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Rzeczoznawca Majàtkowy

Oddajemy do ràk naszych
czytelników 71 numer Rzeczo-
znawcy Majàtkowego, który
wychodzi w czasie kilku wa˝-
nych wydarzeƒ dla naszego
Êrodowiska. 

W pierwszej kolejnoÊci nale˝y
wymieniç nowelizacj´ Roz-

porzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wy-
ceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego, która obowiàzuje od 26 sierpnia
2011 r. Oprócz publikacji pe∏nego tekstu rozporzà-
dzenia, zamieÊciliÊmy artyku∏y dotyczàce jego in-
terpretacji – s´dziego Mariana Wolanina pt.
Uwarunkowania prawne okreÊlania war-
toÊci nieruchomoÊci przeznaczonych lub
zaj´tych pod drogi publiczne i Zdzis∏awa
Ma∏eckiego – „Zmiany dokonane z dniem
26.08.2011 r. w Rozporzàdzeniu Rady Mini-
strów z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu sza-
cunkowego, Uwagi i wnioski” oraz Paw∏a
Duciaka pt. Powrót do êróde∏.

Innym wa˝nym wydarzeniem by∏a XX Konferen-
cja rzeczoznawców majàtkowych w Katowicach
poÊwi´cona gospodarowaniu przestrzenià „nad”
i „pod” ziemià. 

Z konferencjà by∏y powiàzane obchodyi XXX-le-
cia Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców
Majàtkowych. Refleksje i zdj´cia znajdziecie
paƒstwo w numerze. Na r´ce jednego z za∏o˝ycie-
li i jednoczeÊnie obecnego szefa Stowarzyszenia
Andrzeja Kalusa sk∏adamy najserdeczniejsze
gratulacje i ˝yczenia dalszego rozwoju. Nale˝y
zaznaczyç, ˝e Âlàskie Stowarzyszenie jest naj-
starszym stowarzyszeniem rzeczoznawców ma-
jàtkowych w Europie Ârodkowej.

Ze wzgl´du na obrady Konferencji, a tak˝e Rady
Krajowej PFSRM, nie mogliÊmy zdà˝yç z wyda-
niem kwartalnika przed koƒcem kwarta∏u – za co
bardzo przepraszamy. W numerze publikujemy
tak˝e uchwa∏y tej˝e Rady Krajowej. 

Przyjemnej lektury

Mieczys∏aw Prystupa,
redaktor naczelny
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Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46,
poz. 543, z póên. zm. 1 [1])) zarzàdza si´, co nast´puje:

Rozdzia∏ 1
Przepisy ogólne

§ 1. Rozporzàdzenie okreÊla:
1) rodzaje metod i technik wyceny nieruchomoÊci oraz spo-

soby okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci przy zastosowa-
niu poszczególnych podejÊç, metod i technik wyceny;

2) sposoby okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci dla ró˝nych
celów, jako przedmiotu ró˝nych praw oraz w zale˝noÊci
od rodzaju nieruchomoÊci i jej przeznaczenia;

3) sposoby okreÊlania wartoÊci nak∏adów i szkód na nieru-
chomoÊci;

4) sposób sporzàdzania, form´ i treÊç operatu szacunkowego;
5) uwarunkowania dla stosowania podejÊcia mieszanego

przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci.
§ 2. Ilekroç w rozporzàdzeniu jest mowa o ustawie, rozu-

mie si´ przez to ustaw´ z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomoÊciami.

Rozdzia∏ 2
OkreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci przy zastosowaniu

poszczególnych podejÊç, metod i technik wyceny

§ 3. 1. OkreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci polega na okre-
Êlaniu wartoÊci prawa w∏asnoÊci lub innych praw do nieru-
chomoÊci.

2. OkreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci poprzedza si´ ana-
lizà rynku nieruchomoÊci, w szczególnoÊci w zakresie uzyski-
wanych cen, stawek czynszów oraz warunków zawarcia
transakcji.

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejÊcia porównawczego koniecz-
na jest znajomoÊç cen transakcyjnych nieruchomoÊci podob-
nych do nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny, a tak˝e
cech tych nieruchomoÊci wp∏ywajàcych na poziom ich cen.

2. W podejÊciu porównawczym stosuje si´ metod´ porów-
nywania parami, metod´ korygowania ceny Êredniej albo me-
tod´ analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porównywania parami porównuje si´
nieruchomoÊç b´dàcà przedmiotem wyceny, której cechy sà
znane, kolejno z nieruchomoÊciami podobnymi, które by∏y
przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane sà ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomoÊci.

4. Przy metodzie korygowania ceny Êredniej do
porównaƒ przyjmuje si´ co najmniej kilkanaÊcie nie-
ruchomoÊci podobnych, które by∏y przedmiotem ob-
rotu rynkowego i dla których znane sà ceny transak-
cyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomoÊci. WartoÊç nieruchomoÊci b´dàcej
przedmiotem wyceny okreÊla si´ w drodze korekty
Êredniej ceny nieruchomoÊci podobnych wspó∏czyn-
nikami korygujàcymi, uwzgl´dniajàcymi ró˝nice
w poszczególnych cechach tych nieruchomoÊci.”;
<Przy metodzie korygowania ceny Êredniej do porównaƒ
przyjmuje si´ z rynku w∏aÊciwego ze wzgl´du na po∏o˝enie
wycenianej nieruchomoÊci co najmniej kilkanaÊcie nierucho-
moÊci podobnych, które by∏y przedmiotem obrotu rynkowe-
go i dla których znane sà ceny transakcyjne, warunki zawar-
cia transakcji oraz cechy tych nieruchomoÊci. WartoÊç nieru-
chomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny okreÊla si´ w drodze
korekty Êredniej ceny nieruchomoÊci podobnych wspó∏czyn-
nikami korygujàcymi, uwzgl´dniajàcymi ró˝nic´ w poszcze-
gólnych cechach tych nieruchomoÊci.>

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje
si´ zbiór cen transakcyjnych w∏aÊciwych do okreÊlenia war-
toÊci nieruchomoÊci reprezentatywnych, o których mowa
w art. 161 ust. 2 ustawy. WartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´
przy u˝yciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

§ 5. 1. èród∏em informacji o cenach transakcyjnych
nie mogà byç informacje o transakcjach, w których
wystàpi∏y szczególne warunki zawarcia transakcji
powodujàce ustalenie ceny w sposób ra˝àco odbiega-
jàcy od przeci´tnych cen uzyskiwanych na rynku nie-
ruchomoÊci. <èród∏em informacji o cenach transakcyjnych
nie mogà byç informacje o transakcjach, w których wystàpi-
∏y szczególne warunki zawarcia transakcji powodujàce usta-
lenie zap∏aty w sposób ra˝àco odbiegajàcy od przeci´tnych
cen uzyskiwanych na rynku nieruchomoÊci lub sprzeda˝
w drodze przetargu, z zastrze˝eniem ust. 2.>

ROZPORZÑDZENIE RADY MINISTRÓW
Z DNIA 21 WRZEÂNIA 2004 R.

W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOÂCI
I SPORZÑDZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
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2. Ceny uzyskane przy sprzeda˝y w drodze przetargu mo-
gà byç êród∏em informacji o cenach transakcyjnych, je˝eli nie
odbiegajà o wi´cej ni˝ 20% od przeci´tnych cen uzyskiwa-
nych na rynku za nieruchomoÊci podobne.

3. Za szczególne warunki transakcji uwa˝a si´ w szcze-
gólnoÊci sprzeda˝ dokonanà w post´powaniu egzekucyjnym,
sprzeda˝ z bonifikatà, sprzeda˝ z odroczonym terminem za-
p∏aty lub sprzeda˝ z odroczonym terminem wydania nieru-
chomoÊci nabywcy.

§ 6. Przy stosowaniu podejÊcia dochodowego konieczna jest
znajomoÊç dochodu uzyskiwanego lub mo˝liwego do uzyska-
nia z czynszów i z innych dochodów z nieruchomoÊci stano-
wiàcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomoÊci podobnych.

§ 7. 1. W podejÊciu dochodowym stosuje si´ metod´ inwe-
stycyjnà albo metod´ zysków.

2. Metod´ inwestycyjnà stosuje si´ przy okreÊlaniu war-
toÊci nieruchomoÊci przynoszàcych lub mogàcych przynosiç
dochód z czynszów najmu lub dzier˝awy, którego wysokoÊç
mo˝na ustaliç na podstawie analizy kszta∏towania si´ stawek
rynkowych tych czynszów.

3. Metod´ zysków stosuje si´ przy okreÊlaniu wartoÊci
nieruchomoÊci przynoszàcych lub mogàcych przynosiç do-
chód, którego wysokoÊci nie mo˝na ustaliç w sposób, o któ-
rym mowa w ust. 2. Dochód ten odpowiada udzia∏owi w∏aÊci-
ciela nieruchomoÊci w dochodach osiàganych z dzia∏alnoÊci
prowadzonej na nieruchomoÊci stanowiàcej przedmiot wyce-
ny i na nieruchomoÊciach podobnych.

§ 8. Metod´ inwestycyjnà i metod´ zysków stosuje si´
przy u˝yciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dys-
kontowania strumieni dochodów.

§ 9. 1. Przy u˝yciu techniki kapitalizacji prostej wartoÊç
nieruchomoÊci okreÊla si´ jako iloczyn sta∏ego strumienia do-
chodu rocznego mo˝liwego do uzyskania z wycenianej nieru-
chomoÊci i wspó∏czynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia
sta∏ego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

2. Wspó∏czynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w którym
powinien nastàpiç zwrot Êrodków, poniesionych na nabycie nie-
ruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej, z docho-
dów mo˝liwych do uzyskania z tych nieruchomoÊci podobnych.

3. WysokoÊç wspó∏czynnika kapitalizacji i stop´ kapitali-
zacji ustala si´ na podstawie badania rynku nieruchomoÊci
podobnych do nieruchomoÊci wycenianej jako wzajemnà re-
lacj´ mi´dzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieru-
chomoÊci podobne a dochodami mo˝liwymi do uzyskania
z tych nieruchomoÊci.

§ 10. 1. Przy u˝yciu techniki dyskontowania strumie-
ni dochodów wartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´ jako su-
m´ zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodów
przewidywanych do uzyskania z nieruchomoÊci wycenia-

nej w poszczególnych latach przyj´tego okresu prognozy,
powi´kszonà o zdyskontowanà wartoÊç rezydualnà nie-
ruchomoÊci. WartoÊç rezydualna przedstawia wartoÊç
nieruchomoÊci po up∏ywie ostatniego roku okresu pro-
gnozy przyj´tego do dyskontowania strumieni dochodów.

2. Liczba lat okresu prognozy, o którym mowa w ust. 1,
jest zale˝na od przewidywanego okresu, w którym dochody
z wycenianej nieruchomoÊci b´dà ulega∏y zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje si´ na dzieƒ okreÊlenia war-
toÊci nieruchomoÊci przy u˝yciu stopy dyskontowej. Stopa
dyskontowa powinna uwzgl´dniaç stop´ zwrotu wymaganà
przez nabywców nieruchomoÊci podobnych do nieruchomo-
Êci wycenianej, przy uwzgl´dnieniu stopnia ryzyka inwesto-
wania w wycenianà nieruchomoÊç.

§ 11. Przy obliczaniu dochodów, o których mowa w § 9
i 10, nie uwzgl´dnia si´ amortyzacji, kredytu i jego kosztów,
podatku dochodowego oraz innych op∏at i podatków zwiàza-
nych ze sprzeda˝à nieruchomoÊci.

§ 12. W przypadku niewystarczajàcych danych
z rynku nieruchomoÊci stop´ dyskontowà okreÊla si´
na podstawie rentownoÊci bezpiecznych, d∏ugoter-
minowych lokat na rynku kapita∏owym, z uwzgl´d-
nieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieru-
chomoÊci podobne do nieruchomoÊci wycenianej.
<W przypadku braku danych z rynku nieruchomoÊci stop´
dyskontowà okreÊla si´ na podstawie rentownoÊci bezpiecz-
nych, d∏ugoterminowych lokat na rynku kapita∏owym,
z uwzgl´dnieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nie-
ruchomoÊci podobne do nieruchomoÊci wycenianej.>

§ 13. W przypadku niewystarczajàcych danych
z rynku nieruchomoÊci stop´ kapitalizacji okreÊla si´
na podstawie stopy dyskontowej z uwzgl´dnieniem
przewidywanych zmian w poziomie dochodów z nie-
ruchomoÊci podobnych. <W przypadku braku danych
z rynku nieruchomoÊci stop´ kapitalizacji okreÊla si´ na pod-
stawie stopy dyskontowej z uwzgl´dnieniem przewidywanych
zmian w poziomie dochodów z nieruchomoÊci podobnych.>

§ 14. Stop´ kapitalizacji i stop´ dyskontowà okreÊla si´
z zachowaniem zasady wspó∏miernoÊci do sposobu obliczania
strumieni dochodów z nieruchomoÊci.

§ 15. W podejÊciu mieszanym stosuje si´ metod´ pozosta-
∏oÊciowà, metod´ kosztów likwidacji albo metod´ wskaêni-
ków szacunkowych gruntów.

§ 16. 1. Metod´ pozosta∏oÊciowà stosuje si´ do okreÊlenia
wartoÊci rynkowej, je˝eli na nieruchomoÊci majà byç prowa-
dzone roboty budowlane polegajàce na budowie, odbudowie,
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, monta˝u lub remon-
cie obiektu budowlanego.
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2. WartoÊç, o której mowa w ust. 1, okreÊla si´ jako ró˝-
nic´ wartoÊci nieruchomoÊci po wykonaniu robót wymienio-
nych w ust. 1 oraz wartoÊci przeci´tnych kosztów tych robót,
z uwzgl´dnieniem zysków inwestora uzyskiwanych na rynku
nieruchomoÊci podobnych.

3. Metod´ pozosta∏oÊciowà mo˝na zastosowaç, je˝eli ∏àcz-
nie zostanà spe∏nione warunki:
1) istniejàce uwarunkowania nie pozwalajà na zastosowanie

podejÊcia porównawczego lub dochodowego;
2) znany jest rodzaj i zakres robót, o których mowa w ust. 1;
3) w przyj´tych do tej metody elementach odpowiednich po-

dejÊç uwzgl´dnia si´ dane odwzorowujàce stan rynku.
4. Zastosowanie metody pozosta∏oÊciowej do okre-

Êlenia wartoÊci rynkowej wymaga szczegó∏owego uza-
sadnienia w operacie szacunkowym.

§ 17. 1. WartoÊç nieruchomoÊci okreÊlona metodà kosz-
tów likwidacji jest równa kosztowi nabycia gruntu, o którym
mowa w § 21 ust. 1, pomniejszonemu o koszty likwidacji cz´-
Êci sk∏adowych tego gruntu.

2. Koszty likwidacji cz´Êci sk∏adowych gruntu ustala si´
przy u˝yciu technik, o których mowa w § 23.

3. WartoÊç nieruchomoÊci, o której mowa w ust. 1,
powieksza si´ o wartoÊç materia∏ów pozosta∏ych po
likwidacji cz´Êci sk∏adowych gruntu. <WartoÊç nieru-
chomoÊci, o której mowa w ust. 1, powi´ksza si´
o wartoÊç materia∏ów pozosta∏ych po rozbiórce, je˝e-
li istnieje mo˝liwoÊç ich odzyskania.>

4. Metod´ kosztów likwidacji stosuje si´, je˝eli cz´-
Êci sk∏adowe gruntu sà przeznaczone do likwidacji.
<Metod´ kosztów likwidacji stosuje si´, je˝eli cz´Êci
sk∏adowe gruntu sà przeznaczone do rozbiórki.>

5. Zastosowanie metody kosztów likwidacji do okreÊlenia
wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci wymaga szczegó∏owego
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 18. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci przezna-
czonych na cele rolne lub leÊne, w przypadku braku transak-
cji rynkowych, stosuje si´ metod´ wskaêników szacunko-
wych gruntów.

2. Przy stosowaniu metody, o której mowa w ust. 1, war-
toÊç gruntu okreÊla si´ jako iloczyn wskaênika szacunkowe-
go 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna ˝yta albo ceny 1 m3

drewna.
3. Cen´ ziarna ˝yta przyjmuje si´ z rynku lokalne-

go. Cen´ drewna, uwzgl´dniajàcà koszty jego pozy-
skania i przemieszczenia do miejsca odbioru trans-
portem mechanicznym, przyjmuje si´ z rynku lokal-
nego albo nadleÊnictwa w∏aÊciwego dla miejsca
po∏o˝enia nieruchomoÊci lub nadleÊnictw sàsiednich.
Cen´ drewna przyjmuje si´ jako Êrednià wa˝onà
z uwzgl´dnieniem rodzaju sortymentów sprzedawa-
nego drewna. <Cen´ ziarna ˝yta przyjmuje si´ z rynku lo-
kalnego. Cen´ drewna, skorygowanà o koszty jego pozyska-

nia i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem me-
chanicznym, przyjmuje si´ z rynku lokalnego albo nadleÊnic-
twa w∏aÊciwego dla miejsca po∏o˝enia nieruchomoÊci lub
nadleÊnictw sàsiednich. Cen´ drewna przyjmuje si´ jako
Êrednià wa˝onà z uwzgl´dnieniem rodzaju sortymentów
sprzedawanego drewna.>

4. Klasy gruntów przyjmuje si´ wed∏ug danych z kata-
stru nieruchomoÊci, a przy okreÊlaniu typów siedliskowych
lasów wykorzystuje si´ dane z planów urzàdzenia lasów.
Okr´g podatkowy przyjmuje si´ wed∏ug przepisów o podat-
ku rolnym.

5. Wskaêniki szacunkowe gruntów, w zale˝noÊci od klasy
gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okr´gu podatko-
wego, okreÊla za∏àcznik do rozporzàdzenia.

§ 19. Przy stosowaniu metody wskaêników szacunkowych
gruntów uwzgl´dnia si´ nast´pujàce poszczególne cechy:
1) w odniesieniu do nieruchomoÊci przeznaczonych na cele

rolne – po∏o˝enie w stosunku do g∏ównych dróg, jakoÊç
dróg dojazdowych, zagro˝enie erozjà, trudnoÊç uprawy,
kultur´ rolnà, wielkoÊç zanieczyszczeƒ Êrodowiska,
struktur´ u˝ytków gruntowych, wyst´powanie urzàdzeƒ
melioracyjnych, wyst´powanie infrastruktury utrudnia-
jàcej agrotechnik´;

2) w odniesieniu do nieruchomoÊci przeznaczonych na cele
leÊne – stopieƒ degradacji siedliska leÊnego, szkodliwe od-
dzia∏ywanie przemys∏u na drzewostan, masowe wyst´po-
wanie szkodników, po∏o˝enie w stosunku do siedlisk
i g∏ównych dróg, mo˝liwoÊç przemieszczenia drew-
na do miejsca odbioru transportem mechanicznym, ja-
koÊç dróg dojazdowych, rodzaje gruntów przyleg∏ych, wa-
lory rekreacyjne.

§ 20. W podejÊciu kosztowym stosuje si´ metod´ kosztów
odtworzenia i metod´ kosztów zastàpienia.

§ 21. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci odtworzeniowej nieru-
chomoÊci za koszt nabycia gruntu, o którym mowa w art. 153
ust. 3 ustawy, przyjmuje si´ wartoÊç rynkowà gruntu o ta-
kich samych cechach.

2. Za koszt odtworzenia cz´Êci sk∏adowych gruntu, o któ-
rym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje si´ kwot´ rów-
nà kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastàpienia, po-
mniejszonà o wartoÊç zu˝ycia tych cz´Êci sk∏adowych.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztów odtworzenia okreÊla si´
koszty odtworzenia cz´Êci sk∏adowych gruntu przy zastoso-
waniu tej samej technologii i materia∏ów, które wykorzysta-
no do wzniesienia lub powstania tych cz´Êci sk∏adowych.

2. Przy metodzie kosztów zastàpienia okreÊla si´
koszty zastàpienia cz´Êci sk∏adowych gruntu cz´Êcia-
mi sk∏adowymi o takiej samej funkcji i podobnych pa-
rametrach u˝ytkowych, jakie majà cz´Êci sk∏adowe,
których wartoÊç okreÊla si´, lecz wykonanymi przy
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wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii
i materia∏ów. <Przy metodzie kosztów zastàpienia okreÊla
si´ koszty zastàpienia cz´Êci sk∏adowych gruntu obiektami
budowlanymi o takiej samej funkcji i podobnych parame-
trach u˝ytkowych, jakie majà obiekty, których wartoÊç okre-
Êla si´, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie sto-
sowanych technologii i materia∏ów.>

§ 23. 1. Metod´ kosztów odtworzenia lub kosztów zastà-
pienia stosuje si´ przy u˝yciu techniki szczegó∏owej, techni-
ki elementów scalonych albo techniki wskaênikowej.

2. Przy u˝yciu techniki szczegó∏owej koszty odtworzenia
albo koszty zastàpienia okreÊla si´ na podstawie iloÊci nie-
zb´dnych do wykonania robót budowlanych oraz cen jed-
nostkowych tych robót.

3. Przy u˝yciu techniki elementów scalonych koszty od-
tworzenia albo koszty zastàpienia okreÊla si´ na podstawie
iloÊci scalonych elementów robót budowlanych oraz cen sca-
lonych elementów tych robót.

4. Przy u˝yciu techniki wskaênikowej koszty okreÊla si´
jako iloczyn ceny wskaênikowej oraz liczby jednostek odnie-
sienia, dla których ta cena zosta∏a ustalona. Technik´ wskaê-
nikowà mo˝na stosowaç tylko wtedy, gdy obiekty, których
wartoÊç okreÊla si´, sà porównywalne z obiektami, dla któ-
rych znane sà ceny wskaênikowe.

5. Przy u˝yciu technik, o których mowa w ust. 2–4,
uwzgl´dnia si´ koszty dokumentacji i nadzoru.

§ 24. W przypadku koniecznoÊci poniesienia nak∏adów
na przywrócenie nieruchomoÊci do stanu umo˝liwiajàcego
korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem, przekraczajà-
cych wartoÊç, jakà nieruchomoÊç mia∏aby, gdyby te nak∏a-
dy nie by∏y konieczne, wartoÊç tej nieruchomoÊci mo˝e
byç wyra˝ona liczbà ujemnà. Wyra˝enie wartoÊci nieru-
chomoÊci liczbà ujemnà wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

§ 25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomoÊci dla
indywidualnych potrzeb inwestora uwzgl´dnia si´ je-
go wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju
tej nieruchomoÊci.

Tak okreÊlona wartoÊç mo˝e s∏u˝yç wy∏àcznie
do oceny mo˝liwego sposobu wykorzystania lub inwe-
stowania w nieruchomoÊç, co stwierdza si´ przez za-
mieszczenie odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.

<Przy dokonywaniu wyceny nieruchomoÊci dla indywi-
dualnych potrzeb inwestora uwzgl´dnia si´ jego wymagania
lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomoÊci,
w tym sposobu zarzàdzania, stawek czynszu, poziomu pusto-
stanów, warunków finansowych oraz stopy zwrotu zainwe-
stowanego kapita∏u. WartoÊç ta mo˝e s∏u˝yç wy∏àcznie
do oceny mo˝liwego sposobu wykorzystania lub inwestowa-
nia w nieruchomoÊç, co stwierdza si´ przez zamieszczenie
odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.>

Rozdzia∏ 3
OkreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci dla ró˝nych celów

§ 26. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci,
które ze wzgl´du na ich szczególne cechy i rodzaj nie
sà przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nierucho-
moÊci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym
rynku, mo˝na przyjmowaç odpowiednio ceny trans-
akcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nierucho-
moÊci podobne na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomoÊci. <Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci,
które ze wzgl´du na ich szczególne cechy i rodzaj nie sà
przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomoÊci,
mo˝na przyjmowaç ceny transakcyjne uzyskiwane za nieru-
chomoÊci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nie-
ruchomoÊci.>

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nie-
ruchomoÊci podobne lub braku stawek czynszu uzy-
skiwanych na krajowym rynku nieruchomoÊci,
przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci, o których
mowa w ust. 1, mo˝na przyjmowaç odpowiednio ceny
transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nie-
ruchomoÊci podobne na zagranicznych rynkach nie-
ruchomoÊci. <W przypadku braku cen transakcyjnych
za nieruchomoÊci podobne uzyskiwanych na krajowym ryn-
ku nieruchomoÊci, przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci,
o których mowa w ust. 1, mo˝na przyjmowaç ceny transak-
cyjne uzyskiwane za nieruchomoÊci podobne na zagranicz-
nych rynkach nieruchomoÊci.>

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okre-
Êla rzeczoznawca majàtkowy, uwzgl´dniajàc w szcze-
gólnoÊci przedmiot, zakres, cel i sposób wyceny,
dost´pnoÊç danych oraz podobieƒstwo rynków.”;
<Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okreÊla rzeczo-
znawca majàtkowy, uwzgl´dniajàc w szczególnoÊci przed-
miot, zakres, cel i sposób wyceny oraz dost´pnoÊç danych.>

§ 27. 1. Je˝eli na rynku nieruchomoÊci w∏aÊciwym ze
wzgl´du na po∏o˝enie wycenianej nieruchomoÊci brak jest
transakcji sprzeda˝y nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa
w∏asnoÊci, ale dokonano transakcji sprzeda˝y nieruchomoÊci
jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczystego, wartoÊç
rynkowà wycenianej nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa
w∏asnoÊci okreÊla si´ na podstawie wzajemnych relacji pomi´-
dzy cenami nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci
a cenami nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa u˝ytkowania
wieczystego, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych
na innych porównywalnych rynkach nieruchomoÊci.

2. W przypadku braku mo˝liwoÊci ustalenia wzajemnych
relacji, o których mowa w ust. 1, wartoÊç prawa w∏asnoÊci
okreÊla si´ jako iloraz wartoÊci nieruchomoÊci jako przed-
miotu prawa u˝ytkowania wieczystego i wspó∏czynnika ko-
rygujàcego, o którym mowa w § 29 ust. 3.
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§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomoÊci grun-
towej niezabudowanej oddawanej w u˝ytkowanie wieczy-
ste oraz aktualizacji op∏at z tego tytu∏u okreÊla si´ jej war-
toÊç jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci, stosujàc podejÊcie
porównawcze.

2. Przy okreÊlaniu wartoÊci, o której mowa w ust. 1, sto-
suje si´, z zastrze˝eniem § 27, ceny transakcyjne sprzeda˝y
nieruchomoÊci niezabudowanych jako przedmiotu prawa
w∏asnoÊci.

3. Je˝eli nieruchomoÊç gruntowa oddawana w u˝ytkowa-
nie wieczyste jest zabudowana, po okreÊleniu jej wartoÊci ja-
ko przedmiotu prawa w∏asnoÊci, z wartoÊci tej wyodr´bnia
si´ wartoÊç gruntu, budynków lub ich cz´Êci oraz innych
urzàdzeƒ.

4. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej za-
budowanej dla aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego stosuje si´ przepisy ust. 1 i 2.

5. WartoÊci nieruchomoÊci, o których mowa w ust.
1–4, okreÊla si´ wed∏ug stanu nieruchomoÊci i cen
na dzieƒ oddania nieruchomoÊci w u˝ytkowanie wie-
czyste albo wed∏ug stanu nieruchomoÊci i cen na
dzieƒ aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczy-
stego, z uwzgl´dnieniem celu, na jaki nieruchomoÊç
zosta∏a oddana w u˝ytkowanie wieczyste, z zastrze˝e-
niem art. 73 ust. 2 ustawy.”, <WartoÊci nieruchomoÊci,
o których mowa w ust. 1–4, okreÊla si´ wed∏ug stanu nieru-
chomoÊci i cen na dzieƒ oddania nieruchomoÊci w u˝ytkowa-
nie wieczyste albo wed∏ug stanu nieruchomoÊci i cen na
dzieƒ aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego.>

6. Przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów poniesio-
nych przez u˝ytkownika wieczystego, o których mo-
wa w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, wartoÊç nak∏adów sta-
nowi iloczyn wartoÊci okreÊlonych na podstawie § 35
ust. 3 pkt 1 i procentowego udzia∏u u˝ytkownika wie-
czystego w kosztach budowy poszczególnych urzà-
dzeƒ infrastruktury technicznej.

7. Sposób okreÊlania wartoÊci nak∏adów, o którym
mowa w ust. 6, stosuje si´ odpowiednio przy okreÊla-
niu wartoÊci nak∏adów koniecznych, o których mowa
w art. 77 ust. 6 ustawy.

§ 29. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomo-
Êci gruntowej jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczy-
stego stosuje si´ podejÊcie porównawcze, przyjmujàc ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzeda˝y nieruchomoÊci
gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa u˝yt-
kowania wieczystego, z uwzgl´dnieniem wysokoÊci stawek
procentowych op∏at rocznych i niewykorzystanego okresu
trwania prawa u˝ytkowania wieczystego.

2. Je˝eli na rynku nieruchomoÊci, w∏aÊciwym ze wzgl´du
na po∏o˝enie wycenianej nieruchomoÊci, brak jest transakcji
sprzeda˝y nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa u˝ytkowa-
nia wieczystego, ale dokonano transakcji sprzeda˝y nieru-
chomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci, wartoÊç rynko-

wà wycenianej nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa u˝yt-
kowania wieczystego okreÊla si´ na podstawie wzajemnych
relacji pomi´dzy cenami nieruchomoÊci jako przedmiotu pra-
wa u˝ytkowania wieczystego a cenami nieruchomoÊci jako
przedmiotu prawa w∏asnoÊci, uzyskiwanymi przy transak-
cjach dokonywanych na innych porównywalnych rynkach
nieruchomoÊci.

3. Je˝eli przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomo-
Êci gruntowej jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczy-
stego nie ma mo˝liwoÊci zastosowania sposobów wyceny,
o których mowa w ust. 1 i 2, wartoÊç t´ okreÊla si´ jako ilo-
czyn wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej niezabudowanej ja-
ko przedmiotu prawa w∏asnoÊci i wspó∏czynnika korygujàce-
go obliczonego wed∏ug wzoru:

gdzie:
Wk – wspó∏czynnik korygujàcy;
Sr – stawka procentowa op∏aty rocznej nie wi´ksza ni˝ 3%;
t – liczba lat niewykorzystanego okresu u˝ytkowania wieczy-

stego;
T – liczba lat, na które ustanowiono u˝ytkowanie wieczyste;
R – przeci´tna stopa kapitalizacji ustalana na pod-

stawie badania rynku nieruchomoÊci przez rzeczo-
znawc´ majàtkowego, nie mniejsza jednak ni˝ 0,09
i nie wi´ksza ni˝ 0,12.
Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegó∏owe-

go uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 30. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej
jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczystego do celów,
o których mowa w art. 33 ust. 3 i art. 69 ustawy, wartoÊç t´
okreÊla si´ jako iloczyn wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej
niezabudowanej jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci i wspó∏-
czynnika korygujàcego, okreÊlonego wed∏ug wzoru zamiesz-
czonego w § 29 ust. 3.

§ 31. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej
jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczystego, wnoszonej
do spó∏ki w formie wk∏adu niepieni´˝nego (aportu), stosuje
si´ przepisy § 29.

§ 32. 1. Na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustanawiane-
go jako przedmiot odr´bnej w∏asnoÊci, jego wartoÊç okreÊla
si´ ∏àcznie z pomieszczeniami przynale˝nymi do tego lokalu
i udzia∏em w nieruchomoÊci wspólnej.

2. OkreÊlenie wartoÊci lokalu, o którym mowa w ust. 1,
mo˝e nastàpiç po uprzednim oznaczeniu przez w∏aÊciciela
przedmiotu odr´bnej w∏asnoÊci lokalu i po wydaniu zaÊwiad-
czenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o w∏asnoÊci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).
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3. Z wartoÊci, o której mowa w ust. 1, wyodr´bnia si´ war-
toÊç gruntu wchodzàcego w sk∏ad nieruchomoÊci wspólnej,
odpowiadajàcà udzia∏owi w∏aÊciciela lokalu w tej nierucho-
moÊci, je˝eli wymaga tego cel wyceny. Przepis stosuje si´ od-
powiednio do udzia∏u w prawie u˝ytkowania wieczystego
zwiàzanego z lokalem, o którym mowa w ust. 1.

4. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje si´ odpowiednio przy okre-
Êlaniu wartoÊci lokalu stanowiàcego odr´bnà w∏asnoÊç
w chwili wyceny.

§ 33. Przy okreÊlaniu wartoÊci budynków i innych
urzàdzeƒ w celu ustalenia wynagrodzenia, o którym
mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okreÊla si´ ich wartoÊç
rynkowà, a je˝eli ze wzgl´du na rodzaj nieruchomoÊci
nie mo˝na okreÊliç wartoÊci rynkowej, okreÊla si´
wartoÊç odtworzeniowà.”; <Przy okreÊlaniu wartoÊci bu-
dynków i innych urzàdzeƒ dla ustalenia wynagrodzenia,
o którym mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okreÊla si´ ich war-
toÊç rynkowà, a je˝eli ze wzgl´du na rodzaj nieruchomoÊci
nie mo˝na okreÊliç wartoÊci rynkowej, okreÊla si´ wartoÊç
odtworzeniowà.>

§ 34. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomoÊci odda-
wanej w trwa∏y zarzàd lub na potrzeby aktualizacji op∏at
z tego tytu∏u okreÊla si´ jej wartoÊç jako przedmiotu prawa
w∏asnoÊci.

2. WartoÊç, o której mowa w ust. 1, okreÊla si´ ∏àcznie dla
gruntu i dla cz´Êci sk∏adowych tego gruntu.

3. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci oddanej
w trwa∏y zarzàd nie uwzgl´dnia si´ wartoÊci budynków i in-
nych urzàdzeƒ, o których mowa w art. 88 ust. 1 ustawy.

Rodzaje tych budynków i innych urzàdzeƒ okreÊla w zle-
ceniu zamawiajàcy wykonanie wyceny.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomoÊci w przypadku,
o którym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy, okreÊla si´ jej
wartoÊç ∏àcznie dla gruntu oraz dla jego cz´Êci sk∏ado-
wych. Przepis ust. 3 zdanie drugie oraz przepisy § 35
stosuje si´ odpowiednio. <Przy ustalaniu ceny nierucho-
moÊci w przypadku, o którym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy,
okreÊla si´ jej wartoÊç ∏àcznie dla gruntu oraz dla jego cz´Êci
sk∏adowych. Przepisy § 35 stosuje si´ odpowiednio. >

5. Je˝eli w trwa∏y zarzàd oddawana jest nieruchomoÊç sta-
nowiàca przedmiot u˝ytkowania wieczystego, wartoÊç, o któ-
rej mowa w ust. 2, obejmuje wartoÊç tego prawa oraz wartoÊç
budynków i innych urzàdzeƒ stanowiàcych odr´bnà w∏asnoÊç.
Przepisy ust. 3 i 4 oraz § 29 stosuje si´ odpowiednio.

6. Przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów, o których
mowa w art. 87 ust. 4—6 ustawy, stosuje si´ odpowied-
nio sposób okreÊlania wartoÊci nak∏adów, o którym
mowa w § 28 ust. 6.

§ 35. 1. Na potrzeby okreÊlenia wartoÊci nak∏adów
okreÊla si´ wartoÊç nieruchomoÊci, na której dokona-
no nak∏adów, ∏àcznie z tymi nak∏adami.

2. Z wartoÊci nieruchomoÊci, o której mowa
w ust. 1, wyodr´bnia si´ odpowiednio:
1) nak∏ady, których wartoÊç okreÊla si´ wed∏ug zasad

rynkowych;
2) nak∏ady, których wartoÊç okreÊla si´ wed∏ug zasad

kosztowych.
OkreÊlenie wartoÊci nak∏adów poprzedza si´ usta-

leniem okresu, w którym dokonano nak∏adów i ich
zakresu rzeczowego.

3. WartoÊç nak∏adów odpowiada ró˝nicy wartoÊci
nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan po dokonaniu
nak∏adów i wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej
jej stan przed dokonaniem tych nak∏adów, przy czym:
1) przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów wed∏ug zasad

rynkowych, dla ustalenia ró˝nicy wartoÊci nieru-
chomoÊci okreÊla si´ jej wartoÊç rynkowà;

2) przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów wed∏ug zasad
kosztowych, dla ustalenia ró˝nicy wartoÊci nieru-
chomoÊci okreÊla si´ jej wartoÊç odtworzeniowà.
4. W przypadku braku danych umo˝liwiajàcych

okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej
stan przed dokonaniem nak∏adów, albo gdy ma∏y za-
kres nak∏adów nie uzasadnia zastosowania sposobu,
o którym mowa w ust. 3, wartoÊç nak∏adów okreÊla si´
jako równà wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej
stan po dokonaniu nak∏adów, pomniejszonej o wartoÊç
gruntu jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci i pomno˝onej
przez wskaênik przeliczeniowy dokonanych nak∏adów.

Wskaênik przeliczeniowy ustala si´ jako:
1) stosunek wysokoÊci nak∏adów, obliczonych z uwzgl´d-

nieniem ich zakresu rzeczowego oraz uzyskiwanych
na rynku lokalnym cen robót wykonanych w ramach
tych nak∏adów, do kosztów odtworzenia cz´Êci sk∏ado-
wych gruntu, których te nak∏ady dotyczà, z uwzgl´d-
nieniem ich stanu po dokonaniu nak∏adów, albo

2) udzia∏ wysokoÊci nak∏adów w kosztach odtworze-
nia tych cz´Êci sk∏adowych, o ile istniejà dane po-
zwalajàce na jego ustalenie na podstawie analizy
obiektów podobnych,

– z uwzgl´dnieniem stopnia zu˝ycia technicznego od-
powiednio tych elementów cz´Êci sk∏adowych gruntu,
których te nak∏ady dotyczà, oraz cz´Êci sk∏adowych
gruntu po dokonaniu nak∏adów.

5. WartoÊç nieruchomoÊci, o której mowa w ust. 4,
okreÊla si´ jako wartoÊç rynkowà, je˝eli wartoÊç na-
k∏adów jest okreÊlana wed∏ug zasad rynkowych albo
jako wartoÊç odtworzeniowà, je˝eli wartoÊç nak∏a-
dów jest okreÊlana wed∏ug zasad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje si´ odpowiednio do okre-
Êlenia wartoÊci nak∏adów dokonanych na nierucho-
moÊci b´dàcej przedmiotem u˝ytkowania wieczystego.

7. Przepisy ust. 1—5 stosuje si´ odpowiednio do
wartoÊci nak∏adów, które zostanà poniesione w przy-
sz∏oÊci, a ich zakres rzeczowy zosta∏ ustalony.

8



Nr 71,  l ip iec-wrzesieƒ 2011 9

§ 36. 1. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomoÊci wyw∏asz-
czone lub przej´te z mocy prawa na podstawie przepi-
sów ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie dróg publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193,
poz. 1194 i Nr 199, poz. 1227 oraz z 2009 r. Nr 72,
poz. 620) okreÊla si´, przyjmujàc stan nieruchomoÊci
z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomoÊci z dnia
ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nierucho-
moÊci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzgl´dnienia
ustaleƒ decyzji. Nie uwzgl´dnia si´ nak∏adów poniesio-
nych na nieruchomoÊci po dniu wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalne-
go rynku nieruchomoÊci sà niewystarczajàce do okre-
Êlenia wartoÊci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartoÊç
nieruchomoÊci obj´tej decyzjà okreÊla si´ w podej-
Êciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomoÊci,
zgodne z celem wyw∏aszczenia, powoduje zwi´ksze-
nie jej wartoÊci, wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci
okreÊla si´ w nast´pujàcy sposób:
1) wartoÊç dzia∏ek gruntu wydzielonych pod nowe dro-

gi publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejàcych
stanowi iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów, z których
wydzielono te dzia∏ki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartoÊç nieruchomoÊci zaj´tych pod drogi pu-
bliczne stanowi iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów
o przeznaczeniu przewa˝ajàcym wÊród gruntów
przyleg∏ychi ich powierzchni – powi´kszony,
na podstawie badania rynku nieruchomoÊci, nie
wi´cej ni˝ o 50%.
4. W przypadku gdy na realizacj´ inwestycji drogo-

wej zosta∏a wyw∏aszczona lub przej´ta z mocy prawa
nieruchomoÊç, która na dzieƒ wydania decyzji by∏a
przeznaczona pod inwestycj´ drogowà, wartoÊç ryn-
kowà okreÊla si´, przyjmujàc przeznaczenie nierucho-
moÊci przewa˝ajàce wÊród gruntów przyleg∏ych, chy-
ba ˝e okreÊlenie wartoÊci jest mo˝liwe przy uwzgl´d-
nieniu cen transakcyjnych nieruchomoÊci drogowych.
Przepisy ust. 1—3 stosuje si´ odpowiednio.

5. Przez decyzj´, o której mowa w ust. 1, 2 i 4, ro-
zumie si´ decyzj´ o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, decyzj´ o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego, decyzj´ o ustaleniu lokali-
zacji autostrady, decyzj´ o ustaleniu lokalizacji drogi
krajowej, decyzj´ o ustaleniu lokalizacji drogi lub de-
cyzj´ o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogowej,
na podstawie której ustalona zosta∏a lokalizacja in-
westycji drogowej.

6. Przepisy ust. 1—4 stosuje si´ odpowiednio
przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci przeznaczo-
nych, wydzielonych, nabywanych, zaj´tych lub prze-
j´tych pod drogi, a w szczególnoÊci:

1) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci lub ich
cz´Êci dla ustalenia odszkodowania, o którym mo-
wa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 paêdzierni-
ka 1998 r. – Przepisy wprowadzajàce ustawy refor-
mujàce administracj´ publicznà (Dz. U. Nr 133,
poz. 872, z póên. zm. 2)), z tym ˝e stan tych nieru-
chomoÊci przyjmuje si´ na dzieƒ 29 paêdziernika
1998 r.; nie uwzgl´dnia si´ nak∏adów dokonanych
przez osob´ uprawnionà po utracie prawa do w∏a-
dania gruntem;

2) przy okreÊlaniu wartoÊci dzia∏ek gruntu wydzielo-
nych pod drogi publiczne, o których mowa w art. 98
ust. 1 i art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ˝e stan nierucho-
moÊci, z których wydzielono te dzia∏ki gruntu,
przyjmuje si´ odpowiednio na dzieƒ wydania decy-
zji zatwierdzajàcej podzia∏ nieruchomoÊci albo
na dzieƒ wejÊcia w ˝ycie uchwa∏y rady gminy o przy-
stàpieniu do scalenia i podzia∏u nieruchomoÊci;

3) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla ustale-
nia odszkodowania, o którym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrzeÊnia 2007 r. o przygotowaniu
fina∏owego turnieju Mistrzostw Europy w Pi∏ce
No˝nej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010 r. Nr 26,
poz. 133 i Nr 127, poz. 857);

4) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci nabywa-
nych pod drogi w drodze umowy, z tym ˝e wszyst-
kie czynniki wp∏ywajàce na wartoÊç nieruchomo-
Êci przyjmuje si´ na dzieƒ zawarcia umowy;

5) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci wydzielo-
nych lub zaj´tych pod drogi wewn´trzne. 
<§ 36. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej grun-

tów przeznaczonych lub zaj´tych pod drogi publiczne
stosuje si´ podejÊcie porównawcze, przyjmujàc ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzeda˝y gruntów od-
powiednio przeznaczonych lub zaj´tych pod drogi pu-
bliczne. <Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej gruntów
przeznaczonych lub zaj´tych pod drogi publiczne stosu-
je si´ podejÊcie porównawcze, przyjmujàc ceny transak-
cyjne uzyskiwane przy sprzeda˝y gruntów na te cele>.

2. W przypadku braku cen, o których mowa w ust. 1,
wartoÊç gruntów okreÊla si´ w sposób nast´pujàcy:
1) wartoÊç dzia∏ek gruntu wydzielonych pod nowe

drogi publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejà-
cych okreÊla si´ jako iloczyn wartoÊci 1 m2 grun-
tów, z których wydzielono te dzia∏ki gruntu, i ich
powierzchni, z tym ˝e je˝eli przeznaczenie grun-
tów, z których wydzielono dzia∏ki pod nowe drogi
publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejàcych,
powoduje, ˝e wartoÊç tych gruntów jest ni˝sza ni˝
wartoÊç gruntów przeznaczonych pod drogi, tak
okreÊlonà wartoÊç powi´ksza si´ o 50%;

2) wartoÊç gruntów zaj´tych pod drogi publiczne okre-
Êla si´ jako iloczyn wartoÊci 1m2 gruntów o przezna-
czeniu przewa˝ajàcym wÊród gruntów przyleg∏ych
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i ich powierzchni, z tym ̋ e je˝eli przeznaczenie grun-
tów przyleg∏ych powoduje, ˝e ich wartoÊç jest ni˝sza
ni˝ wartoÊç gruntów przeznaczonych pod drogi, tak
ustalonà wartoÊç powi´ksza si´ o 50%.
3. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 1 stosuje si´ odpowiednio

do ustalenia odszkodowania za dzia∏ki gruntu,
o których mowa w art. 98 ust. 1 i w art. 105 ust. 4
ustawy, z tym ˝e stan nieruchomoÊci, z których wy-
dzielono te dzia∏ki, przyjmuje si´ na dzieƒ wydania
decyzji zatwierdzajàcej podzia∏ nieruchomoÊci albo
na dzieƒ wejÊcia w ˝ycie uchwa∏y rady gminy o przy-
stàpieniu do scalenia i podzia∏u nieruchomoÊci, a ce-
ny przyjmuje si´ na dzieƒ wydania decyzji o ustale-
niu odszkodowania.

4. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 1 stosuje si´ odpowiednio
do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci lub ich cz´Êci
nabywanych na cele budowy autostrad lub dróg kra-
jowych, z tym ˝e stan tych nieruchomoÊci przyjmuje
si´ na dzieƒ wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
autostrady lub drogi krajowej, a ceny – na dzieƒ za-
warcia umowy, je˝eli nabycie nast´puje w drodze
umowy, albo na dzieƒ wydania decyzji o odszkodowa-
niu, je˝eli nabycie nast´puje w drodze wyw∏aszczenia.

5. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 2 stosuje si´ odpowiednio
do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci lub ich cz´Êci
dla ustalenia odszkodowania, o którym mowa
w art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 13 paêdziernika 1998 r.
– Przepisy wprowadzajàce ustawy reformujàce admi-
nistracj´ publicznà (Dz. U. Nr 133, poz. 872, z póên.
zm. 2 [2])), z tym ˝e stan tych nieruchomoÊci przyjmuje
si´ na dzieƒ 29 paêdziernika 1998 r., a ceny na dzieƒ
wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania. Nie
uwzgl´dnia si´ nak∏adów dokonanych przez osob´
uprawnionà po utracie prawa do w∏adania gruntem.

6. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si´ odpowiednio
przy okreÊlaniu wartoÊci gruntów przeznaczonych
lub zaj´tych pod drogi wewn´trzne.>

§ 37. Przepisy § 36 ust. 1–4 stosuje si´ odpowiednio
przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci przeznaczo-
nych, wydzielonych, nabywanych, zaj´tych lub prze-
j´tych pod linie kolejowe, a w szczególnoÊci:
1) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla usta-

lenia odszkodowania, o którym mowa w art. 37a
ust. 1 ustawy z dnia 8 wrzeÊnia 2000 r. o komercja-
lizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsi´-
biorstwa paƒstwowego „Polskie Koleje Paƒstwo-
we” (Dz. U. Nr 84, poz. 948, z póên. zm. 3);

2) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla usta-
lenia odszkodowania za nieruchomoÊci przej´te
z mocy prawa pod linie kolejowe, o którym mowa
w art. 9y ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o trans-
porcie kolejowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 16, poz. 94,
z póên. zm. 4);

3) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla usta-
lenia odszkodowania, o którym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrzeÊnia 2007 r. o przygotowaniu
fina∏owego turnieju Mistrzostw Europy w Pi∏ce
No˝nej UEFA EURO 2012;

4) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci nabywa-
nych pod linie kolejowe w drodze umowy, z tym ˝e
wszystkie czynniki wp∏ywajàce na wartoÊç nieru-
chomoÊci przyjmuje si´ na dzieƒ zawarcia umowy.
<Przy okreÊlaniu wartoÊci gruntów przeznaczo-

nych lub zaj´tych pod linie kolejowe stosuje si´ odpo-
wiednio przepisy § 36 ust. 1 i 2.>

§ 38. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´d-
nia si´ obcià˝enia nieruchomoÊci ograniczonymi prawami
rzeczowymi, je˝eli wp∏ywajà one na zmian´ tej wartoÊci.

2. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci obcià˝onej
ograniczonym prawem rzeczowym jej wartoÊç pomniejsza si´
o kwot´ odpowiadajàcà wartoÊci tego prawa, równej zmianie
wartoÊci nieruchomoÊci, spowodowanej nast´pstwami usta-
nowienia ograniczonego prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mo˝liwoÊci okreÊlenia wartoÊci
w sposób, o którym mowa w ust. 2, wartoÊç ograniczonego
prawa rzeczowego okreÊla si´ przez obliczenie kosztów uzy-
skania tego prawa.

4. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje si´ odpowiednio, je˝eli nieru-
chomoÊç jest przedmiotem umowy najmu, dzier˝awy, u˝ycze-
nia albo innej umowy, której przedmiotem jest korzystanie
z nieruchomoÊci, je˝eli wp∏ywa to na zmian´ wartoÊci nieru-
chomoÊci.

5. W przypadku okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci
na potrzeby ustalenia odszkodowania za jej wyw∏aszczenie
uwzgl´dnia si´ jej obcià˝enie prawem do˝ywocia.

§ 39. Przy ustalaniu stopnia zmniejszenia albo zwi´ksze-
nia wartoÊci nieruchomoÊci, o którym mowa w art. 140 ust. 4
ustawy, uwzgl´dnia si´ wy∏àcznie zmian´ stanu nieruchomo-
Êci spowodowanà dzia∏aniami dokonanymi bezpoÊrednio
na tej nieruchomoÊci.

§ 40. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci przed
wybudowaniem urzàdzeƒ infrastruktury technicznej i po ich
wybudowaniu, dla ustalenia op∏at adiacenckich, o których
mowa w art. 107 ust. 1 i art. 146 ust. 3 ustawy, nie uwzgl´d-
nia si´ wartoÊci cz´Êci sk∏adowych tej nieruchomoÊci.

2. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci po wy-
budowaniu urzàdzeƒ infrastruktury technicznej
uwzgl´dnia si´ odleg∏oÊç nieruchomoÊci od urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej oraz warunki pod∏àczenia
nieruchomoÊci do tych urzàdzeƒ.

3. W przypadku, o którym mowa w art. 144 ust. 2
ustawy, okreÊlenie wartoÊci przed wybudowaniem urzà-
dzeƒ infrastruktury i po ich wybudowaniu dotyczy nie-
ruchomoÊci jako przedmiotu u˝ytkowania wieczystego.
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4. Przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów, o których
mowa w art. 148 ust. 4 ustawy, stosuje si´ odpowied-
nio sposób okreÊlenia wartoÊci nak∏adów, o którym
mowa w § 28 ust. 6.

§ 41. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla
ustalenia op∏aty adiacenckiej, o której mowa w art. 98a
ust. 1 ustawy, okreÊla si´ wartoÊç wed∏ug stanu nieru-
chomoÊci przed podzia∏em i po jej podziale, a ceny na
dzieƒ wydania decyzji o ustaleniu op∏aty adiacenckiej.
Przepis § 40 ust. 1 stosuje si´ odpowiednio.

2. 2. Stan nieruchomoÊci przed podzia∏em przyj-
muje si´ na dzieƒ wydania decyzji zatwierdzajàcej po-
dzia∏ nieruchomoÊci. 

3. 3. Stan nieruchomoÊci po podziale przyjmuje si´
na dzieƒ, w którym decyzja zatwierdzajàca podzia∏
nieruchomoÊci sta∏a si´ ostateczna.

§ 42. Przepisy § 41 stosuje si´ przy podziale nieru-
chomoÊci gruntowej jako przedmiotu prawa u˝ytko-
wania wieczystego, je˝eli u˝ytkownik wieczysty
na podstawie odr´bnych przepisów nie ma obowiàzku
wnoszenia op∏at rocznych za u˝ytkowanie wieczyste
albo wniós∏, za zgodà w∏aÊciwego organu, jednorazo-
wo op∏aty roczne za ca∏y okres u˝ytkowania wieczy-
stego. Przepisy § 40 ust. 3 stosuje si´ odpowiednio.

§ 43. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci poniesionych szkód
na nieruchomoÊci, o których mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzgl´dnia si´ w szczególnoÊci:
1) stan zagospodarowania nieruchomoÊci na dzieƒ

wydania decyzji odpowiednio o wyw∏aszczeniu,
ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwoleniu
na czasowe zaj´cie nieruchomoÊci oraz stan zago-
spodarowania nieruchomoÊci na dzieƒ zakoƒcze-
nia dzia∏aƒ uzasadniajàcych wydanie tej decyzji;

2) utrat´ po˝ytków w okresie od dnia wydania decyzji
do dnia zakoƒczenia dzia∏aƒ uzasadniajàcych jej wydanie.
2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nierucho-

moÊci zabudowanej rozumie si´ przeznaczenie i sposób wy-
korzystywania obiektów budowlanych oraz ich stan tech-
niczny, a tak˝e cechy tych obiektów, a w szczególnoÊci gaba-
ryty, form´ architektonicznà, usytuowanie wzgl´dem linii
zabudowy oraz intensywnoÊç wykorzystania terenu.

3. Przy okreÊlaniu zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci,
o którym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzgl´dnia si´:
1) 1) zmian´ warunków korzystania z nieruchomoÊci;
2) 2) zmian´ przydatnoÊci u˝ytkowej nieruchomoÊci;
3) 3) trwa∏e ograniczenie w sposobie korzystania z nieru-

chomoÊci;
4) 4) skutki spowodowane obowiàzkiem udost´pnienia nie-

ruchomoÊci w celu wykonania czynnoÊci zwiàzanych
z konserwacjà oraz usuwaniem awarii ciàgów, przewo-
dów i urzàdzeƒ, o których mowa w art. 124 ust. 1 ustawy.

4. WartoÊç poniesionych szkód spowodowanych
dzia∏aniami, o których mowa w art. 124 ust. 6 ustawy,
okreÊla si´ po wystàpieniu szkody. Przepis ust. 1 sto-
suje si´ odpowiednio.

§ 44. 1. Przy stosowaniu podejÊcia porównawczego w ce-
lu okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci wpisanych do rejestru
zabytków uwzgl´dnia si´:
1) cechy materialne oraz mo˝liwoÊci rozwojowe nierucho-

moÊci, wynikajàce z ustaleƒ s∏u˝by ochrony zabytków;
2) cechy niematerialne, w tym wartoÊç artystycznà i histo-

rycznà, estetyk´ formy architektonicznej i unikalny cha-
rakter nieruchomoÊci;

3) ceny transakcyjne nieruchomoÊci podobnych, uzyskiwa-
ne na rynku lokalnym, krajowym lub zagranicznym;

4) inne okolicznoÊci zwiàzane z zabytkowym charakterem
nieruchomoÊci.
2. Przy stosowaniu podejÊcia dochodowego w celu, o któ-

rym mowa w ust. 1, uwzgl´dnia si´ dochody, jakie mo˝-
na osiàgnàç z nieruchomoÊci, oraz ograniczenia i koszty, ja-
kie nale˝y ponosiç ze wzgl´du na obj´cie nieruchomoÊci
ochronà konserwatorskà.

§ 45. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci zadrze-
wionych, zakrzewionych lub leÊnych, po∏o˝onych w strefie
zainwestowania miejskiego, udost´pnionych publicznie lub
przeznaczonych na te cele, stanowiàcych parki, ogrody
ozdobne, zieleƒce lub lasy ochronne, w razie braku transak-
cji rynkowych przyjmuje si´, ˝e wartoÊç tych nieruchomoÊci
stanowi suma wartoÊci gruntu oraz wartoÊci drzew, krzewów
i innych roÊlin znajdujàcych si´ na tym gruncie, przy czym:
1) dla okreÊlenia wartoÊci gruntu przyjmuje si´, ˝e war-

toÊç 1 m2 tych gruntów jest równa 50% wartoÊci 1m2

gruntów o przeznaczeniu przewa˝ajàcym wÊród gruntów
przyleg∏ych;

2) dla okreÊlenia wartoÊci drzew, krzewów i innych roÊlin
ustala si´ koszt ich nasadzenia oraz piel´gnacji do dnia
okreÊlenia ich wartoÊci.
2. Przy okreÊlaniu wartoÊci gruntów wchodzàcych

w sk∏ad nieruchomoÊci, o których mowa w ust. 1, po-
∏o˝onych poza strefami zainwestowania miejskiego,
w razie braku transakcji rynkowych oraz braku
transakcji rynkowych dokonywanych na gruntach
przyleg∏ych, stosuje si´ metod´ wskaêników szacun-
kowych gruntów. <Przy okreÊlaniu wartoÊci gruntów
wchodzàcych w sk∏ad nieruchomoÊci, o których mowa
w ust. 1, po∏o˝onych poza strefami zainwestowania miejskie-
go, w razie braku transakcji rynkowych dokonywanych
na gruntach przyleg∏ych, stosuje si´ metod´ wskaêników
szacunkowych gruntów.>

3. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci zadrze-
wionych, zakrzewionych lub leÊnych uwzgl´dnia si´
spe∏niane przez nie funkcje ochronne, rekreacyjne
lub krajobrazowe. <Przy okreÊlaniu wartoÊci nierucho-
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moÊci zadrzewionych, zakrzewionych lub leÊnych, spe∏niajà-
cych funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe,
uwzgl´dnia si´ szczególne funkcje tych nieruchomoÊci.>

§ 46. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci po∏o-
˝onych na z∏o˝ach kopalin nie stanowiàcych cz´Êci
sk∏adowych nieruchomoÊci, o których mowa w art. 7
ust. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. – Prawo geologicz-
ne i górnicze (Dz. U. Nr 27, poz. 96, z póên. zm. 5 [3])),
nie uwzgl´dnia si´ wartoÊci z∏o˝a.

§ 47. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci
po∏o˝onych na z∏o˝ach kopalin stanowiàcych cz´Êci
sk∏adowe nieruchomoÊci jej wartoÊç okreÊla si´
z uwzgl´dnieniem wartoÊci z∏o˝a.

2. Przy stosowaniu podejÊcia porównawczego
uwzgl´dnia si´ ceny transakcyjne nieruchomoÊci po-
dobnych do wycenianej nieruchomoÊci po∏o˝onych
na z∏o˝ach kopalin, w szczególnoÊci tego samego ro-
dzaju, o zbli˝onej zasobnoÊci z∏ó˝ i podobnej budowie
geologicznej.

3. Przy stosowaniu w podejÊciu dochodowym meto-
dy zysków, dochód z nieruchomoÊci przyjmuje si´ w wy-
sokoÊci równej udzia∏owi w∏aÊciciela nieruchomoÊci
w zyskach osiàganych przez przedsi´biorc´ z eksplo-
atacji z∏o˝a na nieruchomoÊciach tego rodzaju.

4. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla
ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do w∏a-
dania nieruchomoÊcià, niezb´dnego do eksploatacji
z∏o˝a kopalin, okreÊla si´ wartoÊç nieruchomoÊci we-
d∏ug stanu nieruchomoÊci przed eksploatacjà z∏o˝a,
oraz wed∏ug przewidywanego stanu nieruchomoÊci
po zakoƒczeniu eksploatacji z∏o˝a, przyjmujàc ceny
na dzieƒ sporzàdzenia operatu szacunkowego.

5. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci po za-
koƒczeniu eksploatacji z∏o˝a stosuje si´ podejÊcie po-
równawcze albo dochodowe, uwzgl´dniajàc zasobnoÊç
z∏o˝a pozosta∏ego po zakoƒczeniu eksploatacji.
Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci nie uwzgl´d-
nia si´ poniesionych kosztów rekultywacji wyrobiska.

6. Przy okreÊlaniu wartoÊci, o których mowa
w ust. 1–5, uwzgl´dnia si´ ustalenia zawarte w doku-
mentacji geologicznej z∏o˝a, w projekcie zagospodaro-
wania z∏o˝a, w koncesji na wydobywanie kopaliny,
w studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospodaro-
wania przestrzennego gminy oraz w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego, a tak˝e dane
zawarte w dokumentacji mierniczo-geologicznej z∏o˝a.

§ 48. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci,
o której mowa w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 8 lip-
ca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytu-
∏u pozostawienianieruchomoÊci poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 169,

poz. 1418), charakterystyk´ miejscowoÊci porówny-
walnych po∏o˝onych w Rzeczypospolitej Polskiej
i miejscowoÊci, w której znajduje si´ nieruchomoÊç po-
zostawiona, przyjmuje si´ z okresu przed 1939 r.
<WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci, o której mowa
w art. 8 ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu
na poczet ceny sprzeda˝y albo op∏at z tytu∏u u˝ytko-
wania wieczystego nieruchomoÊci Skarbu Paƒstwa
wartoÊci nieruchomoÊci pozostawionych poza obecny-
mi granicami paƒstwa polskiego (Dz. U. z 2004 r. Nr 6,
poz. 39), okreÊla si´ na podstawie podobnych rynków
lokalnych funkcjonujàcych obecnie w Rzeczypospoli-
tej Polskiej w województwach lub miastach porówny-
walnych pod wzgl´dem liczby mieszkaƒców i stopnia
urbanizacji do województw lub miast, w których by∏y
po∏o˝one nieruchomoÊci pozostawione.>

2. W przypadku gdy przedmiotem wyceny jest nie-
ruchomoÊç pozostawiona po∏o˝ona w miejscowoÊci
o statusie miasta, jako rynek lokalny, o którym mowa
w art. 11 ust. 1 ustawy wymienionej w ust. 1, przyjmu-
je si´ rynek odpowiedniej miejscowoÊci porównywal-
nej, a gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomoÊç po-
zostawiona po∏o˝ona w miejscowoÊci o statusie wsi
lub osady, przyjmuje si´ odpowiednio rynki porówny-
walnych gmin lub powiatów. <Za województwa lub
miasta porównywalne, o których mowa w ust. 1, oraz
za wspó∏czynniki uwzgl´dniajàce ró˝nice w poziomie
rozwoju gospodarczego tych województw lub miast
uznaje si´:
1) województwo lwowskie – województwo podkarpac-

kie, wspó∏czynnik 1,0;
2) województwo tarnopolskie – województwo ma∏o-

polskie, wspó∏czynnik 0,66;
3) województwo stanis∏awowskie – województwo ma-

∏opolskie, wspó∏czynnik 0,74;
4) województwo wo∏yƒskie – województwo lubelskie,

wspó∏czynnik 0,85;
5) województwo poleskie – województwo podlaskie,

wspó∏czynnik 0,70;
6) województwo nowogródzkie – województwo podla-

skie, wspó∏czynnik 0,80;
7) województwo wileƒskie – województwo podlaskie,

wspó∏czynnik 0,64;
8) województwo bia∏ostockie – województwo podla-

skie, wspó∏czynnik 0,64;
9) miasto Lwów – miasto Kraków, wspó∏czynnik 1,0;
10) miasto Wilno – miasto Lublin, wspó∏czynnik 1,0.>

3. Przy okreÊlaniu wartoÊci gruntu metodà wskaê-
ników szacunkowych gruntów, o której mowa
w art. 11 ust. 3 ustawy wymienionej w ust. 1, dla nie-
ruchomoÊci podobnych przyjmuje si´:
1) okr´g podatkowy na podstawie przepisów rozpo-

rzàdzenia Ministra Finansów z dnia 10 grud-
nia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast
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do jednego z czterech okr´gów podatkowych (Dz. U.
Nr 143, poz. 1614);

2) typ siedliskowy lasu wed∏ug planu urzàdzenia lasu.
WartoÊç gruntu okreÊla si´ jako iloczyn ceny 1 m3

drewna oraz wskaênika szacunkowego 1 ha gruntu,
okreÊlonego w tabeli zamieszczonej w ust. 7 za∏àcznika
do rozporzàdzenia. Przepisu §19 pkt 2 nie stosuje si´.

<Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci przyj-
muje si´ przeci´tne ceny transakcyjne uzyskane
za nieruchomoÊci podobne sprzedawane w wojewódz-
twach lub miastach, o których mowa w ust. 2.>

4. Przy okreÊlaniu wartoÊci budowli, budynków
lub cz´Êci tych budynków, o której mowa w art. 11
ust. 4 ustawy wymienionej w ust. 1, stosuje si´ Êrednie
koszty ich odtworzenia lub ich zastàpienia, okreÊlone
na podstawie analizy w∏asnej rzeczoznawcy majàtko-
wego, uwzgl´dniajàcej w∏aÊciwe cenniki obiektów lub
robót budowlanych. <WartoÊç nieruchomoÊci stano-
wiàcych lasy oraz nieruchomoÊci stanowiàcych plan-
tacje kultur wieloletnich okreÊla si´ jako sum´ warto-
Êci gruntu i odpowiednio wartoÊci drzewostanu albo
kultur wieloletnich. Przy okreÊlaniu wartoÊci gruntu
stosuje si´ metod´ wskaêników szacunkowych grun-
tów, z wy∏àczeniem przepisu § 19 pkt 2, przyjmujàc ta-
bel´ zamieszczonà w ust. 7 za∏àcznika do rozporzà-
dzenia, przy nast´pujàcych za∏o˝eniach:
1) okr´g podatkowy I przyjmuje si´ dla miasta Wil-

na i dla miasta Lwowa;
2) okr´g podatkowy II przyjmuje si´ dla miejscowoÊci

o statusie miasta;
3) okr´g podatkowy III przyjmuje si´ dla miejscowo-

Êci o statusie wsi.
Przy okreÊlaniu wartoÊci drzewostanu i kultur wie-

loletnich stosuje si´ przepis art. 135 ust. 5 i 6 ustawy.>
5. W przypadku braku cen transakcyjnych, o któ-

rych mowa w ust. 3, przy okreÊlaniu wartoÊci budyn-
ków lub ich cz´Êci, stosuje si´ Êrednie koszty odtworze-
nia lub Êrednie koszty zastàpienia 1m3 kubatury
lub 1m2 powierzchni u˝ytkowej tych budynków, okre-
Êlone na podstawie analizy w∏asnej rzeczoznawcy ma-
jàtkowego, uwzgl´dniajàcej w∏aÊciwe cenniki obiek-
tów lub robót budowlanych.

6. WartoÊç nieruchomoÊci okreÊlonà wed∏ug zasad,
o których mowa w ust. 3–5, mno˝y si´ przez wspó∏czyn-
niki wymienione w ust. 2.

§ 49. Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci na potrzeby zobowiàzaƒ podatkowych stosuje
si´ podejÊcie porównawcze.

§ 50. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieru-
chomoÊci dla ustalenia odszkodowania lub op∏aty,
o których mowa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z póên. zm. 6 [4])), okre-
Êla si´ wartoÊç nieruchomoÊci, uwzgl´dniajàc jej prze-
znaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego lub
przed jego zmianà, oraz jej przeznaczenie po uchwale-
niu planu miejscowego lub po jego zmianie. Nie
uwzgl´dnia si´ cz´Êci sk∏adowych tej nieruchomoÊci.

2. W przypadku, o którym mowa w ust. 1, przyjmu-
je si´ stan nieruchomoÊci z dnia wejÊcia w ˝ycie planu
miejscowego lub jego zmiany, a ceny – z dnia zbycia
nieruchomoÊci.

3. W przypadku gdy przed uchwaleniem obowiàzu-
jàcego planu miejscowego nie obowiàzywa∏ plan miej-
scowy lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, przy okreÊlaniu wartoÊci nieru-
chomoÊci dla celów, o których mowa w ust. 1,
przyjmuje si´ faktyczny sposób wykorzystywania nie-
ruchomoÊci przed uchwaleniem tego planu.

4. W przypadku gdy decyzja o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu wywo∏uje skutki,
o których mowa w art. 36 ustawy wymienionej
w ust. 1, przepis ust. 3 stosuje si´ odpowiednio

§ 51. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci
na potrzeby okreÊlenia skutków finansowych uchwa-
lenia lub zmiany planów miejscowych okreÊla si´
wartoÊç nieruchomoÊcireprezentatywnych dla ka˝de-
go obszaru o jednorodnym przeznaczeniu w planie
miejscowym.

§ 52. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci na
potrzeby regulacji spraw majàtkowych koÊcielnych
osób prawnych i zwiàzków wyznaniowych majàcych
uregulowane stosunki z paƒstwem stosuje si´ odpowied-
nio przepis art. 128 ust. 1 i 2 i art. 134 ust. 1 i 2 ustawy.

2. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla
ustalenia odszkodowania, o którym mowa w ust. 1,
stan nieruchomoÊci przyjmuje si´ z dnia utraty praw
w∏asnoÊci przez koÊcielnà osob´ prawnà, a ceny
i przeznaczenie nieruchomoÊci z dnia ustalenia od-
szkodowania.

§ 53. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci, któ-
rych przepadek orzeczono na rzecz Skarbu Paƒstwa
w przypadku stwierdzenia niewa˝noÊci tego orzecze-
nia zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 23 lutego
1991 r. o uznaniu za niewa˝ne orzeczeƒ wydanych
wobec osób represjonowanych za dzia∏alnoÊç na rzecz
niepodleg∏ego bytu Paƒstwa Polskiego (Dz. U. Nr 34,
poz. 149, z póên. zm. 7 [5])) stosuje si´ przepisy § 52.

§ 54. 1. Na potrzeby okreÊlenia wartoÊci nierucho-
moÊci lub jej cz´Êci, o których mowa w art. 37 ust. 2
pkt 6 ustawy, okreÊla si´ ró˝nic´ wartoÊci nierucho-
moÊci przyleg∏ej wraz z nieruchomoÊcià lub jej cz´-
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Êcià, która ma byç nabyta, i wartoÊci nieruchomoÊci
przyleg∏ej przed nabyciem nieruchomoÊci lub jej cz´-
Êci. <Na potrzeby okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci lub jej
cz´Êci, o których mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy, zbywa-
nej na poprawienie warunków zagospodarowania nierucho-
moÊci przyleg∏ej, stanowiàcej w∏asnoÊç lub oddanej w u˝ytko-
wanie wieczyste, okreÊla si´ ró˝nic´ wartoÊci nieruchomoÊci
przyleg∏ej wraz z nieruchomoÊcià lub jej cz´Êcià, która ma
byç nabyta, i wartoÊci nieruchomoÊci przyleg∏ej przed naby-
ciem nieruchomoÊci lub jej cz´Êci.>

2. Przy ustalaniu ró˝nicy, o której mowa w ust. 1, nie
uwzgl´dnia si´ wartoÊci cz´Êci sk∏adowych nieruchomoÊci
przyleg∏ej.

Rozdzia∏ 4
Sposób sporzàdzania, forma i treÊç operatu szacunkowego

§ 55. 1. Operat szacunkowy przedstawia post´powanie,
o którym mowa w art. 4 pkt 6 ustawy.

2. Operat szacunkowy zawiera informacje niezb´dne
przy dokonywaniu wyceny nieruchomoÊci przez rzeczoznaw-
c´ majàtkowego, w tym wskazanie podstaw prawnych i uwa-
runkowaƒ dokonanych czynnoÊci, rozwiàzaƒ merytorycz-
nych, przedstawienia toku obliczeƒ oraz wyniku koƒcowego.

§ 56. 1. W operacie szacunkowym przedstawia si´ sposób
dokonania wyceny nieruchomoÊci, w tym:
1) okreÊlenie przedmiotu i zakresu wyceny;
2) okreÊlenie celu wyceny;
3) podstaw´ formalnà wyceny nieruchomoÊci oraz êród∏a

danych o nieruchomoÊci;
4) ustalenie dat istotnych dla okreÊlenia wartoÊci nierucho-

moÊci;
5) opis stanu nieruchomoÊci;
6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomoÊci;
7) analiz´ i charakterystyk´ rynku nieruchomoÊci w zakre-

sie dotyczàcym celu i sposobu wyceny;
8) wskazanie rodzaju okreÊlanej wartoÊci, wyboru podejÊcia,

metody i techniki szacowania;
9) przedstawienie obliczeƒ wartoÊci nieruchomoÊci oraz wy-

niku wyceny wraz z uzasadnieniem.
2. Kwot´ wartoÊci nieruchomoÊci wyra˝a si´ w pe∏-

nych z∏otych. Kwot´ wartoÊci nieruchomoÊci mo˝na
wyraziç w zaokràgleniu do tysi´cy z∏otych, je˝eli nie
zniekszta∏ca to wyniku wyceny. <Kwot´ wartoÊci nieru-
chomoÊci wyra˝a si´ w pe∏nych z∏otych.>

3. W operacie szacunkowym zamieszcza si´ tak˝e stosow-
ne klauzule wskazujàce na szczególne okolicznoÊci dotyczàce
wyceny nieruchomoÊci.

4. Do operatu szacunkowego do∏àcza si´ istotne doku-
menty wykorzystane przy jego sporzàdzaniu.

5. Wyciàg, o którym mowa w art. 158 ustawy, zamieszcza
si´ na poczàtku operatu szacunkowego.

§ 57. 1. Rzeczoznawca majàtkowy sporzàdzajàcy operat
szacunkowy podpisuje go zamieszczajàc dat´ i piecz´ç rze-
czoznawcy majàtkowego.

2. Je˝eli operat szacunkowy zosta∏ sporzàdzony przez kil-
ku rzeczoznawców majàtkowych, operat podpisujà wszyscy
sporzàdzajàcy go rzeczoznawcy majàtkowi w sposób, o któ-
rym mowa w ust. 1.

§ 58. 1. Potwierdzenie aktualnoÊci operatu szacun-
kowego przez rzeczoznawc´ majàtkowego, który spo-
rzàdzi∏ operat, nast´puje poprzez do∏àczenie do ope-
ratu szacunkowego klauzuli, w której rzeczoznawca
oÊwiadcza o aktualnoÊci operatu. Rzeczoznawca ma-
jàtkowy podpisuje klauzul´ w sposób, o którym mowa
w § 57 ust. 1. Przepis § 57 ust. 2 stosuje si´ odpowiednio.

2. W przypadku dalszego potwierdzania aktualno-
Êci operatu szacunkowego stosuje si´ ust. 1.

Rozdzia∏ 5
Przepis koƒcowy

§ 59. Rozporzàdzenie wchodzi w ˝ycie z dniem og∏osze-
nia.8 [6])

Przypisy:
1 [1]) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta∏y

og∏oszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 129, poz. 1447 i Nr 154,
poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 74, poz. 676,
Nr 113, poz. 984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130, poz. 1112,
Nr 153, poz. 1271, Nr 200, poz. 1682, Nr 240, poz. 2058,
z 2003 r. Nr 1, poz. 15, Nr 80, poz. 717, 720 i 721, Nr 96,
poz. 874, Nr 124, poz. 1152, Nr 162, poz. 1568, Nr 203,
poz. 1966, Nr 217,

2 [2]) Zmiany wymienionej ustawy zosta∏y og∏oszone w Dz. U.
Nr 162, poz. 1126, z 2000 r. Nr 6, poz. 70, Nr 12, poz. 136,
Nr 17, poz. 228, Nr 19, poz. 239, Nr 52, poz. 632, Nr 95,
poz. 1041 i Nr 122, poz. 1312 oraz z 2001 r. Nr 45, poz. 497,
Nr 100, poz. 1084, Nr 111, poz. 1194 i Nr 145, poz. 1623.

3 Zmiany wymienionej ustawy zosta∏y og∏oszone w Dz. U.
z 2001 r. Nr 100, poz. 1086 i Nr 154, poz. 1802, z 2002 r.
Nr 205, poz. 1730 i Nr 240, poz. 2055, z 2003 r. Nr 6,
poz. 63, Nr 80, poz. 720 i Nr 203, poz. 1966, z 2004 r.
Nr 96, poz. 959 i Nr 120, poz. 1252, z 2005 r. Nr 157,
poz. 1315 i Nr 184, poz. 1539, z 2006 r. Nr 12, poz. 63
i Nr 157, poz. 1119, z 2008 r. Nr 97, poz. 624, Nr 193,
poz. 1196 i Nr 206, poz. 1289, z 2009 r. Nr 6, poz. 33 oraz
z 2010 r. Nr 108, poz. 686 i Nr 247, poz. 1651.

4 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta∏y
og∏oszone w Dz. U. z 2007 r. Nr 176, poz. 1238 i Nr 191,
poz. 1374, z 2008 r. Nr 59, poz. 359, Nr 144, poz. 902,
Nr 206, poz. 1289 i Nr 227, poz. 1505, z 2009 r. Nr 1, poz. 3,
Nr 18, poz. 97, Nr 19, poz. 100, Nr 98, poz. 817, Nr 115,
poz. 966, Nr 157, poz. 1241 i Nr 214, poz. 1658 oraz z 2011
r. Nr 5, poz. 13, Nr 102, poz. 586 i Nr 106, poz. 622.

5 [3]) Zmiany wymienionej ustawy zosta∏y og∏oszone w Dz. U.
z 1996 r. Nr 106, poz. 496, z 1997 r. Nr 88, poz. 554,
Nr 111, poz. 726 i Nr 133, poz. 885, z 1998 r. Nr 106,

14
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poz. 668, z 2000 r. Nr 109, poz. 1157 i Nr 120, poz. 1268,
z 2001 r. Nr 110, poz. 1190, Nr 115, poz. 1229 i Nr154,
poz. 1800, z 2002 r. Nr 113, poz. 984, Nr 117, poz. 1007,
Nr 153, poz. 1271, Nr 166, poz. 1360 i Nr 240, poz. 2055,
z 2003 r. Nr 223, poz. 2219 oraz z 2004 r. Nr 96, poz. 956,

6 [4]) Zmiany wymienionej ustawy zosta∏y og∏oszone w Dz. U.
z 2004 r. Nr 6, poz. 41 i Nr 141 poz. 1492, 8 [6]) Niniejsze
rozporzàdzenie by∏o poprzedzone rozporzàdzeniem Rady
Ministrów z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegó-
∏owych zasad wyceny nieruchomoÊci oraz zasad i trybu
sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 230,
poz. 1924), które utraci∏o moc z dniem wejÊcia w ˝ycie
ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie innych ustaw
(Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).

UWAGA REDAKCYJNA:
Na czerwono zaznaczyliÊmy zmiany w rozporzàdze-
niu wprowadzone w dniu 14 lipca br, a na niebiesko
zmiany z wrzeÊnia 2005 roku.

Za∏àcznik do rozporzàdzenia Rady Ministrów
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.

Wskaêniki szacunkowe gruntów
1.1. Wskaêniki szacunkowe gruntów ornych oraz ∏àk i pa-

stwisk trwa∏ych:
1) dla gruntu ornego:

2) dla ∏àk trwa∏ych i pastwisk trwa∏ych:

2. Dla gruntów stanowiàcych sady wskaênik szacunkowy
ustala si´ jak dla klasy gruntu, na którym zosta∏ za∏o˝ony sad.

3. Dla gruntów rolnych zabudowanych wskaênik szacun-
kowy ustala si´ jak dla klasy I gruntu ornego.

4. Dla gruntów pod wodami stanowiàcymi jeziora i in-
ne zbiorniki ni˝ stawy rybackie wskaênik szacunkowy
ustala si´:
1) je˝eli grunty sà klasyfikowane – jak dla danej klasy

gruntu;
2) je˝eli grunty nie sà klasyfikowane – jak dla klasy IV ∏àk

i pastwisk trwa∏ych.
5. Dla gruntów pod stawami rybackimi wskaênik szacun-

kowy ustala si´:
1) je˝eli grunty sà klasyfikowane – jak dla danej klasy

gruntu;
2) je˝eli grunty nie sà klasyfikowane – jak dla klasy I ∏àk

i pastwisk trwa∏ych.
6. Dla gruntów stanowiàcych zadrzewienia Êródpolne

wskaênik szacunkowy ustala si´:
1) je˝eli grunty sà klasyfikowane – w wysokoÊci 50% wskaê-

nika szacunkowego ustalonego dla odpowiedniej klasy
gruntu ornego, z tym ˝e dla klasy III i IV przyjmuje si´
wskaêniki gruntu ornego klasy IIIb i IVb;

2) je˝eli grunty nie sà klasyfikowane – jak dla kla-
sy VI gruntu ornego.
7. Wskaêniki szacunkowe gruntów stanowiàcych lasy:

Grupy typów siedliskowych lasów tworzà:

Okr´g Wskaêniki szacunkowe w decytonach
podatkowy ziarna ˝yta z 1 ha gruntów ornych

Klasy gruntów:

I II IIIa IIIb IVa IVb V VI VIz

I 145 132 118 100 80 60 35 15 8

II 126 115 103 86 70 52 30 12 5

III 110 100 90 75 60 45 25 10 1

IV 94 85 76 64 50 38 20 6 1

Okr´g Wskaêniki szacunkowe w decytonach
podatkowy ziarna ˝yta z 1 ha ∏àk i pastwisk

Klasy gruntów:

I II III IV V VI VIz

I 145 118 93 67 35 13 5

II 126 103 80 58 30 10 3

III 110 90 70 50 25 8 1

IV 94 76 60 43 20 5 1

Okr´g Wskaêniki szacunkowe w m3 drewna
podatkowy z 1 ha gruntów stanowiàcych lasy

Grupy typów siedliskowych lasów

1 2 3 4 5

I 31 26 23 14 9

II 29 24 21 13 8

III 26 22 19 12 7

IV 23 19 17 11 6

Grupa Typy siedliskowe lasów

1 Lasy: Êwie˝y, wilgotny, ∏´gowy, ∏´gowy wy˝ynny, 
∏´gowy górski wilgotny, ols jesionowy, ols jesionowy
wy˝ynny, ols jesionowy górski, wy˝ynny Êwie˝y,
wy˝ynny wilgotny, górski Êwie˝y, górski wilgotny, 
ols górski, górski, wy˝ynny.

2 Lasy mieszane: Êwie˝y, wilgotny, bagienny, 
wy˝ynny Êwie˝y, wy˝ynny wilgotny, górski Êwie˝y, 
górski wilgotny, ols.

3 Bory mieszane: Êwie˝y, wilgotny, bagienny, 
wy˝ynny Êwie˝y, wy˝ynny wilgotny, górski Êwie˝y,
górski wilgotny, górski bagienny.

4 Bory: Êwie˝y, wilgotny, górski Êwie˝y, górski 
wilgotny, górski bagienny, wysokogórski Êwie˝y, 
wysokogórski wilgotny, wysokogórski bagienny.

5 Bory: suchy, bagienny.
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W opracowaniu analizowano wybrane g∏ówne zmiany
Rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. 2004r Nr 207poz. 2109, oraz z 2005r.
Nr 196 poz. 1628), dokonane w Rozporzàdzenia R. M. zmie-
niajàcym rozporzàdzenie jw., z dnia 14.07.2011 r., (Dz. U.
Nr165, poz. 985), obowiàzujàce od 26 sierpnia 2011 r. Uwagi
i wnioski formu∏owane sà z punktu widzenia skutków dla
praktyki zawodowej rzeczoznawcy majàtkowego. PodkreÊlo-
no z∏o˝ony charakter skutków niektórych zmian.

1. Zmiany rozporzàdzenia nie analizowane.

W opracowaniu pomini´to dokonane z dniem 26 sierpnia
2011 r. zmiany w paragrafach: § 4.4, § 5.1, § 12, § 13, § 18.3,
§ 4.4, § 22.2, § 25, § 33, § 35.7, § 45.3, § 54.1. i § 56.2.
Zmiany jw. majà charakter doprecyzowujàcy lub poprawiajà-
cy zmieniany przepis.

2. § 26 otrzyma∏ brzmienie:

1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci, które
ze wzgl´du na ich szczególne cechy i rodzaj nie sà
przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomo-
Êci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym
rynku, mo˝na przyjmowaç odpowiednio ceny trans-
akcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nierucho-
moÊci podobne na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomoÊci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nieru-
chomoÊci podobne lub braku stawek czynszu uzyskiwa-
nych na krajowym rynku nieruchomoÊci, przy okreÊla-
niu wartoÊci nieruchomoÊci, o których mowa w ust. 1,
mo˝na przyjmowaç odpowiednio ceny transakcyjne lub
stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomoÊci podobne
na zagranicznych rynkach nieruchomoÊci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okre-
Êla rzeczoznawca majàtkowy, uwzgl´dniajàc w szcze-
gólnoÊci przedmiot, zakres, cel i sposób wyceny, do-
st´pnoÊç danych oraz podobieƒstwo rynków.

2.1. Wykorzystanie § 26 w praktyce zawodowej w Êwietle
orzecznictwa. 

2.1.1. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 18 lutego 2010 r. I OSK 586/10

SSeenntteennccjjaa
Naczelny Sàd Administracyjny w sk∏adzie: Przewodni-

czàcy: S´dzia NSA Anna Lech S´dzia NSA Wojciech Chró-
Êcielewski (spr.) S´dzia WSA del. Marian Wolanin Protoko-
lant st. inspektor sàdowy Barbara Dàbrowska po rozpozna-
niu w dniu 18 lutego 2011 r. na rozprawie w Izbie
Ogólnoadministracyjnej skargi kasacyjnej Ministra Infra-
struktury od wyroku Wojewódzkiego Sàdu Administracyjne-
go w Warszawie z dnia 3 grudnia 2009 r. sygn.
akt I SA/Wa 1458/09 w sprawie ze skargi K. J. na decyzj´ Mi-
nistra Infrastruktury z dnia [...] lipca 2009 r. nr [...] w przed-
miocie wyw∏aszczenia nieruchomoÊci i ustalenia odszkodo-
wania oddala skarg´ kasacyjnà

ZZ uuzzaassaaddnniieenniiaa::
Art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami

okreÊlajàcy zasady wyboru podejÊcia, metody i techniki sza-
cowania nieruchomoÊci, stanowi m.in. o uwzgl´dnianiu po∏o-
˝enia nieruchomoÊci. Ten przepis i art. 155 ust. 1 pkt 5 usta-
wy nakazujà uwzgl´dniç przeznaczenie nieruchomoÊci w pla-
nie miejscowym, a w razie braku planu, przeznaczenie
w studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Zasadnie w zaskar˝onym wyro-
ku Sàd przyjà∏, ˝e ogranicza to zakres porównania do nieru-
chomoÊci po∏o˝onych na terenie gminy. Nie mo˝na uznaç
za prawid∏owy wywód w skardze kasacyjnej, ˝e ogra-
niczenie podmiotowe, co do nabywcy – do zarzàdu
dróg – mo˝e mieç jakiekolwiek znaczenie prawne dla
wyceny nieruchomoÊci. Godzi∏oby to w zasady spra-
wiedliwoÊci spo∏ecznej, która nie pozwala, aby
przy pozbawieniu prawa w∏asnoÊci na cel publiczny
stosowaç niekorzystne dla w∏aÊciciela sposoby wyce-
ny nieruchomoÊci. Rozszerzenie zakresu po∏o˝enia
nieruchomoÊci na rynek regionalny lub krajowy jest
dopuszczalne tylko wyjàtkowo. Przesàdza o tym roz-
wiàzanie prawne przyj´te w § 26 ust. 1 rozporzàdze-
nia Rady Ministrów z 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzenia operatu sza-
cunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109). Zasadnie w za-
skar˝onym wyroku Sàd przyjà∏, ˝e w przypadku wy-
ceny nieruchomoÊci przeznaczonej pod drogi nie
mo˝na im przypisaç szczególnych cech i rodzaju, któ-
ra uzasadnia∏aby zastosowanie w sprawie § 26 ust. 1
tego rozporzàdzenia.

ZMIANY DOKONANE Z DNIEM 26.08.2011 R. W ROZPORZÑDZENIU RADY
MINISTROW Z 21.09.2004 R. W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOÂCI 
I SPORZÑDZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO – UWAGI I WNIOSKI

Zdzis∏aw Ma∏ecki



Nr 71,  l ip iec-wrzesieƒ 2011 17

Przedmiotem regulacji § 36 powo∏anego rozporzàdze-
nia jest okreÊlenie wartoÊci rynkowej gruntów przeznaczo-
nych lub zaj´tych pod drogi publiczne. Przyj´cie regulacji
szczególnej w § 36 przesàdza o koniecznoÊci jej zastosowa-
nia, na co zasadnie zwrócono uwag´ w zaskar˝onym wyro-
ku. W skardze kasacyjnej podniesiono, i˝ w decyzji uznano,
i˝ mo˝liwe by∏o zastosowanie § 36 ust. 1 powo∏anego roz-
porzàdzenia. Jednak w konsekwencji oznacza∏o to
potrzeb´ zastosowania § 36 ust. 2, a nie § 26 ust. 1
i ust. 3 powo∏anego rozporzàdzenia. Ponadto nale˝y
zauwa˝yç, i˝ u˝yte w § 26 ust. 1 rozporzàdzenia okreÊlenie
„nieruchomoÊci podobne” zdefiniowane jest w art. 4
pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.
Zgodnie z nim pod tym poj´ciem nale˝y rozumieç „nieru-
chomoÊç, która jest porównywalna z nieruchomoÊcià sta-
nowiàcà przedmiot wyceny, ze wzgl´du po∏o˝enie, stan
prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne cechy
wp∏ywajàce na jej wartoÊç”. Wskazujàc jako jednà
z podstawowych cech nieruchomoÊci podobnej, po-
równywalnoÊç ze wzgl´du na po∏o˝enie nierucho-
moÊci tym samym ustawodawca nakaza∏ odwo∏ywaç
si´ przede wszystkim do rynku lokalnego. Co prawda
w przepisach § 26 rozporzàdzenia z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. prawodawca umo˝liwia tak˝e pos∏ugiwanie cenami
transakcyjnymi z rynku regionalnym, krajowym czy nawet
zagranicznym, ale dotyczy to wy∏àcznie nieruchomoÊci,
które ze wzgl´du na szczególne cechy i rodzaj nie sà przed-
miotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomoÊci. Jedno-
czeÊnie w § 36 tego samego rozporzàdzenia sformu∏owano
szczegó∏owe zasady okreÊlania wartoÊci gruntów przezna-
czonych lub zaj´tych pod drogi publiczne. Prowadzi to do
wniosku, ˝e, po pierwsze, co do zasady, gruntów prze-
znaczonych lub zaj´tych pod drogi publiczne nie
mo˝na traktowaç, jako nieruchomoÊci do których
ze wzgl´du na szczególne cechy i rodzaj, a w konse-
kwencji nie dokonywanie nimi obrotu na rynku lo-
kalnym mo˝na przyjmowaç ceny transakcyjne
z rynków: regionalnego, krajowego czy zagranicz-
nego (§ 26 rozporzàdzenia). Po drugie zaÊ, wynika z te-
go, i˝ rozwiàzania przyj´te w przepisach § 36 rozporzàdze-
nia muszà byç uznane za regulacj´ szczególnà w stosunku
do tej, której dotyczà przepisy § 26 i nast´pnych rozporzà-
dzenia. Zresztà, podzieliç nale˝y poglàd prawny sfor-
mu∏owany w wyroku NSA z dnia 17 listopada
2010 r., I OSK 95/10, i˝ gdyby nie traktowaç § 36 ja-
ko przepisu szczególnego w odniesieniu do § 26 roz-
porzàdzenia, to okreÊlone w § 36 ust. 2 zasady okre-
Êlania wartoÊci gruntów przeznaczonych lub zaj´-
tych pod drogi publiczne, by∏yby w praktyce
zasadami ca∏kowicie martwymi, a przez to zb´dny-
mi w rozporzàdzeniu. Podobne stanowisko zosta∏o zaj´-
te w innych orzeczeniach NSA (w tym wyrok z dnia
11.02.2011 r., I OSK 563/10, wyrok z dnia 13.01.2011 r.,
OSK 426/10).

