejszego. 
– To prosz´ pami´taç, ˝eby nie braç

transakcji z Warszawy. 
Warszawa by∏a jakieÊ 150 kilome-

trów dalej, wi´c si´ zdziwi∏am. Zapew-
ni∏am, ˝e nie myÊla∏am o wykorzysta-
niu transakcji z Warszawy. Znów wy-
notowywa∏am dane z grubaÊnych

ZIELONYM DO GÓRY
Ewa Wojciul
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„Regulowanie stanu prawnego
nieruchomoÊci pod drogi”

Miros∏aw Gdesz, Anna Trembecka

Wydawnictwo Gall
Katowice, 2011 r.

Istotnym zagadnieniem przedsta-
wionym w ksià˝ce jest uproszczony tryb nabywania nieru-
chomoÊci pod budow´ dróg publicznych w oparciu o tzw.
„specustaw´ drogowà”. Omówiono tak˝e niektóre czynnoÊci
geodezyjno-prawne wykonywane w ramach regulacji stanu
prawnego dróg. Dostrzegajàc z∏o˝onoÊç problematyki, a tak-
˝e niejednoznaczne brzmienie przepisów prawnych powodu-
jàce w praktyce problemy interpretacyjne, w publikacji
wskazano orzecznictwo sàdów administracyjnych oraz po-
wszechnych dotyczàce omawianych zagadnieƒ. 

Ponadto zagadnienia poruszane w opracowaniu dotyczà
takich tematów jak: tryb nabywania nieruchomoÊci przezna-
czonych pod drogi, zwrot wyw∏aszczonych nieruchomoÊci,
zmiana wartoÊci nieruchomoÊci na skutek uchwalenia planu
miejscowego, op∏ata adiacencka, rozgraniczenia nieruchomo-
Êci, dost´p do drogi koniecznej – prawo do drogi koniecznej.

Ksià˝ka jest przeznaczona dla osób zajmujàcych si´ za-
wodowo regulacjà stanu prawnego nieruchomoÊci na potrze-
by inwestycji drogowych, geodetów, rzeczoznawców majàtko-

wych, inwestorów dróg publicznych, pracowników organów
administracji publicznej, a tak˝e studentów.

„Podstawy rolnictwa i nieruchomoÊci
rolnych”     
pod redakcjà Ryszarda Cymermana 
Educaterra
Olsztyn, 2011 r.

NieruchomoÊci rolne nale˝à do tzw.
nieruchomoÊci niezurbanizowanych,

zlokalizowane sà g∏ównie na obszarach wiejskich, chocia˝
znajdujà si´ tak˝e w granicach administracyjnych miast
(w niektórych miastach powierzchnia ta zajmuje nawet oko-
∏o 50% powierzchni gruntów miasta. W Polsce nieruchomo-
Êci rolne zajmujà blisko 52% powierzchni kraju. Jest to za-
tem przestrzeƒ b´dàca przedmiotem zainteresowania nie
tylko osób zajmujàcych si´ rolnictwem, ale tak˝e rekreacjà
oraz gospodarkà przestrzennà, gospodarkà nieruchomoÊcia-
mi, w tym tak˝e wycenà nieruchomoÊci. Autorzy opracowa-
nia od wielu lat realizujà program nauczania tej wiedzy
na studiach podyplomowych z zakresu wyceny nieruchomo-
Êci oraz wykonujà operaty szacunkowe z tego zakresu. Jed-
noczeÊnie na rynku brakuje opracowania dotyczàcego tej
problematyki i dlatego postanowiono przygotowaç podr´cz-

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski

skoroszytów. Ale panie ponownie chcia-
∏y si´ upewniç, ˝e wiem, co mam robiç.

– Czy przeprowadzi pani wizje lo-
kalne?

– OczywiÊcie.
– To dobrze, ale prosz´ odnaleêç te

nieruchomoÊci, które b´dzie pani wy-
ceniaç.

Zatka∏o mnie, co widzàc pani spre-
cyzowa∏a:

– Chodzi o to, ˝eby pani odnalaz∏a
ka˝dà z wycenianych dzia∏ek. Ka˝dà
bez wyjàtku.

– I ˝eby pani zrobi∏a im zdj´cia, co
najmniej po jednym, a najlepiej po
dwa. Nale˝y je te˝ opisaç.

– Dobrze – zgodzi∏am si´ pogodnie. 
Po pewnym czasie dowiedzia∏am si´

jeszcze, ˝e nale˝y w operacie przywo∏aç
ustaw´ o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi, zamieÊciç dane transakcyjne, ope-
rat uzupe∏niç za∏àcznikami i wkleiç do
niego fotografie.

Gdy teraz sobie o tym przypomi-
nam, czuj´ znacznie wi´ksze wspó∏czu-
cie w stosunku do niektórych osób. 

Wspó∏czuj´ kierowcy autokaru wio-
zàcego wycieczk´ via Europa. Ka˝dego
ranka ten pan zastawa∏ przy pojeêdzie
jednà panià z wycieczki, która pyta∏a,
czy w oponach jest na pewno przepiso-
we ciÊnienie, czy olej zosta∏ sprawdzo-

ny, a p∏yn hamulcowy nie wyciek∏.
W trasie siada∏a na najbli˝szym kie-
rowcy miejscu i ka˝dorazowo ostrzega-
∏a go widzàc rowerzystów, znaki STOP,
zmieniajàce si´ Êwiat∏a i mokrà na-
wierzchni´. Dodatkowo w∏àcza∏a prze-
nikliwy pisk, gdy kierowca jej zdaniem
przekracza∏ dopuszczalnà pr´dkoÊç lub
traci∏ koniecznà czujnoÊç. 

Wspó∏czuj´ szeregowcom, którym
sier˝ant t∏umaczy∏, ˝e karabin sk∏ada
si´ z drewna i metalu.

I ˝al mi milicjantów, którzy w minio-
nej epoce sadzili drzewka w czynie spo-
∏ecznym, a komendant co chwila wykrzy-
kiwa∏ im nad uchem tytu∏owe has∏o.
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nik dla s∏uchaczy studiów podyplomowych oraz dla rzeczo-
znawców majàtkowych. Ma on u∏atwiç poznanie podstawo-
wych zagadnieƒ dotyczàcych omawianych problemów, wspo-
móc zainteresowanie i daç podstawy do pog∏´biania wiedzy.

„Przyk∏ady wycen nieruchomoÊci”
Mieczys∏aw Cyran, Barbara Cuglewska,
Jan Kraczkowski, Dominika Kubalska-
-Bia∏ek, Agnieszka Michalak, Waldemar
Mikler, Marek Safianik, Beata Smulska,
Wojciech Wolcendorf 
Instytut Doradztwa Majàtkowego
Warszawa, styczeƒ 2011 r., wyd. VI

Jest to szósta edycja ksià˝ki „Przyk∏ady wycen nierucho-
moÊci” z nowymi przyk∏adami operatów. Niniejsza publika-
cja stanowi materia∏ pomocniczy dla osób ubiegajàcych si´
o uzyskanie uprawnieƒ zawodowych z zakresu wyceny nie-
ruchomoÊci, jak równie˝ dla rzeczoznawców majàtkowych
zamierzajàcych, bàdê te˝ prowadzàcych ju˝ praktyki zawo-
dowe jako materia∏y szkoleniowe. Zaprezentowane przyk∏a-
dy stanowià zweryfikowanà wersj´ autentycznych operatów
szacunkowych wykonanych w latach 2005 – 2010 przez rze-
czoznawców majàtkowych. Przedstawione operaty szacun-
kowe wykonane zosta∏y dla ró˝nego rodzaju nieruchomoÊci
przy zastosowaniu podejÊç, metod i technik wymaganych
przez rozporzàdzenie Rady Ministrów z 21.09.2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunko-
wego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109). Na zakoƒczenie ka˝dego
rozdzia∏u znajdujà si´ zestawy pytaƒ. 

Do obecnego wydania wprowadzono przyk∏ady operatów:
nieruchomoÊci zabudowanej komercyjnej – podejÊcie docho-

dowe, nieruchomoÊci leÊnej – podejÊcie mieszane, nierucho-
moÊci zabudowanej – podejÊcie kosztowe, nieruchomoÊci za-
budowanej budynkiem o wysokoÊci 44 pi´ter – podejÊcie mie-
szane, nieruchomoÊci lokalowej – podejÊcie porównawcze dla
potrzeb okreÊlenia wierzytelnoÊci, nieruchomoÊci zabudowa-
nej – podejÊcie porównawcze dla potrzeb okreÊlenia wierzy-
telnoÊci, mienie nadbu˝aƒskie – podejÊcie porównawcze. 