2.1.2. Wojewódzki Sàd Administracyjny w Gliwicach
Wyrok z 23. 04. 2008r II SA/Gl 760/07 

SSeenntteennccjjaa
Wojewódzki Sàd Administracyjny w Gliwicach w sk∏adzie

nast´pujàcym: Przewodniczàcy S´dzia NSA ¸ucja Franiczek
(spr.), S´dziowie S´dzia NSA Ewa Krawczyk, S´dzia WSA
Rafa∏ Wolnik, Protokolant sekr. sàd. Elwira Massel, po roz-
poznaniu na rozprawie w dniu 23 kwietnia 2008 r. sprawy ze
skargi J. U. na decyzj´ Wojewody z dnia [...] r. nr [...]
w przedmiocie odszkodowania za nieruchomoÊç zaj´tà
pod drog´ publicznà 1. uchyla zaskar˝onà decyzj´ i poprze-
dzajàcà jà decyzj´ Starosty T. z dnia [...] r. nr [...], 2. orzeka,
˝e zaskar˝ona decyzja nie podlega wykonaniu w ca∏o-
Êci do czasu uprawomocnienia si´ niniejszego wyroku, 3.
przyznaje adwokatowi B. J. tytu∏em nieop∏aconej pomocy
prawnej z urz´du kwot´ [...] z∏otych, w tym podatek VAT
w kwocie [...] z∏otych.

ZZ uuzzaassaaddnniieenniiaa::
Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci, które ze wzgl´-

du na ich szczególne cechy i rodzaj nie sà przedmiotem obro-
tu na lokalnym rynku nieruchomoÊci, mo˝na przyjmowaç
ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomoÊci po-
dobne na regionalnym albo krajowym rynku nieru-
chomoÊci (§ 26 ust. 1 cyt. rozp.). Stàd te˝ stwierdziç
nale˝y, i˝ zasadnicze wàtpliwoÊci budzi fakt przyj´cia
przez rzeczoznawc´ cen transakcyjnych uzyskiwa-
nych na rynku regionalnym, metody korygowania ce-
ny Êredniej, zamiast wartoÊci gruntów o przeznacze-
niu przewa˝ajàcym wÊród gruntów przyleg∏ych.

Zdaniem Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego, przez
ceny transakcyjne, o których mowa w § 36 ust. 1 cyt.
rozp., nale˝y rozumieç, ceny uzyskiwane na rynku
w∏aÊciwym ze wzgl´du na po∏o˝enie wycenionej nie-
ruchomoÊci (§ 4 ust. 4 rozp.).

W sprawach wyceny gruntów zaj´tych pod drogi
publiczne, nie ma natomiast zastosowania § 26 tego
rozp. jako dotyczàcy wyceny nieruchomoÊci, które ze
wzgl´du na szczególne cechy i rodzaj nie sà przed-
miotem obrotu na rynku lokalnym. Gdy bowiem przy-
jàç, i˝ do nieruchomoÊci drogowych ma zastosowanie
§ 26 rozp., a wi´c mo˝liwe jest przyjmowanie cen
transakcyjnych uzyskiwanych na nieruchomoÊci po-
dobne na regionalnym albo krajowym, czy nawet za-
granicznym rynku nieruchomoÊci, martwy pozosta∏-
by zapis § 36 ust. 2 rozp., a wr´cz ca∏a regulacja tego
przepisu by∏aby zb´dna.

Tymczasem w niniejszej sprawie okreÊlenie warto-
Êci rynkowej nieruchomoÊci nastàpi∏o przy uwzgl´d-
nieniu wartoÊci nieruchomoÊci gruntowych przezna-
czonych pod tereny dróg i ulic, zaÊ jako obszar rynku
przyj´to teren województwa [...], ze szczególnym
uwzgl´dnieniem jego centralnej cz´Êci, obejmujàc mo-
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nitorowaniem lata [...] (str. 7 wyceny rzeczoznawcy M. D.).
Jak bowiem wyjaÊni∏a bieg∏a, na rynku lokalnym tj. na tere-
nie T., nie odnotowano transakcji sprzeda˝y dzia∏ek przezna-
czonych pod drogi, które mog∏yby s∏u˝yç jako materia∏ po-
równawczy (vide: pismo rzeczoznawcy z dnia [...] r.).

2.1.3. Wojewódzki Sàd Administr. w Gorzowie Wlkp.
Wyrok z 10.02. 2010r II SA/Go 997/09

SSeenntteennccjjaa
Wojewódzki Sàd Administracyjny w Gorzowie Wielko-

polskim w sk∏adzie nast´pujàcym: Przewodniczàcy S´dzia
WSA Joanna Brzeziƒska S´dziowie S´dzia WSA Marek
Szumilas (spr.) S´dzia WSA Miros∏aw Trzecki Protokolant
referent Marta Âwietlik po rozpoznaniu na rozprawie
w dniu 10 lutego 2010 r. sprawy ze skargi E. R. na decyzj´
Wojewody z dnia [...] r. nr [...] w przedmiocie odszkodowa-
nia za nieruchomoÊç zaj´tà pod drog´ publicznà I. uchyla
zaskar˝onà decyzj´ i poprzedzajàcà jà decyzj´ Starosty
z dnia [...] r. znak [...], II. ustala, ˝e zaskar˝ona decyzja nie
podlega wykonaniu, III. zasàdza od Wojewody na rzecz
E. R. kwot´ 400 (czterysta) z∏otych, tytu∏em zwrotu kosz-
tów post´powania

ZZ uuzzaassaaddnniieenniiaa::
èród∏em informacji o cenach transakcyjnych nie mogà

byç jednak informacje o transakcjach, w których wystàpi∏y
szczególne warunki zawarcia transakcji powodujàce ustale-
nie zap∏aty w sposób ra˝àco odbiegajàcy od przeci´tnych cen
uzyskiwanych na rynku nieruchomoÊci lub sprzeda˝ w dro-
dze przetargu, z zastrze˝eniem ust. 2. Wreszcie, przy okre-
Êlaniu wartoÊci nieruchomoÊci, które ze wzgl´du na ich
szczególne cechy i rodzaj nie sà przedmiotem obrotu na lo-
kalnym rynku nieruchomoÊci, mo˝na przyjmowaç ceny
transakcyjne uzyskiwane za nieruchomoÊci podobne
na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomoÊci
(§ 26 ust. 1 cyt. rozp.). Stàd te˝ stwierdziç nale˝y, i˝ za-
sadnicze wàtpliwoÊci Sàdu budzi fakt przyj´cia przez
rzeczoznawc´ cen transakcyjnych uzyskiwanych na rynku
regionalnym i metody korygowania ceny Êredniej, zamiast
wartoÊci gruntów o przeznaczeniu przewa˝ajàcym wÊród
gruntów przyleg∏ych. Zdaniem Sàdu, przez ceny trans-
akcyjne, o których mowa w § 36 ust. 1 cyt. rozp., nale-
˝y rozumieç, ceny uzyskiwane na rynku w∏aÊciwym
ze wzgl´du na po∏o˝enie wycenionej nieruchomoÊci
(§ 4 ust. 4 rozp.).

W sprawach wyceny gruntów zaj´tych pod drogi pu-
bliczne, nie ma natomiast zastosowania § 26 tego
rozp. jako dotyczàcy wyceny nieruchomoÊci, które ze
wzgl´du na szczególne cechy i rodzaj nie sà przed-
miotem obrotu na rynku lokalnym. Gdy bowiem przyjàç,
i˝ do nieruchomoÊci drogowych ma zastosowanie § 26 rozp.,
a wi´c mo˝liwe jest przyjmowanie cen transakcyjnych uzy-
skiwanych na nieruchomoÊci podobne na regionalnym albo

krajowym, czy nawet zagranicznym rynku nieruchomoÊci,
martwy pozosta∏by zapis § 36 ust. 2 rozp., a wr´cz ca∏a
regulacja tego przepisu by∏aby zb´dna (Wyrok Wojewódzkie-
go Sàdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 23 kwietnia
2008 r. w spr. II SA/GL 760/07).

2.2. Regulacje § 26 a praktyka wyceny.
2.2.1. Po zmianie § 26 zachowano podstawowe kryterium

mo˝liwoÊci podwy˝szenia poziomu rynku w celu po-
szukiwania cen transakcyjnych. Poszerzenie to jest
dopuszczalne wy∏àcznie w odniesieniu do okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci, które ze wzgl´du na ich
szczególne cechy i rodzaj nie sà przedmiotem
obrotu na lokalnym rynku nieruchomoÊci.
Uzasadnienie z mocy przepisu tego poszerzania
w operacie szacunkowym stanowi analiza rynku lo-
kalnego wykazujàca, ˝e brak jest na rynku lokalnym
obrotu takimi nieruchomoÊciami ze wzgl´du na ich
szczególne cechy i rodzaj. Do szczególnych cech
w po∏àczeniu z rodzajem takich nieruchomoÊci mo˝-
na zaliczyç spe∏nianie przez te nieruchomoÊci wyma-
gaƒ i potrzeb rynków ponadlokalnych (np. zespo∏y
parkowo pa∏acowe, centra handlowe, centra logi-
styczne, centa bankowo- finansowe i inn.), rzadkoÊç
wyst´powania takich nieruchomoÊci, szczególne wa-
lory lokalizacyjne lub architektoniczne, i dalsze,
do oceny w konkretnym przypadku. Tez´ co do kry-
terium poszerzania rynku potwierdza przytoczone
w pkt 2.1. orzecznictwo. Zajmuje ono zdecydowane
w przewadze stanowisko, ˝e § 26 rozporzàdzenia
dotyczy nieruchomoÊci, które ze wzgl´du
na ich szczególne cechy i rodzaj nie sà przed-
miotem obrotu na lokalnym rynku nierucho-
moÊci. (tak˝e np. wyrok NSA z dnia 3 lutego
2011 r. I OSK 497/2010, wyrok NSA z dnia 26 paê-
dziernika 2010 r. I OSK 43/2010, i dalsze). W powo-
∏anych wyrokach sàd rozstrzygnà∏, ˝e w przypadku
wyceny nieruchomoÊci przeznaczonej pod drogi nie
mo˝na im przypisaç szczególnych cech i ro-
dzaju, która uzasadnia∏aby zastosowanie w sprawie
§ 26 ust. 1 tego rozporzàdzenia.

2.2.2. W dokonanej zmianie § 26 istotnie poszerzono o mo˝li-
woÊci poszerzenia rynku w celu poszukiwania stawek
czynszu. Przytoczone wy˝ej uwagi co kryterium po-
ziomu rynku majà odpowiednie odniesienie do uzasad-
nionego odwzorowania rynku w zakresie czynszów.

2.2.3. Poszerzania rynku nie zwalnia rzeczoznawcy majàtko-
wego od obowiàzku zachowania procedur przyjmowaç
odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu
uzyskiwanych wy∏àcznie za nieruchomoÊci podob-
ne w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy o gn.
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2.2.4. Zmiana § 26 wprowadzi∏a istotne nowe kryterium
w zakresie mo˝liwoÊci wykorzystania danych z ryn-
ków ponadlokalnych. Kryterium tym jest podobieƒ-
stwo rynku. 

3. W § 28 ust 5 otrzyma∏ brzmienie:

5. WartoÊci nieruchomoÊci, o których mowa
w ust. 1–4, okreÊla si´ wed∏ug stanu nieruchomoÊci
i cen na dzieƒ oddania nieruchomoÊci w u˝ytkowanie
wieczyste albo wed∏ug stanu nieruchomoÊci i cen
na dzieƒ aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego, z uwzgl´dnieniem celu, na jaki nierucho-
moÊç zosta∏a oddana w u˝ytkowanie wieczyste, z za-
strze˝eniem art. 73 ust. 2 ustawy.

3.1. U˝ytkowanie wieczyste jako prawo uregulowane
w Kodeksie cywilnym (art. 232–243).

Art. 233. W granicach, okreÊlonych przez ustawy i zasa-
dy wspó∏˝ycia spo∏ecznego oraz przez umow´ o oddanie
gruntu Skarbu Paƒstwa lub gruntu nale˝àcego do jednostek
samorzàdu terytorialnego bàdê ich zwiàzków w u˝ytkowanie
wieczyste, u˝ytkownik mo˝e korzystaç z gruntu z wy∏àcze-
niem innych osób. W tych samych granicach u˝ytkownik
wieczysty mo˝e swoim prawem rozporzàdzaç. 

Art. 239. § 1. Sposób korzystania z gruntu Skarbu
Paƒstwa lub gruntu nale˝àcego do jednostek samorzàdu te-
rytorialnego bàdê ich zwiàzków przez wieczystego u˝ytkow-
nika powinien byç okreÊlony w umowie. 

§ 2. Je˝eli oddanie gruntu w u˝ytkowanie wieczyste na-
st´puje w celu wzniesienia na gruncie budynków lub innych
urzàdzeƒ, umowa powinna okreÊlaç: 
1) termin rozpocz´cia i zakoƒczenia robót; 
2) rodzaj budynków lub urzàdzeƒ oraz obowiàzek ich utrzy-

mywania w nale˝ytym stanie; 
3) warunki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo roz-

biórki budynków lub urzàdzeƒ w czasie trwania u˝ytko-
wania wieczystego; 

4) wynagrodzenie nale˝ne wieczystemu u˝ytkownikowi
za budynki lub urzàdzenia istniejàce na gruncie w dniu
wygaÊni´cia u˝ytkowania wieczystego. 
Autor: Stanis∏aw Rudnicki, komentarz do art. 239, Lex

Polonica:
Postanowienia umowy okreÊlajàce sposób korzystania

z gruntu przez u˝ytkownika podlegajà ujawnieniu w ksi´dze
wieczystej. Wpis do ksi´gi wieczystej powoduje, ˝e przez ujaw-
nienie postanowienia umowy, okreÊlajàce sposób korzystania
z gruntu, stajà si´ skuteczne wzgl´dem praw nabytych przez
czynnoÊç prawnà po ujawnieniu (art. 16 ust. 2 pkt 3 i art. 17
ust. o ks. wiecz. i hip.). W ten sposób, przez uzyskanie tzw. sku-
tecznoÊci rozszerzonej, nast´puje przekszta∏cenie wspomnia-
nych postanowieƒ z roszczeƒ przeciwko oznaczonej osobie (ac-
tio in personam) w roszczenie przeciwko ka˝doczesnemu w∏a-
Êcicielowi nieruchomoÊci (actio in rem scripta). Oznacza to, ˝e

ten, kto nabywa wieczyste u˝ytkowanie, czyni to z ogra-
niczeniem wynikajàcym z treÊci wpisanego roszczenia,
które sta∏o si´ skuteczne przeciwko niemu. 

Art. 240. Umowa o oddanie gruntu Skarbu Paƒstwa lub
gruntu nale˝àcego do jednostek samorzàdu terytorialnego
bàdê ich zwiàzków w u˝ytkowanie wieczyste mo˝e ulec rozwià-
zaniu przed up∏ywem okreÊlonego w niej terminu, je˝eli wie-
czysty u˝ytkownik korzysta z gruntu w sposób oczywi-
Êcie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreÊlonym
w umowie, w szczególnoÊci je˝eli wbrew umowie u˝ytkownik
nie wzniós∏ okreÊlonych w niej budynków lub urzàdzeƒ.

3.2. Wybrane regulacje ustawy o gospodarce 
nieruchomoÊciami.

Art. 27. Sprzeda˝ nieruchomoÊci albo oddanie w u˝ytko-
wanie wieczyste nieruchomoÊci gruntowej wymaga zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego. Oddanie nieruchomo-
Êci gruntowej w u˝ytkowanie wieczyste i przeniesienie tego
prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksi´dze wieczystej. 

Art. 29. 1. W umowie o oddanie nieruchomoÊci grunto-
wej w u˝ytkowanie wieczyste ustala si´ okres u˝ytkowania
wieczystego zale˝nie od celu, na który nieruchomoÊç grun-
towa zostaje oddana w u˝ytkowanie wieczyste, oraz okreÊla
si´ sposób korzystania z nieruchomoÊci, stosownie do
art. 236 i art. 239 Kodeksu cywilnego. 

Art. 30. Postanowienia umowy o oddanie nieruchomoÊci
gruntowej w u˝ytkowanie wieczyste dotyczàce sposobu ko-
rzystania z tej nieruchomoÊci podlegajà ujawnieniu
w ksi´dze wieczystej. 

Art. 33. 1. U˝ytkowanie wieczyste wygasa z up∏ywem
okresu ustalonego w umowie albo przez rozwiàzanie
umowy przed up∏ywem tego okresu. 

Art. 33.3. W∏aÊciwy organ mo˝e ˝àdaç rozwiàzania
umowy u˝ytkowania wieczystego przed up∏ywem ustalone-
go okresu stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, je˝eli
u˝ytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomoÊci
w sposób sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szcze-
gólnoÊci, je˝eli nie zabudowa∏ jej w ustalonym terminie.

Art. 72. 3. WysokoÊç stawek procentowych op∏at rocz-
nych z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego jest uzale˝niona od
okreÊlonego w umowie celu, na jaki nieruchomoÊç grun-
towa zosta∏a oddana, i wynosi: ...... 

Art. 73. 1. Je˝eli nieruchomoÊç gruntowa zosta∏a odda-
na w u˝ytkowanie wieczyste na wi´cej ni˝ jeden cel, staw-
k´ procentowà op∏aty rocznej przyjmuje si´ dla tego celu,
który w umowie o oddanie w u˝ytkowanie wieczyste zosta∏
okreÊlony jako podstawowy.

Art. 73. 2. Je˝eli po oddaniu nieruchomoÊci gruntowej
w u˝ytkowanie wieczyste nastàpi trwa∏a zmiana sposobu
korzystania z nieruchomoÊci, powodujàca zmian´ celu,
na który nieruchomoÊç zosta∏a oddana, stawk´ procentowà
op∏aty rocznej zmienia si´ stosownie do tego celu. Przy doko-
nywaniu zmiany stawki procentowej stosuje si´ tryb post´-
powania okreÊlony w art. 78–81. 
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3.3. Wybrane orzecznictwo.

Wyrok Sàdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 kwiet-
nia 2005 r. VI ACa 998/2004

W przypadku ustalenia przez w∏aÊciwy organ
Skarbu Paƒstwa, i˝ grunt nie jest wykorzystywany
w celu okreÊlonym w umowie zawsze mo˝e on wystà-
piç o zmian´ stawki op∏aty rocznej w oparciu o treÊç
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. 

Wyrok Sàdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 wrze-
Ênia 2008 r., Sygn. akt I ACa 49/08

Ustawodawca nie definiuje „trwa∏ej zmiany sposo-
bu korzystania z nieruchomoÊci”, wyraênie jednak
w art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami pod-
kreÊla, ˝e zmiana sposobu korzystania z nieruchomoÊci uza-
sadniajàca zmian´ stawki op∏at za jej wieczyste u˝ytkowanie
musi mieç charakter trwa∏y.

Wniosek o pozwolenie na budow´ budynku
mieszkalnego wielorodzinnego jaki z∏o˝y∏a powód-
ka w dniu 22 grudnia 2003 r. równie˝ za tym nie
przemawia zw∏aszcza gdy si´ zwa˝y, ˝e z∏o˝enie ta-
kiego wniosku nie gwarantuje uzyskania decyzji
o zezwoleniu na budow´. Przekona∏a si´ o tym powód-
ka, która uzyska∏a decyzj´ o pozwoleniu na budow´
w dniu 9 czerwca 2004 r. na skutek odwo∏ania od wydanej
pierwotnie decyzji odmownej. Uznaç wi´c nale˝y, ˝e
dopiero ta ostateczna decyzja koƒczy wst´pny
etap przygotowaƒ do realizacji inwestycji i pozwa-
la na przystàpienie do budowy co te˝ nastàpi∏o
w sierpniu 2004 r. powodujàc bez wàtpienia trwa∏à
zmian´ sposobu korzystania z nieruchomoÊci uza-
sadniajàcà ustalenie z dniem 1 stycznia 2005 r.
stawki op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego zgodnie z regulacjà okreÊlonà w art. 72
ust. 3 pkt 4 w/w ustawy.

Powy˝sze stanowisko zgodne jest z wyra˝onym
w orzeczeniu Sàdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
22 kwietnia 2005 r. sygn. akt VI ACa 998/04 (Apel.-
-W-wa 2006/1/6), w myÊl którego przez trwa∏à zmian´
sposobu korzystania z nieruchomoÊci powodujàcà
zmian´ celu na który nieruchomoÊç zosta∏a oddana
w u˝ytkowanie wieczyste nale˝y rozumieç rozpocz´-
cie inwestycji budowlanej a nie jej zakoƒczenie.

Wyrok Sàdu Najwy˝szego – Izba Cywilna z dnia 6 li-
stopada 2009 r. I CSK 109/2009

Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami chodzi o wykorzystywanie gruntu. Rozpo-
cz´cie budowy budynku mieszkalnego powoduje zaÊ, ˝e
zasadnie mo˝na przyjàç, i˝ od tej chwili grunt jest ju˝ wyko-
rzystywana na cel mieszkaniowe. Tylko wobec tego, gdyby
budowa zosta∏ przerwana lub tak przeprowadzona, ˝e
wzniesiony budynek nie mo˝e byç wykorzystywany na cele

mieszkalne w∏aÊciciel gruntu mo˝e zasadnie twierdziç, i˝
grunt nie jest jednak wykorzystywany przez u˝ytkownika
wieczystego na cele mieszkaniowe, a w zwiàzku z tym nie
przys∏uguje mu obni˝ona op∏ata roczna z tytu∏u u˝ytkowa-
nia wieczystego.

Wyrok Sàdu Najwy˝szego – Izba Cywilna z dnia
21 stycznia 2010 r. I CSK 210/2009

Mo˝liwoÊç wydania decyzji o warunkach zabudowy wi´-
cej ni˝ jednej osobie prowadzi do sytuacji, w której dopiero
jedna z tych decyzji mo˝e stanowiç podstaw´ zmiany zago-
spodarowania terenu. Tak naprawd´ decyzje te jedynie „po-
tencjalnie” stanowià podstaw´ zmiany sposobu zagospoda-
rowania terenu, a co za tym idzie sposobu korzystania z nie-
ruchomoÊci. Sytuacja niepewnoÊci istnieje równie˝ wtedy,
gdy decyzj´ takà, jak w sprawie, uzyska∏ w∏aÊciciel nieru-
chomoÊci (u˝ytkownik wieczysty). Mo˝e on uzyskaç, co po-
mija skar˝àcy, w dacie obowiàzywania ju˝ otrzymanej decy-
zji, innà decyzj´, która w sposób odmienny kszta∏tuje zabu-
dow´ terenu (przez wskazanie innej inwestycji). Oznacza
to, ˝e decyzja o warunkach zabudowy nie daje pod-
stawy do przyj´cia, ˝e nastàpi∏a, w rozumieniu
art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi, trwa∏a zmiana przeznaczenia gruntu uzasadnia-
jàca zmian´ stawki op∏aty rocznej, którà zobowiàzany
jest p∏aciç u˝ytkownik wieczysty.

Wyrok Sàdu Najwy˝szego – Izba Cywilna z dnia 25 lu-
tego 2010 r. I CSK 397/2009

O wykorzystywaniu na cele mieszkaniowe (zgodnie
z art. 17b ust. 1 pkt 2a u.g.n.r.) mo˝na mówiç najwczeÊniej
od chwili rozpocz´cia prac budowlanych w oparciu
o pozwolenie na budow´ budynku mieszkalnego.

3.4. Inne regulacje ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.
Art. 200. 1. W sprawach stwierdzenia nabycia, z mocy

prawa, na podstawie ustawy z dnia 29 wrzeÊnia 1990 r.
o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu
nieruchomoÊci (Dz. U. Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 83,
poz. 373, z 1992 r. Nr 91, poz. 455, z 1994 r. Nr 51,
poz. 201, Nr 80, poz. 369, Nr 84, poz. 384 i Nr 123,
poz. 601, z 1996 r. Nr 5, poz. 33 oraz z 1997 r. Nr 106,
poz. 675), z dniem 5 grudnia 1990 r. prawa u˝ytkowa-
nia wieczystego gruntów oraz w∏asnoÊci budynków,
innych urzàdzeƒ i lokali przez paƒstwowe i komunalne
osoby prawne oraz Bank Gospodarki ˚ywnoÊciowej, które
posiada∏y w tym dniu grunty w zarzàdzie, niezakoƒczo-
nych przed dniem wejÊcia w ˝ycie niniejszej ustawy, stosu-
je si´ nast´pujàce zasady: ......

Art. 221. 3. Je˝eli przy oddaniu nieruchomoÊci grunto-
wej w u˝ytkowanie wieczyste nie zosta∏ okreÊlony cel,
na który nieruchomoÊç by∏a oddana, stawk´ procentowà
op∏aty rocznej przyjmuje si´ stosownie do celu wynikajàcego
ze sposobu korzystania z nieruchomoÊci. 
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Art. 154. 1. Wyboru w∏aÊciwego podejÊcia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomoÊci dokonuje rzeczoznawca
majàtkowy, uwzgl´dniajàc w szczególnoÊci cel wyceny, rodzaj
i po∏o˝enie nieruchomoÊci, przeznaczenie w planie miej-
scowym, stan nieruchomoÊci oraz dost´pne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomoÊci podobnych. 

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznacze-
nie nieruchomoÊci ustala si´ na podstawie studium uwa-
runkowaƒ i kierunków zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. 

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o których mo-
wa w ust. 2, uwzgl´dnia si´ faktyczny sposób u˝ytkowa-
nia nieruchomoÊci.

3.5. Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta∏ceniu
prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci
nieruchomoÊci.

Art. 4. 1. Osoba, na rzecz której zosta∏o przekszta∏cone
prawo u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci nieru-
chomoÊci, jest obowiàzana do uiszczenia dotychczasowemu
w∏aÊcicielowi op∏aty z tytu∏u tego przekszta∏cenia, z za-
strze˝eniem art. 5.

2. W decyzji, o której mowa w art. 3 ust. 1, w∏aÊciwy organ
ustala op∏at´ z tytu∏u przekszta∏cenia prawa u˝ytkowania wie-
czystego w prawo w∏asnoÊci. Do ustalenia tej op∏aty stosu-
je si´ odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3a i art. 69 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z póên. zm.(9)).

13. Je˝eli nie wczeÊniej ni˝ w okresie ostatnich dwóch
lat przed dniem z∏o˝enia wniosku o przekszta∏cenie prawa
u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci
by∏a dokonana aktualizacja op∏aty rocznej z tytu∏u u˝yt-
kowania wieczystego, dla ustalenia op∏aty, o której mowa
w ust. 1, przyjmuje si´ wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlo-
nà dla celów tej aktualizacji.

3.6. Wykonywanie prawa u˝ytkowania wieczystego 
i jego wycena.

● Przepis § 28 ust 5 nakazuje okreÊlanie wartoÊci nieru-
chomoÊci z uwzgl´dnieniem celu na jaki zosta∏a odda-
na w u˝ytkowanie wieczyste na potrzeby ustalenia ceny
nieruchomoÊci gruntowej oddawanej w u˝ytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji op∏at z tego tytu∏u.
Mo˝na sàdziç, ˝e zajdzie potrzeba zastosowania tej zasa-
dy przy wycenie nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa
u˝ytkowania wieczystego na inne, szersze potrzeby. Jest
to problem szczególnie szeroki: „wàskie” uwzgl´dnienie
w wycenie celu na jaki nieruchomoÊç zosta∏a oddana nie
pokrywa si´ z rynkowym waloryzowaniem tego prawa.

● U˝ytkownik wieczysty korzysta z prawa, pod rygorem je-
go utraty, zgodnie z postanowieniami umowy o oddanie
nieruchomoÊci gruntowej w u˝ytkowanie wieczyste,
w której okreÊlono m.in. cel i sposób korzystania z tej

nieruchomoÊci (art. 239 Kc). Jest to najistotniejsza
cz´Êç umowy. W praktyce zapisy umów w tym zakresie
mogà byç bardzo konkretne (np. wzniesienie budynku
o okreÊlonej wielkoÊci i funkcji w okreÊlonym terminie),
jak te˝ mniej lub bardziej ogólne, np. „korzystanie zgod-
nie planem zagospodarowania” lub „korzystanie zgodnie
z przeznaczeniem”, lub inaczej, tak˝e lakonicznie, np.
o oddaniu gruntu w u˝ytkowanie wieczyste. Takie zapisy
budzà podstawowe wàtpliwoÊci, a ich interpretacja mo˝e
byç ró˝norodna. Szczególnym przypadkiem sà decyzje po-
twierdzajàce nabycie u˝ytkowania wieczystego ex lege,
np. w nast´pstwie uw∏aszczenie z mocy prawa, w któ-
rych z zasady cel nie by∏ okreÊlany. 

● Rzeczoznawca majàtkowy ma obowiàzek okreÊliç wartoÊç
nieruchomoÊci z uwzgl´dnieniem jej stanu, w tym stanu
prawnego. Do ustalenia tego stanu s∏u˝à zapisy ksi´gi
wieczystej, w której m.in. sposób korzystania z tej
nieruchomoÊci podlega ujawnieniu w ksi´dze wie-
czystej (art. 30 ugn). Rzeczoznawca majàtkowy ma obo-
wiàzek uwzgl´dniç stan prawny, a nie jest uprawniony
do jego interpretacji. Oznacza to ˝e w szeregu przypad-
kach b´dzie konieczne i uprawnione ˝àdanie rzeczoznaw-
cy aby celu, na jaki nieruchomoÊç zosta∏a oddana w u˝yt-
kowanie wieczyste zosta∏ na potrzeby wyceny okre-
Êlony przez w∏aÊciciela. 

● Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie przewiduje badania treÊci umowy u˝ytkowania wieczy-
stego w przypadku ubiegania si´ przez u˝ytkownika wie-
czystego o wydanie pozwolenia na budow´ zgodnie z obo-
wiàzujàcym planem miejscowym lub o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i odmowy w tym zakresie z powo-
du niezgodnoÊci z celem u˝ytkowania wieczystego. Stano-
wisko orzecznictwa w tej problematyce jest rozbie˝ne. Je-
Êli dojdzie do trwa∏ej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomoÊci, to stosownie do § 28 ust 5 zastosowa-
nie ma art. 73 ust. 2 ustawy o gn. Przytoczone w pkt 3.3.
wy˝ej orzecznictwo wskazuje, ˝e ustalenie nowego celu
i potwierdzenie trwa∏ej zmiany sposobu korzystania jest
z∏o˝one. Potwierdza to wczeÊniejszà tez´ o koniecznoÊci
˝àdania przez rzeczoznawc´ aby na potrzeby wyceny cel,
na jaki nieruchomoÊç zosta∏a oddana w u˝ytkowanie wie-
czyste zosta∏ okreÊlony przez w∏aÊciciela. 

● Z obowiàzku uwzgl´dnienia w wycenie na potrzeby o któ-
rych mowa w § 28 celu na jaki zosta∏a oddana w u˝ytko-
wanie wieczyste wynika brak mo˝liwoÊci ustalania
przez rzeczoznawc´ majàtkowego przeznaczenia nierucho-
moÊci zgodnie z zasadami ogólnymi ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami tj. wg katalogu êróde∏ okreÊlonych
w art. 154. W szczególnoÊci dowolne by∏oby przyj´cie przez
rzeczoznawc´, w wypadku braku umowy o u˝ytkowanie
wieczyste, rozbie˝noÊci pomiedzy umowà a stanem fak-
tycznym itp., jako kryterium do wyceny, faktycznego spo-
sobu u˝ytkowania nieruchomoÊci. W odniesieniu do u˝yt-
kowania wieczystego uwzgl´dnienie dla celów o których
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mowa w § 28 „faktycznego sposobu u˝ytkowania” musi
byç poprzedzone zgodnie z art. 73 ugn procedurà opisanà
w art. 78–81 ugn potwierdzajàcà zaistnienie trwa∏ej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomoÊci.
Z oczywistych wzgl´dów z procedurà tà rzeczoznawca ma-
jàtkowy nie ma nic wspólnego.

4. W § 28 dodany ust. 6 w brzmieniu:

6. Przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów poniesio-
nych przez u˝ytkownika wieczystego, o których mo-
wa w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, wartoÊç nak∏adów sta-
nowi iloczyn wartoÊci okreÊlonych na podstawie § 35
ust. 3 pkt 1 i procentowego udzia∏u u˝ytkownika wie-
czystego w kosztach budowy poszczególnych urzà-
dzeƒ infrastruktury technicznej.

4.1. Art. 77 Ugn:
ust 4.1 Przy aktualizacji op∏aty, o której mowa

w ust. 1, na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychcza-
sowà a op∏atà zaktualizowanà zalicza si´ wartoÊç na-
k∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego
nieruchomoÊci na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostat-
niej aktualizacji.

ust 5.2 Zaliczenie wartoÊci nak∏adów poniesio-
nych przez u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci
na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej nast´puje równie˝ w przypadku, gdy nie
zosta∏y one uwzgl´dnione w poprzednio dokonywa-
nych aktualizacjach.

4.2. Ugn: art. 143. 2.
Przez budow´ urzàdzeƒ infrastruktury technicznej

rozumie si´ budow´ drogi oraz wybudowanie pod zie-
mià, na ziemi albo nad ziemià przewodów lub urzàdzeƒ
wodociàgowych, kanalizacyjnych, ciep∏owniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

4.3. Rozporzàdzenie: § 35 ust. 3 pkt 1: 
WartoÊç nak∏adów odpowiada ró˝nicy wartoÊci

nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan po dokona-
niu nak∏adów i wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dnia-
jàcej jej stan przed dokonaniem tych nak∏adów,
przy czym:
1) przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów wed∏ug zasad

rynkowych, dla ustalenia ró˝nicy wartoÊci nieru-
chomoÊci okreÊla si´ jej wartoÊç rynkowà;

4.4. Zale˝noÊç obliczeniowa wynikajàca z § 28 ust. 6: 
● WartoÊci nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wie-

czystego w rozumieniu przepisu jest analizowana
z uwzgl´dnieniem kosztów i skutków realizacji ca∏ego
przedsi´wzi´cia, zwiàzanego z budowà urzàdzenia:

gdzie:
WNz = wartoÊç nak∏adów poniesionych na nieruchomoÊci,

zaliczanych na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà 
dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà,

WNi = wartoÊç nak∏adów na nieruchomoÊci „i” okreÊlona wg
zasad rynkowych, stosownie do § 35 ust. 3 pkt 1,

KNi = koszt poniesiony na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej przez 

u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci „i”,
KNp = ca∏kowity koszt budowy poszczególnych urzàdzeƒ

infrastruktury technicznej.

4.5. OkolicznoÊci szczególne. 
4.5.1. WartoÊç nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika

wieczystego na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej jest okreÊlana wy-
∏àcznie na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1. Wyklucza
to zastosowanie podejÊcia kosztowego i wartoÊci od-
tworzeniowej. Nie jest wykluczone wykorzystanie me-
tody pozosta∏oÊciowej w podejÊciu mieszanym. Wymóg
stosowania wy∏àcznie § 35 ust. 3 pkt 1 wynika z ko-
niecznoÊci zachowania zasady wspó∏miernoÊci danych:
skoro op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste bazuje na war-
toÊci rynkowej nieruchomoÊci gruntowej to jest ko-
nieczne umniejszanie ró˝nicy op∏at, o której mowa
w art. 77 ust 4 ugn o wartoÊç rynkowà nak∏adów a nie
o koszty poniesione w zwiàzku z tymi nak∏adami. 

4.5.2. Wykorzystanie § 28 w zakresie zaliczenia dokonanych
nak∏adów pozostaje w interesie u˝ytkownika wieczy-
stego, co oznacza, ˝e z inicjatywà w tym zakresie wraz
z dowodami o dokonanych nak∏adach winien wystàpiç
u˝ytkownik wieczysty. Dowody te podlegajà ocenie
przez w∏aÊciwy organ w∏aÊciciela.

4.5.3. CzynnoÊç okreÊlania wartoÊci nak∏adów ponie-
sionych przez u˝ytkownika wieczystego win-
na byç rzeczoznawcy majàtkowego zlecona, np. rów-
noczeÊnie ze zlecaniem wyceny dla potrzeb aktuali-
zacji op∏at. Wy∏àcznie inicjatywa rzeczoznawcy
majàtkowego w tym zakresie nie stanowi uprawnio-
nej podstawy wyceny. Nie dotyczy to sytuacji w któ-
rej czynnoÊç rzeczoznawcy majàtkowego wynika ze
zlecenia u˝ytkownika wieczystego. 

4.5.4. Zlecenie okreÊlania wartoÊci nak∏adów poniesionych
przez u˝ytkownika wieczystego winno okreÊlaç
w szczególnoÊci:
● rodzaj i zakres nak∏adów podlegajàcych wycenie,
● udzia∏ procentowy u˝ytkownika wieczystego

w kosztach budowy poszczególnych urzàdzeƒ infra-

R
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struktury technicznej lub odpowiednio dokumenty
o poniesionych kosztach i koszt budowy urzàdzenia.

Organ gminy ustalajàc op∏at´ adiacenckà w drodze de-
cyzji, przed jej wydaniem wszczyna z urz´du post´powa-
nie administracyjne o czym zawiadamia strony, umo˝li-
wia zaj´cie stanowiska i wypowiedzenia si´ uczestników
post´powania tak˝e odnoÊnie poniesionych nak∏adów.
Mo˝na twierdziç, ze w wyniku tego post´powania gmi-
na powinna ustaliç udzia∏ procentowy nak∏adów ponie-
sionych przez wieczystego u˝ytkownika.

4.5.5. Fragment komentarza do art. 77.4 ugn s´dziego Ge-
rarda Bieƒka, Lex Polonica, 2010 r.:
„Zaliczenie nak∏adów

9. Art. 77 ust. 4 przed nowelizacjà zawiera∏ odes∏a-
nie do odpowiedniego stosowania art. 148 ustawy, co
stwarza∏o w praktyce trudnoÊci co do zakresu nak∏adów
podlegajàcych zaliczeniu. Obecna treÊç art. 77 ust. 4 jest
bardziej czytelna i zrozumia∏a. Na tle obecnego brzmie-
nia nale˝y zwróciç uwag´ na nast´pujàce okolicznoÊci. 

Po pierwsze, stosowny wniosek o zaliczenie
powinien z∏o˝yç u˝ytkownik wieczysty, stwier-
dzajàc i wykazujàc zakres poniesionych nak∏adów;
podlega to weryfikacji przez bieg∏ego rzeczo-
znawc´ majàtkowego, który sporzàdza operat sza-
cunkowy na potrzeby aktualizacji. Wydaje si´, ˝e
u˝ytkownik wieczysty mo˝e sk∏adaç wniosek o zali-
czenie nak∏adów przy sporzàdzaniu operatu. 

Po wtóre, sformu∏owanie «zalicza si´» nie pozosta-
wia wàtpliwoÊci, ˝e jest to obowiàzek w∏aÊciwego organu. 

Po trzecie, zakres zaliczenia nak∏adów na poczet
ró˝nicy w dotychczasowej i nowej op∏acie by∏ ograni-
czony. Obejmowa∏ jedynie nak∏ady na urzàdzenia in-
frastruktury technicznej poniesione przez u˝ytkowni-
ka wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji op∏aty.
Ten stan rzeczy uleg∏ zmianie w wyniku nowelizacji
z 24 sierpnia 2007 r. (Dz. U. Nr 173, poz. 1218). Zgod-
nie bowiem z art. 77 ust. 5 zaliczenie wartoÊci nak∏a-
dów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego
na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej nast´puje równie˝ w przypadku, gdy nie
zosta∏y one uwzgl´dnione w poprzednio dokonywa-
nych aktualizacjach. 

Po czwarte, regu∏y zaliczenia stosuje si´ odpo-
wiednio do nak∏adów koniecznych wp∏ywajàcych
na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, poniesionych
przez u˝ytkownika wieczystego, o ile w ich nast´p-
stwie wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej.”3.

4.6. Przepisy bran˝owe, ich regulacje i znaczenie dla 
zaliczenia poniesionych nak∏adów.

● Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetycz-
ne, (tekst jednolity Dz. U. z 1997 r. Nr 89, poz. 852,
z póên. zmianami).

● Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wod´ i zbiorowym odprowadzaniu Êcie-
ków, (tekst jednolity Dz. U. z 2006 r. Nr 123, poz. 858. ze
zmianami).

● Ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyj-
ne, (Dz. U. z 2004 r. Nr 171, poz. 1800, z póên. zmianami.)
Dla potrzeb analizy dokonanych nak∏adów istotne zna-

czenie mo˝e mieç odpowiednie uwzgl´dnienie przepisów
bran˝owych w zakresie budowy urzàdzeƒ infrastruktury.

Przyk∏adowo, stosownie do wymienionej wy˝ej ustawy
z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wod´
i zbiorowym odprowadzaniu Êcieków:
● art. 15 ust 2. Realizacj´ budowy przy∏àczy do sieci oraz

studni wodomierzowej, pomieszczenia przewidzianego
do lokalizacji wodomierza g∏ównego i urzàdzenia pomia-
rowego zapewnia na w∏asny koszt osoba ubiegajàca si´
o przy∏àczenie nieruchomoÊci do sieci. 

● art. 31.1. Osoby, które wybudowa∏y z w∏asnych Êrodków
urzàdzenia wodociàgowe i urzàdzenia kanalizacyjne, mo-
gà je przekazywaç odp∏atnie gminie lub przedsi´biorstwu
wodociàgowo-kanalizacyjnemu, na warunkach uzgodnio-
nych w umowie. 

5. W § 28 dodany ust. 7 w brzmieniu:

7. Sposób okreÊlania wartoÊci nak∏adów, o którym
mowa w ust. 6, stosuje si´ odpowiednio przy okreÊla-
niu wartoÊci nak∏adów koniecznych, o których mowa
w art. 77 ust. 6 ustawy.

5.1. Ugn: art. 77 ust 6.4

Zasady, o których mowa w ust. 4 i 5, stosuje si´ odpowied-
nio do nak∏adów koniecznych wp∏ywajàcych na cechy
techniczno-u˝ytkowe gruntu, poniesionych przez u˝yt-
kownika wieczystego, o ile w ich nast´pstwie wzros∏a war-
toÊç nieruchomoÊci gruntowej.

5.2. Brak na obszarze prawa administracyjnego definicji 
nak∏adów koniecznych; konieczne posi∏kowe 
wykorzystanie prawa cywilnego:

● Poj´cie nak∏adów koniecznych. Komentarz do
art. 226 Kc, Stanis∏aw Rudnicki Lex Polonica, 2011r 
Zale˝nie od rodzaju, charakteru i celu tych wydatków rozró˝-
nia si´ nak∏ady konieczne, u˝yteczne i zbytkowne. 
Nak∏adami koniecznymi sà wydatki niezb´dne do utrzy-
mania rzeczy w nale˝ytym stanie, umo˝liwiajàcym normal-
ne korzystanie z niej. Sà to remonty i naprawy, konserwacja,
wymiana starych drzew w sadzie na m∏ode, zasiewy, utrzy-
manie inwentarza ˝ywego, podatki, op∏aty, sk∏adki na ubez-
pieczenia. W kategorii nak∏adów koniecznych w rozumieniu
art. 226 nie mieszczà si´ nak∏ady polegajàce na udziale
w budowie budynku i w jego wyposa˝eniu w ró˝nego rodza-
ju instalacje, jako s∏u˝àce „stworzeniu” rzeczy (orz. SN z 19
stycznia 2005 r., I CK 476/2004, Biul. SN 11/2005, s. 48). 
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Nak∏adami u˝ytecznymi sà inne nak∏ady przeznaczo-
ne na ulepszenie rzeczy, majàce na celu nadanie jej w∏a-
ÊciwoÊci podnoszàcej jej funkcjonalnoÊç albo odpowiada-
jàce upodobaniom posiadacza, np. wymiana przed okre-
sem amortyzacji opon samochodowych krajowej
produkcji na opony renomowanej firmy zagranicznej, wy-
miana pod∏óg z desek na d´bowy parkiet. 
Je˝eli nak∏ady u˝yteczne s∏u˝à celom luksusu (zbytku),
a przy tym koszt ich dokonania jest znaczny, sà to ju˝
nak∏ady zbytkowne. Kryterium zaliczenia nak∏adów
do okreÊlonej kategorii jest zmienne, w zale˝noÊci od ro-
dzaju i przeznaczenia rzeczy oraz stale zwi´kszajàcych
si´ wymagaƒ nauki i techniki.

● Uprawnione korzystanie z gruntu wynika z celu na jaki
nieruchomoÊç gruntowa zosta∏a oddana,- analiza nak∏a-
dów na polepszenie cech techniczno-u˝ytkowych gruntu
winna obejmowaç wy∏àcznie te cechy, których ulep-
szenie by∏o konieczne dla realizacji celu na jaki
nieruchomoÊç gruntowa zosta∏a oddana.

● Warunkiem zaliczenia nak∏adów poniesionych przez
u˝ytkownika wieczystego na polepszenie/ podwy˝szenie
cech techniczno-u˝ytkowe gruntu, jest wzrost war-
toÊç nieruchomoÊci gruntowej.

5.3. WartoÊç nak∏adów koniecznych 
WartoÊç nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wie-

czystego na polepszenie/podwy˝szenie cech techniczno-
-u˝ytkowe gruntu jest okreÊlana wy∏àcznie na pod-
stawie § 35 ust. 3 pkt 1. Wyklucza to zastosowanie podej-
Êcia kosztowego i wartoÊci odtworzeniowej. Nie jest
wykluczone wykorzystanie metody pozosta∏oÊciowej w po-
dejÊciu mieszanym. 