„OkreÊlenie wartoÊci plantacji
kultur wieloletnich”       
Krzysztof Zmarlicki
Wydawnictwo PFSRM 2011
Biblioteczka Rzeczoznawcy Majàtkowego
Warszawa, 2011 r.

G∏ównym celem niniejszego opraco-
wania, b´dàcego kolejnym wydaniem (ostatnie wydanie by∏o
w 2007r.) jest przedstawienie w mo˝liwie syntetyczny, a za-
razem zgodny z ustawodawstwem, a tak˝e ze „Standardami
zawodowymi rzeczoznawców majàtkowych”, sposobu szaco-
wania wartoÊci upraw roÊli ogrodniczych. W cz´Êci tabela-
rycznej umieszczono najcz´Êciej szacowane w kraju gatunki
roÊlin. WartoÊç utraconych korzyÊci dla wszystkich roÊlin sa-
downiczych i cz´Êci roÊlin ozdobnych zosta∏a przedstawio-
na jako zdyskontowana suma skumulowanego dochodu czy-
stego do koƒca racjonalnego u˝ytkowania plantacji.

Poradnik zosta∏ dostosowany do ustaleƒ zawartych
w art. 135 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami i mo-
˝e byç wykorzystywany do okreÊlenia wartoÊci plantacji kultur
wieloletnich w celu ustalenia odszkodowaƒ za wyw∏aszczenie. 

Na koƒcu opracowania zosta∏y przedstawione przyk∏ady
wyceny roÊlin sadowniczych i uprawy tulipanów.

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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KWIECIE¡

☞ Obrady Rady Krajowej Federacji
W dniach 11–12 kwietnia obradowa∏a Rada Krajowa

Federacji. W trakcie dwudniowego posiedzenia przyj´to 22
uchwa∏y.

Pierwsza grupa uchwa∏ dotyczy∏a zmian w statucie
Federacji. Zmieniono §27 ust. 4, któremu nadano brzmienie:
„4. Dla wa˝noÊci uchwa∏ Zarzàdu wymagana jest obecnoÊç co
najmniej dwóch cz∏onków Zarzàdu. W takim przypadku
uchwa∏y Zarzàdu sà wa˝ne, jeÊli podj´te zosta∏y jednog∏oÊnie.
W pozosta∏ych przypadkach uchwa∏y Zarzàdu zapadajà zwy-
k∏à wi´kszoÊcià g∏osów z tym, ˝e w razie równej liczby g∏osów
decyduje g∏os przewodniczàcego posiedzenia.” Kolejna uchwa-
∏a zmieniajàca statut dotyczy∏a mo˝liwoÊci powo∏ania przez
Rad´ Krajowà nowych cz∏onków Zarzàdu na pracowników
etatowych Federacji. Kolejna zmiana statutu umo˝liwia w pil-
nych przypadkach Zarzàd federacji do prezentowania stanowi-
ska Federacji opinii publicznej. Zgodnie z innà przeg∏osowanà
zmianà Zarzàd Federacji b´dzie dzia∏a∏ w oparciu o Regulamin
Pracy Zarzàdu uchwalony przez Rad´ Krajowà.

Rada przyj´∏a Not´ Interpretacyjnà nr 5 PKZW p.t. „Ogól-
ne zasady wyceny przedsi´biorstw”, wyra˝ajàc podzi´kowania
autorom przyj´tego dokumentu. Przyj´to tak˝e projekt Krajo-
wego Standardu Wyceny Specjalistycznego nr 4 PKZW p. t.
„Inwestycje liniowe – s∏u˝ebnoÊç przesy∏u i bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoÊci i skierowa∏a go do dyskusji Êrodowisko-
wej, zobowiàzujàc kilka organizacji sfederowanych w PFSRM
do przed∏o˝enia wniosków z dyskusji w terminie do 20 maja br.

Rada Krajowa przyj´∏a za∏o˝enie do projektu ustawy
o rzeczoznawcach majàtkowych i ich samorzàdzie z opcjà
o nieobowiàzkowej przynale˝noÊci do samorzàdu tych rze-
czoznawców, którzy nie szacujà wartoÊci nieruchomoÊci
Skarbu Paƒstwa i samorzàdu terytorialnego oraz obowiàzko-
wà wobec rzeczoznawców, którzy szacujà nieruchomoÊci sta-
nowiàce przestrzeƒ publicznà.

Rada Krajowa zatwierdzi∏a bilans PFSRM za 2010 rok
i udziela absolutorium Zarzàdowi PFSRM za 2010 rok.

RK w kolejnej uchwale stwierdzi∏a, ˝e wy∏àczne prawo
do pos∏ugiwania si´ piecz´cià rzeczoznawcy majàtkowego
z logo PFSRM i wg wzoru zawartego w PKZW przez rzeczo-
znawców majàtkowych majà cz∏onkowie stowarzyszeƒ sfe-
derowanych w PFSRM.

Rada Krajowa zwróci∏a si´ do Zarzàdu Federacji z wnio-
skiem o rozwa˝enie powo∏ania dzia∏ajàcej w sposób ciàg∏y
Komisji Statutowej, której celem by∏oby zbieranie uwag
i sugestii zrzeszonych stowarzyszeƒ w zakresie niezb´dnych
przysz∏oÊciowych przekszta∏ceƒ naszej Federacji w Êwietle

zachodzàcych zmian w organizowaniu si´ ruchu zawodowe-
go Rzeczoznawców Majàtkowych i ujawniajàcych si´ nowych
uwarunkowaƒ dzia∏alnoÊci Federacji.

Rada poszerzy∏a sk∏ad Kolegium Arbitra˝owego z tzech
cz∏onków na pi´ciu, powo∏ujàc w sk∏ad KA Ma∏gorzat´
Skàpskà z warszawskiego oddzia∏u PSRWN i Jacka Zyg´
z Regionalnego SRM w Lublinie. Przyj´to dr Ann´ Beer-
-Zwoliƒskà na cz∏onka Komisji Standardów PFSRM.

MAJ

☞ Posiedzenie Zarzàdu PFSRM
16 maja obradowa∏ Zarzàd Federacji. Zdecydowano o wy-

s∏aniu projektu standardu KSWS 0 do stowarzyszeƒ regio-
nalnych. Standard przygotowa∏a Komisja Standardów pod
przewodnictwem Rados∏awa Gacy.

Dokonano tak˝e wyboru oferty wykonania nowej strony
internetowej Federacji. SpoÊród kilku przes∏anych ofert, wy-
brano ofert´ firmy Cross Link, która od wielu lat dba o po-
prawne funkcjonowanie sieci w Federacji. Zdecydowano tak˝e
o podpisaniu umowy z firmà Public Relations Propublic. Obie
firmy wspólnie opracujà szat´ graficznà druków firmowych
PFSRM jak i innych publikacji (np. folderów informacyjnych).

Zarzàd podjà∏ uchwa∏´ o zwi´kszeniu godzinowej stawki
za wyk∏ady na szkoleniu „Wycena dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelnoÊci bankowych” dla wyk∏adowców z tytu∏em
profesorskim (mianowany i uczelniany) oraz dla cz∏onka Za-
rzàdu Zwiàzku Banków Polskich.

Podj´to równie˝ decyzj´ o zaproponowaniu Radzie Krajo-
wej powo∏ania organizacji po˝ytku publicznego w celu gro-
madzenia funduszy dla rzeczoznawców, którzy znaleêli si´
w trudnej sytuacji materialnej lub zdrowotnej. 

☞ Konferencja WAZA w Krakowie
W dniach 19–21 maja po raz VIII odby∏a si´ w Krakowie

Mi´dzynarodowa Konferencja Wyceny NieruchomoÊci Zabyt-

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

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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kowych WAZA, wspó∏organizowana przez PFSRM i Ma∏opol-
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych z Krakowa.

Konferencja, co jest ju˝ wieloletnim zwyczajem, zgroma-
dzi∏a kilkudziesi´ciu rzeczoznawców. Pierwszy dzieƒ uczest-
nicy sp´dzili w kopalni soli w Wieliczce. Profesor Andrzej
Kad∏uczka przedstawi∏ uwarunkowania historyczne „pod-
ziemnych” miast zabytkowych, ze szczególnym zwróceniem
uwagi na podziemia Rynku Krakowskiego. Kolejni prelegen-
ci – prof. Antoni Jod∏owski i mg Marian LeÊny mówili
o wykorzystaniu walorów podziemnych wyrobisk kopalni
w Wieliczce na cele komercyjne.