6. W § 34 dodany ust. 6 w brzmieniu:

6. Przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów, o których
mowa w art. 87 ust. 4–6 ustawy, stosuje si´ odpowied-
nio sposób okreÊlania wartoÊci nak∏adów, o którym
mowa w § 28 ust. 6.

6.1. WartoÊç nak∏adów.
WartoÊç nak∏adów poniesionych przez jednostk´ organi-

zacyjnà na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ infra-
struktury technicznej a tak˝e wartoÊç nak∏adów ko-
niecznych wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe
gruntu jest okreÊlana wy∏àcznie na podstawie § 35
ust. 3 pkt 1. Wyklucza to zastosowanie podejÊcia kosztowe-
go i wartoÊci odtworzeniowej. Nie jest wykluczone wykorzy-
stanie metody pozosta∏oÊciowej w podejÊciu mieszanym. 

6.2. Ugn, art. 87 ust. 4–6:
4.5 Przy aktualizacji op∏aty, na poczet ró˝nicy mi´dzy

op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà, zalicza si´
wartoÊç nak∏adów poniesionych przez jednostk´ organiza-

cyjnà, po dniu dokonania ostatniej aktualizacji, na budow´
poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej.

5.6 Zaliczenie wartoÊci nak∏adów poniesionych przez jed-
nostk´ organizacyjnà na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej nast´puje równie˝ w przypadku,
gdy nie zosta∏y one uwzgl´dnione w poprzednio dokonywa-
nych aktualizacjach.

6.7 Zasady, o których mowa w ust. 4 i 5, stosuje si´ odpo-
wiednio do nak∏adów koniecznych wp∏ywajàcych na ce-
chy techniczno-u˝ytkowe gruntu, poniesionych przez
jednostk´ organizacyjnà, o ile w ich nast´pstwie wzros∏a
wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej.

6.3. Ugn, art. 88 ust. 1–2:
1. Je˝eli jednostka organizacyjna ponios∏a nak∏ady na

wybudowanie budynków i innych urzàdzeƒ trwale
zwiàzanych z gruntem, po∏o˝onych na nieruchomoÊci odda-
nej w trwa∏y zarzàd, wartoÊci tych nak∏adów nie
uwzgl´dnia si´ w cenie nieruchomoÊci b´dàcej podstawà
do ustalenia op∏at z tytu∏u trwa∏ego zarzàdu. Przepis ten sto-
suje si´ odpowiednio w przypadku nabycia budynków i in-
nych urzàdzeƒ w trybie, o którym mowa w art. 17.

2. Przepis ust. 1 stosuje si´ odpowiednio w przypadku
zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebu-
dowy lub remontu obiektu budowlanego po∏o˝onego na
nieruchomoÊci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego.

6.4. Rozporzàdzenie: § 34 ust. 1–5: 
1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomoÊci oddawanej

w trwa∏y zarzàd lub na potrzeby aktualizacji op∏at z tego ty-
tu∏u okreÊla si´ jej wartoÊç jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci.

2. WartoÊç, o której mowa w ust. 1, okreÊla si´ ∏àcznie
dla gruntu i dla cz´Êci sk∏adowych tego gruntu.

3. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci oddanej
w trwa∏y zarzàd nie uwzgl´dnia si´ wartoÊci budyn-
ków i innych urzàdzeƒ, o których mowa w art. 88
ust. 1 ustawy. Rodzaje tych budynków i innych urzàdzeƒ
okreÊla w zleceniu zamawiajàcy wykonanie wyceny.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomoÊci w przypadku, o któ-
rym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy, okreÊla si´ jej wartoÊç ∏àcz-
nie dla gruntu oraz dla jego cz´Êci sk∏adowych. Przepis ust. 3
zdanie drugie oraz przepisy § 35 stosuje si´ odpowiednio.

5. Je˝eli w trwa∏y zarzàd oddawana jest nieruchomoÊç sta-
nowiàca przedmiot u˝ytkowania wieczystego, wartoÊç, o której
mowa w ust. 2, obejmuje wartoÊç tego prawa oraz wartoÊç bu-
dynków i innych urzàdzeƒ stanowiàcych odr´bnà w∏asnoÊç.
Przepisy ust. 3 i 4 oraz § 29 stosuje si´ odpowiednio.

6.5. Nak∏ady jednostki organizacyjnej zaliczane w zwiàzku
z aktualizacjà op∏at z tytu∏u trwa∏ego zarzàdu. 

● Ustawa o gn reguluje ró˝ne nak∏ady jednostki organiza-
cyjnej, odpowiednio w art. 87 ust 4 i 6, w art. 88 ust 1 i 2.
Podlegajà one uwzgl´dnianiu lub nieuwzgl´dnianiu
w sposób zró˝nicowany, odpowiednio jak ni˝ej.
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● Przy aktualizacji op∏aty, na poczet ró˝nicy mi´dzy
op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà,
zalicza si´ wartoÊç nak∏adów poniesionych przez jed-
nostk´ organizacyjnà, po dniu dokonania ostatniej aktu-
alizacji, na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ infra-
struktury technicznej (art. 87 ust. 4 ustawy o gn).

● Przy aktualizacji op∏aty, na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà
dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà, zalicza si´
tak˝e wartoÊç nak∏adów koniecznych wp∏ywajàcych
na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, poniesionych
przez jednostk´ organizacyjnà, po dniu dokonania ostat-
niej aktualizacji, (art. 87 ust. 6 ustawy o gn).

● Stosownie do art. 88 ust. 1 zd. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami, je˝eli jednostka organizacyjna wybudowa-
∏a budynki i inne urzàdzenia trwale zwiàzane z gruntem,
po∏o˝one na nieruchomoÊci oddanej w trwa∏y zarzàd, ich
wartoÊci nie uwzgl´dnia si´ w cenie nieruchomoÊci b´dà-
cej podstawà do ustalenia op∏at z tytu∏u trwa∏ego zarzàdu.
Zgodnie zaÊ z ust. 2 tego unormowania przepis ust. 1 sto-
suje si´ odpowiednio w przypadku zabudowy, odbudo-
wy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remon-
tu obiektu budowlanego po∏o˝onego na nierucho-
moÊci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego.

● Z treÊci art. 87 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami wynika jednoznacznie, ˝e przepisy te stanowià
podstaw´ do zaliczenia, w zwiàzku z aktualizacjà op∏at
z tytu∏u trwa∏ego zarzàdu, na poczet ró˝nicy mi´dzy
op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà wy∏àcz-
nie wartoÊci nak∏adów poniesionych przez jednostk´ or-
ganizacyjnà, po dniu dokonania ostatniej aktualizacji,
na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktu-
ry technicznej oraz nak∏adów koniecznych wp∏y-
wajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu. 

● Art. 88 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, nakazu-
jàcy nie uwzgl´dnianie nak∏adów poniesionych przez
jednostk´ organizacyjnà na wybudowanie budynków i in-
nych urzàdzeƒ trwale zwiàzanych z gruntem, zabudow´,
odbudow´, rozbudow´, nadbudow´, przebudow´ lub re-
mont obiektu budowlanego w cenie nieruchomoÊci b´dà-
cej podstawà do ustalania op∏at z tytu∏u trwa∏ego zarzà-
du, nie wprowadza ograniczeƒ czasowych, takich
jak przy nak∏adach na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej oraz nak∏adów koniecznych
wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu. 

7. § 36 ust. 1 otrzyma∏ brzmienie:

1. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomoÊci wyw∏asz-
czone lub przej´te z mocy prawa na podstawie prze-
pisów ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegól-
nych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie dróg publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193,
poz. 1194 i Nr 199, poz. 1227 oraz z 2009 r. Nr 72,

poz. 620) okreÊla si´, przyjmujàc stan nieruchomoÊci
z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomoÊci z dnia
ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nierucho-
moÊci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzgl´dnienia
ustaleƒ decyzji. Nie uwzgl´dnia si´ nak∏adów ponie-
sionych na nieruchomoÊci po dniu wydania decyzji.

7.1. Ma miejsce istotna zmiana polegajàca na odejÊciu
od zasady okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci praktycznie wy-
∏àcznie na podstawie danych z rynku nieruchomoÊci „drogo-
wych” na rzecz okreÊlania wartoÊci tych nieruchomoÊci na pod-
stawie cen transakcyjnych pochodzàcych z rynków nieruchomo-
Êci w∏aÊciwych dla wycenianej nieruchomoÊci (nieruchomoÊci
mieszkaniowych, rolnych, przemys∏owych itp.). Zmiana przepi-
sów pozwoli na lepsze odwzorowanie relacji panujàcych na ryn-
ku nieruchomoÊci, poprzez w∏aÊciwe odniesienie wysokoÊci
odszkodowaƒ do wartoÊci nieruchomoÊci podobnych, a nie, jak
to jest obecnie, do rynku nieruchomoÊci drogowych. (MI)8

7.2. W celu dostosowania zasad wyceny do zmienionej sytuacji
prawnej, w noweli przyj´to, aby przy okreÊlaniu wartoÊci ryn-
kowej nieruchomoÊci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomoÊci wyw∏aszczone lub przej´te z mocy prawa
na podstawie przepisów ww. ustawy, rzeczoznawca majàtkowy
okreÊla∏ jej wartoÊç przyjmujàc jej stan z dnia wydania de-
cyzji (czyli wed∏ug aktualnego sposobu u˝ytkowania,
tj. sposobu wyst´pujàcego przed wydaniem decyzji
o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogowej. (MI)

Uwzgl´dnienie aktualnego sposobu u˝ytkowaniu stanowi
wype∏nienie zasady okreÊlonej w art. 134 ust 3 i 4 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami, która stanowi, ˝e przy
ustalaniu wysokoÊci odszkodowania uwzgl´dnia si´ aktualny
sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci, chyba ˝e przeznacze-
nie nieruchomoÊci zgodne z celem przej´cia tej nieru-
chomoÊci powoduje wzrost jej wartoÊci. (MI)

7.3. Konsekwentnie przyj´to, ˝e przy wycenie nieruchomoÊci
przyjmuje si´ dotychczasowe przeznaczenie nierucho-
moÊci, obowiàzujàce w dacie wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacj´ inwestycji drogowej, stosujàc odpowiednio
art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Przepis
ten wskazuje, i˝ w przypadku braku miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego przeznaczenie nieruchomo-
Êci ustala si´ na podstawie studium uwarunkowaƒ i kierun-
ków zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przy-
padku gdy brak jest studium uwarunkowaƒ i kierunków za-
gospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzgl´dnia si´
faktyczny sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci. (MI)

7.4. Zasadnicza zmiana wprowadzona w § 36 ust 1 po-
legajàca na odejÊciu od zasady okreÊlania wartoÊci nierucho-
moÊci na podstawie danych z rynku nieruchomoÊci „dro-
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gowych” na rzecz okreÊlania wartoÊci tych nieruchomoÊci
na podstawie cen transakcyjnych pochodzàcych z rynków nie-
ruchomoÊci w∏aÊciwych dla wycenianej nieruchomoÊci:
● dotyczy wy∏àcznie nieruchomoÊci wyw∏aszczonych lub

przej´tych z mocy prawa nieprzeznaczonych wg êróde∏
okreÊlonych w art. 154 ustawy na dzieƒ wydania decy-
zji pod inwestycj´ drogowà, 

● w przypadku gdy na realizacj´ inwestycji drogowej zosta-
∏a wyw∏aszczona lub przej´ta z mocy prawa nierucho-
moÊç, która na dzieƒ wydania decyzji by∏a przezna-
czona pod inwestycj´ drogowà, wartoÊç rynkowà
okreÊla si´ wg zasad okreÊlonych w ust. 4.

8. § 36 ust. 2 otrzyma∏ brzmienie:

2. W przypadku, gdy dane z lokalnego i regionalne-
go rynku nieruchomoÊci sà niewystarczajàce do okre-
Êlenia wartoÊci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartoÊç
nieruchomoÊci obj´tej decyzjà okreÊla si´ w podej-
Êciu kosztowym.

8.1. JeÊli z przyczyn okreÊlonych w ust. 2 zastosowanie podsta-
wowego sposobu wyceny wg zasad ust. 1 nie b´dzie mo˝liwe,
wartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´ w podejÊciu kosztowym.

8.2. Zgodnie z zasadami podejÊcia kosztowego (art. 153 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz § 21 rozporzà-
dzenia), wartoÊç nieruchomoÊci bàdê jej cz´Êci zostanie za-
tem okreÊlona jako suma wartoÊci gruntu wchodzàcego
w sk∏ad nieruchomoÊci wycenianej (albo jej cz´Êci) oraz war-
toÊci cz´Êci sk∏adowych tego gruntu. PodejÊcie kosztowe po-
winno byç stosowane w ostatecznoÊci, gdy sytuacja rynkowa,
cechy wycenianej nieruchomoÊci albo cz´Êci nieruchomoÊci
obj´tej decyzjà nie pozwalajà na zastosowanie w wycenie re-
gu∏ okreÊlonych w ust. 1. (MI)

8.3. Ewentualne wykorzystanie danych z regionalnego
rynku nieruchomoÊci wymaga stosowania si´ do zmienio-
nych zasad okreÊlonych w § 26. PodkreÊlenia wymaga, ˝e
przepis wyklucza mo˝liwoÊç wykorzystania danych z krajo-
wego lub zagranicznego rynku nieruchomoÊci.

9. § 36 ust. 3 otrzyma∏ brzmienie:

3. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomo-
Êci, zgodne z celem wyw∏aszczenia, powoduje zwi´k-
szenie jej wartoÊci, wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci
okreÊla si´ w nast´pujàcy sposób:
1) wartoÊç dzia∏ek gruntu wydzielonych pod nowe dro-

gi publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejàcych
stanowi iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów, z których
wydzielono te dzia∏ki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartoÊç nieruchomoÊci zaj´tych pod drogi publicz-
ne stanowi iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów o prze-

znaczeniu przewa˝ajàcym wÊród gruntów przyle-
g∏ych i ich powierzchni 

– powi´kszony, na podstawie badania rynku nieru-
chomoÊci, nie wi´cej ni˝ o 50%.

9.1. § 36 ust. 3 stanowi realizacj´ zasady zawartej w art.
134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, zgod-
nie z którym, je˝eli przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne
z celem wyw∏aszczenia, powoduje zwi´kszenie jej wartoÊci,
wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci okreÊla si´ wed∏ug al-
ternatywnego sposobu u˝ytkowania wynikajàcego
z tego przeznaczenia.

9.2. Zasada zawarta w § 36 ust. 3 bazuje na dotychczaso-
wym sposobie okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci wydzielo-
nych pod nowe drogi publiczne lub ju˝ zaj´tych pod takie
drogi o ile zachodzi∏ przypadek okreÊlony w art. 134 ust 4.
Wprowadzona zosta∏a jednak modyfikacja ograniczajàca
mo˝liwoÊç powi´kszania wartoÊci nieruchomoÊci
„nie wi´cej ni˝ o 50%”. Rzeczoznawca majàtkowy,
po uprzednim zbadaniu rynku nieruchomoÊci, winien
ustaliç stawk´ procentowà, która b´dzie stanowi∏a o po-
wi´kszeniu wartoÊci nieruchomoÊci tak, aby ostateczna war-
toÊç nieruchomoÊci odpowiada∏a ww. przepisom ustawy.

9.3. Z uzasadnienia MI zmiany przepisu: „Dotychczaso-
wa praktyka wskazywa∏a, ˝e stosowanie „sztywnego” po-
wi´kszenia o 50 %, niekiedy powodowa∏o, ˝e oszacowana
przez rzeczoznawc´ majàtkowego wartoÊç, która nast´pnie
stanowi∏a podstaw´ do ustalenia odszkodowania, przekra-
cza∏a wartoÊç nieruchomoÊci dla alternatywnego sposo-
bu u˝ytkowania wynikajàcego z przeznaczenia zgodnie
z celem wyw∏aszczenia. Sytuacja taka mog∏a mieç miejsce
w przypadku nieznacznych ró˝nic pomi´dzy wartoÊcià nieru-
chomoÊci okreÊlonà wed∏ug aktualnego sposobu u˝ytkowa-
nia a wartoÊcià nieruchomoÊci okreÊlonà wed∏ug alternatyw-
nego sposobu u˝ytkowania (np. aktualny sposób u˝ytkowa-
nia 80, a przeznaczone pod drogi 100). W takich przypadkach
„sztywne” zwi´kszenie o 50 % tej pierwszej wartoÊci, powo-
dowa∏o, ˝e „ostateczna” wartoÊç by∏a wy˝sza od wartoÊci dla
alternatywnego sposobu u˝ytkowania (wg zaproponowanego
wy˝ej przyk∏adu wynios∏aby 120, w stosunku do 100 dla
gruntów przeznaczonych pod drogi). Propozycja zmiany
ust. 3 w § 36 rozporzàdzenia eliminuje mo˝liwoÊç powstawa-
nia takich nieuprawnionych rozbie˝noÊci.”

9.4. Z uzasadnienia MI zmiany przepisu: „Obowiàzujà-
ca (do daty obecnej zmiany) treÊç wspomnianego przepisu
zawiera generalnà zasad´, zgodnie z którà w przypadku, gdy
przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne z celem wyw∏aszcze-
nia, powoduje zwi´kszenie jej wartoÊci, wartoÊç rynkowà
tej nieruchomoÊci automatycznie powi´ksza si´ dok∏adnie
o 50%. W projekcie odst´puje si´ od zasady automatyzmu,
przyznajàc rzeczoznawcy majàtkowemu prawo do sa-
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modzielnego okreÊlenia, na podstawie badania rynku
lokalnego, wysokoÊci kwoty zwi´kszajàcej wartoÊç
nieruchomoÊci, z zastrze˝eniem jednak, by nie by∏a to
kwota wi´ksza ni˝ 50% okreÊlonej wartoÊci nieruchomo-
Êci. Proponowana zmiana b´dzie mia∏a wp∏yw na wycen´
nieruchomoÊci, których wartoÊç jest z zasady ni˝sza ni˝ war-
toÊç tzw. nieruchomoÊci drogowych (nieruchomoÊci rolne,
leÊne, zanieczyszczone itp.). Jak wynika z badania prze-
prowadzonego przez projektodawc´ z udzia∏em Generalnego
Dyrektora Dróg Krajowych i Autostrad, wojewodów, prezy-
dentów oÊmiu wybranych miast na prawach powiatu: Miasta
Sto∏ecznego Warszawy, Katowic, Lublina, ¸odzi, Poznania,
Rzeszowa, Torunia i Wroc∏awia oraz starostów siedemnastu
wybranych powiatów ziemskich: augustowskiego, bielskiego,
bi∏gorajskiego, drawskiego, grójeckiego, kieleckiego, opol-
skiego, ostródzkiego, piotrkowskiego, poznaƒskiego, stalo-
wowolskiego, tarnowskiego, warszawskiego zachodniego,
wejherowskiego, wroc∏awskiego, zielonogórskiego wynika, ˝e
udzia∏ takich nieruchomoÊci w ogólnej puli nierucho-
moÊci nabywanych w celu realizacji inwestycji drogo-
wych jest znaczny, wynoszàc na poziomie województw po-
nad 50% wszystkich nieruchomoÊci. Zgodnie z danymi prze-
kazanymi przez wojewodów, powierzchnia nieruchomoÊci
rolnych nabytych w celu realizacji inwestycji drogowych wy-
nosi∏a w niektórych okresach nawet ponad 1600 ha (II po∏o-
wa 2009 r., najÊwie˝sze dane dotyczà I kwarta∏u 2010 r., gdy
powierzchnia nieruchomoÊci rolnych wynios∏a ok. 800 ha)
i przypada∏o na nie nawet 55% sumy wyp∏aconych odszkodo-
waƒ (I kwarta∏ 2010 r.). W kontekÊcie inwestycji realizowa-
nych po nowych Êladach potwierdza to równie˝ Generalny
Dyrektor Dróg Krajowych i Autostrad, który, w ramach tego
samego badania, stwierdzi∏, i˝ w strukturze rodzajowej nie-
ruchomoÊci wyst´puje stosunkowo wi´cej nieruchomoÊci rol-
nych oraz stanowiàcych grunty niezainwestowane. Tak˝e
dane od powiatów ziemskich wskazujà, i˝ w przypadku nie-
ruchomoÊci nabytych w trybie cywilnym, prawie po∏ow´ nie-
ruchomoÊci stanowi∏y nieruchomoÊci rolne”.

9.5. Kryteria wnioskowania o stawce procentowej nie
wi´kszej ni˝ 50%. 

● § 36 ust 3 dotyczy okreÊlania wartoÊç nieruchomoÊci
zgodnie z wymaganiami art. 134 ust. 4 ugn, tj.
z uwzgl´dnieniem alternatywnego sposobu u˝ytko-
wania wynikajàcego z przeznaczenia zgodnie z celem
wyw∏aszczenia tj. na cele drogowe, – je˝eli przeznacze-
nie na cele drogowe powoduje zwi´kszenie jej war-
toÊci. Zwi´kszenie wartoÊci nieruchomoÊci w nast´p-
stwie przeznaczenia na cele drogowe mo˝e mieç miejsce
w stosunku do dotychczasowych nieruchomoÊci rolnych,
leÊnych, zanieczyszczone itp.

● Dotychczasowe przeznaczenie nieruchomoÊci na cele
rolne lub leÊne podlega ustaleniu w oparciu o plan miej-
scowy a w przypadku jego braku w oparciu o studium
uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowania prze-

strzennego gminy W przypadku braku studium uwzgl´d-
nia si´ faktyczny sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci.

● W § 36 ust. 3 pkt 1 wartoÊç dzia∏ek gruntu wydzielo-
nych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie
dróg istniejàcych stanowi iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów,
z których wydzielono te dzia∏ki gruntu, (tj wg aktu-
alnego sposobu u˝ytkowania) i ich powierzchni, – po-
wi´kszony, na podstawie badania rynku nierucho-
moÊci, nie wi´cej ni˝ o 50%.

● W § 36 ust. 3 pkt 2 wartoÊç nieruchomoÊci zaj´tych
pod drogi publiczne nie stanowi iloczynu wartoÊci 1 m2

gruntów, z których wydzielono te dzia∏ki gruntu, i ich po-
wierzchni, lecz iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów o prze-
znaczeniu przewa˝ajàcym wÊród gruntów przyle-
g∏ych i ich powierzchni, – powi´kszony, na podstawie
badania rynku nieruchomoÊci, nie wi´cej ni˝ o 50%.

● W obu sytuacjach przewidzianych w § 36 ust 3 wartoÊç
gruntu okreÊlona odpowiednio z uwzgl´dnieniem aktu-
alnego sposobu u˝ytkowania (§ 36 ust. 3 pkt 1) lub
z uwzgl´dnieniem przeznaczeniu przewa˝ajàcym
wÊród gruntów przyleg∏ych (§ 36 ust. 3 pkt 2), mo˝e
byç ni˝sza od wartoÊci gruntów przeznaczonych
pod drogi. Dla wyrównania tej ró˝nicy rzeczoznawca ma-
jàtkowy uzyska∏ prawo do samodzielnego okreÊlenia wy-
sokoÊci kwoty zwi´kszajàcej wartoÊç nieruchomoÊci, z za-
strze˝eniem by nie by∏a to kwota wi´ksza ni˝ 50%.

● Ustalenie stawki procentowej winno nastàpiç na pod-
stawie badania rynku lokalnego. Dokonujàc analizy
rynku nale˝y braç pod uwag´, ˝e dotychczasowy grunt
rolny lub leÊny w nast´pstwie przeznaczenia na cele dro-
gowe, uwzgl´dniajàc alternatywny sposób u˝ytkowa-
nia, (pod drog´) staje si´ gruntem budowlanym.
Na tym tle, odpowiednio:
❍ jeÊli ma miejsce sytuacja przewidziana w § 36 ust. 3

pkt 1 a aktualny sposób u˝ytkowania to grunt rolny,
leÊny, lub ma miejsce sytuacja przewidziana w § 36
ust. 3 pkt 2 a przeznaczenie przewa˝ajàce wÊród
gruntów przyleg∏ych wskazuje na grunty rolne lub le-
Êne, – poszukiwana stawka procentowej mo˝e byç
ustalona w nast´pstwie uwzgl´dnienia odpowiednio:
- relacji wyst´pujàcych mi´dzy cenami gruntów prze-

znaczonych na cele mieszkaniowe a cenami grun-
tów przeznaczonych na cele rolne,

- lokalizacji gruntów, w tym stopnia zurbanizowania
miejscowoÊci,

- klasy gleboznawczej gruntów,
- trendów rynkowych wzrostu/spadku cen nierucho-

moÊci, w tym wynikajàcych z zamiaru budowy dro-
gi publicznej,

❍ jeÊli ma miejsce sytuacja przewidziana w § 36 ust. 3
pkt 1 a aktualny sposób u˝ytkowania to grunt np.
z zabudowà siedliskiem, lub ma miejsce sytuacja prze-
widziana w § 36 ust. 3 pkt 2 a przeznaczenie przewa-
˝ajàce wÊród gruntów przyleg∏ych wskazuje na grun-
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ty nierolne lub nieleÊne, – poszukiwana stawka pro-
centowa winna byç ustalona szczególnie ostro˝nie,
w nast´pstwie uwzgl´dnienia odpowiednio:
- relacji wartoÊci 1 m2 gruntów wg aktualnego sposo-

bu u˝ytkowania (§ 36 ust. 3 pkt 1) do gruntów prze-
znaczonych na cele mieszkaniowe, lub relacji war-
toÊci 1 m2 nierolnych lub nieleÊnych (§ 36 ust. 3
pkt 2) do gruntów na cele zabudowy, przewa˝ajàce
w otoczeniu nieruchomoÊci,

- lokalizacji gruntów, w tym stopnia zurbanizowania
miejscowoÊci,

- trendów rynkowych wzrostu/spadku cen nierucho-
moÊci, w tym wynikajàce z zamiaru budowy drogi
publicznej.

10. § 36 ust. 4 otrzyma∏ brzmienie:

4. W przypadku, gdy na realizacj´ inwestycji drogo-
wej zosta∏a wyw∏aszczona lub przej´ta z mocy prawa
nieruchomoÊç, która na dzieƒ wydania decyzji by∏a
przeznaczona pod inwestycj´ drogowà, wartoÊç ryn-
kowà okreÊla si´ przyjmujàc przeznaczenie nierucho-
moÊci przewa˝ajàce wÊród gruntów przyleg∏ych, chy-
ba ˝e okreÊlenie wartoÊci jest mo˝liwe przy uwzgl´d-
nieniu cen transakcyjnych nieruchomoÊci drogowych.
Przepisy ust. 1–3 stosuje si´ odpowiednio.

10.1. § 36 ust. 4 reguluje coraz cz´Êciej wyst´pujàcà sytu-
acj´, w której inwestycje drogowe lokalizowane sà na podsta-
wie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasa-
dach (...) na obszarach, które przeznaczone zosta∏y na re-
alizacj´ inwestycji drogowych.

10.2. W takim przypadku, przy próbie zastosowania zasad
okreÊlonych w ust. 1–3, wycenie podlega∏aby tzw. nierucho-
moÊç drogowa, poniewa˝ jej przeznaczenie ju˝ w dacie wy-
dania decyzji o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogo-
wej, by∏o okreÊlone jako inwestycja drogowa. Z uwagi
na zmniejszanie si´ liczby transakcji tzw. nieruchomoÊciami
drogowymi, spowodowane przyj´tà w ww. ustawie konstruk-
cjà prawnà wyw∏aszczenia z mocy prawa (bez mo˝liwoÊci cy-
wilnoprawnego wykupu nieruchomoÊci pod drogi publiczne),
wprowadzono zasad´, by w opisanym przypadku rzeczo-
znawca majàtkowy przyjmowa∏ jako przeznaczenie nie-
ruchomoÊci wycenianej przeznaczenie nieruchomo-
Êci przewa˝ajàce wÊród gruntów przyleg∏ych. (MI)

10.3. Przepis zawiera warunek zastosowania przytoczo-
nych zasad jedynie do przypadku braku transakcji nierucho-
moÊciami drogowymi. Nie mo˝na zak∏adaç, ˝e ca∏kowicie
„zaniknà” transakcje nieruchomoÊciami drogowymi, gdy˝
wyw∏aszczenia nieruchomoÊci pod drogi publiczne mogà
w dalszym ciàgu byç dokonywane w trybie przepisów ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami.

10.4. Przepisy nie zawierajà definicji „nieruchomoÊci dro-
gowych”. W przepisie § 36 ust 4 chodzi o ceny transakcyj-
nych nieruchomoÊci drogowych. OkreÊlenie wartoÊci
przy uwzgl´dnieniu cen transakcyjnych nieruchomoÊci
drogowych poddane jest rygorom podejÊcia porównawczego,
w szczególnoÊci w zakresie doboru cen transakcyjnych spe∏-
niajàcych definicyjne wymogi nieruchomoÊci podobnej.

10.5. Zastrze˝enie o odpowiednim stosowaniu przepisów
ust. 1– 3 w procesie wyceny z zastosowaniem sposobów okre-
Êlonych w § 36 ust. 4 oznacza w szczególnoÊci datowanie sta-
nu i cen wg wymagaƒ ust. 1, mo˝liwoÊci wykorzystani da-
nych z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomoÊci,
a tak˝e obowiàzku zastosowania podejÊcia kosztowego w przy-
padku, gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nierucho-
moÊci sà niewystarczajàce do okreÊlenia wartoÊci rynkowej. 

11. § 36 ust. 5 otrzyma∏ brzmienie:

§ 36. 5. Przez decyzj´, o której mowa w ust. 1, 2 i 4
rozumie si´ decyzj´ o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, decyzj´ o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, decyzj´ o ustaleniu loka-
lizacji autostrady, decyzj´ o ustaleniu lokalizacji dro-
gi krajowej, decyzj´ o ustaleniu lokalizacji drogi lub
decyzj´ o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogo-
wej, na podstawie której ustalona zosta∏a lokalizacja
inwestycji drogowej.

11.1. Zasady i przepisy okreÊlone w § 36 stosuje si´ odpo-
wiednio do wyliczonych rodzajowych decyzji, – w przepisie
wskazano znaczenia poj´cia decyzja u˝ywanego w § 36.

12. § 36 ust. 6 otrzyma∏ brzmienie:

6. Przepisy ust. 1–4 stosuje si´ odpowiednio przy
okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci przeznaczonych,
wydzielonych, nabywanych, zaj´tych lub przej´tych
pod drogi, a w szczególnoÊci:
1) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci lub ich

cz´Êci dla ustalenia odszkodowania, o którym mo-
wa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 paêdziernika
1998 r. – Przepisy wprowadzajàce ustawy reformu-
jàce administracj´ publicznà (Dz. U. Nr 133,
poz. 872, z póên. zm.(2)), z tym ˝e stan tych nieru-
chomoÊci przyjmuje si´ na dzieƒ 29 paêdziernika
1998 r.; nie uwzgl´dnia si´ nak∏adów dokonanych
przez osob´ uprawnionà po utracie prawa do w∏a-
dania gruntem;

2) przy okreÊlaniu wartoÊci dzia∏ek gruntu wydzielo-
nych pod drogi publiczne, o których mowa w art. 98
ust. 1 i art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ̋ e stan nierucho-
moÊci, z których wydzielono te dzia∏ki gruntu,
przyjmuje si´ odpowiednio na dzieƒ wydania decy-
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zji zatwierdzajàcej podzia∏ nieruchomoÊci albo na
dzieƒ wejÊcia w ˝ycie uchwa∏y rady gminy o przy-
stàpieniu do scalenia i podzia∏u nieruchomoÊci;

3) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla usta-
lenia odszkodowania, o którym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrzeÊnia 2007 r. o przygotowaniu
fina∏owego turnieju Mistrzostw Europy w Pi∏ce
No˝nej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010 r. Nr 26,
poz. 133 i Nr 127, poz. 857);

4) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci nabywa-
nych pod drogi w drodze umowy, z tym ˝e wszyst-
kie czynniki wp∏ywajàce na wartoÊç nieruchomo-
Êci przyjmuje si´ na dzieƒ zawarcia umowy;

5) przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci wydzielo-
nych lub zaj´tych pod drogi wewn´trzne.

12.1. Przepis § 36 ust. 6 stanowi generalnà zasad´ o odpo-
wiednim stosowaniu zasad tego paragrafu do okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci przeznaczonych, wydzielonych,
nabywanych, zaj´tych lub przej´tych pod drogi, wska-
zujàc otwarty katalog mo˝liwych zastosowaƒ wraz z pi´cio-
ma przyk∏adowymi zastosowaniami.(MI)

13. W § 40 dodany ust. 4 w brzmieniu:

4. Przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów, o których
mowa w art. 148 ust. 4 ustawy, stosuje si´ odpowied-
nio sposób okreÊlenia wartoÊci nak∏adów, o którym
mowa w § 28 ust. 6.

13.1. Ugn: art. 148.4.9 Przy ustaleniu op∏aty adiacenckiej,
ró˝nic´ mi´dzy wartoÊcià, jakà nieruchomoÊç ma
po wybudowaniu urzàdzeƒ infrastruktury technicz-
nej, a wartoÊcià, jakà mia∏a przed ich wybudowa-
niem, pomniejsza si´ o wartoÊç nak∏adów poniesionych
przez w∏aÊciciela lub u˝ytkownika wieczystego nierucho-
moÊci, na rzecz budowy poszczególnych urzàdzeƒ infra-
struktury technicznej.

13.2. Rozporzàdzenie, § 40.
1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci przed wybudowa-

niem urzàdzeƒ infrastruktury technicznej i po ich wybudo-
waniu, dla ustalenia op∏at adiacenckich, o których mowa
w art. 107 ust. 1 i art. 146 ust. 3 ustawy, nie uwzgl´dnia
si´ wartoÊci cz´Êci sk∏adowych tej nieruchomoÊci.

2. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci po wybudowaniu
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej uwzgl´dnia si´ od-
leg∏oÊç nieruchomoÊci od urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej oraz warunki pod∏àczenia nieruchomoÊci
do tych urzàdzeƒ.

3. W przypadku, o którym mowa w art. 144 ust. 2 ustawy,
okreÊlenie wartoÊci przed wybudowaniem urzàdzeƒ in-
frastruktury i po ich wybudowaniu dotyczy nieruchomo-
Êci jako przedmiotu u˝ytkowania wieczystego.

13.3. OkolicznoÊci istotne. 
13.3.1. Stosownie do § 40 ust. 4 okreÊlenie wartoÊci nak∏a-

dów nast´puje z zastosowaniem zasad o którym mowa
w § 28 ust. 6. Oznacza to, ˝e wartoÊç nak∏adów ponie-
sionych na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ in-
frastruktury technicznej jest okreÊlana wy∏àcz-
nie na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1. Wyklucza to
zastosowanie podejÊcia kosztowego i wartoÊci odtwo-
rzeniowej. Nie jest wykluczone wykorzystanie metody
pozosta∏oÊciowej w podejÊciu mieszanym.

13.3.2. WartoÊci nak∏adów poniesionych przez w∏aÊciciela lub
u˝ytkownika wieczystego jest analizowana z uwzgl´d-
nieniem kosztów i skutków realizacji ca∏ego przed-
si´wzi´cia, zwiàzanego z budowà urzàdzenia, wg za-
le˝noÊci obliczeniowej podanej przy § 28 ust. 6.

13.3.3. Ca∏kowity koszt budowy poszczególnych urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej (KNp) powinien obejmo-
waç koszty faktycznie poniesione, a w przypadku ich
braku okreÊlony jako wartoÊç odtworzeniowa.

13.4. Przepisy bran˝owe, ich regulacje i znaczenie 
dla zaliczenia poniesionych nak∏adów.

● Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetycz-
ne, (tekst jednolity Dz. U. z 1997 r. Nr 89, poz. 852,
z póên. zmianami).

● Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wod´ i zbiorowym odprowadzaniu Êcieków, (tekst
jednolity Dz. U. z 2006 r. Nr 123, poz. 858. ze zmianami).

● Ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyj-
ne, (Dz. U. z 2004 r. Nr 171, poz. 1800, z póên. zmianami.)

Patrz uwagi do przepisów w pkt 4.6 poprzednio.

14. § 41 i § 42 zosta∏y uchylone.

§ 41 i § 42 regulowa∏y okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci
dla ustalenia op∏aty adiacenckiej z tytu∏u podzia∏u nieru-
chomoÊci, SkreÊlenie tych przepisów sta∏o si´ konieczne ze
wzgl´du na przeniesienie zasad okreÊlania wartoÊci tych nie-
ruchomoÊci do przepisu art. 98a ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami. Powy˝sza zmiana zosta∏a dokonana przez art. 1
pkt 38 ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), która obowiàzuje
od dnia 22 paêdziernika 2007 r.

15. § 50 zosta∏ uchylony, – analiza skutków 
uchylenia.

15.1. Analiza treÊç uchylonego § 50:
1. Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci dla

ustalenia odszkodowania lub op∏aty, o których mo-
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wa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. Nr 80, poz. 717 oraz z 2004 r. Nr 6, poz. 41 i Nr 141,
poz. 1492), okreÊla si´ wartoÊç nieruchomoÊci, uwzgl´d-
niajàc jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miej-
scowego lub przed jego zmianà oraz jej przeznaczenie
po uchwaleniu planu miejscowego lub po jego zmianie.
Nie uwzgl´dnia si´ cz´Êci sk∏adowych tej nieru-
chomoÊci.

2. W przypadku, o którym mowa w ust. 1, przyjmuje si´
stan nieruchomoÊci z dnia wejÊcia w ˝ycie planu miej-
scowego lub jego zmiany, a ceny – z dnia zbycia nieru-
chomoÊci.

3. W przypadku gdy przed uchwaleniem obowiàzujàcego
planu miejscowego nie obowiàzywa∏ plan miejscowy lub
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla
celów, o których mowa w ust. 1, przyjmuje si´ faktyczny
sposób wykorzystywania nieruchomoÊci przed
uchwaleniem tego planu.

4. W przypadku gdy decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu wywo∏uje skutki, o któ-
rych mowa w art. 36 ustawy wymienionej w ust. 1, prze-
pis ust. 3 stosuje si´ odpowiednio.

15.2. Art. 37 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. 

15.3. Ustalanie op∏aty jednorazowej z uwzgl´dnie-
niem Wyroku Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 9 lu-
tego 2010 r. Sygn. akt P 58/08 (Dz. U. Nr 24, poz. 124),
– obowiàzuje od 15.02.2010 r.

15.3.1. Trybuna∏ Konstytucyjny po rozpoznaniu, z udzia-
∏em sàdu przedstawiajàcego pytanie prawne oraz Sej-
mu i Prokuratora Generalnego, na rozprawie w dniu
9 lutego 2010 r., pytania prawnego Wojewódzkie-
go Sàdu Administracyjnego w Krakowie, 

czy:
art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. Nr 80, poz. 717, ze zm.) w zakresie, w jakim
wzrost wartoÊci nieruchomoÊci odnosi do kry-
terium faktycznego jej wykorzystywania w sy-
tuacjach, kiedy przeznaczenie nieruchomoÊci
by∏o okreÊlone w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego uchwalonym przed
1 stycznia 1995 r., który utraci∏ moc z uwagi
na up∏yw terminu okreÊlonego przepisem
art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest zgodny z art. 2
i art. 32 Konstytucji,

o r z e k a:
Art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
Nr 80, poz. 717, z 2004 r. Nr 6, poz. 41 i Nr 141,
poz. 1492, z 2005 r. Nr 113, poz. 954 i Nr 130,
poz. 1087, z 2006 r. Nr 45, poz. 319 i Nr 225,
poz. 1635, z 2007 r. Nr 127, poz. 880 oraz z 2008 r.
Nr 199, poz. 1227, Nr 201, poz. 1237 i Nr 220,
poz. 1413) w zakresie, w jakim wzrost wartoÊci
nieruchomoÊci odnosi do kryterium faktyczne-
go jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy prze-
znaczenie nieruchomoÊci zosta∏o okreÊlone tak
samo jak w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego uchwalonym przed 1 stycz-
nia 1995 r., który utraci∏ moc z powodu up∏ywu
terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej usta-
wy, jest niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskiej

15.3.2. Analiza wyroku TK:

● Przed wyrokiem TK op∏ata jednorazowa by∏a obliczana:

Art. 37. 1.(1) WysokoÊç odszkodowania z tytu∏u
obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci, o którym
mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysokoÊç op∏aty z ty-
tu∏u wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci, o której
mowa w art. 36 ust. 4, ustala si´ na dzieƒ jej
sprzeda˝y.

Obni˝enie oraz wzrost wartoÊci nieruchomo-
Êci stanowià ró˝nic´ mi´dzy wartoÊcià nierucho-
moÊci okreÊlonà przy uwzgl´dnieniu przeznacze-
nia terenu obowiàzujàcego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej wartoÊcià, okre-
Êlonà przy uwzgl´dnieniu przeznaczenia terenu,
obowiàzujàcego przed zmianà tego planu, lub
faktycznego sposobu wykorzystywania nierucho-
moÊci przed jego uchwaleniem.

(1) 2010-02-15 zmieniony Dz. U. 2010.24.124 (Wyrok Trybu-
na∏u Konstytucyjnego)

Art. 37 ust. 1 w zakresie, w jakim wzrost wartoÊci nie-
ruchomoÊci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzy-
stywania w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomoÊci
zosta∏o okreÊlone tak samo jak w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycz-
nia 1995 r., który utraci∏ moc z powodu up∏ywu terminu
wyznaczonego w art. 87 ust. 3 niniejszej ustawy, jest nie-
zgodny z art. 2 i 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
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Op∏ata jedn. ≤≤ 0,30 ∆∆ WR = f {WR
P2 – WR

Fsw}

● Po wyroku TK:
❍ jeÊli P1 = P2 to nie podlega uwzgl´dnianiu Fsw,

(P1, P2, rozumiane jako treÊci planistyczne), 
❍ skoro P1 = P2 to op∏ata jednorazowa = 0 ! (nie

mo˝e wystàpiç)
● Wyrok TK dotyczy tylko ustalania wzrostu wartoÊci

nieruchomoÊci dla ustalenia op∏aty planistycznej, a nie
zajmuje si´ sytuacjà z art. 37 ust. 1, w której dosz∏oby
do obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci,

● JeÊli P1 = P2 to nie jest dopuszczalne ustalenie te-
go wzrostu z wykorzystaniem Fsw !

● JeÊli P2 ≠≠ P1, w szczególnoÊci:
❍ P2 > P1 – to czy konieczny dowód w operacie szacun-

kowym i Oj = ∆∆ WR (?)
❍ P2 < P1 – to czy konieczny dowód w operacie i Oj

= 0, ewentualne roszczenia z art. 36, wy∏àcznie
z wniosku w∏aÊciciela (u˝ytkownika wieczystego) (?)

❍ Do obu sytuacji Trybuna∏ si´ nie odnosi∏ (!)
i w zwiàzku z tym wyrok TK nie mo˝e byç wy-
korzystany lub interpretowany dla takich przy-
padków.

❍ Nowa sytuacja prawna po wyroku TK wymaga-
∏a zmiany ustawy o pzp.

15.4. Analiza zmiana ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonanych
z dniem 10 sierpnia 2011 r.

● Zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym stanowi wykonanie obowiàzku dostosowa-
nia systemu prawa do orzeczenia Trybuna∏u Kon-
stytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r. (sygn. akt P 58/08),
stwierdzajàcego niezgodnoÊç przepisu art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z póên. zm.; dalej ja-
ko: ustawa) z art. 2 i art. 32 Konstytucji.

● Ustawa wy∏àcza ogólny sposób ustalania wartoÊci
nieruchomoÊci na podstawie art. 37 ust 1 w przypad-
ku, gdy po∏o˝enie prawne w∏aÊciciela/u˝ytkownika wie-
czystego uleg∏o by pogorszeniu na skutek nie aktywno-
Êci gminy – uchwalenie nowego planu, lecz zaniechania
gminy w tym zakresie. (Inaczej: na∏o˝enie op∏aty plani-
stycznej uzasadnione jest wówczas, gdy gmina przyczy-
ni∏a si´ do wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci przez
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego; sytuacja taka (wzrost wartoÊci nieruchomo-
Êci wywo∏any uchwaleniem nowego planu miejscowego)
nie mia∏a miejsca wówczas, gdy ró˝nica wartoÊci nieru-
chomoÊci powsta∏a ze wzgl´du na niewykonanie przez
jednostki samorzàdu terytorialnego obowiàzku sporzà-
dzenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego w miejsce planów uchwalonych przed 1
stycznia 1995 r.)

● Nowelizacja sprowadza si´ do wyraênego przesàdzenia
na gruncie ustawy, ˝e w przypadku gdy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego zosta∏ uchwalony dla
obszaru, który uprzednio by∏ obj´ty planem miejscowym
uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r., miernikiem
wzrostu wartoÊci zbywanej nieruchomoÊci jest ró˝-
nica mi´dzy wartoÊcià okreÊlonà z uwzgl´dnie-
niem postanowieƒ nowego planu z jednej strony
oraz przeznaczenia tej˝e nieruchomoÊci w planie,
który utraci∏ moc zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy,
z drugiej, o ile wartoÊç ta jest wi´ksza, ni˝ wartoÊç
nieruchomoÊci okreÊlona przy uwzgl´dnieniu fak-
tycznego sposobu jej wykorzystywania po utracie
mocy tego planu.
W przeciwnym wypadku b´dzie mia∏a nadal zastosowa-
nie norma ogólna wynikajàca z art. 37 ust 1 zd. drugie, tj.
przyj´cie kryterium faktycznego sposobu wykorzystywa-
nia danej nieruchomoÊci przed uchwaleniem nowego pla-
nu miejscowego, gdyby to okaza∏o si´ korzystniejsze dla
w∏aÊciciela (u˝ytkownika wieczystego).