Drugiego dnia konferencja przenios∏a si´ do Mi´dzynaro-
dowego Centrum Kultury przy Rynku G∏ównym w Krako-
wie. Uczestnicy wys∏uchali wielu ciekawych wyk∏adów,
w tym prof. Piotra Patoczki o godnoÊci i m´czeƒstwie za-
bytkowych podziemi, a tak˝e Lecha Tarnawskiego o od-
wiecznym paradoksie symbiozy – mroczne podziemia i blask
skarbów. Wieczorem wszyscy udali si´ do Piwnicy pod Bara-
nami na bankiet, wys∏uchali tak˝e programu rozrywkowego
w wykonaniu artystów Piwnicy.

Fotoreporta˝ z imprezy prezentujemy na II ok∏adce (zdj´-
cia Marka Górniaka).

CZERWIEC

☞ Konferencja wyceny nieruchomoÊci dla samorzàdów 
W dniach 1–3 czerwca br. w poznaƒskim Hotelu Andersia

odby∏o si´ Sympozjum wyceny nieruchomoÊci dla samorzà-
dów zorganizowane przez Stowarzyszenie Rzeczoznawców
Majàtkowych Województwa Wielkopolskiego i Polskie Towa-
rzystwo Rzeczoznawców Majàtkowych, przy wsparciu Pol-
skiej Izby Rzeczoznawstwa Majàtkowego.

Sympozjum obj´li honorowym patronatem: Ministerstwo
Infrastruktury, Wojewoda Wielkopolskie, Prezydent Miasta
Poznania i Marsza∏kek Województwa Wielkopolskiego.
Przedsi´wzi´cie, organizowane na zasadzie non profit, wspar-
∏y finansowo poznaƒskie firmy obs∏ugujàce rynek wycen nie-
ruchomoÊci: INTEGRO Sp. z o.o. i OÊrodek Badaƒ Rynku
NieruchomoÊci Sp. z o.o. Wzi´li w nim udzia∏ przedstawicieli
samorzàdów oraz rzeczoznawców majàtkowych skupionych
w ró˝nych organizacjach zawodowych. Relacja na str. 39–40.

☞ 21 czerwca 2011 r. odby∏o si´ Walne Sprawozdawczo-Wy-
borcze Zebranie Cz∏onków WSRM, na którym zosta∏y wybra-
nie w∏adze Stowarzyszenia. Przewodniczàcym WSRM zosta∏
prof. Mieczys∏aw Prystupa. Do sk∏adu zarzàdu zostali
wybrani: Leszek Cieciura, Zbigniew Brodaczewski,
Elwira Laskowska, Monika Nowakowska, Jolanta
Przedlacka, Kazimierz Rygiel.

☞ Mistrzostwa Tenisowe Rzeczoznawców Majàtkowych
W dniach 23–24 czerwca w Szczecinie Zachodniopomor-

skie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych zorgani-

zowa∏o XVII Mistrzostwa Rzeczoznawców Majàtkowych
w Tenisie Ziemnym o puchar prezydenta PSFRM. Patronat
nad imprezà objà∏ Prezydent Szczecina, a sponsorem caterin-
gu i cz´Êci nagród by∏ Multibank. W zawodach udzia∏ wzi´-
∏o 19 zawodników z ca∏ej Polski. Relacja na stronie 41, fotore-
porta˝ na III ok∏adce (zdj´cia pana Krzysztofa Babskiego).

LIPIEC

☞ Konferencja TEGOVA i PSFRM w Warszawie
5 lipca w Warszawie odby∏a si´ mi´dzynarodowa

konferencja zorganizowana jako jedna z imprez w ra-
mach polskiej Prezydencji w Radzie UE pt. „Harmo-
nizacja wyceny nieruchomoÊci w krajach Unii Euro-
pejskiej”. Gospodarzem konferencji by∏a PFSRM, a wspó∏-
organizatorami Instytut Taksacji Powszechnej i Wyceny
(IRRV) oraz Europejska Grupa Stowarzyszeƒ Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych (TEGoVA).

WÊród panelistów obecni byli przedstawiciele najwi´k-
szych europejskich organizacji rzeczoznawców majàtkowych. 