● Oznacza to, ˝e kryterium faktycznego sposobu wy-
korzystywania danej nieruchomoÊci nie podlega ca∏-
kowitemu wykluczeniu: nie da wykluczyç, ˝e oszaco-
wanie wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci wedle zasady wy-
ra˝onej w art. 37 ust. 1 ustawy, b´dzie pociàga∏o za sobà
mniejsze obcià˝enie finansowe dla podmiotu zobowiàza-
nego. Chodzi o te wszystkie sytuacje, w których faktycz-
ny sposób wykorzystywania nieruchomoÊci zosta∏
wczeÊniej zdeterminowany przez wydanie decyzji ad-

Art. 87 ust. 3a.(1) Je˝eli uchwalenie planu miejsco-
wego nastàpi∏o po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwiàz-
ku z utratà mocy przez miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego uchwalony przed dniem
1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie
drugie niniejszej ustawy, 
w odniesieniu do wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci,
nie stosuje si´, 
o ile wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlona przy
uwzgl´dnieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia
1995 r. jest wi´ksza, ni˝ wartoÊç nieruchomoÊci
okreÊlona przy uwzgl´dnieniu faktycznego sposobu
jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu. 

W takim przypadku wzrost wartoÊci nierucho-
moÊci, o którym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi ró˝-
nic´ mi´dzy wartoÊcià nieruchomoÊci okreÊlonà
przy uwzgl´dnieniu przeznaczenia terenu obowià-
zujàcego po uchwaleniu planu miejscowego a jej
wartoÊcià okreÊlonà przy uwzgl´dnieniu przezna-
czenia terenu ustalonego w planie miejscowym
uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.
(1) 2011-08-10 dodany Dz. U. 2011.153.901 art. 1
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ministracyjnej, podnoszàcej wartoÊç nieruchomo-
Êci w porównaniu z wartoÊcià, jakà mia∏a ona
w okresie obowiàzywania miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego uchwalonego
przed dniem 1 stycznia 1995 r. Stàd te˝ w tego typu
przypadkach ustawa zak∏ada powrót do ogólnej zasady
z art. 37 ust. 1.

● Jakkolwiek rozstrzygni´cie Trybuna∏u Konstytucyjnego
odnosi∏o si´ jedynie do kwestii obliczenia wzrostu
wartoÊci nieruchomoÊci jako powiàzanej ÊciÊle z usta-
leniem renty planistycznej przys∏ugujàcej gminie, to nie
mo˝na pominàç tego, ˝e art. 37 ust. 1 ustawy traktuje za-
równo o wzroÊcie, jak i obni˝eniu wartoÊci nierucho-
moÊci. Tym samym wy∏àczenie zawartego w nim rozwià-
zania i przyj´cie dla pewnych sytuacji innej zasady szaco-
wania ró˝nicy wartoÊci nieruchomoÊci musi dotyczyç
potencjalnych zmian tej˝e wartoÊci w obu kierunkach
(zdanie 2 przepisu).

● WartoÊç nieruchomoÊci w ust 3a art. 87 jest niemiano-
wana. Nie oznacza to mo˝liwoÊci okreÊlania wartoÊci
rynkowej a w szczególnym wypadku wartoÊci odtworze-
niowej nieruchomoÊci. Stosownie do art. 2 pkt 18 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ilekroç
w ustawie jest mowa o „wartoÊci nieruchomoÊci” – nale-
˝y przez to rozumieç wartoÊç rynkowà nieruchomo-
Êci. Niewyklucza to zastosowanie metody pozosta-
∏oÊciowej w podejÊciu mieszanym.

15.5. Analiza ustalania op∏aty jednorazowej 
z uwzgl´dnieniem zmian ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym.

● Potencjalne wartoÊci rynkowe nieruchomoÊci
ustalone si´ na dzieƒ jej sprzeda˝y:

WR
P1 – wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci uwzgl´dniajàca prze-
znaczenie terenu ustalone w planie uchwalonym
przed 1 stycznia 1995 r., który utraci∏ moc z dniem
31.12.2003 r.

WR
P2 – wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci okreÊlona
z uwzgl´dnieniem przeznaczenie terenu obowiàzujà-
cego po uchwaleniu planu miejscowego, 

WR
Fsw – wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci okreÊlona przy
uwzgl´dnieniu faktycznego sposobu jej wykorzy-
stywania po utracie mocy planu uchwalonym
przed 1 stycznia 1995 r. 

Nale˝y mieç na uwadze, ˝e zmiana dokonana w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
dodanie ust. 3a w art. 87 idzie znacznie dalej w swoich
skutkach ni˝ orzeczenie TK P58/8. Konstrukcja tego prze-
pisu wskazuje na koniecznoÊç okreÊlenia ka˝dorazowo war-
toÊci nieruchomoÊci odr´bnie z uwzgl´dnieniem wymienio-
nych kryteriów.

15.6. Ustalania op∏aty jednorazowej z uwzgl´dnieniem
zmian ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

15.6.1. Przypadek 1. 
Stosownie do art. 87 ust 3a ustawy o pzp ustalenie op∏a-

ty jednorazowej z wykorzystaniem wartoÊci rynkowej nieru-
chomoÊci okreÊlonej przy uwzgl´dnieniu faktycznego spo-
sobu jej wykorzystywania po utracie mocy planu uchwa-
lonym przed 1 stycznia 1995 r., wg zale˝noÊci 

Oj ≤≤ 0,30 ∆∆ WR = f {WR
P2 – WR

Fsw}

zosta∏o wykluczone, o ile wartoÊç nieruchomoÊci
okreÊlona przy uwzgl´dnieniu przeznaczenia tere-
nu ustalonego w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego uchwalonym przed dniem
1 stycznia 1995 r. jest wi´ksza, ni˝ wartoÊç nieru-
chomoÊci okreÊlona przy uwzgl´dnieniu faktyczne-
go sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy
tego planu. 

Odpowiada to sytuacji w której:

WR
P1 > WR

Fsw

Oznacza to potrzeb´ dokonania wyceny, która po-
twierdzi lub zaprzeczy spe∏nienie warunku dla tego
przypadku.

15.6.2. Przypadek 2. 
O ile wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlona przy uwzgl´d-

nieniu przeznaczenia terenu ustalonego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym
przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest wi´ksza, ni˝ war-
toÊç nieruchomoÊci okreÊlona przy uwzgl´dnieniu faktycz-
nego sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego
planu, wzrost wartoÊci nieruchomoÊci, o którym mowa
w art. 36 ust. 4, stanowi ró˝nic´ mi´dzy wartoÊcià
nieruchomoÊci okreÊlonà przy uwzgl´dnieniu prze-
znaczenia terenu obowiàzujàcego po uchwaleniu
planu miejscowego a jej wartoÊcià okreÊlonà przy
uwzgl´dnieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w planie miejscowym uchwalonym przed dniem
1 stycznia 1995 r.

Odpowiada to zale˝noÊci: 

je˝eli  WR
P1 > WR

Fsw ,

to  Oj ≤≤ 0,30 ∆∆ WR = f {WR
P2 – WR

P1}
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15.6.3. Przypadek 3.
W przytoczonym wy˝ej wyroku z dnia 9 lutego 2010 r.

Sygn. akt P 58/08 Trybuna∏ Konstytucyjny odniós∏ si´ do
sytuacji gdy przeznaczenie terenu okreÊlone w planie uchwa-
lonym na obszarze, na którym nie obowiàzywa∏ plan miejsco-
wy, w zwiàzku z utratà mocy planu uchwalonego przed
1 stycznia 1995 r. jest takie same jak w tym planie uchylo-
nym. W takim przypadku zgodnie z postanowieniem Trybu-
na∏u wzrost wartoÊci nieruchomoÊci nie powinien odnosiç
si´ do faktycznego jej wykorzystywania w okresie nie
obowiàzywania planu, lecz do jej wartoÊci w planie,
który utraci∏ moc. 

Oznacza to sytuacj´ w której:

WR
P2 = WR

P1

Skoro ∆∆ WR = 0 to op∏ata jednorazowa nie mo˝e wystàpiç.

15.6.4. Przypadek 4. 
O ile wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlona przy

uwzgl´dnieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest
ni˝sza, ni˝ wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlona przy
uwzgl´dnieniu faktycznego sposobu jej wykorzysty-
wania po utracie mocy tego planu, wzrost wartoÊci
nieruchomoÊci, o którym mowa w art. 36 ust. 4,
okreÊlany jest wg normy ogólnej art. 37 ust 1 zdanie
drugie, i stanowi ró˝nic´ mi´dzy wartoÊcià nierucho-
moÊci okreÊlonà przy uwzgl´dnieniu przeznaczenia
terenu obowiàzujàcego po uchwaleniu planu miej-
scowego a jej wartoÊcià okreÊlonà przy uwzgl´dnie-
niu faktycznego sposobu jej wykorzystywania po
utracie mocy planu.

Odpowiada to zale˝noÊci: 

je˝eli  WR
P1 < WR

Fsw ,

to  Oj ≤≤ 0,30 ∆∆ WR = f {WR
P2 – WR

Fsw}

16. Skutki zmiany Rozporzàdzenia zmieniajàcego
z dnia 14 lipca 2011 r.

● Rozporzàdzenie zmieniajàce wesz∏o w ˝ycie po up∏ywie
14 dni od dnia og∏oszenie. W Rozporzàdzeniu nie za-
warto ˝adnych przepisów o charakterze intertemporal-
nym, któryby okreÊla∏y np. tryb zakoƒczenia spraw
w toku, prowadzonych z wykorzystaniem operatów sza-
cunkowych sporzàdzonych wed∏ug zasad sprzed zmia-
ny rozporzàdzenia.

● Wykorzystanie operatów szacunkowych poddane jest za-
sadom ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Stosow-
nie do art. art. 156, odpowiednio:

3. Operat szacunkowy mo˝e byç wykorzystywany do
celu, dla którego zosta∏ sporzàdzony, przez okres 12 mie-
si´cy od daty jego sporzàdzenia, chyba ˝e wystàpi∏y
zmiany uwarunkowaƒ prawnych lub istotne zmiany
czynników, o których mowa w art. 154.

4. Operat szacunkowy mo˝e byç wykorzystywany po
up∏ywie okresu, o którym mowa w ust. 3, po potwierdze-
niu jego aktualnoÊci przez rzeczoznawc´ majàtkowego.
Potwierdzenie aktualnoÊci operatu nast´puje przez
umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunko-
wym przez rzeczoznawc´, który go sporzàdzi∏.

● Stosownie do regulacji ustawy jeÊli potwierdzenie aktu-
alnoÊci operatu przez rzeczoznawc´ majàtkowego
nie b´dzie mo˝liwe ze wzgl´du na zmiany uwarunkowaƒ
prawnych pochodnych od zmian rozporzadzenia, konieczne
b´dzie sporzàdzenie ponownej wyceny lub, zapewne
w ograniczonych przypadkach, aktualizacji operatu. 

Przypisy:

1. Obowiàzuje od 22.09.2004 r.
2. Obowiàzuje od 22.09.2004 r.
3. Patrz podobne stanowisko: Lexis Nexis Ustawa o gospo-

darce nieruchomoÊciami, Komentarz (do art. 77), War-
szawa 2007 r.

4. Obowiàzuje od 22.09.2004 r.
5. Obowiàzuje od 22.09.2004 r.
6. Obowiàzuje od 22.09.2004 r.
7. Obowiàzuje od 22.09.2004 r.
8. W tekÊcie przytoczono fragmenty z uzasadnienia Mini-

sterstwa Infrastruktury do zmiany rozporzàdzenia, ozna-
czone jako MI.

9. Obowiàzuje od 22.10.2007 r.

Zdzis∏aw Ma∏ecki – rzeczoznawca ma-
jàtkowy, praktyk i teoretyk w zakresie wyce-
ny nieruchomoÊci z wieloletnim doÊwiad-
czeniem, (uprawnienia nr 20), wspó∏autor
standardów zawodowych obowiàzujàcych
w latach 1993–2006, autor szeregu publi-
kacji na temat rynku nieruchomoÊci, zasad

wyceny oraz prawa nieruchomoÊciowego, g∏ówny specjalista w
AiM Property Ma∏eccy i Adamiczka sp.j.

UWAGA REDAKCYJNA:
w tekÊcie na czerwono zaznaczono przepisy nowo-
wprowadzone, obowiàzujàce od 26.08.2011 r.
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26 sierpnia br. wesz∏o w ˝ycie Rozporzàdzenie Ra-
dy Ministrów z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajàce roz-
porzàdzenie w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 165
z 2011 r. poz. 985). Porzàdkuje ono i precyzuje cz´Êç
obowiàzujàcych dotàd przepisów regulujàcych zasa-
dy wyceny wartoÊci nieruchomoÊci.

Przyk∏adem tego jest treÊç paragrafów 36 i 37, dotyczà-
ca wyceny nieruchomoÊci przejmowanych pod budow´ lub
poszerzenie dróg oraz budow´ kolei. Wprowadzona zmia-
na skutkuje mo˝liwoÊcià wyceny wi´kszoÊci przypadków
w oparciu o ceny gruntów, z których wydzielano zajmowa-
ne dzia∏ki. Jej przyj´cie jest m.in. wynikiem zabiegów
Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych.

W znowelizowanej wersji rozporzàdzenia usuni´ty zosta∏
jego dotychczasowy paragraf 50. Stanowi∏ on, ˝e w przypad-
ku uchwalenia przez rad´ gminy nowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (lub zmiany planu), gdy w konse-
kwencji zmienia si´ wartoÊç nieruchomoÊci (z regu∏y ro-
Ênie), w∏aÊciciel sprzedajàc swojà nieruchomoÊç wnosi
na rzecz gminy tzw. op∏at´ planistycznà. WysokoÊç tej op∏a-
ty zale˝na jest od zmiany wartoÊci nieruchomoÊci. Przepis

dotychczasowy okreÊla∏, ˝e przy wycenie pomija si´ cz´Êci
sk∏adowe nieruchomoÊci (np. budynki). Usuni´cie tego
paragrafu bez jednoczesnych zmian w Ustawie o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mo˝e
skutkowaç nieporozumieniami przy okreÊlaniu
zmiany wartoÊci nieruchomoÊci. Ze wzgl´du na wybory
parlamentarne wprowadzenie odpowiedniego przepisu
w najlepszym razie potrwa kilka miesi´cy.

PFSRM zwraca∏a tak˝e uwag´ na zasadnoÊç zapisania
w rozporzàdzeniu definicji „faktycznego sposobu wyko-
rzystania nieruchomoÊci”. To ogólne sformu∏owanie zapi-
sane jest w art. 37.1. Ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80 z 2003 r., poz. 717
z póên. zm.). Brak definicji powoduje trudnoÊci
w prawid∏owym sporzàdzaniu operatów szacun-
ków i jest przyczynà cz´sto skutecznych zaskar-
˝eƒ. Niestety, nie zapisano jej w znowelizowanym
rozporzàdzeniu.

Nowe rozporzàdzenie reguluje szereg problemów zwiàza-
nych z prawid∏owà wycenà wartoÊci nieruchomoÊci, jest kro-
kiem w dobrym kierunku, jednak nie rozwiàzuje wszystkich
zagadnieƒ wymagajàcych uporzàdkowania – komentuje wi-
ceprezydent Federacji Krzysztof Bratkowski.

NOWE ROZPORZÑDZENIE 
NIE ROZWIÑZUJE WSZYSTKICH PROBLEMÓW
ZWIÑZANYCH Z WYCENÑ NIERUCHOMOÂCI

KOMENTARZ PFSRM

W dniu 26 sierpnia 2011 r. wesz∏o w ˝ycie rozporzàdzenie
Rady Ministrów z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajàce rozporzà-
dzenie w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania ope-

ratu szacunkowego (Dz. U. Nr 165, p0z. 985). Wydaje si´, ˝e
najbardziej istotnà jest zmiana sposobu wyceny nieruchomo-
Êci nabywanych w celu realizacji inwestycji drogowych 

POWRÓT DO èRÓDE¸
Pawe∏ Duciak

Sposoby wyceny nieruchomoÊci ewoluowa∏y w polskim systemie prawnym od prostych wytycznych do coraz
bardziej skomplikowanych metod i technik przeznaczonych dla ÊciÊle okreÊlonych celów wyceny. Ostatnia zmiana
rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego daje
nadziej´ na wyhamowanie tego trendu.
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Cel nabycia nieruchomoÊci nie ma znaczenia
Zmiana regulacji na pierwszy rzut oka wydaje si´ rewolu-

cyjna. Odstàpiono od wymogu okreÊlania wartoÊci nierucho-
moÊci nabywanych na cele drogowe na podstawie cen trans-
akcyjnych nieruchomoÊci, które w przesz∏oÊci zosta∏y nabyte
na te cele (dotychczasowy § 36 ust. 4 w zwiàzku z § 36 ust. 1)
na rzecz okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci na podstawie
rynków w∏aÊciwych dla danej nieruchomoÊci. Innymi s∏owy,
je˝eli przedmiotem wyceny jest nieruchomoÊç przeznaczo-
na pod budownictwo jednorodzinne, która niestety znalaz∏a
si´ na trasie planowanej inwestycji drogowej i zosta∏a przej´-
ta z mocy prawa na podstawie tzw. specustawy drogowej na
rzecz Skarbu Paƒstwa lub jednostki samorzàdu terytorialne-
go, to w∏aÊciwym obecnie sposobem wyceny b´dzie porówna-
nie jej z innymi nieruchomoÊciami przeznaczonymi pod bu-
downictwo jednorodzinne. I bez znaczenia dla rzeczoznawcy
majàtkowego b´dzie fakt, czy wspominane nieruchomoÊci
podobne by∏y nabywane w celu realizacji inwestycji drogowej
czy w innym celu. 

Swoboda wyboru podejÊcia
To jednak nie wszystko. Rada Ministrów zrezygnowa∏a

bowiem nie tylko z ograniczenia doboru nieruchomoÊci po-
dobnych wy∏àcznie do tych, które zosta∏y nabyte w celu re-
alizacji inwestycji drogowych, ale równie˝ ze wskazywania
rzeczoznawcy majàtkowemu podejÊcia, w jakim wartoÊç
rynkowa powinna byç okreÊlona. Dotychczasowe brzmienie
§ 36 ust. 1 nie pozostawia∏o wàtpliwoÊci – nale˝y zastoso-
waç podejÊcie porównawcze. Nowe, obowiàzujàce ju˝
brzmienie tego przepisu takiego zastrze˝enia nie zawiera,
wskazujàc jedynie, ˝e powinna byç okreÊlona wartoÊç ryn-
kowa nieruchomoÊci. Je˝eli zatem przedmiotem wyceny b´-
dzie nieruchomoÊç o przeznaczeniu komercyjnym, nie ma
obecnie przeszkód, by zosta∏a ona wyceniona w podejÊciu
dochodowym. 

NieruchomoÊci przeznaczone pod drog´ wyceniaj tak samo ...
A co z wycenà nieruchomoÊci przeznaczonych na cele

drogowe? Tak bardzo przyzwyczailiÊmy si´ do faktu, i˝ tzw.
specustawa drogowa daje inwestorom mo˝liwoÊç realizacji
inwestycji drogowych na nieruchomoÊciach przeznaczonych
na zupe∏nie inne cele, ˝e zapomnieliÊmy, jak to drzewiej by-
wa∏o, gdy tego rodzaju inwestycje musia∏y byç realizowane
z poszanowaniem systemu planowania przestrzennego
– na terenach na nie przeznaczonych, np. w miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego czy decyzjach
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Otó˝,
zgodnie z nowym brzmieniem § 36 ust. 4 rzeczoznawca ma-
jàtkowy powinien w pierwszej kolejnoÊci spróbowaç okreÊliç
wartoÊç nieruchomoÊci przeznaczonej pod drog´ na podsta-
wie cen transakcyjnych nieruchomoÊci drogowych, tj. nieru-
chomoÊci przeznaczonych pod drogi. Taki sposób wyceny
trudno uznaç za wyjàtkowy – zgodnie z ogólnymi zasadami

wyceny i definicjà nieruchomoÊci podobnej rzeczoznawca
majàtkowy powinien bowiem w pierwszej kolejnoÊci dokonaç
analizy rynku lokalnego w kontekÊcie nieruchomoÊci o prze-
znaczeniu to˝samym z wycenianà. Nie ma powodu, by
w przypadku nieruchomoÊci o przeznaczeniu drogowym mia∏
post´powaç inaczej. 

... ale czasami inaczej.
Niemniej jednak prawodawca zawar∏ odr´bnà regulacj´

dotyczàcà sposobu wyceny nieruchomoÊci o przeznaczeniu
drogowym. Nie bez powodu – o ile ogólne zasady wyceny sà
wystarczajàce w przypadku istnienia lokalnego lub regional-
nego rynku nieruchomoÊciami o przeznaczeniu drogowym,
o tyle brak takiego rynku móg∏ w praktyce powodowaç brak
mo˝liwoÊci okreÊlenia wartoÊci takiej nieruchomoÊci. Jak
stanowi∏ bowiem dotychczasowy § 36 ust. 2 pkt 1, w przypad-
ku braku cen transakcyjnych gruntów przeznaczonych
pod drogi publiczne, wartoÊç dzia∏ki gruntu wydzielonej
pod nowà drog´ publicznà okreÊla∏o si´ na podstawie warto-
Êci 1 m2 gruntów, z których te dzia∏ki wydzielono. W przepi-
sie niestety nie wskazano, co ma uczyniç rzeczoznawca ma-
jàtkowy, gdy grunt, z którego wydzielono wycenianà dzia∏k´
gruntu, jest przeznaczony pod drog´ publicznà... 

Nowe brzmienie § 36 ust. 4 usankcjonowa∏o stosowanà
w tej materii praktyk´ wyceny – doÊç powszechnie stosowa-
nym przez rzeczoznawców majàtkowych rozwiàzaniem by∏o
bowiem okreÊlanie wartoÊci dzia∏ki gruntu wydzielonej
pod drog´ publicznà na podstawie wartoÊci 1 m2 gruntów
o przeznaczeniu przewa˝ajàcym wÊród gruntów przyle-
g∏ych. I takie w∏aÊnie rozwiàzanie przyj´to w znowelizowa-
nym rozporzàdzeniu.

Podsumowanie
Nowy sposób wyceny nieruchomoÊci nabywanych w celu

realizacji inwestycji drogowych wydaje si´ znajomy? Swobod-
ny wybór podejÊcia, metody i techniki wyceny, dobór nieru-
chomoÊci podobnych na podstawie ich cech rynkowych, a nie
celu, w jakim by∏y one nabyte – przecie˝ to podstawowe za-
sady wyceny, wyra˝one w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Êciami i stosowane w przypadku wi´kszoÊci celów, dla któ-
rych wyceny sà dokonywane. Wydaje si´ zatem, ˝e noweliza-
cja rozporzàdzenia to jednak nie rewolucja, tylko powrót
do êróde∏. èróde∏ wyceny.

mgr Pawe∏ Piotr Duciak – rzeczoznaw-
ca majàtkowy, zarzàdca nieruchomoÊci,
pracownik administracji rzàdowej, od wie-
lu lat zajmuje si´ problematykà gospodar-
ki nieruchomoÊciami, w szczególnoÊci spo-
sobami wyceny nieruchomoÊci i odpowie-
dzialnoÊcià zawodowà rzeczoznawców
majàtkowych, wyk∏adowca na studiach

wy˝szych i podyplomowych oraz szkoleniach z zakresu gospo-
darki nieruchomoÊciami
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1. Uwagi ogólne
WartoÊç nieruchomoÊci jest ustawowym wyznaczni-

kiem ustalenia odszkodowania za odebranie praw, które
do niej przys∏ugujà. Odebranie to mo˝e byç przymusowe
lub dobrowolne, aczkolwiek sformu∏owaniu „odebranie”
trudno w uj´ciu j´zykowym przypisywaç dobrowolnoÊç,
dlatego w∏aÊciwszym s∏owem opisujàcym przeniesienie
praw przys∏ugujàcych do nieruchomoÊci na inny podmiot,
bez wzgl´du na sposób tego przeniesienia, mo˝e byç „prze-
j´cie” tych praw.

Przedmiotem dalszych rozwa˝aƒ jest przej´cie prawa
w∏asnoÊci i prawa u˝ytkowania wieczystego do nieruchomo-
Êci przeznaczonych lub zaj´tych pod drogi publiczne.
W pierwszej kolejnoÊci nale˝y wi´c zdefiniowaç sformu∏owa-
nie „przej´cie”.

Przej´cie prawa przys∏ugujàcego do nieruchomoÊci mo˝e
mieç charakter dobrowolny lub przymusowy. Taki charakter
przej´cia wynika ze sposobu oddzia∏ywania nabywcy na wo-
l´ dotychczasowego podmiotu przejmowanego prawa. Dobro-
wolne przej´cie prawa nast´puje w przypadku, gdy dotych-
czasowy jego podmiot wyra˝a wol´ przekazania prawa inne-
mu podmiotowi. Dotychczasowy podmiot musi wyraênie
i jednoznacznie wyartyku∏owaç swojà wol´ w oddaniu swo-
jego prawa innemu podmiotowi. Przyk∏adem takiego przej´-
cia jest umowa sprzeda˝y nieruchomoÊci.

Przymusowe przej´cie prawa nast´puje w przypadku,
gdy efekt tego przej´cia nie jest zale˝ny od woli dotychczaso-
wego podmiotu. Przej´cie nast´puje wi´c niezale˝nie od tego,
czy dotychczasowy podmiot przejmowanego prawa wyra˝a
takà wol´. Przyk∏adem takiego przej´cia jest wyw∏aszczenie
i nacjonalizacja.

Przej´cie prawa mo˝e byç efektem czynnoÊci prawnej
lub zdarzenia prawnego. CzynnoÊç prawna mo˝e zaÊ mieç
charakter cywilnoprawny lub publicznoprawny (admini-
stracyjny). CzynnoÊciami cywilnoprawnymi sà klasyczne
umowy sprzeda˝y, zamiany, darowizny, wk∏ad niepieni´˝ny
do spó∏ki. Natomiast czynnoÊciami publicznoprawnymi sà
decyzje o wyw∏aszczeniu. CzynnoÊci cywilnoprawne mo˝-
na podzieliç na umowne (np. sprzeda˝) i sàdowe (sàdowe
zniesienie wspó∏w∏asnoÊci przez sprzeda˝ nieruchomoÊci
wspólnej i podzia∏ uzyskanej kwoty). CzynnoÊci sàdowe
w znaczeniu tutaj u˝ywanym dotyczà zasadniczo tych 

przypadków, w których nabywcy przys∏uguje roszczenie
o uzyskanie prawa do nieruchomoÊci lub jej cz´Êci. Z tego
wzgl´du cywilnoprawne czynnoÊci przej´cia nieruchomoÊci
mo˝na podzieliç na w pe∏ni dobrowolne i roszczeniowe.
CzynnoÊcià w pe∏ni dobrowolnà jest taka czynnoÊç, gdy
obie strony majà wol´ przeniesienia prawa, ale ˝adnej
z tych stron nie przys∏uguje roszczenie o przeniesienie pra-
wa, tzn. ˝adna ze stron nie mo˝e skutecznie uzyskaç okre-
Êlonego prawa w dost´pnej do tego procedurze prawnej.
Natomiast czynnoÊcià roszczeniowà jest taka czynnoÊç,
w której jednej ze stron lub wszystkim stronom przys∏ugu-
je uprawnienie do skutecznego uzyskania prawa, gdzie
skutecznoÊç tego uzyskania przejawia si´ w mo˝liwoÊci
skorzystania z prawnie okreÊlonej procedury s∏u˝àcej te-
mu uzyskaniu prawa. Przyk∏adem jest roszczenie okreÊlo-
ne w art. 231 §1 KC, wed∏ug którego samoistny posiadacz
gruntu w dobrej wierze, który wzniós∏ na powierzchni lub
pod powierzchnià gruntu budynek lub inne urzàdzenie
o wartoÊci przenoszàcej znacznie wartoÊç zaj´tej na ten cel
dzia∏ki, mo˝e ˝àdaç, aby w∏aÊciciel przeniós∏ na niego w∏a-
snoÊç zaj´tej dzia∏ki za odpowiednim wynagrodzeniem.
Ustawodawca okreÊli∏ zatem przes∏anki, przy spe∏nieniu
których samoistny posiadacz mo˝e w procedurze sàdowej
uzyskaç orzeczenie sàdu cywilnego skutkujàce przepisa-
niem na swojà rzecz prawa w∏asnoÊci do gruntu okreÊlone-
go w cytowanym przepisie, je˝eli dotychczasowy w∏aÊciciel
nie przeniesie tego prawa drodze umowy.

Przej´cie prawa mo˝e byç równie˝ efektem zdarzenia
prawnego, które dzielà si´ na zdarzenia w sferze prawa cy-
wilnego i zdarzenia w sferze prawa publicznego. Zdarzenie
prawne skutkuje przej´ciem prawa niezale˝nie od woli do-
tychczasowego podmiotu i niezale˝nie od woli nowego pod-
miotu przejmowanego prawa. Przyk∏adem zdarzenia w sfe-
rze prawa cywilnego jest nabycie w∏asnoÊci nieruchomoÊci
przez zasiedzenie (art. 172 KC) oraz spadkobranie (art. 922
i nast. KC). Natomiast przyk∏adem zdarzenia prawnego
w sferze prawa publicznego jest przej´cie prawa w∏asnoÊci
nieruchomoÊci z mocy samego prawa na podstawie art. 98
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomoÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, ze zm.) – da-
lej GospNierU. Efekt przej´cia prawa nast´puje w wymienio-
nych przyk∏adach z woli ustawodawcy.

UWARUNKOWANIA PRAWNE OKREÂLANIA 
WARTOÂCI NIERUCHOMOÂCI PRZEZNACZONYCH 

LUB ZAJ¢TYCH POD DROGI PUBLICZNE
Marian Wolanin
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Ró˝norodnoÊç wskazanych sposobów przej´cia prawa
w∏asnoÊci nieruchomoÊci rzutuje na sposób okreÊlenia wyna-
grodzenia za przejmowane prawo. Wynagrodzenie to w przy-
padku dobrowolnego przej´cia prawa ma charakter ceny, na-
tomiast w przypadku przymusowego przej´cia prawa ma
charakter odszkodowania. WysokoÊç ceny zale˝na jest od wo-
li stron, z wyjàtkiem przypadku, gdy stronà jest podmiot pu-
blicznoprawny, poniewa˝ wtedy cena musi pozostawaç
w okreÊlonej przez ustawodawc´ relacji do wartoÊci przejmo-
wanej nieruchomoÊci. Natomiast wysokoÊç odszkodowania
zasadniczo musi pozostawaç w okreÊlonej przez ustawodaw-
c´ relacji do wartoÊci przejmowanego prawa, z wyjàtkiem
tych przypadków, w których ustawodawca umo˝liwi∏ ustala-
nie wysokoÊci odszkodowania przez strony w oderwaniu
od wartoÊci przejmowanego prawa.

Przedmiotem dalszych rozwa˝aƒ jest okreÊlanie warto-
Êci przejmowanego prawa na potrzeby ustalania odszkodo-
wania w tych przypadkach, w których odszkodowanie to
musi pozostawaç w okreÊlonej relacji do wartoÊci przejmo-
wanego prawa przys∏ugujàcego do nieruchomoÊci. Ze
wzgl´du zaÊ na ostatnià nowelizacj´ §36 rozporzà-
dzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, ze
zm.), dalsze rozwa˝ania zostanà odniesione do przy-
padków obj´tych tych przepisem.

2. Ustawowe êród∏a okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci
Normatywnym êród∏em ustalania wysokoÊci odszkodo-

wania jest art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, wed∏ug którego wy-
w∏aszczenie jest dopuszczalne jedynie na cele publiczne
i za s∏usznym odszkodowaniem. Poj´cie „s∏uszne odszkodo-
wanie” w orzecznictwie Trybuna∏u Konstytucyjnego oraz
w orzecznictwie Sàdu Najwy˝szego i sàdów administracyj-
nych przyj´to odnosiç do wartoÊci przejmowanego prawa,
aby kwota ustalonego odszkodowania pozwala∏a na odtwo-
rzenie przedmiotu odebranego prawa o takich samych walo-
rach u˝ytkowych. Poglàd ten nie uzyska∏, jak dotàd, pe∏nej
akceptacji ustawodawcy, skoro odtworzenie przedmiotu ode-
branego prawa obejmuje koszty, których w myÊl obowiàzu-
jàcych regulacji nie uwzgl´dnia si´ w ustalaniu wysokoÊci
odszkodowania. Kosztami tym sà przede wszystkim koszty
notarialne i podatkowe, które nie sà uwzgl´dniane w sposo-
bie ustalania odszkodowania, co mo˝e budziç wàtpliwoÊci
natury konstytucyjnej, skoro podmiot pozbawiony prawa
w∏asnoÊci nieruchomoÊci do kwoty uzyskanego odszkodowa-
nia musi dodaç koszty notarialne i podatkowe, aby dopiero
za takà kwot´ odtworzyç przedmiot o walorach adekwat-
nych do przedmiotu odebranego prawa.

Pomys∏em godnym rozwa˝enia de lege ferenda w przy-
padku ustalania odszkodowania za odj´cie prawa w∏asnoÊci
do cz´Êci dotychczasowej nieruchomoÊci – w tym cz´Êci przej-
mowanej dla realizacji drogi publicznej – jest okreÊlanie war-
toÊci ca∏ej nieruchomoÊci przed wyw∏aszczeniem oraz okre-

Êlanie wartoÊci nieruchomoÊci o powierzchni umniejszonej
w wyniku wyw∏aszczenia, aby nast´pnie poprzez porównanie
obu wielkoÊci stwierdziç, jakà wartoÊç utraci∏ podmiot w∏a-
snoÊci w wyniku wyw∏aszczenia.

OkreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci nie jest celem samym
w sobie, lecz s∏u˝y ustaleniu wynagrodzenia w postaci od-
szkodowania za odj´te prawo, najcz´Êciej prawo w∏asnoÊci.
Z tego wzgl´du wynik okreÊlenia wartoÊci musi byç postrze-
gany przez pryzmat celu, któremu s∏u˝y. OkreÊlanie warto-
Êci nieruchomoÊci lub ich cz´Êci nabywanych lub przejmowa-
nych pod drogi publiczne zasadniczo unormowane zosta∏o
przepisami rangi ustawowej.

Art. 128 ust. 1 GospNierU stanowi, ˝e wyw∏aszczenie
w∏asnoÊci nieruchomoÊci, u˝ytkowania wieczystego lub in-
nego prawa rzeczowego nast´puje za odszkodowaniem
na rzecz osoby wyw∏aszczonej odpowiadajàcym wartoÊci
tych praw. WysokoÊç odszkodowania ma zatem odpowiadaç
wartoÊci pozbawianych praw. Prawa te stanowià zaÊ
o mo˝liwoÊci korzystania z nieruchomoÊci w okreÊlony
sposób, chroniony obowiàzujàcym prawem. Nie oznacza to
zatem, aby wysokoÊç odszkodowania by∏a równa wartoÊci
przedmiotu pozbawianych praw, tj. wartoÊci nieruchomo-
Êci, lecz aby rekompensowa∏a wartoÊç odebranych upraw-
nieƒ. Równie˝ w art. 134 ust. 1 GospNierU ustawodawca
postanowi∏, aby podstaw´ ustalenia wysokoÊci odszkodo-
wania stanowi∏a zasadniczo wartoÊç rynkowa nieruchomo-
Êci. Punktem wyjÊcia do ustalenia wysokoÊci odszkodowa-
nia jest zatem rynkowa wartoÊç przedmiotu odebranych
praw, co nie przesàdza, aby wysokoÊç odszkodowania by∏a
równa tej wartoÊci.

Z zestawienia art. 128 ust. 1 i art. 134 ust. 1 GospNierU
wynika w istocie, ˝e wysokoÊç odszkodowania ustala si´
przy wykorzystaniu wielkoÊci obrazujàcej rynkowà wartoÊç
nieruchomoÊci, ale odszkodowanie s∏u˝y zrekompensowaniu
utraty praw, a nie utraty ich przedmiotu.

Istotnym wyznacznikiem wyceny nieruchomoÊci sà oko-
licznoÊci okreÊlone w art. 134 ust. 2 GospNierU, wed∏ug
którego przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
uwzgl´dnia si´ w szczególnoÊci jej rodzaj, po∏o˝enie, sposób
u˝ytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomoÊci oraz aktu-
alnie kszta∏tujàce si´ ceny w obrocie nieruchomoÊciami.
JednoczeÊnie w art. 154 ust. 1 GospNierU ustawodawca
uprawni∏ rzeczoznawc´ majàtkowego do wyboru w∏aÊciwego
podejÊcia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoÊci,
który dokonujàc takiego wyboru musi uwzgl´dniç w szcze-
gólnoÊci cel wyceny, rodzaj i po∏o˝enie nieruchomoÊci, prze-
znaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomoÊci oraz
dost´pne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoÊci
podobnych. O ile zasadnicze elementy podejÊcia, metody
i techniki szacowania nieruchomoÊci okreÊlone zosta∏y
w GospNierU oraz w rozporzàdzeniu Rady Ministrów
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego, to jednak znaczàcà
rol´ w ukszta∏towaniu wyniku wyceny ma rzeczoznawca
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majàtkowy, którego postulowana w art. 175 ust. 1
GospNierU bezstronnoÊç w zawodowym (profesjonalnym)
dokonywaniu wyceny w du˝ej mierze zale˝y od prawid∏owe-
go zastosowania metodologii tej wyceny.

Podstawowym kryterium wyceny nieruchomoÊci dla usta-
lenia wysokoÊci odszkodowania – wynikajàcym z art. 134
ust. 3 i 4 GospNierU – jest przeznaczenie wycenianej nieru-
chomoÊci przed jej wyw∏aszczeniem. WartoÊç nieruchomoÊci
nale˝y bowiem okreÊlaç przede wszystkim wed∏ug aktualne-
go sposobu jej u˝ytkowania, o ile jej przeznaczenie, zgodne
z celem wyw∏aszczenia, nie powoduje zwi´kszenia jej warto-
Êci. Je˝eli jednak przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne z ce-
lem wyw∏aszczenia, powoduje zwi´kszenie jej wartoÊci, to
wartoÊç t´ nale˝y okreÊliç wed∏ug alternatywnego sposobu
u˝ytkowania wynikajàcego z tego przeznaczenia. W ten spo-
sób ustawodawca przyjà∏, ˝e wysokoÊç odszkodowania ma
odzwierciedlaç wartoÊç odebranych praw wed∏ug tego sposo-
bu korzystania z nieruchomoÊci, który w uj´ciu wartoÊcio-
wym jest korzystniejszy dla osoby pozbawianej prawa w∏a-
snoÊci, niezale˝nie od tego, czy osoba ta wykonywa∏a swoje
uprawnienia w takim zakresie. Dotyczy to szczególnie sytu-
acji, w której wartoÊç nieruchomoÊci nale˝y okreÊliç wed∏ug
celu odebrania praw, poniewa˝ w tym przypadku przed ode-
braniem prawa cel tego odebrania – a wi´c sposób korzysta-
nia z nieruchomoÊci wynikajàcy z tego celu – nie by∏ wykony-
wany przez podmiot odbieranego prawa w∏asnoÊci.

Szczególnym przepisem okreÊlajàcym element metodolo-
giczny wyceny jest art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie dróg publicznych (Dz. U. z 2008 r.
Nr 193, poz. 1194, ze zm.), w którym stwierdzono, ˝e wyso-
koÊç odszkodowania ustala si´ wed∏ug stanu nieruchomoÊci
w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji
drogowej przez organ I instancji oraz wed∏ug jej wartoÊci
z dnia, w którym nast´puje ustalenie wysokoÊci odszkodowa-
nia. Z cytowanego przepisu wynika bowiem, ˝e wyceny nie-
ruchomoÊci na potrzeby ustalenia odszkodowania w takim
przypadku nale˝y dokonaç wed∏ug stanu tej nieruchomoÊci
w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji
drogowej przez organ pierwszej instancji oraz wed∏ug warto-
Êci tej nieruchomoÊci w dniu ustalenia odszkodowania. 

3. OkreÊlanie wartoÊci na podstawie §36 rozporzàdzenia
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu 
szacunkowego
Przepis §36 rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21

wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzà-
dzania operatu szacunkowego normuje sposób okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci na potrzeby ustalania odszkodowa-
nia za nieruchomoÊci przejmowane pod drogi publiczne skut-
kiem decyzji o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogowej
wydawanej na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-

cji w zakresie dróg publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193,
poz. 1194, ze zm.), oraz na potrzeby ustalania odszkodowa-
nia za nieruchomoÊci przejmowane pod drogi publiczne
z mocy prawa na podstawie innych aktów prawnych, a tak˝e
na potrzeby ustalania odszkodowania za nieruchomoÊci
przeznaczone, wydzielone, nabywane, zaj´te lub przej´te pod
drogi publiczne. Przepis ten dotyczy równie˝ nieruchomoÊci
wydzielonych lub zaj´tych pod drogi wewn´trzne, ale ten
aspekt pozostanie poza niniejszymi rozwa˝aniami.

Przepis §36 ust. 1 rozporzàdzenia o wycenie
Zgodnie z §36 ust. 1 powo∏anego rozporzàdzenia, wartoÊç

rynkowà nieruchomoÊci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomoÊci wyw∏aszczone lub przej´te z mocy prawa
na podstawie przepisów ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie dróg publicznych okreÊla si´, przyjmujàc stan nie-
ruchomoÊci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomoÊci z dnia
ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomoÊci
zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami bez
uwzgl´dnienia ustaleƒ decyzji. Nie uwzgl´dnia si´ nak∏adów
poniesionych na nieruchomoÊci po dniu wydania decyzji.

Stan wycenianej nieruchomoÊci przyjmuje si´ na dzieƒ
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogo-
wej przez organ pierwszej instancji, co wynika przede
wszystkim z art. 18 ust. 1 powo∏anej ustawy z dnia 10 kwiet-
nia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realiza-
cji inwestycji w zakresie dróg publicznych.

Poj´cie „przeznaczenie nieruchomoÊci” u˝yte w omawia-
nym §36 ust. 1 odniesione zosta∏o do art. 154 GospNierU, dla-
tego okreÊlenia przeznaczenia nale˝y poszukiwaç przede
wszystkim w planie miejscowym, je˝eli przej´ta nierucho-
moÊç lub jej cz´Êç zosta∏a obj´ta takim planem. W przypadku
braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomoÊci nale-
˝y ustaliç na podstawie studium uwarunkowaƒ i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy pomimo, i˝ wed∏ug
art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym przeznaczenie nieruchomo-
Êci stanowi okolicznoÊç zastrze˝onà do okreÊlenia wy∏àcznie
w planie miejscowym. Przeznaczenie nieruchomoÊci to mo˝li-
woÊç jej zagospodarowania tylko na takie cele, jakie zosta∏y
okreÊlone w planie miejscowym, poniewa˝ plan miejscowy ma
charakter aktu prawa miejscowego, który wyznacza dopusz-
czalny sposób zagospodarowania nieruchomoÊci. Odes∏anie
w omawianym §36 ust. 1 do okreÊlania przeznaczenia wed∏ug
art. 154 GospNierU oznacza wi´c, ˝e przeznaczenie nierucho-
moÊci w przypadku braku planu miejscowego nale˝y okreÊliç
na podstawie studium, w którym dokonuje si´ w istocie okre-
Êlenia kierunków zagospodarowania terenu. Za przeznacze-
nie wycenianej nieruchomoÊci w tym przypadku przyjmuje
si´ zatem kierunki zagospodarowania przestrzennego dla ob-
szaru tej nieruchomoÊci wynikajàce ze studium.

Je˝eli brak jest studium uwarunkowaƒ i kierunków za-
gospodarowania przestrzennego gminy, to przeznaczenie



Nr 71,  l ip iec-wrzesieƒ 2011 39

wycenianej nieruchomoÊci – stosownie do art. 154 ust. 2
GospNierU nale˝y ustaliç na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, gdyby takie decyzje by∏y wydane wobec tej nie-
ruchomoÊci przed wydaniem decyzji o zezwoleniu na realiza-
cj´ inwestycji drogowej wobec wycenianej nieruchomoÊci.
Decyzjà o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
jest bowiem decyzja o warunkach zabudowy oraz decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, co wynika
z art. 4 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.
Z tego artyku∏u jak i z pozosta∏ych jej przepisów nie wynika
przy tym, aby we wskazanych rodzajach decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu okreÊlano przeznacze-
nie nieruchomoÊci, poniewa˝ decyzjà nie okreÊla si´ wià˝à-
cego i wy∏àcznego sposobu jej zagospodarowania, lecz ocenia
si´ dopuszczalnoÊç zagospodarowania nieruchomoÊci
w sposób wnioskowany przez inwestora. W art. 154 ust. 2
GospNierU ustawodawca przyjà∏ jednak, ˝e warunki zabudo-
wy i zagospodarowania terenu okreÊlane we wskazanych ro-
dzajach decyzji nale˝y przyjàç dla potrzeb wyceny, jako prze-
znaczenie, aby w ten sposób wartoÊç nieruchomoÊci okreÊliç
na podstawie tych mo˝liwoÊci jej zainwestowania, które wy-
nikajà ze wskazanych rodzajów decyzji.

W przypadku braku tak˝e jednego z dwóch rodzajów de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
do wyceny nieruchomoÊci nale˝y wtedy przyjàç – zgodnie
z art. 154 ust. 3 GospNierU – faktyczny sposób jej u˝ytkowa-
nia, który nale˝y ustaliç w drodze ogl´dzin z ewentualnym
wykorzystaniem danych zawartych w ewidencji gruntów
i budynków, o ile dane te nie sà sprzeczne ze stanem faktycz-
nym. Ewidencja gruntów i budynków powinna bowiem od-
zwierciedlaç stan faktyczny istniejàcy na nieruchomoÊci. Je-
˝eli takiego stanu nie odzwierciedla, to nie mo˝e s∏u˝yç
za êród∏o ustaleƒ faktycznych.