Obecny na konferencji wiceminister infrastruktury
Piotr Styczeƒ przedstawi∏ informacj´ o aktualnych dzia∏a-
niach Ministerstwa w dziedzinie wyceny nieruchomoÊci.
Jako jeden z najpilniejszych problemów wskaza∏ na potrzeb´
zmian przepisów dotyczàcych wyceny nieruchomoÊci
w zwiàzku z inwestycjami infrastrukturalnymi. PodkreÊlajàc
wag´ zawodu rzeczoznawcy powiedzia∏ m.in. ˝e „rzeczoznaw-
ca ma wp∏yw na rzeczywistoÊç gospodarczà i spo∏ecznà”.

W trakcie konferencji dokonano przeglàdu regulacji UE
w zakresie wyceny nieruchomoÊci. – Najwa˝niejsze jest to, jak
znaleêç z∏oty Êrodek mi´dzy potrzebnymi regulacjami, a wyko-
nywaniem zawodu bez przeszkód – mówi∏ Michael MacBrien,
dyrektor generalny Europejskiej Federacji NieruchomoÊci.

Problem przeszkód Êwietnie znajà krajowi rzeczoznawcy.
W opinii Rados∏awa Gacy, przewodniczàcego Komisji Stan-
dardów PFSRM, rzeczoznawcy w Polsce muszà przezwyci´-
˝aç wi´cej trudnoÊci ni˝ w innych krajach, poniewa˝ iloÊç
przepisów i wymogów obowiàzujàcych w naszym kraju jest
wi´ksza ni˝ Êrednia w UE.
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Uczestnicy podkreÊlali, ˝e na ich dzia∏alnoÊç zawodowà
ma wp∏yw coraz wi´cej czynników, wskazujàc mi´dzy innymi
na wcià˝ powstajàce w UE nowe przepisy, w tym regulacje
zwiàzane z ochronà Êrodowiska i energetyczne oraz na efek-
ty Êwiatowego kryzysu finansowego, skutkujàcego tak˝e
zmianà polityki banków. 

Jako sposób radzenia sobie z nowymi warunkami prowa-
dzenia dzia∏alnoÊci zgodnie wskazywano potrzeb´ wspó∏pracy
rzeczoznawców w europejskich organizacjach bran˝owych oraz
wspólnà dba∏oÊç o wysokie standardy profesjonalne i etyczne
rzeczoznawców. Mówcy podkreÊlali, ˝e niezale˝nie od obowià-
zujàcych przepisów, najskuteczniejszym narz´dziem zapewnia-
jàcym wysoki standard wycen jest samoregulacja Êrodowiska.

W wystàpieniach dotyczàcych standardów podkreÊlano,
˝e nie mogà one zbyt g∏´boko ingerowaç w rynek. Cieszy
mnie, ˝e si´ zgadzamy, i˝ wartoÊç rynkowa jest wartoÊcià
obiektywnà, podsumowywa∏ wspó∏organizator i moderator
konferencji Krzysztof Grzesik, pe∏nomocnik ds. kontak-
tów zagranicznych PFSRM i cz∏onek zarzàdu TEGOVA. ZaÊ
Krzysztof Urbaƒczyk, prezydent PFSRM doda∏: Pojawia-
jà si´ g∏osy próbujàce uzasadniaç, ˝e wyceniaç nieruchomoÊci
mo˝na metodami statystycznymi. W praktyce ka˝da nierucho-
moÊç ma wartoÊç indywidualnà.

Ciekawà prezentacj´ nieznanego w Polsce rynku wycen
w Dubaju przedstawi∏ Mohamad Kodr Al-Dah, dyrektor
Biura Wycen Rzàdowych. Zach´ca∏ polskich rzeczoznawców
do prowadzenia dzia∏alnoÊci w jego kraju: JesteÊcie wykszta∏-
ceni, mówicie po angielsku, dzia∏acie w Êrodowisku mi´dzy-
narodowym i w ramach regulacji UE, mo˝ecie wi´c rozwijaç
swojà dzia∏alnoÊç w moim kraju, w którym rynek nierucho-
moÊci rozwija si´ w zawrotnym tempie.