Przy wycenie nieruchomoÊci w sposób okreÊlony w §36
ust. 1 nie uwzgl´dnia si´ natomiast mo˝liwoÊci inwestycyj-
nych wynikajàcych z decyzji o zezwoleniu na realizacj´ inwe-
stycji drogowej, poniewa˝ prawodawca w omawianym prze-
pisie wy∏àczy∏ t´ decyzj´ z uwzgl´dniania zawartych w niej
ustaleƒ do wyceny.

OkreÊlanie rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci w sposób
okreÊlony w omawianym §36 ust. 1 powoduje koniecznoÊç
zastosowania w pierwszej kolejnoÊci podejÊcia porównawcze-
go lub dochodowego – co wynika z art. 152 ust. 3 GospNier.
W §36 ust. 2 stwierdzono jednak, ˝e w przypadku gdy dane
z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomoÊci sà niewy-
starczajàce, do wartoÊci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartoÊç
nieruchomoÊci obj´tej decyzjà ustala si´ w podejÊciu koszto-
wym. PodejÊcie kosztowe stanowi wed∏ug art. 152 ust. 2
GospNierU jedno z mo˝liwych podejÊç s∏u˝àcych wycenie
nieruchomoÊci. W podejÊciu kosztowym okreÊla si´ jednak
wartoÊç odtworzeniowà nieruchomoÊci, zgodnie z art. 152
ust. 3 zd. 3 GospNierU, dlatego w §36 ust. 2 brak mo˝liwo-
Êci okreÊlenia wartoÊci rynkowej zastàpiono koniecznoÊcià

okreÊlenia wartoÊci odtworzeniowej, co nawiàzuje do
art. 135 ust. 1 GospNierU, wed∏ug którego, je˝eli ze wzgl´-
du na rodzaj nieruchomoÊci nie mo˝na okreÊliç jej wartoÊci
rynkowej, gdy˝ tego rodzaju nieruchomoÊci nie wyst´pujà
w obrocie, okreÊla si´ jej wartoÊç odtworzeniowà. Z ustawy
wynika jednak, i˝ wartoÊç odtworzeniowà okreÊla si´ dopie-
ro wtedy, gdy rodzaj wycenianej nieruchomoÊci – w tym
przypadku przejmowanej dla realizacji drogi publicznej
– nie wyst´puje w obrocie. Natomiast w §36 ust. 2 dopusz-
czono okreÊlanie wartoÊci odtworzeniowej – w wyniku za-
stosowania podejÊcia kosztowego – w przypadku braku
na lokalnym i na regionalnym rynku nieruchomoÊci danych
pozwalajàcych na zastosowanie podejÊcia porównawczego
lub dochodowego. Czym innym jest jednak brak wyst´powa-
nia w obrocie nieruchomoÊci okreÊlonego rodzaju, a czym
innym brak na lokalnym i regionalnym rynku danych po-
zwalajàcych na zastosowanie podejÊcia porównawczego lub
dochodowego. Brak wyst´powania nieruchomoÊci w obrocie
wynika z ich specyfiki polegajàcej na rzadkoÊci ich cech
istotnych dla wyceny, natomiast brak danych do zastosowa-
nia podejÊcia porównawczego lub dochodowego powstaje
w sytuacji, gdy istnieje obrót nieruchomoÊciami okreÊlonego
rodzaju, ale nie jest on wystarczajàcy dla dokonania wyceny
w podejÊciu porównawczym lub dochodowym.

PodkreÊlenia wymaga, i˝ wartoÊç odtworzeniowà grun-
tu dla potrzeb wyw∏aszczenia – zgodnie z art. 135 ust. 3
GospNierU – okreÊla si´ w sposób w∏aÊciwy do okreÊlania
wartoÊci rynkowej uregulowany w art. 134 ust. 2–4
GospNierU, co powoduje koniecznoÊç zastosowania podej-
Êcia porównawczego oraz okreÊlania wartoÊci wed∏ug prze-
znaczenia zwi´kszajàcego wartoÊç nieruchomoÊci, a wi´c al-
bo przeznaczenia dotychczasowego, albo przeznaczenia wy-
nikajàcego z celu wyw∏aszczenia.

Odr´bnym zagadnieniem jest przy tym zdefiniowanie lo-
kalnego rynku nieruchomoÊci, który zgodnie z §26 ust. 3 roz-
porzàdzenia o wycenie okreÊla rzeczoznawca majàtkowy.
W sàdowej praktyce orzeczniczej problem ten nie jest jedno-
licie rozstrzygany. Za lokalny rynek nieruchomoÊci przyjmu-
je si´ bowiem najcz´Êciej obszar gminy, poniewa˝ gmina re-
alizuje zadania publiczne o znaczeniu lokalnym. Nie jest to
jednak wyznacznik uniwersalny, skoro szczególnie w du˝ych
gminach miejskich mo˝na wyodr´bniç kilka lokalnych ryn-
ków nieruchomoÊci odpowiadajàcych dla przyk∏adu obszaro-
wi dzielnicy miasta, a nawet jej cz´Êci. Z tego w∏aÊnie wzgl´-
du rzeczoznawca majàtkowy, okreÊlajàc lokalny rynek nieru-
chomoÊci, zobowiàzany jest w tym okreÊleniu kierowaç si´
przedmiotem, zakresem, celem i sposobem wyceny oraz do-
st´pnoÊcià danych – zgodnie z §26 ust. 3 rozporzàdzenia
o wycenie. OkreÊlenie lokalnego rynku nieruchomoÊci nast´-
puje zatem w sposób zindywidualizowany, co wymaga sto-
sownego wykazania i uzasadnienia w operacie szacunko-
wym, aby obszar lokalnego rynku nieruchomoÊci nie obejmo-
wa∏ w istocie ró˝nych rynków zró˝nicowanych pod wzgl´dem
cech kszta∏tujàcych poda˝ i popyt nieruchomoÊci w obrocie.
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Jako lokalny rynek nieruchomoÊci nale˝y zatem traktowaç
rynek o jednorodnych cechach wp∏ywajàcych na poda˝ i po-
pyt nieruchomoÊci w obrocie.

Przepis §36 ust. 3 rozporzàdzenia o wycenie
W §36 ust. 3 rozporzàdzenia w sprawie wyceny stwier-

dzono, ˝e w przypadku gdy przeznaczenie nieruchomoÊci,
zgodne z celem wyw∏aszczenia, powoduje zwi´kszenie jej
wartoÊci, wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci okreÊla si´ w ten
sposób, ˝e wartoÊç dzia∏ek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejàcych stano-
wi iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów, z których wydzielono te
dzia∏ki gruntu i ich powierzchni, powi´kszony, na podstawie
badania rynku nieruchomoÊci, nie wi´cej ni˝ o 50%. Nato-
miast wartoÊç nieruchomoÊci zaj´tych pod drogi publiczne
stanowi iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów o przeznaczeniu prze-
wa˝ajàcym wÊród gruntów przyleg∏ych i ich powierzchni,
równie˝ powi´kszony, na podstawie badania rynku nierucho-
moÊci, nie wi´cej ni˝ o 50%.

Dla zastosowania §36 ust. 3 rozporzàdzenia o wycenie
rzeczoznawca majàtkowy musi zatem w pierwszej kolejnoÊci
wykazaç, i˝ wartoÊç wycenianej nieruchomoÊci wed∏ug do-
tychczasowego przeznaczenia lub sposobu korzystania
sprzed okreÊlenia dla niej przeznaczenia pod drog´ publicz-
nà, jest ni˝sza od wartoÊci wed∏ug przeznaczenia wynikajà-
cego z celu wydzielenia dzia∏ki gruntu pod nowà drog´ pu-
blicznà lub pod poszerzenie istniejàcej ju˝ drogi publicznej,
albo zaj´cia pod takà drog´. Dopiero po wykazaniu tej oko-
licznoÊci, rzeczoznawca majàtkowy b´dzie móg∏ dokonaç
podwy˝szenia kwoty wartoÊci wycenianych dzia∏ek gruntu,
nie wi´cej jednak, ni˝ do 50%, wykazujàc w operacie szacun-
kowym koniecznoÊç takiego podwy˝szenia analizà rynku ob-
rotu nieruchomoÊciami podobnymi do wycenianych dzia∏ek
gruntu. Wyzwaniem dla rzeczoznawcy majàtkowego jest za-
tem wykazanie, ˝e wartoÊç wycenianej dzia∏ki gruntu we-
d∏ug dotychczasowego przeznaczenia lub faktycznego sposo-
bu wykorzystywania – przed jej wydzieleniem pod drog´ pu-
blicznà lub poszerzenie istniejàcej drogi publicznej – jest
ni˝sza od wartoÊci wed∏ug przeznaczenia pod nowà drog´
publicznà lub pod poszerzenie istniejàcej ju˝ drogi publicz-
nej w przypadku, gdy brak b´dzie obrotu takimi dzia∏kami
gruntu na lokalnym i regionalnym rynku nieruchomoÊci.
Powstaje bowiem pytanie w jaki sposób rzeczoznawca ma-
jàtkowy ma wykazaç, i˝ przeznaczenie pod drog´ publicznà
lub pod poszerzenie takiej drogi oraz zaj´cie pod drog´ pu-
blicznà powoduje wzrost wartoÊci dzia∏ki gruntu – w przy-
padku braku rynkowego obrotu takimi dzia∏kami gruntu.
Je˝eli bowiem istnieje obrót rynkowy, to wtedy wartoÊç
okreÊla si´ na podstawie cen w tym obrocie. Gdy brak jest
takiego obrotu, wtedy okreÊla si´ wartoÊç odtworzeniowà
w podejÊciu kosztowym, zgodnie z §36 ust. 2 rozporzàdzenia
o wycenie. Rzeczoznawca majàtkowy zobowiàzany b´dzie
zatem do porównywania wartoÊci wycenianych dzia∏ek
gruntu w podejÊciu kosztowym z wartoÊcià wed∏ug cen z ob-

rotu nieruchomoÊciami podobnymi wed∏ug przeznaczenia
lub faktycznego sposobu wykorzystywania sprzed wydziele-
nia dzia∏ki gruntu pod drog´ publicznà lub pod jej poszerze-
nie. Równie˝ w przypadku dzia∏ek gruntu zaj´tych pod dro-
gi publiczne, rzeczoznawca majàtkowy b´dzie musia∏ okre-
Êliç ich wartoÊç odtworzeniowà w podejÊciu kosztowym
i uzyskany wynik porównaç z wartoÊcià wed∏ug przeznacze-
nia lub sposobu wykorzystywania sprzed zaj´cia pod drog´
publicznà, co w przypadku dzia∏ek gruntu od wielu lat zaj´-
tych pod drog´ publicznà znacznie utrudni ustalenie prze-
znaczenia lub wykorzystywania takiej dzia∏ki gruntu
przed jej zaj´ciem pod drog´ publicznà.

Mo˝na równie˝ postawiç tez´, i˝ w okolicznoÊciach okre-
Êlonych w §36 ust. 3 rozporzàdzenia o wycenie nie stosuje si´
§36 ust. 2, ale wtedy tym bardziej powstaje pytanie, w jaki
sposób okreÊliç wartoÊç wed∏ug przeznaczenia lub zaj´cia
pod drog´ publicznà w przypadku braku obrotu takimi dzia∏-
kami gruntu. Gdy bowiem taki obrót istnieje to nie stosuje
si´ §36 ust. 2 i 3 rozporzàdzenia o wycenie.

Kolejnym zagadnieniem zwiàzanym ze stosowaniem §36
ust. 3 rozporzàdzenia o wycenie jest uprawnienie rzeczo-
znawcy majàtkowego do zwi´kszania wartoÊci nieruchomo-
Êci o wskaênik do 50%. Zwi´kszenie to musi byç poparte sto-
sownà analizà rynku, co nie zmienia okolicznoÊci, i˝ kwota
wartoÊci b´dzie efektem dzia∏aƒ rzeczoznawcy majàtkowego,
a nie konsekwencjà sytuacji panujàcej na rynku obrotu nie-
ruchomoÊciami. Zwi´kszeniu powinna bowiem ulegaç co naj-
wy˝ej kwota odszkodowania, jako kszta∏towana przez organ
orzekajàcy na podstawie okreÊlonej wartoÊci z uwzgl´dnie-
niem czynników prawnie okreÊlonych. W rozwa˝anym przy-
padku wynik wyceny nie b´dzie bowiem wartoÊcià rynkowà,
lecz wartoÊcià ustalonà przez rzeczoznawc´ majàtkowego.
Tymczasem, wycena nieruchomoÊci nie s∏u˝y ustaleniu war-
toÊci nieruchomoÊci, lecz jej okreÊleniu na podstawie kryte-
riów wskazanych w ustawie, a wi´c okreÊleniu, na jakim po-
ziomie kwotowym rynek obrotu nieruchomoÊciami ustala ce-
ny za nieruchomoÊci podobne do wycenianej. Ustalenie nie
jest bowiem cechà wyceny i cechà wartoÊci nieruchomoÊci,
lecz cechà ceny i cechà rynku obrotu nieruchomoÊciami. To
na rynku obrotu nieruchomoÊciami dochodzi do ustalenia
ich cen. Natomiast rzeczoznawca majàtkowy zobowiàzany
jest na podstawie tych cen okreÊliç wartoÊç wycenianej nie-
ruchomoÊci. Podwy˝szanie wartoÊci nieruchomoÊci przez
rzeczoznawc´ majàtkowego jest zatem dzia∏aniem arbitral-
nym, podczas gdy rzeczoznawca majàtkowy nie jest upraw-
niony do kreowania wartoÊci nieruchomoÊci. To do organu
orzekajàcego nale˝y ustalenie wysokoÊci odszkodowania, ja-
ko organu wyposa˝onego we w∏adcze uprawnienia wyznaczo-
ne obowiàzujàcymi przepisami prawa, dlatego w takim przy-
padku mo˝na rozwa˝yç ustawowe uregulowanie sposobu
ustalania odszkodowania, a nie sposobu okreÊlania wartoÊci
nieruchomoÊci, uwzgl´dniajàcego specyfik´ braku rynkowe-
go obrotu dzia∏kami gruntu przeznaczonymi pod drogi pu-
bliczne i zaj´tymi pod takie drogi.
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Przepis §36 ust. 4 rozporzàdzenia o wycenie
Z §36 ust. 4 rozporzàdzenia o wycenie wynika, ˝e

w przypadku gdy na realizacj´ inwestycji drogowej zosta∏a
wyw∏aszczona lub przej´ta z mocy prawa nieruchomoÊç,
która na dzieƒ wydania decyzji by∏a przeznaczona pod in-
westycj´ drogowà, wartoÊç rynkowà okreÊla si´, przyjmu-
jàc przeznaczenie nieruchomoÊci przewa˝ajàce wÊród
gruntów przyleg∏ych, chyba ˝e okreÊlenie wartoÊci jest
mo˝liwe przy uwzgl´dnieniu cen transakcyjnych nierucho-
moÊci drogowych.

Sposób okreÊlania wartoÊci wynikajàcy z cytowanego §36
ust. 4 stosuje si´ wtedy, gdy nie jest mo˝liwe okreÊlenie tej
wartoÊci przy uwzgl´dnieniu cen transakcyjnych nierucho-
moÊci drogowych. Zastrze˝enie u˝yte w zdaniu pierwszym te-
go przepisu oznacza bowiem, ˝e w przypadku istnienia mo˝-
liwoÊci okreÊlenia wartoÊci przy uwzgl´dnieniu cen transak-
cyjnych, wartoÊç nale˝y okreÊliç przy zastosowaniu tych cen.
Dopiero zatem brak takich cen oznacza koniecznoÊç okreÊle-
nia wartoÊci wed∏ug przeznaczenia przewa˝ajàcego wÊród
gruntów przyleg∏ych do nieruchomoÊci wycenianej.

W pierwszej kolejnoÊci nale˝y jednak ustaliç, co oznacza
poj´cie „nieruchomoÊç drogowa” u˝yte w cytowanym §36
ust. 4 rozporzàdzenia o wycenie. NieruchomoÊcià jest
cz´Êç powierzchni ziemskiej stanowiàca przedmiot
odr´bnej w∏asnoÊci, co wynika z art. 46 §1 KC. Poj´cie
„nieruchomoÊç” opisuje zatem struktur´ terenu podzielonego
wed∏ug kryterium w∏asnoÊciowego. Jest to bowiem taka cz´Êç
terenu, a wi´c wydzielona za pomocà granic, która stanowi
przedmiot w∏asnoÊci okreÊlonego podmiotu. Drogà zaÊ, we-
d∏ug art. 4 pkt 1 ustawy o drogach publicznych, jest budowla
zlokalizowana w pasie drogowym, a wi´c na gruncie wydzielo-
nym liniami granicznymi, która nie jest urzàdzeniem infra-
struktury technicznej s∏u˝àcym do doprowadzania lub odpro-
wadzania wody, pary, gazu, pràdu elektrycznego, jak równie˝
nie jest urzàdzeniem podobnym do wymienionych urzàdzeƒ.
Droga, jako obiekt budowlany, nie jest równie˝ po∏àczo-
na z gruntem dla przemijajàcego u˝ytku, lecz stanowi taki ro-
dzaj obiektu ze wzgl´du na swojà funkcjonalnoÊç, ˝e pozosta-
wanie jej na gruncie ma charakter trwa∏y i nieprzemijajàcy.
Oznacza to, ˝e spe∏nia ona warunki cywilistycznej definicji
cz´Êci sk∏adowej gruntu (art. 47 §2 KC), nie obj´tej ustawo-
wym wyjàtkiem od zasady zwiàzania prawnego cz´Êci sk∏ado-
wej gruntu z prawem w∏asnoÊci gruntu (art. 49 KC). Droga
stanowi zatem cz´Êç sk∏adowà gruntu, na którym si´ znajdu-
je, a wi´c stanowi tym samym w∏asnoÊç w∏aÊciciela tego grun-
tu. Skoro zaÊ, wydzielony liniami granicznymi grunt, na któ-
rym znajduje si´ droga, jest pasem drogowym, to droga stano-
wi w istocie (zarówno w uj´ciu cywilistycznym, jak i w uj´ciu
funkcjonalnym) cz´Êç sk∏adowà pasa drogowego, b´dàc w∏a-
snoÊcià w∏aÊciciela pasa drogowego. Istnienie drogi w prze-
strzeni przejawia si´ przy tym w wydzieleniu w tej przestrze-
ni obszaru o jednorodnym sposobie korzystania, polegajàcym
na przemieszczaniu si´ w tym obszarze w celu dotarcia do ob-
szaru o innym sposobie korzystania. W tak ogólnym poj´ciu

drogi mieszczà si´ zatem drogi làdowe, morskie i powietrzne,
jako drogi znajdujàce si´ w trzech ró˝nych rodzajowo obsza-
rach otaczajàcej nas rzeczywistoÊci materialnej. Obszar làdo-
wy w uj´ciu kryterium w∏asnoÊciowego dzieli si´ natomiast na
nieruchomoÊci o ró˝nym sposobie korzystania. NieruchomoÊç
nale˝àca do obszaru làdowego stanowi zatem jego wydzielonà
prawnie cz´Êç, z której korzystanie zale˝ne jest od przys∏ugi-
wania do niej prawa w∏asnoÊci lub innych tytu∏ów prawnych.
Za drog´ làdowà w uj´ciu funkcjonalnym nale˝y wi´c uznaç
szczególny sposób korzystania z nieruchomoÊci w celu prze-
mieszczania si´ pomi´dzy innymi nieruchomoÊciami. 

Uwzgl´dniajàc okolicznoÊç, i˝ wyró˝nikiem nieruchomo-
Êci gruntowej jest przys∏ugiwanie do niej okreÊlonemu pod-
miotowi prawa w∏asnoÊci nale˝y stwierdziç, ˝e nieruchomo-
Êcià drogowà (jako funkcjonalnà odmianà nieruchomoÊci
gruntowej) jest w istocie pas drogowy, jako wyodr´bniony
z przestrzeni ziemskiej za pomocà granic grunt wraz ze
wszystkimi cz´Êciami sk∏adowymi (a wi´c i z drogà, jako
obiektem budowlanym, trwa∏e z gruntem po∏àczonym), sta-
nowiàcy w∏asnoÊç skonkretyzowanego podmiotu. W przy-
padku dróg publicznych, ich w∏aÊcicielem – poza wyjàtkami
wynikajàcymi z nieuregulowania stanu prawnego tzw. „za-
sz∏oÊci”, gdy pod drogi publiczne zajmowano grunty nie sta-
nowiàce w∏asnoÊci publicznej – mo˝e byç wy∏àcznie podmiot
publicznoprawny, tj. Skarb Paƒstwa lub jednostka samorzà-
du terytorialnego, co wynika z art. 2a ustawy o drogach pu-
blicznych. NieruchomoÊcià drogowà w przypadku dróg pu-
blicznych jest zatem taki grunt stanowiàcy pas drogowy dro-
gi publicznej wraz z drogà jako budowlà, który stanowi
w∏asnoÊç publicznà.

NieruchomoÊcià drogowà drogi publicznej w rozumieniu
§36 ust. 4 rozporzàdzenia o wycenie powinien byç zatem
grunt b´dàcy pasem drogowym drogi publicznej stanowiàcy
w∏asnoÊç publicznà. Nie ulega zaÊ wàtpliwoÊci, i˝ skutkiem
art. 2a ustawy o drogach publicznych jest wyj´cie nierucho-
moÊci drogowych dróg publicznych z obrotu nieruchomo-
Êciami. NieruchomoÊci te stanowià bowiem res extra comer-
cium. NieruchomoÊç drogowa drogi publicznej nie mo˝e
zatem byç przedmiotem obrotu, dlatego §36 ust. 4 rozporzà-
dzenia o wycenie traktujàcy o dokonywaniu wyceny wed∏ug
cen transakcyjnych nieruchomoÊci drogowych dróg publicz-
nych nie wydaje si´ mo˝liwy do wykonania ze wzgl´du
na brak takich cen. Je˝eli bowiem istnieje obrót gruntami
zaj´tymi pod drogi publiczne, to nie jest to równoznaczne
z traktowaniem tych gruntów jako nieruchomoÊci drogo-
wych dróg publicznych, skoro nieruchomoÊç drogowa w ta-
kim przypadku, to grunt wydzielony granicami, stanowiàcy
w∏asnoÊç publicznà. DopuszczalnoÊç zastosowania do wyce-
ny §36 ust. 4 rozporzàdzenia o wycenie w zakresie dotyczà-
cym uwzgl´dniania cen transakcyjnych zale˝y zatem
od przyj´cia celowoÊciowej wyk∏adni poj´cia „nieruchomoÊç
drogowa” drogi publicznej, jako gruntu zaj´tego pod drog´
publicznà, którego udokumentowanym dotychczas w∏aÊci-
cielem pozostaje podmiot nie b´dàcy podmiotem publiczno-
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prawnym, a który to grunt sta∏ si´ przedmiotem umowy
nabycia przez podmiot publicznoprawny.

Nawet jednak przy zaistnieniu takich transakcji, nale˝y
je traktowaç z du˝à ostro˝noÊcià, skoro nabywcà gruntów za-
j´tych pod drogi publiczne mo˝e byç zasadniczo tylko pod-
miot publicznoprawny. Nale˝y bowiem dokonaç oceny cha-
rakteru takiej transakcji, czy spe∏nia ona warunki okreÊlone
w art. 151 ust. 1 GospNierU, a w szczególnoÊci czy strony
umowy nie dzia∏a∏y w sytuacji przymusowej i czy up∏ynà∏
czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomoÊci na rynku
i do wynegocjowania warunków umowy. Budowa dróg pu-
blicznych, a tak˝e utrzymanie takich dróg w myÊl art. 6 pkt 1
GospNierU stanowi cel publiczny, dlatego, nieruchomoÊç
przeznaczona pod drog´ publicznà, a tak˝e zaj´ta pod takà
drog´, mo˝e byç nabyta w drodze wyw∏aszczenia. Zawieranie
zatem umowy sprzeda˝y nieruchomoÊci w warunkach mo˝li-
woÊci nabycia jej przez publicznoprawnego nabywc´ w dro-
dze wyw∏aszczenia mo˝e powodowaç negatywny wp∏yw
na stanowczoÊç zbywcy co do warunków cenowych sprzeda-
˝y i na czas wyeksponowania takiej nieruchomoÊci na rynku,
dlatego te˝ konieczna jest du˝a ostro˝noÊç rzeczoznawcy ma-
jàtkowego w uwzgl´dnianiu do wyceny nieruchomoÊci cen
z obrotu takimi nieruchomoÊciami.

Odes∏anie zawarte w §36 ust. 4 rozporzàdzenia o wycenie
do odpowiedniego stosowania §36 ust. 1 – 3 tego rozporzà-
dzenia powoduje, ˝e brak transakcji „nieruchomoÊciami dro-
gowymi” oznacza koniecznoÊç okreÊlenia wartoÊci przy za-
stosowaniu podejÊcia kosztowego, zgodnie z §36 ust. 2 rozpo-
rzàdzenia o wycenie. Tymczasem, z §36 ust. 4 wynika, ˝e
wyceny nale˝y w takim przypadku dokonaç w sposób okre-
Êlony w tym przepisie, a wi´c wed∏ug przewa˝ajàcego prze-
znaczenia wÊród gruntów przyleg∏ych. Odpowiednie stoso-
wanie m.in. §36 ust. 2 rozporzàdzenia o wycenie wynikajàce
z zawartego w §36 ust. 4 odes∏ania nale˝y zatem potrakto-
waç, jako dopuszczalne dopiero wtedy, gdy nie mo˝na okre-
Êliç wartoÊci w sposób wyartyku∏owany w §36 ust. 4 tego roz-
porzàdzenia, tj. wed∏ug przewa˝ajàcego przeznaczenia wÊród
gruntów przyleg∏ych. Odpowiednie stosowanie przepisu,
do którego prawodawca dokona∏ odes∏ania, polega bowiem
na znalezieniu przez ten przepis zastosowania dopiero wte-
dy, gdy nie jest mo˝liwe zastosowanie (wykonanie) przepisu,
w którym nastàpi∏o odes∏anie.

WàtpliwoÊci budzi równie˝ zastosowanie definicji poj´cia
„decyzja” zawartej w §36 ust. 5 do §36 ust. 4 rozporzàdzenia
o wycenie. Przepis §36 ust. 4 z uwzgl´dnieniem poj´cia „de-
cyzja” zdefiniowanego w §36 ust. 5 znajduje bowiem zastoso-
wanie tylko wobec takich nieruchomoÊci, które by∏y przezna-
czone pod drog´ publicznà przed wydaniem decyzji ustalajà-
cej lokalizacj´ drogi publicznej. Przeznaczenie zaÊ
nieruchomoÊci w uj´ciu art. 4 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi okolicznoÊç
okreÊlanà wy∏àcznie w planie miejscowym. Przepis §36 ust. 4
w zw. z ust. 5 znajduje zatem zastosowanie tylko wtedy, gdy
przed wydaniem decyzji ustalajàcej lokalizacj´ inwestycji

drogowej, nieruchomoÊç by∏a obj´ta planem miejscowym,
w którym okreÊlono dla niej (lub jej cz´Êci) przeznaczenie
pod drog´ publicznà. W tym przypadku, brak odes∏ania
do stosowania art. 154 GospNierU – jak uczyniono to w §36
ust. 1 rozporzàdzenia o wycenie – nale˝y traktowaç jako wy-
kluczenie ustalania przeznaczenia nieruchomoÊci wed∏ug re-
gu∏ okreÊlonych w art. 154 GospNierU.

Stosowanie §36 ust. 4 w zw. z ust. 5 rozporzàdzenia o wy-
cenie w konsekwencji wyklucza w przypadkach okreÊlonych
tym przepisem mo˝liwoÊç ustalenia wysokoÊci odszkodowa-
nia zgodnie z art. 134 ust. 4 GospNierU, tj. wed∏ug alterna-
tywnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci wynikajàcego
z przeznaczenia zgodnego z celem wyw∏aszczenia, skoro nie
b´dzie mo˝liwe okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci dla usta-
lenia odszkodowania w sposób okreÊlony w art. 134 ust. 4
GospNierU. Wyk∏adnia przepisu aktu wykonawczego
do ustawy nie mo˝e jednak wykluczaç stosowania przepisu
ustawy, dlatego wskazany przypadek nale˝y uznaç za niewy-
kluczajàcy mo˝liwoÊci ustalenia odszkodowania poprzez
uznanie, i˝ przeznaczenie pod drog´ publicznà ustalone
w planie miejscowym, przed wydaniem decyzji ustalajàcej
na tej nieruchomoÊci lokalizacj´ drogi publicznej, jest to˝sa-
me z przeznaczeniem zgodnym z celem wyw∏aszczenia.

Przepis §36 ust. 6 rozporzàdzenia o wycenie
Regu∏y okreÊlania wartoÊci okreÊlone w §36 ust. 1–4 roz-

porzàdzenia o wycenie nale˝y odpowiednio stosowaç tak˝e
przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci przeznaczonych,
wydzielonych, nabywanych, zaj´tych lub przej´tych pod
drogi, m.in. na podstawach prawnych wymienionych w §36
ust. 6 rozporzàdzenia o wycenie. Odpowiednie stosowanie
oznacza zatem stosowanie w sposób uwzgl´dniajàcy okolicz-
noÊci, z którymi ustawodawca zwiàza∏ skutek nabycia, prze-
j´cia lub wydzielenia dzia∏ek gruntu pod drogi publiczne
na podstawie odr´bnych przepisów w tym przepisów wymie-
nionych w §36 ust. 6 rozporzàdzenia o wycenie.

Dla przyk∏adu, decyzjà wymienionà w §36 ust. 4 w przy-
padku dzia∏ek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne lub
pod poszerzenie takich dróg w wyniku podzia∏u, jest decyzja
o podziale nieruchomoÊci, a w przypadku wydzielania takich
dzia∏ek gruntu w wyniku scalenia i podzia∏u, okreÊlenie war-
toÊci tych dzia∏ek gruntu powinno nastàpiç wed∏ug przezna-
czenia okreÊlonego przed podj´ciem uchwa∏y o scaleniu i po-
dziale nieruchomoÊci.

Szczegó∏owy zakres zastosowania §36 ust. 1 – 4 rozporzà-
dzenia o wycenie do sytuacji uj´tych w §36 ust. 6 tego rozpo-
rzàdzenia wymaga wnikliwego ich zanalizowania, co nale˝y
do odr´bnego opracowania.

Marian Wolanin – prawnik od wielu laty zajmujàcy si´ szero-
ko rozumianà problematykà nieruchomoÊci w prawie cywilnym
i administracyjnym, autor ksià˝ek, glos, orzeczeƒ sàdowych
oraz wielu artyku∏ów z tej dziedziny.



Nr 71,  l ip iec-wrzesieƒ 2011 43

Do napisania tego artyku∏u zainspirowa∏o mnie pytanie
jednego ze s∏uchaczy moich wyk∏adów o odpowiedzialnoÊci
zawodowej, cywilnej i karnej osób wykonujàcych dzia∏alnoÊç
zawodowà w dziedzinie gospodarowania nieruchomoÊciami,
jakie w kwietniu tego roku wyg∏asza∏em w Warszawskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Majàtkowych. Pytanie do-
tyczy∏o tego, czy rzeczoznawcy majàtkowi, cz∏onkowie zespo-
∏u oceniajàcego, jeÊli pomylà si´ w ocenie prawid∏owoÊci spo-
rzàdzenia operatu szacunkowego, ponoszà za to odpowie-
dzialnoÊç zawodowà lub cywilnà. Spróbujmy wi´c znaleêç
odpowiedê.

Ocena prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego
– zarys instytucji

Art. 157 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., o gospo-
darce nieruchomoÊciami stanowi, ˝e organizacja zawodowa
rzeczoznawców majàtkowych ma prawo oceniaç prawid∏o-
woÊç sporzàdzenia operatu szacunkowego. Przepis ten okre-
Êla dalej, ˝e ocena ta ma nastàpiç w terminie dwóch miesi´-
cy od dnia zawarcia przez organizacj´ zawodowà ze zlecajà-
cym takà ocen´ umowy o dokonanie tej oceny. W koƒcu
z normy tej wynika, ˝e oceny dokonujà zespo∏y wyjaÊniajàce
sk∏adajàce si´ z co najmniej dwóch rzeczoznawców majàtko-
wych, których bezstronnoÊç gwarantuje zakaz powo∏ywania
do zespo∏u osób, co do których wyst´pujà przes∏anki z art. 24
kpa. Zatem w zespole oceniajàcym nie mo˝e uczestniczyç
rzeczoznawca majàtkowy, gdy:
1) operat wykorzystywany jest w sprawie, w której jest on

stronà albo rzeczoznawca pozostaje z jednà ze stron w ta-
kim stosunku prawnym, ˝e wynik sprawy mo˝e mieç
wp∏yw na jego prawa lub obowiàzki, 

2) ocenia∏by operat sporzàdzony przez swego ma∏˝onka
oraz krewnych i powinowatych do drugiego stopnia, oso-
by zwiàzane z nim z tytu∏u przysposobienia, opieki lub
kurateli (ta przes∏anka trwa mimo ustania ma∏˝eƒstwa,
przysposobienia, opieki lub kurateli),

3) oceniany operat wykorzystywany jest w sprawie, której
ten rzeczoznawca by∏ bieg∏ym albo by∏ lub jest przedsta-
wicielem jednej ze stron, albo w której przedstawicielem
strony jest jedna z osób wymienionych w pkt 2 i 3, 

4) w której jednà ze stron tego post´powania lub autorem
ocenianego operatu jest osoba pozostajàca wobec niego
w stosunku nadrz´dnoÊci s∏u˝bowej. 
Literalnie z art. 157 ust. 1 ugn wynika, ˝e organizacja

zawodowa bada prawid∏owoÊç sporzàdzenia operatu. Co to
znaczy? 

Na pewno organizacja zawodowa ma zbadaç prawid∏owo-
Êci czynnoÊci szacowania, ca∏ego warsztatu rzeczoznawcy,
wreszcie zweryfikowaç wynik koƒcowy na podstawie danych
przyj´tych przez autora operatu. Kryterium oceny stanowià
zasady sporzàdzania operatów szacunkowych wynikajàce
z przepisów ugn o wycenie nieruchomoÊci oraz rozporzàdze-
nia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wy-
ceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego
(Dz. U Nr 207, poz. 2109, ze zm.). Zatem ocena prawid∏owo-
Êci sporzàdzenia operatu szacunkowego obejmowaç b´dzie
przyj´te sposoby okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci przy za-
stosowaniu poszczególnych podejÊç, metod i technik wyceny,
dla okreÊlonego celu wyceny w zale˝noÊci od rodzaju wyce-
nianej nieruchomoÊci i jej przeznaczenia. Jednym s∏owem,
ocena prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego
nast´puje pod kàtem zgodnoÊci z szeroko rozumianym
prawem regulujàcym wycen´ nieruchomoÊci. Te poglàdy sà
ustabilizowane w orzecznictwie NSA czego przyk∏adem sà
wyroki z 7 czerwca 2006 r., I OSK 913/05 (ONSAiWSA
2007/2/46, LEX nr 244383) i z 9 paêdziernika 2007 r.,
II OSK 1322/06 (LEX nr 341051).

Ciekawy poglàd wyrazi∏a S. Kalus, wskazujàc, ˝e prawid∏o-
woÊç sporzàdzenia operatu szacunkowego powinna byç oce-
niana przez organizacj´ zawodowà, tak jak wykonanie zobo-
wiàzania – na podstawie art. 354 k. c. przyjàwszy, ˝e operat
szacunkowy jest, co do zasady, efektem wykonania przez rze-
czoznawc´ majàtkowego zobowiàzania wynikajàcego z wià˝à-
cej go umowy z klientem, to zdaniem S. Kalus, organizacja za-
wodowa powinna oceniaç, czy operat stanowi wykonanie zobo-
wiàzania rzeczoznawcy zgodnie z jego treÊcià oraz w sposób
odpowiadajàcy celowi spo∏eczno-gospodarczemu i zasadom
wspó∏˝ycia spo∏ecznego oraz ustalonym zwyczajom1. Prawd´
mówiàc to cywilistyczne podejÊcie jest zbie˝ne z omówionym
wy˝ej podejÊcie administratywistycznym, zaprezentowanym

ODPOWIEDZIALNOÂå ORGANIZACJI ZAWODOWYCH
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH ZA SZKOD¢
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przez NSA. Bowiem, jeÊli klient okreÊla w umowie z rzeczo-
znawcà cel oraz przedmiot wyceny, to organizacja zawodowa
badajàc, czy rzeczoznawca zgodnie z przepisami o wycenie
okreÊli∏ wartoÊç przedmiotu wyceny odpowiednio do celu wy-
ceny jednoczeÊnie, jakby per se, oceni wykonanie zobowiàza-
nia zgodnie z jego treÊcià. Nale˝y przecie˝ zgodziç si´, ˝e za-
wsze do treÊci zobowiàzania rzeczoznawcy majàtkowego nale-
˝y sporzàdzenie operatu szacunkowego zgodnie z przepisami
o wycenie. Prawid∏owo sporzàdzony operat szacunkowy b´-
dzie s∏u˝y∏ celowi spo∏eczno-gospodarczemu okreÊlonemu
przez cel, dla jakiego jest on wykonywany. Zatem kryteria cy-
wilistyczne i administratywyistyczne oceny zbiegajà si´, a po-
glàdy NSA i S. Kalus uzupe∏niajà si´.

JednoczeÊnie trzeba z ca∏à mocà podkreÊliç, ˝e organi-
zacja zawodowa nie jest uprawniona do okreÊlenia prawi-
d∏owej, jej zdaniem, wartoÊci nieruchomoÊci (wyrok NSA
z dnia 27 lutego 2008 r. II OSK 103/07, LexPolonica
nr 2118685, LEX nr 479032 wczeÊniej wyrok WSA w War-
szawie z dnia 27 kwietnia 2006 r. I SA/Wa 1622/05,
http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/57F820AF9D).

MyÊl´, ˝e warto w tym miejscu podkreÊliç tak˝e ró˝nic´
mi´dzy ocenà operatu szacunkowego dokonywanà przez or-
ganizacj´ zawodowà na podsawie art. 157 ust. 1 ugn, a ocenà
czynnoÊci zawodowych podj´tych przez rzeczoznawc´ majàt-
kowego przy sporzàdzaniu tego operatu, dokonywanà przez
Komisj´ OdpowiedzialnoÊci Zawodowej w post´powaniu wy-
jaÊniajàcym z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej. Ró˝nice
t´ wyjaÊni∏ NSA w uzasadnieniu wyroku z 17 maja 2005 r.
I OSK 1435/04 (LEX nr 166683). 

NSA stwierdzi∏ w tym orzeczeniu, ˝e gdyby KOZ weryfi-
kowa∏a wynik wyceny, to nastàpi∏oby przekroczenie zakresu
post´powania z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej. KOZ
nie jest uprawniona do weryfikacji sporzàdzonych opinii.
KOZ i organizacja zawodowa rzeczoznawców majàtkowych
badajà operaty szacunkowe pod innym kàtem.

W przypadku KOZ znaczne rozbie˝noÊci w opiniach
o wartoÊciach tej samej nieruchomoÊci stwarzajàce przy-
puszczenie, ˝e opinie te mog∏y zostaç sporzàdzone z naru-
szeniem obowiàzujàcych w tym zakresie zasad, stanowià
podstaw´ do zbadania w post´powaniu wyjaÊniajàcym, czy
rzeczoznawcy majàtkowi lub ten sam rzeczoznawca majàt-
kowy przy opracowaniu tych opinii przestrzegali zasad
okreÊlonych w powo∏anym art. 175 ugn, wyznaczajàcym
kryteria oceny czynnoÊci zawodowych istotne dla odpowie-
dzialnoÊci zawodowej2. KOZ nie dokonuje w post´powaniu
wyjaÊniajàcym merytorycznej weryfikacji operatów, a bada,
czy zosta∏y one sporzàdzone zgodnie z wymogami wynikajà-
cymi z art. 175 ugn.

Inaczej postrzega NSA rol´ organizacji zawodowej rzeczo-
znawców majàtkowych, jako sprowadzajàcà si´ do weryfikacji
wyceny. Weryfikacyjny charakter opinii organizacji zawodowej
w stosunku do uprzednio wydanych opinii wynika w∏aÊnie
z treÊci art. 157 ugn, który zawiera sformu∏owanie: „oceny
prawid∏owoÊci tych wycen dokonuje organizacja zawodowa”. 

Wzrastajàce znaczenie ocen organizacji zawodowych
Art. 157 ugn jest coraz cz´Êciej wykorzystywany przez or-

gany administracji oraz sàdy, gdy zachodzi potrzeba zweryfi-
kowania opinii bieg∏ego rzeczoznawcy majàtkowego o warto-
Êci nieruchomoÊci. Odchodzi si´ wi´c od poglàdu, zgodnie
z którym organ administracji i sàd jest najwy˝szym bieg∏ym.
Stopieƒ skomplikowania niektórych operatów, brak wiedzy
z zakresu szacowania nieruchomoÊci po stronie urz´dników
i s´dziów powoduje, ˝e bezpieczniej jest dla nich zasi´gnàç
opinii organizacji zawodowej. 

Coraz powszechniej weryfikacja operatów odbywa si´
na zlecenie osób prywatnych, którym zale˝y na zweryfiko-
waniu przedstawionej im opinii o wartoÊci nieruchomoÊci.
Cz´sto sà one stronami trwajàcych post´powaƒ administra-
cyjnych lub sàdowych i próbujà w ten sposób podwa˝yç pra-
wid∏owoÊç operatów. Znam przypadek, w którym na zlece-
nie starosty jeden rzeczoznawca wykona∏ kilkadziesiàt ope-
ratów w ró˝nych sprawach o ustalenie odszkodowania
za nieruchomoÊci zaj´te pod drogi publiczne (drogi gmin-
ne). Na ich podstawie starosta wyda∏ decyzje nak∏adajàce
na gmin´ obowiàzek wyp∏aty odszkodowania. Na zlecenie
gminy operaty zosta∏y zweryfikowane przez organizacj´ za-
wodowà rzeczoznawców, która wyrazi∏a si´ o nich bardzo
negatywnie. Na podstawie tych negatywnych opinii gmi-
na odwo∏ywa∏a si´ od ka˝dej decyzji starosty. W wyniku
tych odwo∏aƒ wojewoda uchyla∏ te decyzje i przekazywa∏
sprawy staroÊcie do ponownego rozpatrzenia.

Innym przyk∏adem jest sprawa, która by∏a przedmio-
tem wyroku WSA w Warszawie z 28 stycznia 2009 r.
(I SA/Wa 1369/08)3. Wojewoda po rozpatrzeniu odwo∏ania
Zarzàdu Miasta G. oraz J. i E. ma∏˝onków C. od decyzji
Starosty Powiatu G. z [...] r. ustalajàcej odszkodowanie
za nieruchomoÊç, uchyli∏ zaskar˝onà decyzj´ w ca∏oÊci
i przekaza∏ spraw´ do ponownego rozpatrzenia przez or-
gan pierwszej instancji. W uzasadnieniu organ odwo∏aw-
czy wskaza∏, ˝e decyzjà z [...] r. Jak wynika∏o z uzasad-
nienia decyzji organu I instancji Starosta Powiatu G.
ustali∏ odszkodowanie za wy˝ej wskazanà nieruchomoÊç,
gdy˝ Burmistrz Miasta G. nie przedstawi∏ przeciwdowo-
du w postaci opinii organizacji zawodowej rzeczoznaw-
ców majàtkowych. 

Wojewoda zwróci∏ uwag´, ˝e wbrew art. 10 Kpa nie po-
wiadomiono stron, i˝ w przypadku kwestionowania wyceny
wartoÊci rynkowej sporzàdzonej dla potrzeb niniejszego po-
st´powania odszkodowawczego istnieje mo˝liwoÊç zbadania
miary jej poprawnoÊci przez organizacj´ zawodowà rzeczo-
znawców majàtkowych (art. 157 ugn). Organ odwo∏awczy
poleci∏, aby przy ponownym rozpatrzeniu sprawy organ
pierwszej instancji przeprowadzi∏ rozpraw´ administracyjnà
zgodnie z procedurà wynikajàcà z KPA przy udziale rzeczo-
znawcy majàtkowego, a tak˝e spowodowa∏ uzupe∏nienie spo-
rzàdzonej w sprawie opinii bieg∏ego o informacje na temat
miary jej poprawnoÊci, o którà to informacj´ do Polskiej Fe-
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deracji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych w post´-
powaniu odwo∏awczym wystàpili skar˝àcy E. i J. ma∏˝onko-
wie C. oraz Burmistrz.

Podobnie orzek∏ WSA w ¸odzi w wyroku z dnia
25.2.2009 r. (sygn. akt II SA/¸d 979/08)4. Sàd podkreÊli∏, i˝
zgodnie z art. 157 ust. ugn, który z mocy art. 37 ust. 11 usta-
wy z 27.3.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym5 stosuje si´ odpowiednio w post´powaniu
w przedmiocie op∏aty planistycznej, sporzàdzenie przez inne-
go rzeczoznawc´ majàtkowego wyceny tej samej nierucho-
moÊci w formie operatu szacunkowego nie mo˝e stanowiç
podstawy oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacun-
kowego. Oceny takiej mo˝e dokonaç organizacja zawodowa
rzeczoznawców majàtkowych w terminie nie d∏u˝szym ni˝ 3
miesiàce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny, co
wynika wprost z art. 157 ust. 1 ugn. Tego trybu oceny or-
gan I instancji nie zainicjowa∏, aczkolwiek zleci∏ bieg∏ej opra-
cowanie kolejnych operatów weryfikujàcych operaty sporzà-
dzone przez poprzedniego bieg∏ego, co zdaje si´ potwierdzaç
wàtpliwoÊci organu co do prawid∏owoÊci operatów sporzà-
dzonych przez niego. Sàd ten stwierdzi∏, ˝e pomini´cie prze-
widzianego przepisem art. 157 ust. 1 ugn trybu oceny opera-
tu szacunkowego w sytuacji uzasadniajàcej takà ocen´ stano-
wi uchybienie przepisom prawa rzutujàce bez wàtpienia
na ostateczne rozstrzygni´cie sprawy. Wed∏ug Sàdu obowiàz-
kiem organu I instancji by∏o zatem pouczenie skar˝àcej, któ-
ra wnosi∏a o sporzàdzenie nowego operatu szacunkowego
przez innego rzeczoznawc´, o trybie oceny przewidzianym
w art. 157 ust. 1 ugn.