☞ 7 lipca odby∏o si´ w Sejmie posiedzenie Podkomisji
nadzwyczajnej z udzia∏em cz∏onków Komisji Infra-
struktury, Komisji Samorzàdu Terytorialnego i Polityki
Regionalnej oraz Komisji SprawiedliwoÊci i Praw Cz∏o-
wieka poÊwi´cone rozpatrzeniu poselskich projektów ustaw: 
● o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmia-

nie ustawy o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego
w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci, Druk nr 4352 (projekt PO), 

● o zmianie ustawy o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania
wieczystego w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci oraz nie-
których innych ustaw, Druk nr 3859 (projekt PIS),

● o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, Druk
nr 3765 (projekt SLD).
Projekty wszystkich ustaw dotyczà zmian:

● w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami,- w zakresie
op∏at za u˝ytkowanie wieczyste,

● w ustawie o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczy-
stego w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci,

● w zakresie zmian systemowych nabywania prawa w∏asno-
Êci nieruchomoÊci przez ich u˝ytkowników wieczystych.
Podkomisja nadzwyczajna odnios∏a si´ do projektu zmia-

ny ustawy o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczyste-
go w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci oraz niektórych innych
ustaw, Druk nr 3859, (projekt PIS).

Podzieli∏a stanowisko rzàdu do tego projektu o braku
obecnie warunków do jego pe∏nego wdro˝enia wobec rady-
kalnych za∏o˝eƒ w zakresie m.in. wyeliminowania z Kodek-
su cywilnego i z ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami in-
stytucji u˝ytkowania wieczystego w drodze przekszta∏cenia
z mocy prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci
nieruchomoÊci z dniem wejÊcia w ˝ycie ustawy a tak˝e nie
ustanawiania z tym dniem prawa u˝ytkowania wieczystego.

Dokona∏a analizy projektu ustawy o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie ustawy o prze-
kszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asno-
Êci nieruchomoÊci, Druk nr 4352 (projekt PO). Projekt ten
z nieznacznymi w stosunku do przed∏o˝enia zmianami zosta∏
uzgodniony i przyj´ty do dalszych prac. 

Do projektu PO imieniu PFSRM zg∏oszony zosta∏ wnio-
sek aby przekszta∏cenie nie dotyczy∏o nieruchomoÊci pozo-
stajàcych w u˝ytkowaniu wieczystym, przeznaczonych
w planie miejscowym na cele publiczne albo nieruchomoÊci,
dla których wydana zosta∏a decyzja o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego. Wniosek ten b´dzie podlega∏ roz-
patrzeniu (z relacji Z. Ma∏eckiego).

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
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We would like to point to you a coupe of
interesting articles In the 70th issue of our
quarterly magazine:

☞ The Federation’s Ex President (Andrzej Hopfer)
and the current President (Krzysztof Urbaƒczyk)
present their reflections about pros and cons of a real
estate valuators’s profession.

☞ Methods of correcting median price are described
in two articles.

In the first article its authors (Jan Kwiatkowski
and Maria ˚uchowska) aim to prove that described
method could be compared to statistical methods,
which does not mean that such methods should not be
improved and complemented.

In the second article Mieczys∏aw Prystupa,
Zbigniew Brodaczewski and Grzegorz Szaraniec
conclude that „there are many possible areas where
stochastic models can be used to service  real estate
market”,  and that possible and safe areas for using
this method are: real estate markets analysis,
estimating growth trends on these markets,  or research
of interrelations among occurrences in these markets
and their external causes. 

☞ Another interesting article looks at preliminary
valuation of change in a property value due to its
division. Authors – Janusz Czajecki, Zbigniew
Januszewski and Jacek Zyga, present mathematical
model allowing for calculation of a projected betterment
levy in relation to the original value of the divided
property, its area and given ratios of the change in
a property’s value for various cases depending on the
size of the subdivided areas. 

☞ As Poland takes over the Presidency of the European
Union on 1st July this year, valuation standard setters
from across Europe gathered in Warsaw a few days
later to discuss evolving EU real estate policy and cross
border harmonization of property valuation.

The meeting was accompanied by an
International Valuation Conference hosted by
the Polish Federation of Valuers' Associations
(PFVA), The European Group of Valuers'
Associations (TEGoVA) and the UK's Institute of
Revenues Rating and Valuation (IRRV). 

The latter is currently managing a half million Euro,

EU funded training project focused on European
Valuation Standards. Top experts from the property and
valuation industry covered the following main topics:
● EU Regulation of the real estate market and

valuation practices
● New EU Directives concerning real estate and

valuation 
● EU funding for valuation
● sector projects and the DEFVAS project 
● European Valuation Standards 
● Valuer certification and the Recognised European

Valuer scheme
There were some excellent speakers presenting,

among them: 
● Michael MacBrien, Director General, European

Property Federation 
● David Magor, Chief Executive Officer, IRRV 
● Roger Messenger REV, Chairman TEG0VA 
● Krzysztof Urbaƒczyk REV, President PFVA 
● John Hockey, Chairman EVS Board 
● Anthony Prior hon REV, Chairman REV Recognition

Committee 
● Mohamad Kodr Al Dah, Head Real Estate

Appraisal Centre, Government of Dubai 
● Rados∏aw Gaca, Chairman PFVA Standards

Commission 
● Adrian Vascu, Board Member ANEVAR, Romania

Mr. Piotr Styczeƒ, Deputy Minister of Infrastructure,
who was present at the conference, informed about the
Ministry’s current activities in the area of real estate
valuation. He pointed at the need to change laws
concerning real estate valuation as the most pressing
problem because of investments in infrastructure. 

Participants of the conference stressed that their
profession is affected by many new elements, among
them new EU regulations, including the ones connected
with protection of the environment and dealing with
energy, and also effects of the global financial crisis
resulting in the changing politics of banks. 

It was mutually agreed that the  best way to deal with
changed market conditions is through co-operation
among real estate valuators within pan-European
industry organizations, and joint care for high
professional and ethical standards among real estate
valuators. The speakers stressed that regardless of the
existing regulations, the most effective tool for keeping
high standard of real estate valuations is self-regulation
among the real estate valuators’ community members. 

ENGLISH ABSTRACTS
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1. Leksykon rzeczoznawcy majàtkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM – 40 z∏
2. Suplement do wydania II leksykonu PFSRM – 10 z∏
3. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM – 40 z∏
4. Podstawy budownictwa. IDM – 35 z∏
5. Zu˝ycie nieruchomoÊci zabudowanych, wyd. II. IDM – 35 z∏
6. Obliczanie powierzchni i kubatury budynków. IDM – 20 z∏
7. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM – 51 z∏
8. Krawat jedwabny z logo PFSRM – 45 z∏ (kolory: granatowy, miedziany, oliwkowy)
9. Znaczek srebrny logo PFSRM – 10 z∏

10. Rzeczoznawca Majàtkowy 61/09–64/09 – 22 z∏
11. Rzeczoznawca Majàtkowy 65/10 – 25 z∏
12. Rzeczoznawca Majàtkowy 66/10 – 25 z∏
13. Rzeczoznawca Majàtkowy 67/10 – 25 z∏
14. Rzeczoznawca Majàtkowy 68/10 – 25 z∏
15. Rzeczoznawca Majàtkowy 69/11 – 25 z∏
16. Prenumerata Rzeczoznawca Majàtkowy na rok 2011 – 100 z∏ + 6 z∏ koszt przesy∏ki
17. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomoÊci – R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM – 40 z∏
18. Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie II/07 2009 PFSRM – 98 z∏
19. èród∏a informacji w gospodarce nieruchomoÊciami – pod redakcjà A. Hopfer, R Cymerman – 40 z∏
20. Wycena nieruchomoÊci przedsi´biorstw – Jan Konowalczuk – 49 z∏
21. Excel krok po kroku – dla rzeczoznawców majàtkowych – A. Hopfer, K.Trynkos – 40 z∏
22. Europejskie Standardy Wyceny 2009 – PFSRM – 40 z∏
23. OkreÊlenie wartoÊci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 – Krzysztof Zmarlicki – 30 z∏
24. Przyk∏ady wycen nieruchomoÊci IDM – praca zbiorowa 2011 – 84 z∏

WARUNKI SPRZEDA˚Y WYSY¸KOWEJ
• Wp∏at´ za wybrane pozycje prosz´ kierowaç na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
• Po otrzymaniu wp∏aty na konto realizujemy zamówienie. 
• „Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y Federacja NIE PROWADZI!!! 
• TERMIN REALIZACJI WYSY¸KI PACZEK powy˝ej 3 kg do 14 dni. 
• Do ceny zakupu nale˝y dodaç koszty przesy∏ki w zrycza∏towanej wysokoÊci 6,00 z∏.

Do kupienia w biurze Federacji

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
www.pfva.com.pl

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