Gwoli Êcis∏oÊci wskazaç nale˝y, ˝e nadal w orzecznictwie
sàdowo-administracyjnym nie osiàgni´to jednolitego poglàdu
co do tego, w jakich przypadkach organ administracji pu-
blicznej prowadzàcy post´powanie administracyjne, w któ-
rym kluczowym dowodem jest opinia bieg∏ego rzeczoznawcy
majàtkowego, powinien zwracaç si´ do organizacji zawodo-
wej o ocen´ prawid∏owoÊci sporzàdzonego operatu szacunko-
wego b´dàcego opinià bieglego w sprawie. NSA, w przytoczo-
nym wy˝ej wyroku z 27 lutego 2008 r. uzna∏, ˝e art. 157
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz art. 84
k.p.a. wcale nie prowadzà do przyj´cia, i˝ oceny operatów
szacunkowych dokonuje wy∏àcznie organizacja zawodowa
rzeczoznawców majàtkowych i z tego wzgl´du niedopusz-
czalne jest kwestionowanie tego dowodu w post´powaniu ad-
ministracyjnym na zasadach ogólnych.

NSA w wyroku z dnia 5.3.2009 r. (I OSK 292/08)6 stwier-
dzi∏, i˝ z treÊci art. 157 u.g.n. nie mo˝na wywodziç bez-
wzgl´dnego ograniczenia mo˝liwoÊci oceny elementu mate-
ria∏u dowodowego w post´powaniu administracyjnym, jakim
jest operat szacunkowy. W szczególnoÊci nie mo˝na podzieliç
poglàdu, i˝ zakwestionowanie prawid∏owoÊci operatu mo˝e
nastàpiç jedynie poprzez zlecenie jego oceny organizacji rze-
czoznawców majàtkowych (art. 157 ust. 1 u.g.n.). Oznacza∏o-
by to, i˝ organ orzekajàcy w sprawie by∏by zwiàzany ocenà
dokonanà przez rzeczoznawc´ majàtkowego, co jest nie

do pogodzenia z zasadà swobodnej oceny dowodów. Gdyby
ustawodawca chcia∏ wprowadziç zasad´ formalizmu dowodo-
wego, jako odst´pstwo od zasady obiektywnej oceny materia-
∏u dowodowego w post´powaniu administracyjnym, wola
w tym zakresie powinna byç wyra˝ona wprost i jednoznacz-
nie. Tezy o ograniczeniu zasady obiektywnej oceny dowodów
nie mo˝na domniemywaç z treÊci art. 157 u.g.n. W Êwietle
normatywnej treÊci tego przepisu ocenie organu administra-
cji w post´powaniu administracyjnym nie mo˝e podlegaç
prawid∏owoÊç sporzàdzenia operatu szacunkowego lecz wy-
∏àcznie jego przydatnoÊç, jako materia∏u dowodowego, stano-
wiàcego podstaw´ orzekania.

Nie jest tak˝e wykluczone si´ga nie po ocen´ organizacji
zawodowej przez sàd powszechny w post´powaniu cywilnym
lub karnym, dla zweryfikowania z∏o˝onych w sprawie opinii
bieg∏ych. Jak stanowi art. 157 ust. 3 ugn, w przypadku gdy
operat szacunkowy zosta∏ sporzàdzony przez osoby powo∏a-
ne lub ustanowione przez sàd, o ocen´ operatu mo˝e wnio-
skowaç tylko sàd. W takiej sytuacji, ocena organizacji zawo-
dowej traktowana jest jako dowód z opinii instytutu, o któ-
rym mowa w art. 290 kpc. Jakkolwiek organizacja zawodowa
nie jest instytutem naukowym, ale jest niewàtpliwie jednost-
kà organizacyjnà posiadajàcà wiadomoÊci specjalne, niezb´d-
ne do rozstrzygni´cia danej sprawy rozpoznawanej przez
sàd, co pozwala uznaç jà za instytut w rozumieniu wskaza-
nego przepisu kpc (wyk∏adnia na podstawie postanowienia
Sàdu Najwy˝szego z dnia 12 lutego 1987 r., II CZ 15/87, Lex
Polonica nr 320804).

Okazuje si´, ˝e ocena organizacji zawodowej bywa te˝ wy-
korzystywana w post´powaniu z tytu∏u odpowiedzialnoÊci
zawodowej rzeczoznawców majàtkowych, czego przyk∏adem
jest sprawa zakoƒczona wyrokiem NSA z 7.4.2008 r. (sygn.
akt II GSK 16/08)7. Spó∏ka, która zleci∏a rzeczoznawcy wyce-
n´ nieruchomoÊci wystàpi∏a do Prezesa Urz´du Mieszkalni-
ctwa i Rozwoju Miast o zbadanie prawid∏owoÊci dokonanej
przez niego wyceny wskazujàc na ra˝àce zawy˝enie wartoÊci
tej nieruchomoÊci okreÊlonej w operacie szacunkowym przez
niego wykonanym (2.143,00 z∏/m2) w stosunku do operatu
sporzàdzonego przez innego rzeczoznawc´ (853,00 z∏/m2).
Firma ta jednoczeÊnie, na podstawie art. 157 ugn, wystàpi∏a
te˝ o wydanie przez Komisj´ Arbitra˝owà PFSRM opinii o wy-
cenach sporzàdzonych przez obu rzeczoznawców.

Prezes UMiRM uzna∏ wniosek spó∏ki za skarg´ na czyn-
noÊci zawodowe rzeczoznawcy majàtkowego i wszczà∏ post´-
powanie z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej. Zespó∏ wy-
jaÊniajàcy KOZ, oprócz zgromadzonego w aktach sprawy
materia∏u dowodowego, wzià∏ tak˝e pod uwag´ treÊç opinii
wspomnianej Komisji Arbitra˝owej. Wynika∏o z niej, ˝e
przy sporzàdzaniu operatu naruszono przepisy art. 134
ust. 2, art. 175 ust. 1 i 4, art. 155 ust. 1 i 2 i art. 15 ust. 1 ugn.
Ponadto zespó∏ KOZ uzna∏, ˝e rzeczoznawca wykona∏ czyn-
noÊci zawodowe z naruszenie § 36 ust. 1 pkt 1, pkt 2, pkt 3,
pkt 7, § 36 ust. 2 i 3, § 35 ust. 1 ówczeÊnie obowiàzujàcego
rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 7 lipca 1998 r. w spra-
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wie szczegó∏owych zasad wyceny nieruchomoÊci oraz zasad
i trybu sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U Nr 98,
poz. 612). W efekcie KOZ wnioskowa∏a o orzeczenie wobec
tego rzeczoznawcy kary dyscyplinarnej w postaci nagany.

Skutki negatywnej oceny
Skutkiem wydania przez organizacj´ zawodowà nega-

tywnej oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacun-
kowego jest utrata przez ten operat waloru opinii o warto-
Êci nieruchomoÊci, o czym stanowi wprost art. 157 ust 1a
ugn. Oznacza to, ˝e negatywnie oceniony operat szacunko-
wy przestaje funkcjonowaç w obrocie prawnym. Zatem
przestaje byç opinià bieg∏ego w post´powaniu administra-
cyjnym, cywilnym lub karnym, przestaje mieç znaczenie
dla okreÊlenia wartoÊci przedmiotu umowy dotyczàcej wy-
cenianej nieruchomoÊci, itd.

Z tym zaÊ wià˝à si´ dla rzeczoznawcy, który by∏ autorem
tego operatu szacunkowego, pewne skutki. Oprócz mo˝liwe-
go wszcz´cia przeciwko niemu postepowania z tytu∏u odpo-
wiedzialnoÊci zawodowej, jak w wy˝ej omówionym przyk∏a-
dzie rzeczoznawcy dokonujàcego wyceny nieruchomoÊci
na zlecenie spó∏ki, gro˝à mu sankcje cywilne. Skoro operat
szacunkowy zosta∏ zweryfikowany negatywnie i przestaje
spe∏niaç rol´ dla jakiej zostal sporzàdzony, to mamy do czy-
nienia z nienale˝ytym wykonaniem zobowiàzania przez rze-
czoznawc´ majàtkowego w rozumieniu art. 471 kc. Rzeczo-
znawca ten b´dzie wi´c zobowiàzany do naprawienia kliento-
wi szkody, najcz´Êciej poprzez zap∏at´ odszkodowania,
wyrzàdzonà mu nienale˝ytym wykonaniem zobowiàzania.
Wykazanie w takim przypadku, ˝e nienale˝yte wykonanie
zobowiàzania wynika∏o z okolicznoÊci niezale˝nych od tego
rzeczoznawcy, innymi s∏owy – wykazanie braku winy, b´dzie
praktycznie niemo˝liwe wobec istnienia negatywnej oceny
prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego. 

Tà szkodà po stronie klienta b´dzie zarówno strata, jakà
poniós∏ on przez to, ˝e operat szacunkowy, w wyniku negatyw-
nej oceny organizacji zawodowej przesta∏ liczyç si´ w obrocie
prawnym. Przede wszystkim szkodà b´dzie wynagrodzenie
wyp∏acone rzeczoznawcy za wykonanie operatu. B´dà to tak-
˝e tzw. szkody nast´pcze stanowiace rezultat zastosowania
operatu szacunkowego przed wydaniem przez organizacj´ za-
wodowà negatywnej oceny i konsekwencje, jakie on wywo∏a∏8.
Mo˝liwe b´dzie tak˝e wystàpienie o napraw´ utraconych ko-
rzyÊci przez negatywnà ocen´ prawid∏owoÊci sporzàdzenia
operatu szacunkowego, których uzyskania klient si´ spodzie-
wa∏. Skutki negatywnej oceny dla odpowiedzialnoÊci cywilnej
autora operatu szacunkowego sà zatem daleko idàce. 

Skutki b∏´dnej oceny dla cz∏onków zespo∏ów wyjaÊniajàcych
Organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych mu-

szà byç Êwiadome wagi negatywnej oceny prawid∏owoÊci ope-
ratu szacunkowego. Ta ÊwiadomoÊç powinna byç wpaja-
na rzeczoznawcom majàtkowym wyznaczonym do zespo∏ów
oceniajàcych, którzy w imieniu organizacji zawodowej doko-

najà oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowe-
go. OczywiÊcie, ocena b´dzie sygnowana przez organizacj´
zawodowà, ale de facto jest to ocena cz∏onków zespo∏u wyja-
Êniajàcego. To zaÊ oznacza, ˝e nigdy nie mo˝na wykluczyç
b∏´du w ocenie operatu szacunkowego. 

Mimo, ˝e nie uregulowano ˝adnej procedury weryfikacyj-
nej dla ocen dokonywanych przez organizacje zawodowe, ist-
nieje mo˝liwoÊç poddania tego samego operatu ocenie innej
organizacji zawodowej. ˚aden przepis tego nie zabrania. Ma-
jàc na uwadze panujàcà wÊród niektórych organizacji zawo-
dowych rzeczoznawców majàtkowych „konkurencj´” nale˝y
przypuszczaç, ˝e niektóre z nich ch´tnie zweryfikujà nie ty-
le sam operat, co ocen´ prawid∏owoÊci jego sporzàdzenia do-
konanà wczeÊniej przez innà organizacj´ zawodowà.

Majàc na uwadze wyst´pujàce rozbie˝noÊci interpretacyj-
ne przepisów o wycenie nieruchomoÊci, które stanowià kry-
terium oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunko-
wego, mo˝na postawiç tez´, i˝ ocena ta obarczona jest takim
samym prawdopodobieƒstwem b∏´du, jak samo sporzàdzenie
operatu szacunkowego. W zwiàzku z tym, zasadne jest pyta-
nie o odpowiedzialnoÊç za b∏´dne wydanie negatywnej oceny.

Trzeba jednoznacznie opowiedzieç si´ przeciwko mo˝li-
woÊci pociàgniecia rzeczoznawców majàtkowych b´dàcych
cz∏onkami zespo∏u oceniajàcego do odpowiedzialnoÊci zawo-
dowej. Zwróçmy uwag´, ˝e przes∏anki odpowiedzialnoÊci za-
wodowej zosta∏y ÊciÊle okreÊlone w art. 178 ust. 1 ugn. Jest
to niezgodnie z zasadami wymienionymi w art. 175 ust. 1
ugn wykonywanie czynnoÊci zawodowych wymienionych
w art. 173 ust. 3 i 3a ugn. Czyli odpowiedzialnoÊci zawodo-
wej poddane sà czynnoÊci zawodowe zwiàzane z okreÊlaniem
wartoÊci nieruchomoÊci, a tak˝e maszyn i urzàdzeƒ trwale
zwiàzanych z nieruchomoÊcià, sporzàdzaniem opracowania
i ekspertyzy, niestanowiàcych operatu szacunkowego, doty-
czàcych rynku nieruchomoÊci oraz doradztwa w zakresie te-
go rynku, efektywnoÊci inwestowania w nieruchomoÊci i ich
rozwoju, skutków finansowych uchwalania lub zmiany pla-
nów miejscowych, oznaczania przedmiotu odr´bnej w∏asno-
Êci lokali, bankowo-hipotecznej wartoÊci nieruchomoÊci,
okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci na potrzeby indywidual-
nego inwestora, wyceny nieruchomoÊci zaliczanych do inwe-
stycji w rozumieniu przepisów o rachunkowoÊci, wyceny nie-
ruchomoÊci jako Êrodków trwa∏ych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowoÊci.

OdpowiedzialnoÊç zawodowà rzeczoznawca mo˝e te˝ po-
nieÊç z powodu niewykonywania obowiàzków wymienionych
w art. 158, art. 175 ust. 2-4 ugn. ˚aden z tych przepisow nie
dotyczy dokonywania przez rzeczoznawc´ majàtkowego oce-
ny prawid∏owoÊci sporzàdzania operatu szacunkowego w ra-
mach zespo∏u oceniajàcego organizacji zawodowej.

Dlatego jeszcze raz nale˝y podkreÊliç, i˝ nie ma podstawy
prawnej, aby rzeczoznawc´ majàtkowego, który pope∏ni∏
b∏àd przy ocenie prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu sza-
cunkowego, pociàgnàç do odpowiedzialnoÊci zawodowej.
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Skutki b∏´dnej oceny dla organizacji zawodowej
Natomiast w sferze cywilnoprawnej zauwa˝my, ˝e wyp∏a-

cenie klientowi odszkodowania przez rzeczoznawc´ majàtko-
wego, którego operat szacunkowy zyska∏ negatywnà ocen´
organizacji zawodowej, jest po stronie tego rzeczoznawcy
niewàtpliwà stratà majàtkowà. JeÊli podstawà pociàgni´cia
tego rzeczoznawcy do odpowiedzialnoÊci odszkodowawczej
by∏a negatywna, ale b∏´dna, ocena prawid∏owoÊci sporzàdze-
nia przez niego operatu szacunkowego, to wykazanie b∏´du
powinno stanowiç przes∏ank´ nast´pczej odpowiedzialnoÊci
cywilnej organizacji zawodowej wobec tego rzeczoznawcy.

Powstaje pytanie o podstaw´ prawnà takiej odpowiedzial-
noÊci organizacji zawodowej. 

W mojej ocenie mo˝liwe sà dwa rozwiàzania, których za-
stosowanie b´dzie, jak zwykle, zale˝a∏o od wyboru sàdu roz-
poznajàcego pozew rzeczoznawcy majàtkowego przeciwko
organizacji zawodowej.

Po pierwsze, mo˝na wyjÊç z za∏o˝enia przyj´tego
w przytoczonych wy˝ej wyroku NSA z 9 paêdziernika 2007 r.
W jego uzasadnieniu sàd bardzo wyraênie zaznaczy∏, ˝e orga-
nizacja zawodowa dokonujàc oceny prawid∏owoÊci sporzà-
dzenia operatu szacunkowego na podstawie art. 157 ust. 1
ugn wykonuje w tym zakresie zadania publiczne. Niestety,
NSA nie wskaza∏, o jakie zadanie publiczne chodzi, musimy
wi´c spróbowaç wy∏o˝yç to poj´cie samodzielnie.

Poj´cie „zadania publiczne” jest rozumiane jako czynno-
Êci w∏adz podejmowane w interesie ogó∏y, w celu zaspokoje-
nia potrzeb wi´kszej spo∏ecznoÊci. Nie ma jednego katalogu
zadaƒ publicznych. Zale˝à one po cz´Êci od ustroju politycz-
nego paƒstwa i decyzji o stopniu oraz zakresie zaanga˝owa-
nia w∏adz publicznych w ró˝nych sferach, takich jak gospo-
darka, zabezpieczenie socjalne obywateli, opieka zdrowotna,
edukacja, obronnoÊç i bezpieczeƒstwo publiczne, itd.9. 

Przek∏adajàc to na myÊl wyra˝onà w omawianym wyroku
NSA wydaje si´, ˝e zadaniem publicznym realizowanym przez
organizacje zawodowe oceniajàce prawid∏owoÊç sporzàdzania
operatów szacunkowych jest sprawowanie pieczy nad wykony-
waniem kluczowego dla zawodu rzeczoznawcy zawodowej oraz
dla gospodarki i obrotu prawnego czynnoÊci zawodowej polega-
jàcej na wycenie nieruchomoÊci. Na takà rol´ instytucji przewi-
dzianej w art. 157 ugn wskazuje równie˝ S. Kalus, która pod-
kreÊla przy tym zbli˝enie statusu zawodu rzeczoznawcy majàt-
kowego do statusu zawodu zaufania publicznego. Zasadne jest
zatem porównanie tej funkcji organizacji zawodowych rzeczo-
znawców majàtkowych do roli jakà pe∏nià samorzàdy zawodo-
we, których konstytucyjnym zadaniem jest sprawowanie pieczy
nad nale˝ytym wykonywaniem zawodów zaufania publicznego
dla ochrony interesu publicznego (art. 17 ust. 1 Konstytucji
RP). W ich przypadku ustrojodawca zdecydowa∏ o powierzeniu
samorzàdom zawodowym wykonywania zadania publicznego
polegajàcego na sprawowaniu pieczy (por. w wyrokach Trybu-
na∏u Konstytucyjnego z dnia 19 kwietnia 2006 r., K 6/06, z 8 li-
stopada 2006 r., K 30/06, czy z 26 marca 2008 r., K 4/07).

Art. 417 § 1 kc stanowi, ˝e za szkod´ wyrzàdzonà przez
niezgodne z prawem dzia∏anie lub zaniechanie przy wykony-
waniu w∏adzy publicznej ponosi odpowiedzialnoÊç nie tylko
Skarb Paƒstwa lub jednostka samorzàdu terytorialnego, ale
tak˝e inna osoba prawna wykonujàca t´ w∏adz´ z mocy pra-
wa. Organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych po-
siadajà osobowoÊç prawnà, skoro wg art. 4 pkt 15 ugn sà one
stowarzyszeniami i zwiàzkami stowarzyszeƒ, to osobowoÊç
prawnà uzyska∏y z chwilà wpisu do Krajowego Rejestru Sàdo-
wego (art. 17 ust. 1 i art. 22 ust. 2 ustawy z 7 kwietnia 1989 r.
– Prawo o stowarzyszeniach, Dz. U. z 2001 r. Nr 79, poz. 855,
ze zm.). Jak wy˝ej wykaza∏em, w zakresie, o którym mowa
w art. 157 ust. 1 ugn, wykonujà one zadanie publiczne. Czy
jest to zbie˝ne z wykonywaniem w∏adzy publicznej z mocy
ustawy, o czym mówi art. 417 § 1 kc?

G. Bieniek twierdzi, z czym nale˝y si´ zgodziç, ˝e poj´cie
„wykonywanie w∏adzy publicznej” u˝yte w art. 417 § 1 kc
obejmuje tylko takie dzia∏ania, które ze swej istoty, a wi´c ze
wzgl´du na charakter i rodzaj funkcji przynale˝nej w∏adzy
publicznej, wynikajà z kompetencji danego podmiotu okre-
Êlonych w przepisach prawa. Autor podkreÊla, ˝e chodzi
o takie zadania, których wykonywanie z regu∏y ∏àczy si´
z mo˝liwoÊcià w∏adczego kszta∏towania sytuacji jednostki.
Chodzi zatem o dzia∏anie w takim obszarze, w którym mo˝e
dojÊç do naruszenia prawa i wolnoÊci jednostki ze strony
w∏adzy publicznej10.

Nie ma wàtpliwoÊci, ˝e kompetencja organizacji zawodo-
wej do dokonywania oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia ope-
ratu szacunkowego wynika z przepisu prawa, tj. z art. 157
ust 1 ugn. WyjaÊniliÊmy ju˝ tak˝e, i˝ ocena w∏adczo oddzia-
∏ywa na prawa i obowiàzki jednostki w ten sposób, ˝e ma
wp∏yw na cywilnoprawnà sytuacj´ autora ocenianego opera-
tu szacunkowego. Ma tak˝e wp∏yw na post´powania admini-
stracyjne lub cywilne prowadzone przez organy administra-
cji publicznej lub sàdy powszechne sprawujàce wymiar spra-
wiedliwoÊci w imieniu paƒstwa.

Jak dalej podkreÊla G. Bieniek, takie sformu∏owanie
art. 417 § 1 kc dalej podstaw´ prawnà dla odpowiedzialnoÊci
odszkodowawczej osób prawnych, je˝eli tylko powierzono im
wykonywanie okreÊlonych prerogatyw w∏adzy publicznej.
Podstawowe znaczenie ma ustalenie, czy dzia∏anie osoby
prawnej istotnie nosi cechy wykonywania w∏adzy publicznej,
czyli obejmuje takie dzia∏ania, które ze swej istoty, a wi´c ze
wzgl´du na charakter i rodzaj funkcji przynale˝nej w∏adzy
publicznej wià˝à si´ z regu∏y z mo˝liwoÊcià w∏adczego
kszta∏towania sytuacji jednostki, bàdê przejawiajà si´ w in-
nych formach aktywnoÊci publicznej. Je˝eli tak rozumiane
dzia∏anie b´dàce wykonywaniem w∏adzy publicznej znajduje
êród∏o w ustawie, to w rachub´ wchodzi odpowiedzialnoÊç tej
osoby prawnej na podstawie art. 417 § 1, jako samodziel-
na odpowiedzialnoÊç za szkod´ wyrzàdzonà przy wykony-
waniu w∏adzy publicznej. Inaczej rzecz ujmujàc, je˝eli po-
wierzenie osobie prawnej wykonania okreÊlonego zadania
z zakresu w∏adzy publicznej wynika z mocy prawa, czyli bez-
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poÊrednio z ustawy, to wykonanie tego zadania oznacza reali-
zacj´ prerogatyw okreÊlonych ustawà. Ustawowe wi´c przy-
znanie osobie prawnej zadania z zakresu w∏adzy publicznej
oznacza przyznanie jej okreÊlonej kompetencji, a zarazem
stosownych Êrodków prawnych niezb´dnych do realizacji te-
go zadania. To uzasadnia wy∏àcznà odpowiedzialnoÊç tego
podmiotu za szkod´ wyrzàdzonà przy wykonaniu tego zada-
nia, je˝eli nastàpi∏o to niezgodnie z prawem11.

W zwiazku z powy˝szym, art. 417 § 1 kc stanowi podsta-
w´ prawnà do wytoczenia przez rzeczoznawc´ majàtkowego,
którego operat szacunkowy zostal oceniniony negatywnie,
powództwa przeciwko organizacji zawodowej o zap∏at´ od-
szkodowania w celu naprawienia szkody wyrzàdzonej mu
przez niezgodnà z prawem ocen´ negatywnà. Ta odpowie-
dzialnoÊç oparta jest na przes∏ance bezprawnoÊci dzia∏ania
organizacji zawodowej

Drugà mo˝liwoÊcià by∏oby zastosowanie art. 430 kc,
zgodnie z którym kto na w∏asny rachunek powierza wykona-
nie czynnoÊci osobie, która przy wykonywaniu tej czynnoÊci
podlega jego kierownictwu i ma obowiàzek stosowaç si´
do jego wskazówek, ten jest odpowiedzialny za szkod´ wyrzà-
dzonà z winy tej osoby przy wykonywaniu powierzonej jej
czynnoÊci. Tym „kimÊ”, o którym mowa w tym przepisie,
by∏aby oczywiÊcie organizacja zawodowa rzeczoznawców
majàtkowych. Przez wyznaczenie konkretnych rzeczoznaw-
ców do sk∏adu zespo∏u oceniajàcego organizacja zawodowa
powierza im wykonywanie czynnoÊci w zakresie oceny pra-
wid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego. 

W rozumieniu art. 430 kc organizacja zawodowa jest
zwierzchnikiem a rzeczoznawca majàtkowy wyznaczony
do zespo∏u oceniajàcego, jest podw∏adnym. Jak wyjaÊnia G.
Bieniek, przymiot podw∏adnego wià˝e si´ z przyj´ciem, i˝
nie jest on w wykonywaniu danej czynnoÊci samodzielny.
Chodzi o to, ˝e przez poj´cie podporzàdkowania (zwierzch-
nictwa) mo˝na rozumieç tak˝e podporzàdkowanie tylko
ogólnoorganizacyjne, W konsekwencji tego, stosunkiem pod-
porzàdkowania obejmuje si´ tak˝e dzia∏ania zatrudnionych
pracy fachowców, którym przys∏uguje stosunkowo szeroki
zakres samodzielnoÊci w podejmowaniu decyzji, np. w odnie-
sieniu do dzia∏ania lekarzy w zakresie diagnozy i terapii12.

Problemem przy skorzystaniu z art. 430 kc jest koniecz-
noÊç wykazania winy u rzeczoznawców majàtkowych, którzy
oceniali operat szacunkowy i dokonali tej oceny niezgodnie
z prawem, standardami zawodowymi, bez zachowania szcze-
gólnej starannoÊci. Pami´tajmy, ˝e wina oznacza mo˝liwoÊç
postawienia ka˝demu z cz∏onków zespo∏u oceniajàcego zarzu-
tu zawinionego, choçby nieumyÊlnie, dzia∏ania lub zaniecha-
nia, które wynikiem by∏o sporzàdzenie oceny negatywnej, co
z kolei stalo si´ êród∏em szkody po stronie autora negatywnie
ocenionego operatu. Ci´˝ar dowodzenia winy spoczywaç b´-
dzie na powodzie. Jest to niezwykle trudny do przeprowadze-
nia dowód, bowiem wina, jej forma i stopieƒ, a tak˝e przyczy-
nienie si´ do ostatecznego kszta∏tu oceny operatu, musi byç
wykazana wobec ka˝dego z cz∏onków zespo∏u wyjaÊniajàcego. 

Owszem, praktyka w istotny sposób ∏agodzi wymaganie
udowodnienia winy sprawcy szkody (podw∏adnego) przez po-
s∏ugiwanie si´ poj´ciem tzw. winy anonimowej (bezimiennej).
Ma to miejsce w wypadku, w którym osoba sprawcy szkody
nie jest ustalona, lecz daje si´ okreÊliç z pewnoÊcià jako nale-
˝àca do grona podw∏adnych danego zwierzchnika. Przy ba-
daniu przes∏anki odpowiedzialnoÊci poprzestaje si´ wówczas
na ustaleniu „winy” sprawcy, mimo ˝e zostaje pomini´ta
mo˝liwoÊç oceny strony psychicznej nieustalonego przecie˝
imiennie podw∏adnego.

Bez wzgl´du na to, czy organizacja zawodowa odpowie
wobec autora negatywnie zweryfikowanego operatu na pod-
stawie art. 417 § 1, czy art. 430 kc, istnieje po jej stronie mo˝-
liwoÊç dochodzenia od cz∏onków zespo∏u oceniajàcego zwro-
tu wyp∏aconego odszkodowania. 

W przypadku, gdy podstaw´ odpowiedzialnoÊci odszkodo-
wawczej organizacji stanowil art. 417 § 1 kc, b´dzie ona mog∏a
wystàpiç przeciwko cz∏onkowi zespo∏u oceniajàcego z roszcze-
niem o naprawienie szkody, polegajàcej na zap∏acie odszkodo-
wania, z tytu∏u nienale˝ytego wykonania przez tego rzeczo-
znawc´ zobowiàznia. Wyznaczenie przez organizacj´ rzeczo-
znawcy do sk∏adu zespo∏u oceniajàcego tworzy stosunek
cywilnoprawny mi´dzy nim a organizacjà zawodowà. Rzeczo-
znawcy zostaje powierzona ocena operatu szacunkowego,
a po stronie rzeczoznawcy powstaje zobowiàzanie do dokona-
nia tej oceny zgodnie z prawem. Podwa˝enie oceny organizacji
zawodowej powoduje, ̋ e nie mo˝na uznaç, i˝ jego zobowiàzanie
zostalo wykonane nale˝ycie. Podstawà odpowiedzialnoÊci tego
rzeczoznawcy wobec organizacji zawodowej b´dzie art. 471 kc. 

Natomiast, jeÊli organizacja zawodowa odpowiada∏a wo-
bec autora negatywnie zweryfikowanego operatu na podsta-
wie art. 430 kc, to wobec rzeczoznawcy, który by∏ cz∏onkiem
zespo∏u oceniajàcego i zosta∏a mu udowodniona wina, ma
ona tzw. roszczenie regresowe. Podstaw´ prawnà dla tego
roszczenia stanowi art. 441 § 3 kc, w brzmieniu: „Ten, kto
naprawi∏ szkod´, za którà jest odpowiedzialny mimo braku
winy, ma zwrotne roszczenie do sprawcy, je˝eli szkoda po-
wsta∏a z winy sprawcy.”.

Podsumowanie
Opisane w tekÊcie mo˝liwoÊci pociàgni´cia do odpowie-

dzialnoÊci cywilnej organizacji zawodowej, której b∏´dna oce-
na prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego wy-
rzàdzi∏a jego autorowi szkod´ Êwiadczà o tym, ˝e ka˝da dzia-
∏alnoÊç wykonywana w sferze publicznej, czy cywilnej ma
swoje konsekwencje oraz prawne granice dopuszczalnoÊci.
Przyznanie organizacjom zawodowym bardzo silnego upraw-
nienia, którego wynikiem mo˝e byç wyeliminowanie z obro-
tu prawnego operatu szacunkowego, Êwiadczy o bardzo du-
˝ym zaufaniu ustawodawcy do organizacji zawodowych.
Âwiadczy to tak˝e o uznaniu ich presti˝u, potencja∏u organi-
zacyjnego i intelektualnego umo˝liwiajàcego im dokonywa-
nie ocen operatów szacunkowych. 
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Z drugiej strony mo˝na powiedzieç, ˝e organizacje zawo-
dowe poddane sà obecnie swoistej próbie. JeÊli wyjdà z niej
zwyci´sko, przez co rozumiem ogromnà dba∏oÊç o rzetelnoÊç,
bezstronnoÊç i prawid∏owoÊç ocen sporzàdzenia operatow
szacunkowych, umocni to pozycj´ organizacji zawodowych
w Êrodowisku i w relacji z w∏adzami publicznymi. Niewyklu-
czone, ˝e mog∏oby za tym pójÊç rozszerzanie kompetencji or-
ganizacji zawodowych w sprawowaniu pieczy nad prawid∏o-
wym wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy majàtkowego.

Mam nadziej´, ˝e ten tekst uÊwiadomi organizacjom
zawodowym i cz∏onkom zespo∏ów oceniajàcych jak wielka od-
powiedzialnoÊç na nich spoczywa, gdy wykonujà zadania
przewidziane w art. 157 ust 1 ugn. Wiedza o potencjalnej
odpowiedzialnoÊci odszkodowawczej powinna natomiast
przyÊwiecaç, ku przestrodze i ostro˝noÊci.
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¸ukasz J´druszuk – radca prawny. Autor
ksià˝ki „OdpowiedzialnoÊç w dziedzinie go-
spodarowania nieruchomoÊciami”. Pracowa∏
w kancelarii prawniczej, obecnie radca praw-
ny w Ministerstwie Infrastruktury. Zajmuje si´
m.in. zagadnieniami planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, gospodarkà nie-
ruchomoÊciami.

Z du˝à uwagà przeczyta∏em artyku∏ pana prof. Wojciecha
Wilkowskiego pt. „Zasady okreÊlania wartoÊci drzewostanów
w procedurach okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci leÊnych”
zamieszczony w 1 (69) numerze Rzeczoznawcy Majàtkowego
z 2011 roku.

Z treÊci tego artyku∏u jednoznacznie wynika, ˝e tylko sto-
sowanie techniki szczegó∏owej z przeprowadzeniem szacunku
brakarskiego, umo˝liwiajàcego z najwi´kszym przybli˝eniem
ustalenie mià˝szoÊci drzewostanu pozwala na okreÊlenie jego
wartoÊci rynkowej jeÊli wyst´pujà w nim asortymenty rynko-
we b´dàce w obrocie rynkowym.

Taka wycena jest mo˝liwa (chocia˝ pracoch∏onna) wów-
czas, jeÊli dotyczy drzewostanu istniejàcego na terenie
do którego jest dost´p i wymaga uczestnictwa w procesie wy-
ceny fachowego leÊnika w celu dokonania szacunku brakar-
skiego lub co najmniej szczegó∏owego planu urzàdzenia lasu.
Pozostaje jednak problem wycen drzewostanu b´dàcego
sk∏adnikiem tzw. mienia zabu˝aƒskiego, w stosunku do któ-
rego brak jest, z wiadomych przyczyn, szczegó∏owych planów
urzàdzenia lasu, jak i up∏yw czasu pomi´dzy datà wyceny
a datà utraty nieruchomoÊci.

Z analizy wyników badaƒ cytowanych w artykule
w pkt. 4.6 wynika ˝e zarówno stosowanie Tablic z 1985 roku
przy przyj´ciu cen z lokalnego rynku, jak i tablic IBL z 2002
roku przy przyj´ciu Êrednich cen dla kraju og∏aszanych w ko-
munikacie GUS dla celów podatku leÊnego – nie pozwoli uzy-
skaç wartoÊci rynkowej, co jest zasadniczym celem wyceny.

Uwa˝am jednak, ˝e g∏´bsza analiza wyników wycen przy-
toczonych w w/w artykule umo˝liwia stwierdzenie, ˝e Êrednia
wartoÊç z czterech wycen tego samego drzewostanu dokona-
nych technikà szczegó∏owà (ca 59 000 z∏ jak wynika z danych
w Tab. 4) koresponduje bezpoÊrednio z wycena przeprowadzo-
nà technikà uproszczonà w oparciu o tablice IBL z 2002 r.
przy przyj´ciu Êredniej ceny z rynku lokalnego, która wyniesie
dla cytowanego w operacie przyk∏adowego drzewostanu jn.:
396,9 m3/h × 0,8 × 0,68 ha × 309,88 z∏/m3 × × 0,91 = 60 999 z∏.

Moim zdaniem, nale˝a∏oby si´ bli˝ej przyjrzeç powy˝-
szym relacjom pod kàtem wykorzystania tych tablic do wyce-
ny technikà uproszczonà wartoÊci drzewostanu jak najbar-
dziej zbli˝onej do wartoÊci rynkowej.

Przy okazji zwracam uwag´, ˝e w pkt. 4.4 przy obliczaniu
wartoÊci drzewostanu z zastosowaniem tablic IBL z 2002 ro-
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ku mylnie przyj´to Ws = 396,3 z∏/ha zamiast 356,0 m3/ha, co
daje w efekcie WSo67 = 20 890 z∏, a nie jak podano 23 290 z∏, co
tym bardziej potwierdza, i˝ stosowanie tych tablic przy przy-
j´ciu Êredniej ceny m3 drewna dla kraju og∏aszanej przez GUS,
uniemo˝liwia okreÊlenie wartoÊci rynkowej drzewostanu.

Z treÊci artyku∏u jednoznacznie wynika wniosek, ˝e opra-
cowanie i uzgodnienie z Ministrem Infrastruktury realnego
standardu dotyczàcego okreÊlania wartoÊci drzewostanu
(z uwzgl´dnieniem specyfiki wyceny tzw. mienia zabu˝aƒ-
skiego) jest sprawà palàcà. Utrzymywanie obecnego stanu
prawnego (a w∏aÊciwie jego braku) powoduje niepotrzebne
konflikty pomi´dzy organami paƒstwa a rzeczoznawcà ma-
jàtkowym, obni˝ajàc rang´ naszego zawodu. Dziwi zupe∏na
biernoÊç PFSRM, która dopuÊci∏a do takiego stanu.

Tomasz Raci´cki, Warszawa

Odpowiedê Wojciecha Wilkowskiego
Ciesz´ si´ ˝e znalaz∏ Pan troch´ czasu na przeczytanie

mojego artyku∏u. Generalnie zgadzam si´ z Pana uwagami
aczkolwiek niektóre chcia∏bym skomentowaç.

1) Czy okreÊlenie wartoÊci drzewostanu w technice szczegó-
∏owej wymaga uczestnictwa w procesie wyceny fachowe-
go leÊnika?
Odpowiadam „tak” tylko w zakresie okreÊlenia na pod-
stawie danych z w∏aÊciwego terytorialnie leÊnictwa pro-
centowego udzia∏u klas i grup surowca drzewnego
w drzewostanie.
W tym zakresie niezb´dnym jest informacja leÊniczego,
który przeprowadza szacunki brakarskie w drzewosta-
nach na pniu dla potrzeb planowania pozyskiwanej masy
drewna i dysponuje niezb´dnymi danymi w tym zakresie.
Dotyczy to punktu 7 wymienionych w artykule prac (pod-
rozdzia∏ 4.2 str. 35).
Pozosta∏e wymienione przeze mnie czynnoÊci od 1 do 9 nie
wymagajà uczestnictwa fachowego leÊnika, gdy˝ wystarczy
troch´ wiedzy zwiàzanej z umiej´tnoÊcià rozró˝niania gatun-
ków drzew, umiej´tnoÊcià pomiaru Êrednicy drzewa na wyso-
koÊci 1.3 m (pierÊnicy) i pomiaru wysokoÊci drzewa oraz za-
poznania si´ z treÊcià norm dotyczàcych surowca drzewnego.
JeÊli dysponujemy opisem taksacyjnym drzewostanu, któ-
ry jest przedmiotem wyceny oraz ksià˝kà pt. „Klasyfika-
cja surowca drzewnego w Polsce; Poradnik LeÊniczego”
wydanie PWRiL W-wa, Autor: Grzegorz Âl´zak, zapew-
niam Pana, ˝e ka˝dy rzeczoznawca nawet jeÊli zapomnia∏
czego uczono go na studiach podyplomowych z „Podstaw
leÊnictwa” i „Wyceny lasów” jest w stanie poprawnie
okreÊliç wartoÊç drzewostanu stosujàc technik´ szczegó∏o-
wà z przeprowadzeniem szacunku brakarskiego.

2) Sugeruje Pan, ˝eby korzystaç z tablic IBL z 2002 r., ale nie
przyjmujàc Êrednich cen dla kraju og∏aszanych w komu-

nikatach GUS, lecz ceny sortymentu WBO2 sosnowe
bàdê iglaste wielkowymiarowe B-klasy ogólnego przezna-
czenia w 2-giej klasie wymiarowej jakie stosuje si´
przy korzystaniu z tablic Tramplera, Partyki. Jako do-
wód przytacza Pan zbie˝noÊç mi´dzy wartoÊcià drzewo-
stanu okreÊlonà w podanym przeze mnie przyk∏adzie
w technice szczegó∏owej a wartoÊci, uzyskanà w metodzie
uproszczonej przyjmujàc ceny sortymentu WB02.
Temu problemowi poÊwieci∏em znacznà cz´Êç artyku∏u,
tj. ca∏y rozdzia∏ 3-ci (str. 33 i 34).
Jeden przyk∏ad pokazujàcy zbie˝noÊç okreÊlonej wartoÊci
drzewostanów nie mo˝e przesàdziç o zmianie tablic i in-
terpretacji dotyczàcej ceny m3 drewna czy cena Êrednia
w/g GUS-u czy cena WB02.
Ustosunkowanie si´ do tej kwestii zawar∏em w punkcie 4
rozdzia∏u „Podsumowanie i wnioski”.

3) Odr´bnà kwestià jest metodyka okreÊlania wartoÊci nie-
ruchomoÊci leÊnych, tzw. mienia zabu˝aƒskiego.
W art. 11 ust. 3 ustawy z 8 lipca 2005 r o realizacji pra-
wa do rekompensaty z tytu∏u pozostawienia nierucho-
moÊci poza obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polski
(Dz. U. Nr 169 poz. 1418) zapisano, ˝e nieruchomoÊci te
okreÊla si´ jako sum´ wartoÊci gruntu i odpowiednio
wartoÊci drzewostanu.
Przy okreÊlaniu wartoÊci drzewostanu stosuje si´ przepi-
sy okreÊlone w art. 135 ust. 5 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami.
Bardziej szczegó∏owych przepisów w zakresie okreÊlania
wartoÊci drzewostanów jest brak.
Z art. 11 ust. 1 wymienianej ustawy o realizacji prawa
do rekompensaty wynika, ˝e rzeczoznawca znajduje nie-
ruchomoÊç podobnà po∏o˝onà na obszarze porównywal-
nych rynków lokalnych funkcjonujàcych obecnie w Rzecz-
pospolitej Polskiej.
Specyfika wyceny nieruchomoÊci leÊnych, opis takich nie-
ruchomoÊci pozostawionych poza granicami, poszukiwa-
nie nieruchomoÊci leÊnych podobnych, wskazuje ˝e
do okreÊlenia wartoÊci drzewostanów praktycznie stosu-
je si´ metody uproszczone z zastosowaniem tablic, aktu-
alnie tablic Tramplera i Partyki, o których stosowaniu pi-
sa∏em w rozdziale 3 artyku∏u str. 33 i 34.

4) Pragn´ Panu serdecznie podzi´kowaç za wskazanie b∏´-
du jaki pope∏ni∏em w artykule przyjmujàc mylnie wiel-
koÊç WS= 396,9 m3/ha zamiast 356,0 m3/ha (p. 4.4 str. 35
artyku∏u).
Przyj´cie poprawnej wielkoÊci WS = 356,0m3/ha da jesz-
cze ni˝szà wartoÊç drzewostanu, który by∏ przedmiotem
analizy, wynoszàcà 20 890 z∏ jak s∏usznie Pan wyliczy∏.
Ten skorygowany wynik w sposób bardziej drastyczny
przedstawia wyst´pujàce niespójnoÊci w uzyskiwanych
wartoÊciach drzewostanu na badanym obiekcie w zale˝-
noÊci od stosowanych metod i tablic.
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1. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
17 czerwca 2011 r. w sprawie warunków technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaç obiekty budowlane
metra i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 144, poz. 859).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 13 sierpnia 2011 r.

2. Ustawa z dnia 1 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
o utrzymaniu czystoÊci i porzàdku w gminach oraz
niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 152, poz. 897).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 9 pkt 2, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 8 sierpnia 2011

r.;
2) art. 1 pkt 17 w zakresie dodania art. 9x ust. 1 pkt 4 i 5,

ust. 2 i 3, art. 9y ust. 1 pkt 4 i 5, ust. 2 i 3 oraz art. 9z
ust. 1-3, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.;

3) art. 1 pkt 17 w zakresie dodania art. 9z ust. 4, który wej-
dzie w ˝ycie z dniem 1 lipca 2013 r.

3. Ustawa z dnia 26 maja 2011 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 153, poz. 901).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 9 sierpnia 2011 r.

4. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 8 lipca
2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie obj´cia
przepisami Prawa geologicznego i górniczego prowa-
dzenia okreÊlonych robót podziemnych z zastosowa-
niem techniki górniczej (Dz. U. Nr 153, poz. 904).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 9 sierpnia 2011 r.

5. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 26 lip-
ca 2011 r. w sprawie ustalenia granic niektórych gmin
i miast oraz zmiany siedzib w∏adz niektórych gmin
(Dz. U. Nr 158, poz. 937).

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

6. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 21 lip-
ca 2011 r., sygn. akt K 23/08 orzekajàcy, ˝e art. 5 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z póên.
zm.) jest zgodny z art. 2 Konstytucji RP. (Dz. U.
Nr 160, poz. 965).

7. Ustawa z dnia 13 maja 2011 r. o zmianie ustawy
o dzia∏alnoÊci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. Nr 161, poz. 966).

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

8. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 13 lipca 2011 r. w sprawie wskaênika cen to-

warów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku w II kwar-
tale 2011 r. (M. P. Nr 68, poz. 678).

9. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 lipca 2011 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych w I pó∏roczu 2011 r.
(M. P. Nr 68, poz. 679).

10. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 20 lipca 2011 r. w sprawie Êredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I pó∏roczu 2011 r. (M.
P. Nr 69, poz. 684).

11. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 20 lipca 2011 r. w sprawie wskaênika
zmian cen skupu podstawowych produktów rolnych
w I pó∏roczu 2011 r. (M. P. Nr 69, poz. 685).

12. Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. – Prawo geologicz-
ne i górnicze (Dz. U. Nr 163, poz. 981).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

13. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 14 lip-
ca 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie wy-
ceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacun-
kowego (Dz. U. Nr 165, poz. 985).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 26 sierpnia 2011 r.

14. Rozporzàdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego z dnia 27 lipca 2011 r. w sprawie prowa-
dzenia prac konserwatorskich, prac restaurator-
skich, robót budowlanych, badaƒ konserwatorskich,
badaƒ architektonicznych i innych dzia∏aƒ przy za-
bytku wpisanym do rejestru zabytków oraz badaƒ ar-
cheologicznych (Dz. U. Nr 165, poz. 987).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 26 sierpnia 2011 r.

15. Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu w∏asne-
go mieszkania oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
Nr 168, poz. 1006).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 31 sierpnia 2011 r.

16. Ustawa z dnia 29 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
o zasadach ewidencji i identyfikacji podatników
i p∏atników oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
Nr 171, poz. 1016).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 wrzeÊnia 2011 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 71 ust. 3, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 18 sierpnia

2011 r.;

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H.S.
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2) art. 1 pkt 4 lit. a, b i e w zakresie ust. 6, pkt 5-7, pkt 9 
lit. a–d, pkt 10, pkt 13 lit. b, pkt 15 w zakresie art. 14 ust. 4–7
i pkt 16 w zakresie art. 14b oraz art. 5, art. 6, art. 9, art. 18,

art. 45, art. 58 i art. 59, które wejdà w ˝ycie z dniem
1 stycznia 2012 r.

17. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 22 lip-
ca 2011 r. w sprawie programu badaƒ statystycznych
statystyki publicznej na rok 2012 (Dz. U. Nr 173,
poz. 1030).

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

18. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 29 lipca 2011 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku od towarów
i us∏ug (Dz. U. Nr 177, poz. 1054).

19. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 22 sierp-
nia 2011 r. w sprawie zg∏aszania zainteresowania pra-
cami nad projektami aktów normatywnych oraz pro-
jektami za∏o˝eƒ projektów ustaw (Dz. U. Nr 181,
poz. 1080).

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

20. Ustawa z dnia 29 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
o scalaniu i wymianie gruntów (Dz. U. Nr 185,
poz. 1097).

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

21. Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
– Kodeks post´powania administracyjnego oraz usta-
wy – Ordynacja podatkowa (Dz. U. Nr 186, poz. 1100).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 7 marca 2012 r.

22. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Nor-
malizacyjnego z dnia 22 lipca 2011 r. w sprawie wyka-
zu norm zharmonizowanych (M. P. Nr 76, poz. 746).

23. Ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 9 paêdziernika 2011 r.

24. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 26 sierpnia 2011 r. w sprawie wskaê-
nika cen dóbr inwestycyjnych za II kwarta∏ 2011 r.
(M. P. Nr 82, poz. 833).

25. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 12 wrze-
Ênia 2011 r. w sprawie op∏at za udost´pnienie danych
z rejestrów mieszkaƒców, rejestrów zamieszkania cu-
dzoziemców oraz rejestru PESEL (Dz. U. Nr 195,
poz. 1153).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r. 

26. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 22 czerw-
ca 2011 r. w sprawie sposobu i trybu udost´pniania

materia∏ów archiwalnych znajdujàcych si´ w archi-
wach wyodr´bnionych (Dz. U. Nr 196, poz. 1161).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 5 paêdziernika 2011 r.

27. Ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie usta-
wy o ochronie roszczeƒ pracowniczych w razie nie-
wyp∏acalnoÊci pracodawcy oraz niektórych innych
ustaw (Dz. U. Nr 197, poz. 1170).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 6 paêdziernika 2011 r., z wyjàtkiem 
art. 2 i 3, które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

28. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia
20 wrzeÊnia 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie wykonania niektórych przepisów ustawy o podat-
ku od towarów i us∏ug (Dz. U. Nr 198, poz. 1174).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 22 wrzeÊnia 2011 r.

29. Ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o us∏ugach p∏at-
niczych (Dz. U. Nr 199, poz. 1175).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 24 paêdziernika 2011 r., 
z wyjàtkiem: 

1) art. 159, który wejdzie w ˝ycie z dniem 18 grudnia 2011 r.;
2) art. 167, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

30. Ustawa dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
o niektórych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spó∏dzielniach miesz-
kaniowych (Dz. U. Nr 201, poz. 1180).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 11 paêdziernika 2011 r.

31. Zarzàdzenie Prezesa Rady Ministrów nr 62 z dnia
14 wrzeÊnia 2011 r. zmieniajàce zarzàdzenie w spra-
wie nadania statutu Ministerstwu Infrastruktury
(M. P. Nr 86, poz. 899).

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

32. Ustawa z dnia 16 wrzeÊnia 2011 r. o zmianie usta-
wy o dost´pie do informacji publicznej oraz niektó-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 204, poz. 1195).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 29 grudnia 2011 r., z wyjàtkiem 
art. 1 pkt 5-7 i 10 w zakresie dotyczàcym centralnego 

repozytorium informacji publicznej, które wejdà w ˝ycie
z dniem 29 wrzeÊnia 2012 r..

33. Ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
– Prawo energetyczne oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. Nr 205, poz. 1208).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 30 paêdziernika 2011 r.

34. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów
z dnia 14 wrzeÊnia 2011 r. w sprawie sporzàdzania
pism w formie dokumentów elektronicznych, dor´-
czania dokumentów elektronicznych oraz udost´p-
niania formularzy, wzorów i kopii dokumentów elek-
tronicznych (Dz. U. Nr 206, poz. 1216).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 30 paêdziernika 2011 r.
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Jednym z patronów konferencji by∏a TEGOVA, dlatego
te˝ jako pierwszy wystàpi∏ prezes Europejskiej Grupy Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych Roger Messenger, któ-
ry przedstawi∏ role tej organizacji w procesie harmonizacji
wyceny nieruchomoÊci w Europie. 

W tematyk´ konferencji wpro-
wadzi∏ jej uczestników, zasiadajà-
cych w Sali Teatru Âlàskiego,
prof. Ryszard Cymerman, przed-
stawiajàc jej cele, za∏o˝enia i pro-
blematyk´.

Kolejnym mówcà pierwszego
dnia obrad by∏ wiceminister infra-
struktury Piotr Styczeƒ. W na-
szym projekcie za∏o˝eƒ ustawy
o odr´bnej w∏asnoÊci obiektów bu-
dowlanych przewag´ ma myÊlenie kapita∏owe. Chodzi o to, aby
przyspieszyç, zagwarantowaç rozwój, ale tak˝e zabezpieczyç sfe-
r´ inwestowania w nieruchomoÊci, która nie musi si´ wiàzaç
z prawem w∏asnoÊci gruntu ze wzgl´du na specyficzny charak-
ter niektórych inwestycji, dla których zamierzamy przygotowaç
nowe regulacje – powiedzia∏ podczas inauguracji konferencji. 

Wiceminister omówi∏ stan
prac nad projektem za∏o˝eƒ usta-
wy o odr´bnej w∏asnoÊci obiektów
budowlanych. Celem regulacji jest
wprowadzenie do systemu praw-
nego nowego rodzaju nieruchomo-
Êci mogàcej stanowiç odr´bny
od gruntu przedmiot w∏asnoÊci
obiektu budowlanego. Przewiduje
si´ mo˝liwoÊç ustanawiania od-
r´bnej w∏asnoÊci obiektów budow-
lanych usytuowanych nad lub
pod powierzchnià nieruchomoÊci.
Takie rozwiàzanie stworzy szanse na rozwój rynku nierucho-
moÊci i rozwój budownictwa w centrach miast, na terenach
uznawanych architektonicznie za niemo˝liwe do dalszego za-
gospodarowania. Konstrukcja zawarta w proponowanej re-
gulacji przyczyni si´ do rozwoju i modernizacji infrastruktu-

ry transportu publicznego w kraju, a tak˝e pozwoli stworzyç
nowe, atrakcyjne lokalizacje dla inwestycji komercyjnych.

WÊród mówców otwierajàcych konferencje by∏ m.in. W∏a-
dys∏aw Brzeski z Fundacji Europejski Instytut Nieruchomo-

Êci, który mówi∏ o Êwiatowych
trendach w wykorzystywaniu
przestrzeni „nad” i „pod” grun-
tem. Ta tematyka by∏a tak˝e mo-
tywem przewodnim pierwszej
czwartkowej sesji tematycznej.

Zasiadajàcà w radzie progra-
mowej Konferencji specjalistka
prawa nieruchomoÊci, prof. Stani-
s∏awa Kalus z Uniwersytetu Âlà-
skiego, twierdzi, ˝e p∏askie poj-
mowanie nieruchomoÊci, wià˝àce

nieruchomoÊç ÊciÊle z samym gruntem, to dziÊ o wiele za ma-
∏o. Wskaza∏a, ˝e wobec ograniczonej iloÊci gruntów, szczegól-
nego znaczenia nabiera maksymalne wykorzystanie tych
przestrzeni, które sà dost´pne. To, co mamy, trzeba wykorzy-
staç maksymalnie. W wielkich miastach przede wszystkim
na budownictwo wzwy˝, ale i w dó∏, pod powierzchnie ziemi

– wskaza∏a prof. Kalus. Jak mó-
wi∏a, wykorzystanie przestrzeni
pod gruntem dotyczy nie tylko
g∏oÊnej w ostatnio kwestii podat-
ku od podziemnych wyrobisk ko-
palin, ale tak˝e np. problemów
z podziemiami, na jakie napoty-
kajà rzeczoznawcy zajmujàcy si´
wycenami nieruchomoÊci zabyt-
kowych. Jest bardzo Êcis∏y zwià-
zek miedzy tym, co na powierzch-
ni, i tym, co pod powierzchnia.
W B´dzinie, gdzie jest zamek

i podziemia, które w∏adze chcà udost´pniç turystycznie, ktoÊ
kto ma na powierzchni domek jednorodzinny mówi: ja si´
nie zgadzam! – mówi∏a pani profesor, przytaczajàc problemy
wymagajàce analizy i rozwiàzania. Musimy rozstrzygnàç,
czy w∏asnoÊç nieruchomoÊci si´ga tak g∏´boko. Musimy te˝

XX KONFERENCJA KRAJOWA RZECZOZNAWCÓW
MAJÑTKOWYCH W KATOWICACH

„Gospodarka przestrzenna nad i pod gruntem” to tytu∏ jubileuszowej, XX Konferencji Krajowej Rzeczoznawców
Majàtkowych, która odby∏a si´ w dniach 28–30 wrzeÊnia w stolicy Âlàska. Konferencja zbieg∏a si´ z jubileuszem
30-lecia organizujàcego jà Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych.

Konferencja dotyczy∏a funkcjonujàcych na Êwiecie prawnych podstaw korzystania z przestrzeni nad i pod nieru-
chomoÊcià gruntowà oraz pobudzania efektywnoÊci ekonomicznej struktury przestrzennej polskich miast i rewitali-
zacji struktury miejskiej m.in. poprzez wspó∏prac´ publiczno-prywatnà.

Roger Messenger

Piotr Styczeƒ



wskazaç ustawodawcy kwestie wymagajàce zmiany niektó-
rych regulacji, dostosowania ich tego, co jest – doda∏a prof.
S. Kalus.

Zaproszeni prawnicy przedstawili rzeczoznawcom m.in.
prawne podstawy korzystania z owych przestrzeni
nad i pod gruntem, a tak˝e zasadnoÊç wyró˝niania w∏asnoÊci
publicznej w gospodarce rynkowej.

Kolejne sesje dotyczy∏y uwarunkowaƒ Êrodowiskowych
i urbanistycznych (tu m.in. wystàpienia o ekonomicznych skut-
kach planowania przestrzennego i wp∏ywu polityki przestrzen-
nej samorzàdów na gospodark´ nieruchomoÊciami), a tak˝e za-

gadnieƒ ekonomicznych (m. in. podnoszenia efektywnoÊci eko-
nomicznej struktury przestrzennej polskich miast i rewitaliza-
cji tkanki miejskiej poprzez wspó∏prace publiczno-prywatnà).

Sobotnia cz´Êç konferencji by∏a poÊwiecona urbanistom
i ich prezentacjom przyk∏adów zarzàdzania przestrzenià – na
podstawie przypadków m.in. z Katowic, ¸odzi i Warszawy.

Jubileusz XXX-lecia stowarzyszenia – organizatora kon-
ferencji odby∏ si´ w formie biesiady Êlàskiej, a na rozpocz´ciu
zagra∏ Marcin Wyrostek.

opracowa∏a Magdalena J´drzejewska 
na podstawie PAP
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GRECJA

Grecja – zaczarowana kraina dzieciƒstwa
mitów greckich opowiadanych przez ojca
w drodze do szko∏y
Zeusa Gromow∏adnego i Sowiookiej Ateny
P∏odnej Demeter i najweselszego z bogów Dionizosa,
Achillesa, Hektora i Agamemnona, Heraklesa
Porzàdkujàcego stajnie Augiasza
Odysa wieczystego tu∏acza i cierpliwie
czekajàcej Penelopy,
mi∏oÊci Orfeusza i Eurydyki przekraczajàcej Styks,
wiecznego cierpienia
rozdartego na skale Prometeusza
który da∏ ludziom ogieƒ bogów.
Scio me nihil scire Sokratesa
i Eureca Archimedesa
Arystoteles i Platon,
Dedal i Ikar, którzy z piór ptaków zrobili wielkie
skrzyd∏a i wylecieli nimi na wolnoÊç,
w przestrzeƒ nieba do s∏oƒca,
które stopi∏o wosk Ikarowych skrzyde∏
i zrzuci∏o go na zawsze w mi´kki lazur
mediteranejskiego morza,
Grecja dzisiaj
góry zielone, naje˝one sztyftami cyprysów
poci´te serpentynami,
których przejechaç nie sposób,
schodzàc do b∏´kitnego
usianego wysepkami morza
bia∏e ˝agle ∏ódek sunàce miedzy wyspami.
Rankiem s∏yszalne dêwi´ki fletni Pana i
Plàsajàce w lekkim wietrzyku nimfy.
Wieczorem w portowej tawernie buzuki,
Zrazu wolne dêwi´ki i dostojne
Potem szybsze,
Jeszcze szybsze, jeszcze, jeszcze, jeszcze
do upojenia
do zatraty
do splàtania
do utraty tchu
Taniec

Greka 
Zorby.

Stanis∏awa Kalus

SSttaanniiss∏∏aawwaa  KKaalluuss – urodzona w Mielcu,
Âlàzaczka z wyboru i tradycji, prof. dr hab
Wydzia∏u Prawa i Administracji Uniwersytetu
Âlàskiego w Katowicach, cz∏onek korespon-
dent PAN i World Society of Mixed Jurisdic-
tion Jurist (UK). Autorka kilkunastu ksià˝ek
i kilkudziesi´ciu artyku∏ów naukowych.
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Organizacja zawodowa rzeczoznawców na Âlàsku
istnieje ju˝ od trzydziestu lat.

Stowarzyszenie skupiajàce specjalistów w zakresie szaco-
wania nieruchomoÊci dzia∏ajàcych na terenie Âlàska jako bie-
gli z Listy Wojewody powsta∏o w 1981 roku, przekszta∏cajàc
si´ w istniejàce do dzisiaj Âlàskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawców Majàtkowych. 

Powo∏anie go do ˝ycia by∏o inicjaty-
wà 22 osób, które chcia∏y doskonaliç swój
warsztat wyceny nieruchomoÊci i mieç
wspólnà, Êrodowiskowà, zewn´trznà re-
prezentacj´. Nikt z nas wówczas nie
przypuszcza∏, ˝e b´dzie stopniowo nast´-
powa∏ rozwój podobnych, nowotworzo-
nych organizacji w kraju. Ta nasza pio-
nierska rola pomog∏a innym w powo∏y-
waniu do ˝ycia bratnich organizacji, zaÊ
zebrane doÊwiadczenia pozwoli∏y na ak-
tywny udzia∏ w tworzeniu nowego zawo-
du rzeczoznawcy majàtkowego i to
na szczeblu centralnym. 

BraliÊmy udzia∏ w organizacji post´-
powaƒ kwalifikacyjnych, opracowaniu
pierwszych zasad wyceny nieruchomo-
Êci, dostosowanych do gospodarki rynko-
wej, a nasi eksperci w∏àczali si´ w procesy legislacyjne.
Pierwszy okres dzia∏alnoÊci naszej organizacji w wymiarze
zewn´trznym oceniam jako szalenie ciekawy. CzuliÊmy po-
trzeb´ coraz wi´kszej integracji i zwi´kszania liczby cz∏on-
ków i wypracowaliÊmy sobie dobrà mark´. Podejmowanym
dzia∏aniom towarzyszy∏ niesamowity entuzjazm.

Jakie „kamienie milowe” na tej d∏ugiej drodze sto-
warzyszenia mo˝e Pan wymieniç? Chodzi mi zarówno
o te najwi´ksze osiàgni´cia, sukcesy, jak i chwile trudne.

Wiele jest inicjatyw, które podj´liÊmy i zrealizowaliÊmy.
Do szczególnych zaliczam zainicjowanie i wspó∏tworzenie
Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych i jej moderowanie w pierwszym okresie, a tak˝e rozpo-
cz´cie organizacji corocznych Krajowych Konferencji Rze-
czoznawców Majàtkowych, których odby∏o si´ ju˝ dwadzie-
Êcia, z czego cztery na Âlàsku. 

Kolejne inicjatywy to wspó∏dzia∏anie w opracowaniu Stan-
dardów Zawodowych Rzeczoznawców Majàtkowych, organi-
zacj´ na Âlàsku egzaminów dla kandydatów na rzeczoznaw-
ców, a tak˝e rozwini´tà dzia∏alnoÊç szkoleniowà dla naszych
cz∏onków. Takim kamieniem milowym jest te˝ wydawanie
od blisko 20 lat kwartalnika NieruchomoÊç – pierwszego

w Polsce pisma bran˝owego specjalistów wyceny nieruchomo-
Êci. Ostatnio powo∏aliÊmy do ˝ycia Kolegium Mediacyjne,
a tak˝e utworzyliÊmy w stowarzyszeniu Punkt Konsultacyjny
udzielajàcy bezp∏atnych porad Êlàskiemu spo∏eczeƒstwu.

Co do chwil trudnych, to sà one, jak mniemam, za nami.
Osiàgn´liÊmy stabilizacj´ organizacyjnà: mamy dzisiaj 500

cz∏onków i profesjonalne biuro stowa-
rzyszenia. 

Widoczna jest zmiana pokoleniowa
nie tylko wÊród cz∏onków, ale tak˝e
wÊród dzia∏aczy stowarzyszenia. Do-
Êwiadczeni i zaawansowani wiekowo
stopniowo odchodzà, zaÊ m∏odzi nie majà
niegdysiejszego zapa∏u do budowania
wspólnoty Êrodowiskowej, nastawieni do
˝ycia wyraênie konsumpcyjnie.

Kiedy myÊl´ o ÂSRM to.......
MyÊl´ zawsze ciep∏o, jak o dziecku

przy narodzinach którego by∏em obecny
i poÊwi´cam jego pomyÊlnoÊci niemal˝e
ca∏y swój czas.

Codziennie zadaj´ sobie pytanie, co
majà nasi cz∏onkowie z przynale˝noÊci
do stowarzyszenia i czy wystarczajàco

realizuj´ ich oczekiwania. Mam w tym wzgl´dzie spory nie-
dosyt. Chcia∏bym doczekaç chwili, aby nasza organizacja cie-
szy∏a si´ dobrà markà, tak w ocenie jej cz∏onków, jak i w spo-
∏eczeƒstwie, a przynale˝noÊç do niej by∏a chlubà.

Co Wasze stowarzyszenie czeka w przysz∏oÊci, ja-
kie macie plany?

Poszukiwaç nale˝y nowej formu∏y dzia∏alnoÊci stowarzy-
szenia. Ta obecna, niestety, zestarza∏a si´ w ciàgu 30 lat.
Trzeba szukaç i wdra˝aç nowe, akceptowane przez cz∏onków
pomys∏y. Trudno jest jednak˝e o to w dzisiejszych, nie∏a-
twych dla rzeczoznawców majàtkowych, czasach. 

Jest potrzeba zwrócenia si´ w kierunku spo∏eczeƒstwa
i potrzeba zdecydowanie lepszego promowania rzeczoznaw-
ców majàtkowych, jako przedstawicieli zawodu zaufania pu-
blicznego. Niezale˝noÊç rzeczoznawcy, jego etyka i fachowoÊç
budujà jego autorytet w spo∏eczeƒstwie. 

Trzeba koniecznie poszukiwaç nowych obszarów wykorzy-
stania rozleg∏ej wiedzy rzeczoznawców. MyÊl´ tutaj na przyk∏ad
o rzeczoznawcach jako mediatorach, czy te˝ doradcach rynko-
wych. Taka jest, mi´dzy innymi, rola naszego stowarzyszenia.

Dzi´kuj´ za rozmow´.

TRZYDZIEÂCI LAT MIN¢¸O
Z Andrzejem Kalusem, szefem Âlàskiego SRM, pierwszym prezydentem PFSRM rozmawia Magdalena J´drzejewska
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W dniach 27–28 wrzeÊnia cz∏onkowie Rady Krajowej
Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych spotkali si´ w katowickim hotelu Novotel. Posiedzenie
odbywa∏o si´ w Katowicach, a nie w warszawskiej siedzibie
Federacji, ze wzgl´du na rozpoczynajàcà si´ tam XX Krajo-
wà Konferencj´ Rzeczoznawców Majàtkowych. 

Dyskusja na tematy zwiàzane z zawodem rozemocjono-
wa∏y niemal wszystkich jeszcze przed rozpocz´ciem obrad.
Jednak po ich rozpocz´ciu zapanowa∏a wyjàtkowa zgodnoÊç.
Jednog∏oÊnie, przy braku uwag, przyj´to protokó∏ z poprzed-
niej Rady. Zmieniono termin omówienia projektu zmian do
regulaminu komisji etyki, ze wzgl´du na usprawiedliwionà
nieobecnoÊç przewodniczàcej tej Komisji. 

Zielone Êwiat∏o od ministra
Przewodniczàcy Federacji

Krzysztof Urbaƒczyk omówi∏
temat III Ogólnopolskiej
Konferencji Samorzàdów Za-
wodów Zaufania Publiczne-
go, która odby∏a si´ 24 wrze-
Ênia w ¸odzi. Przedstawiciele
Federacji brali w niej udzia∏
po raz trzeci. 

Obecnemu na konferencji
panu Andrzejowi Zarychcie
uda∏o si´ przeprowadziç rozmow´ z ministrem infrastruktury
Cezarym Grabarczykiem. W rozmowie poruszano przede
wszystkim spraw´ braku Izby Rzeczoznawców Majàtko-
wych. Minister w trakcie tego spotkania stwierdzi∏, ˝e nie
jest entuzjastà powstania samorzàdu zawodowego rzeczo-
znawców, ale obieca∏, ˝e nie b´dzie stawia∏ przeszkód. 

Przedstawicielom Federacji uda∏o si´ zainteresowaç spra-
wami samorzàdu Paw∏a Janika, przedstawiciela Kancelarii
Prezydenta, który obieca∏ w tej sprawie swoje poparcie. 

Cz∏onkowie Rady Krajowej po tej informacji zdecydowali,
˝e po wyborach nale˝y ze zdwojonà si∏à „uderzaç” do mini-
sterstwa o powstanie izby rzeczoznawców. A przewodniczàcy
zadeklarowa∏, ˝e Zarzàd Federacji do∏o˝y wszelkich staraƒ
w tym wzgl´dzie. 

Amicus
Przewodniczàcy Federacji poinformowa∏ zebranych, ˝e

medal AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM
w tym roku przyznano pani profesor Sabinie èróbek. Medal
mia∏ byç zgodnie z tradycjà wr´czony na konferencji, niestety
pani profesor w tym samym czasie odbiera nagrod´ naukowà
na uczelni i w zwiàzku tym na konferencj´ nie przyjedzie. 

Pierwszà cz´Êç obrad zdominowa∏a poruszona przez Bo-
gus∏aw´ Szczepanik sprawa coraz cz´Êciej pojawiajàcych si´
ofert wyceny za sms-a. Cz∏onkowie wrazili zaniepokojenie
praktykami dà˝àcymi do wyeliminowania rzeczoznawców
z rynku na rzecz programów komputerowych opartych
na danych statystycznych. Rozwa˝ano ró˝ne sposoby obrony.
Jerzy Adamiczka namawia∏, aby pokazywaç szkodliwoÊç ta-
kich praktyk. Mówi∏ o tym, ˝e w USA w cenach nieruchomo-
Êci wszystko jest jawne. Takie tendencje obserwujemy te˝
w Polsce. Wed∏ug niego przywileje rzeczoznawców na tym
polu sà nie do utrzymania. Sugerowa∏ wi´c, aby Federacja
przygotowa∏a kampani´ informacyjnà dla rzeczoznawców.
Ustalono, ˝e Zarzàd „pochyli si´” nad tym problemem. 

Przewodniczàcy Komisji
Rewizyjnej Marian Witczak
poinformowa∏ zebranych
o sytuacji finansowej Fede-
racji. Z du˝ym zadowole-
niem przyj´to wiadomoÊç, ˝e
nie jest ona z∏a. Informacja
o finansach spowodowa∏a
powrót do dyskusji o podzia-
le zysku ze szkoleƒ. 

W grudniu ubieg∏ego ro-
ku na Radzie Krajowej usta-

lono, ˝e w ramach rozliczeƒ cz´Êç zysków Federacji, pocho-
dzàcych ze szkoleƒ bankowych organizowanych w terenie,
b´dzie przekazywana na rzecz stowarzyszeƒ organizujàcych
te szkolenia. 

Henryk Jankowski, którego stowarzyszenie organizowa-
∏o ostatnio szkolenie potwierdzi∏, ˝e Gdaƒsk otrzyma∏ pienià-
dze z Federacji. Jednak wówczas pojawi∏y si´ opinie, ˝e
cz∏onkowie stowarzyszeƒ inaczej, ni˝ Zarzàd Federacji, wy-
obra˝ali sobie podzia∏ tych pieni´dzy. Pada∏y g∏osy z sali, ˝e
parytet podzia∏u jest niew∏aÊciwy, ˝e Federacja mia∏a podzie-
liç si´ zyskiem a nie „och∏apkiem”.

Emocje panów skutecznie studzi∏a Celina Hoffman
z Kielc. Nie zgodzi∏a si´ z opiniami przedmówców, aby wi´cej
pieni´dzy wraca∏o po szkoleniach do stowarzyszeƒ. Uzna∏a,
˝e obecny stan finansów Federacji to nie jest suma, która po-
wala na kolana. Popar∏ jà Krzysztof Lewandowski z Radomia.
Wed∏ug niego wtórny podzia∏ zysków jest nietrafiony. Do ca-
∏ego zagadnienia nale˝y podejÊç biznesowo i nie nale˝y dà˝yç
do zwi´kszenia zysków samych stowarzyszeƒ kosztem docho-
dów ca∏ej Federacji. Tym bardziej, ˝e Zarzàd wynajà∏ firm´
Public Relations, co b´dzie si´ wiàza∏o ze sporymi kosztami.
Po jego g∏osie dyskusja si´ na ten temat si´ zakoƒczy∏a. 

POSIEDZENIE RADY KRAJOWEJ FEDERACJI
Ewa Gronkiewicz
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Prace nad standardami
Przewodniczàcy Rados∏aw Gaca omawia∏ przebieg prac

Komisji Standardów. Poinformowa∏ zebranych, ˝e 5 lipca
2011 roku prezydent Federacji Krzysztof Urbaƒczyk prze-
kaza∏ na r´ce ministra Piotra Stycznia projekt Krajowego
Standardu Wyceny Specjalistycznego „Wycena odszkodowaƒ
i wynagrodzeƒ w inwestycjach liniowych”.

Ministerstwo przystàpi∏o do prac na projektem. Jednak
w tym czasie pojawi∏o si´ nowe orzecznictwo zwiàzane z proble-
matykà dotyczàcà tego standardu. Zarzàd Federacji zwróci∏ si´
do ministra Infrastruktury o wstrzymanie prac nad projektem,
równoczeÊnie po konsultacjach z autorem za∏o˝eƒ standardu Je-
rzym Dàbkiem Komisja Standardów poprosi∏a prof. dr hab. Sta-
nis∏aw´ Kalus oraz dr. Grzegorza Matusika o sporzàdzenie opi-
nii prawnej. Opinia ta utwierdzi∏a Komisj´ Standardów w prze-
konaniu, ˝e w swoich pracach zmierza we w∏aÊciwym kierunku.
Obecnie Komisja jest na etapie „konsumowania” uwag. Do po∏o-
wy listopada powinien powstaç ostateczny projekt. 

Nast´pnie Rados∏aw Gaca zajà∏ si´ standardem: Post´po-
wanie rzeczoznawcy majàtkowego. Do Komisji wp∏yn´∏y
z ró˝nych Êrodowisk bardzo rozbie˝ne stanowiska. Warsza-
wa uwa˝a, ˝e nie ma sensu, by ten standard powstawa∏.
W Lublinie natomiast panuje przekonanie, ˝e projekt jest do-
bry i do zaakceptowania. Âlàsk chce znaczàcych zmian,
w tym wyeliminowania zagadnieƒ etycznych. A ¸ódê pragnie
umieÊciç zagadnienia etyczne w osobnym rozdziale. 

Wystàpienie przewodniczàcego komisji spowodowa∏o
ogromnà dyskusj´. Jak dzia∏aç przy takiej ró˝norodnoÊci
opinii? Pojawi∏y si´ pytania, czy rozwiàzaniem tymczasowym
nie by∏aby ewentualna zmiana nazewnictwa. 

„Ka˝da Rada zaczyna si´ tak jakbyÊmy rozpoczynali
wszystko od poczàtku” 

Cz´Êç zgromadzonych uwa˝a∏a, ˝e noty powinny si´ za-
mieniç na standardy wyceny. Dyskutowano czy do standar-
dów dodawaç okreÊlenie Federacji. 

Robert Dobrzyƒski z Poznania podkreÊla∏: mamy obo-
wiàzkowy standard bankowy i sà zasady wyceny. To jest doro-
bek intelektualny Federacji i zasady wyceny obowiàzujà cz∏on-
ków Federacji na równi ze standardem ministerialnym. Nas
okreÊla statut, zasady etyki i metodologia. Nie mo˝na ich na-
rzuciç, ale i nie trzeba, bo ka˝dy z nas jest do tego zobowiàzany. 

W jego przekonaniu zasady jako dorobek intelektualny
powinny byç dobrem chronionym. Jest za standardem zero-
wym. Uzgadnianie Zasad etyki z ministrem wydaje mu si´
niew∏aÊciwe. 

Andrzej Zarychta po tej wypowiedzi stwierdzi∏: Prawie ro-
bi ró˝nic´ i prawie si´ z Robertem zgadzam. Najpierw by∏y sto-
warzyszenia, które powo∏a∏y federacj´. Je˝eli chodzi o struktu-
r´ i nazewnictwo to my stworzyliÊmy powszechne zasady wyce-
ny. Je˝eli dodamy teraz s∏owo „Federacji” to otwieramy drog´
innym, by tworzyli swoje. Nie rewolucjonizowa∏bym ca∏ego
rynku, bo us∏yszymy zarzuty, ˝e to gremium znowu chce coÊ
zmieniaç, a jeszcze dobrze nie poznaliÊmy tego, co mamy.

UCHWA¸Y 
RADY KRAJOWEJ PFSRM

(27–28 WRZEÂNIA BR.)

● Uchwa∏a nr 36/2011 z dnia 27 wrzeÊnia 2011 r.

„Rada Krajowa przyj´∏a Regulamin Komisji
Prawnej”.

● Uchwa∏a nr 37/2011 z dnia 28 wrzeÊnia 2011 r.

„Rada Krajowa przyj´∏a Regulamin Organizacji
Szkoleƒ”.

● Uchwa∏a nr 38/2011 z dnia 28 wrzeÊnia 2011 r.

„Rada Krajowa rozszerza sk∏ad Komisji Statuto-
wej o p. Katarzyn´ Op´chowskà”

● Uchwa∏a nr 39/2011 z dnia 28 wrzeÊnia 2011 r.

„Rada Krajowa w g∏osowaniu tajnym wybra∏a
organizatora XXI Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawców Majàtkowych – temat Zachodniopo-
morskie SRM”.

● Uchwa∏a nr 40/2011 z dnia 28 wrzeÊnia 2011 r.

Rada Krajowa przyzna∏a z∏ote honorowe od-
znaki RM. Odznaki otrzymujà: Jerzy Dydenko,
Henryk Jankowski, Krzysztof Konieczny i Tade-
usz Krajewski.

Rada Krajowa przyzna∏a srebrne honorowe
odznaki RM. Odznaki otrzymujà: Zdzis∏aw Ba-
ranowski, Barbara Cyran, Tadeusz Detkiewicz,
Jan Drygas, Gra˝yna Florków, Gaca Rados∏aw,
Iller Adam, Kaczyƒski Marek, Koton Ryszard,
Kram Dorota, Majewska El˝bieta, Miko∏ajczyk
Roman, Misiorek El˝bieta, Nawalaniec Marek,
Noworól Maria, Pindelski Jerzy, Saleta Leszek,
Sawi∏ow Edward, Wi´ckowska Anna, Wood Ewa,
Ziobrowski Andrzej.

● Uchwa∏a nr 41/2011 z dnia 28 wrzeÊnia 2011 r.

„Rada Krajowa przyj´∏a zmiany Regulaminu
przyznawania z∏otych i srebrnych odznak hono-
rowych RM”.

● Uchwa∏a nr 42/2011 z dnia 28 wrzeÊnia 2011 r.

Rada Krajowa nie wybra∏a wskazanego przez
Komisj´ przewodniczàcego Komisji Statutowej
PFSRM.

● Uchwa∏a nr 43/2011 z dnia 28 wrzeÊnia 2011 r.

Rada Krajowa odrzuci∏a wniosek o zmian´ nazwy
„Nota interpretacyjna” na „Standard wyceny”.
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Zbigniew Brodaczewski uzna∏, ˝e dyskusja zmierza w nie-
w∏aÊciwym kierunku poniewa˝ ka˝dy z mówców chce poru-
szyç wszystkie kwestie. On sam widzi nast´pujàce problemy: 
1. sprawa systematyki,
2. uzgodnienie czy nie uzgodnienie z ministrem,
3. standard zerowy,
4. standard etyki zawodowej. 

Skàd koniecznoÊç standardu zasad etyki zawodowej?
OczywiÊcie, zdarzajà si´ zachowania nieetyczne. Wp∏ywajà
skargi. Pojawiajà si´ prywatne opinie. 

Czy jesteÊmy w stanie zaakceptowaç sytuacj´, ˝e kolega
Heniu kwestionuje wyceny kolegi Zdzisia. I druga sytuacja:
gdy jeden rzeczoznawca dokonuje niejawnie oceny drugiego.
Pierwszy przypadek jest do zaakceptowania. Ale co zrobiç,
gdy ktoÊ niejawnie k∏amie, w sposób dowolny interpretuje
fakty. Nie ma przed tym obrony. Mo˝na tylko iÊç do sàdu.
Granicami broniàcymi rzeczoznawców by∏yby normy etycz-
ne ustalone z ministrem. 

Porozmawiajmy o standardzie etyki
– Czy istniejà nakazy i rygory? – pyta∏a Halina Stankow-

ska. – Czy organizacja, która tworzy zawód i go rozwija? Te
zakazy nie prowadzà do rozwoju. Mamy sàdy kole˝eƒskie i co
dalej – brak narz´dzi. 

– Dlaczego nie powsta∏ standard zerowy? – pyta∏ wicepre-
zydent Krzysztof Bratkowski.

– Dlaczego okaza∏o si´ to takie trudne? Odpowiedê jest
doÊç prosta. Poza uwagami technicznymi, poza zasadami ty-
pu: bàdê na terenie wycenianej posesji czy: sfotografuj jà, ca-
∏a reszta jest zapisana w przepisach prawa. Minister powie-
dzia∏ nam: to nie standard, to kodeks etyki. 

W kwestii czy zasady etyki powinny byç ustalane z mini-
strem sala podzieli∏a si´ na pó∏. CzeÊç uwa˝a∏a, ˝e etyka jest
jedna i nie ma co jej uzgadniaç. Inni natomiast twierdzili, ˝e
tylko dzi´ki standardowi etyki ustalonemu z ministrem b´dzie
mo˝na pozbawiaç osoby nieuczciwe uprawnieƒ zawodowych.

Krajowa Rada by∏a zgodna tylko w jednej kwestii. Fede-
racja musi mieç w tej sprawie jasne stanowisko, bowiem ab-
surdem jest, ˝e co jakiÊ czas Krajowa Rada podejmuje uchwa-
∏y wzajemnie sprzeczne.

Osobnym tematem by∏y informacje o dzia∏aniach medial-
nych. Poinformowano cz∏onków o zatrudnieniu agencji PR
i o planie jej dzia∏aƒ. Przedstawiciele stowarzyszeƒ dowie-
dzieli si´, ˝e w przypadku lokalnych k∏opotów z mediami
agencja jest równie˝ do ich dyspozycji. 

Po raz kolejny omawiano dzia∏alnoÊç kwartalnika „Rze-
czoznawca Majàtkowy”. Redaktor naczelny Mieczys∏aw
Prystupa zapewni∏ zebranych, ˝e pismo na siebie zarabia.
Po jego wypowiedzi Rada uzna∏a, ˝e nale˝y poprawiç jakoÊç
papieru, zdj´ç i kolporta˝u. A skoro pismo jest dochodowe
mo˝na sobie pozwoliç na zwi´kszenie nak∏adu i rozdawanie
go w Êrodowiskach, gdzie jeszcze nie jest znane.
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„Zadania rachunkowe dla
kandydatów na rzeczoznawców
majàtkowych”
pod redakcjà Ryszarda Cymermana
i Andrzeja Nowaka
Wydawnictwo EDUCATERRA
Olsztyn 2011 r., wydanie V

Zbiór zadaƒ z rozwiàzaniami, które pojawiajà si´ w prak-
tyce rzeczoznawczej, dajàce mo˝liwoÊç sprawdzenia swoich
umiej´tnoÊci oraz dobrego przygotowania do zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego nie tylko pod wzgl´dem teoretycznym.
Przygotowanie praktyczne to umiej´tnoÊç rozwiàzywania ró˝-
nych problemów pojawiajàcych si´ w ˝yciu, których zasady
i regu∏y rozwiàzania sà zawarte w przepisach prawnych
i w teorii. Zadania majà ró˝ny charakter, ró˝ny stopieƒ trud-
noÊci i dotyczà szeroko rozumianego doradztwa majàtkowego. 

Opracowanie jest adresowane g∏ównie do kandydatów na rze-
czoznawców majàtkowych, którzy przygotowujà si´ do egzaminu
paƒstwowego, ale tak˝e praktykom wykonujàcym ten zawód. 

„Ustawa o gospodarce
nieruchomoÊciami. Komentarz”
Jacek Jaworski, Arkadiusz Prusaczyk,
Adam Tu∏odziecki, Marian Wolanin.
Wydawnictwo C.H.Beck
Warszawa 2011 r., wydanie II

Komentarz zawiera szczegó∏owe omówienie najnowszych
zmian ustawy. Komentarz adresowany jest do s´dziów, adwo-
katów, radców prawnych, notariuszy, a tak˝e pracowników
organów administracji rzàdowej i samorzàdowej, rzeczo-
znawców majàtkowych, geodetów, poÊredników w obrocie

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski, Marian Kowalczyk
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nieruchomoÊciami, zarzàdców nieruchomoÊci, inwestorów
na rynku nieruchomoÊci oraz uczestników procesu inwesty-
cyjnego, a tak˝e pozosta∏ych osób zainteresowanych proble-
matykà regulowanà komentowanà ustawà czyli m. in.: po-
dzia∏em, scalaniem, pierwokupem, wyw∏aszczaniem i wyce-
nà nieruchomoÊci, gospodarowaniem nieruchomoÊciami
Skarbu Paƒstwa i jednostek samorzàdu terytorialnego, usta-
laniem op∏at adiacenckich, a tak˝e poÊrednictwem i zarzà-
dzaniem nieruchomoÊciami oraz wykonywaniem zawodów
zwiàzanych z gospodarkà nieruchomoÊciami. Autorzy, jako
prawnicy specjalizujàcy si´ w szeroko rozumianej problema-
tyce gospodarki nieruchomoÊciami, starali si´ nie tylko omó-
wiç, ale w sposób praktyczny wyjaÊniç szereg wàtpliwoÊci
zwiàzanych ze stosowaniem komentowanej ustawy.

Komentarz uwzgl´dnia stan prawny na dzieƒ 1 lipca 2011 r.

„Wycena nieruchomoÊci leÊnych” 
Andrzej Nowak
Wydawnictwo EDUCATERRA
Olsztyn 2011 r., wydanie VI

Niniejsze opracowanie prezentuje
i rozstrzyga g∏ówne problemy, z jakimi

ma do czynienia rzeczoznawca majàtkowy w procesie wyceny
nieruchomoÊci gruntowych przeznaczonych na cele leÊne oraz
lasów o innym przeznaczeniu. Przedstawia wybrane elementy
gospodarki zasobami leÊnymi niezb´dne w zrozumieniu proce-
dur ich szacowania. Szczególnà uwag´ zwraca si´ na inwenta-
ryzacj´ zasobów leÊnych oraz zasady klasyfikacji pozyskanego
drewna. Praca nawiàzuje do obowiàzujàcych przepisów praw-
nych w zakresie wyceny nieruchomoÊci leÊnych i uwzgl´dnia
procedury szacowania nieruchomoÊci leÊnych zawarte w nocie
Standardu V. 6 OkreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci leÊnych
oraz zadrzewionych i zakrzewionych, który opracowano
w 2003 r. Praktycznà pomocà dla rzeczoznawców majàtko-
wych sà zamieszczone przyk∏adowe operaty szacunkowe, za-
wierajàce ró˝ne techniki wyceny gruntu leÊnego oraz drzewo-
stanów. Za∏àczono tak˝e tablice przeliczników wartoÊci drze-
wostanów oraz s∏ownik wykorzystywanych poj´ç leÊnych. 

„Inwestowanie na rynku
nieruchomoÊci”
praca zbiorowa pod redakcjà
Ewy Siemiƒskiej
Wydawnictwo POLTEXT
Warszawa 2011 r.

Ksià˝ka ∏àczy wiele ciekawych i bardzo aktualnych wàt-
ków praktycznych oraz badawczych dotyczàcych inwesto-
wania na rynku nieruchomoÊci zarówno w skali lokalnej,

krajowej oraz mi´dzynarodowej. Publikacja porusza istotne
dla inwestorów problemy zwiàzane z inwestowaniem na
rynku nieruchomoÊci, w tym zw∏aszcza dotyczàce ró˝nego
typu êróde∏ ryzyka oraz finansowania decyzji inwestycyj-
nych. W praktyce specyficzne cechy nieruchomoÊci wyma-
gajà od inwestorów szczególnej uwagi i znajomoÊci rynku,
tym bardziej ˝e ich znaczenie istotnie wzrasta w sytuacjach
kryzysowych. Zaostrzenie polityki kredytowej wielu ban-
ków w trakcie trwania globalnego kryzysu finansowego
pierwszej dekady XXI w. oraz po tym okresie zmusi∏o wielu
inwestorów do cz´sto radykalnej zmiany wczeÊniejszych de-
cyzji inwestycyjnych. Wiele ciekawych i aplikacyjnych wàt-
ków omawianych w ksià˝ce dotyczy specyfiki formalno-
prawnych regulacji zwiàzanych z nabywaniem nieruchomo-
Êci w Polsce przez cudzoziemców oraz funkcjonowania
zamkni´tych oraz otwartych funduszy inwestycyjnych ak-
tywnych na rynku nieruchomoÊci. 

(H.J.)

„Geodezja katastralna...”
– podr´cznik (monografia)

Nak∏adem Wydawnictwa GALL uka-
za∏o si´ wydanie II (poprawione i rozsze-
rzone) podr´cznika (monografii) pt.
„Geodezja katastralna. Procedury geo-
dezyjne i prawne. Przyk∏ady operatów”.

Publikacja w pierwszej cz´Êci w 13
rozdzia∏ach opisuje czynnoÊci geodezyjno-administracyjne
zwiàzane z obs∏ugà procedur z zakresu gospodarki nierucho-
moÊciami przy wykorzystaniu wiedzy z prawa rzeczowego
i administracyjnego, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, ewidencji gruntów i budynków (katastru nieru-
chomoÊci) oraz geodezji. W sposób kompleksowy omawia
granice nieruchomoÊci i zasady ustalania ich przebiegu oraz
geodezyjne podzia∏y nieruchomoÊci jak równie˝ scalanie i po-
dzia∏y nieruchomoÊci (na terenach zurbanizowanych) oraz
scalanie i wymian´ gruntów (na terenach rolnych). 

W cz´Êci drugiej (praktycznej) zawarto przyk∏ady 6 ope-
ratów technicznych (z komentarzami) dotyczàce: po∏àczenia
dzia∏ek ewidencyjnych, zmiany sposobu zagospodarowania
dzia∏ki wskutek jej zabudowy, wznowienia granic nierucho-
moÊci, rozgraniczenia nieruchomoÊci, podzia∏u dzia∏ki rol-
nej, podzia∏u dzia∏ki zurbanizowanej. 

Cz´Êç trzecia zawiera 11 za∏àczników tekstowych, wybrane
druki, bogaty 7 stronicowy spis literatury, wykaz 53 aktów praw-
nych oraz s∏ownik 490 poj´ç i terminów, dotyczàcych zagadnieƒ
technicznych i prawnych z zakresu geodezji katastralnej. 

Ksià˝k´ mo˝na nabyç w Wydawnictwie Gall (www.gall.pl)
oraz w Ksi´garni Geoforum (www.geoforum.pl). 

(M.K.)
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Rzeczoznawca
Skoro wszyscy zgodziliÊmy si´ z tym,

˝e cena i wartoÊç nieruchomoÊci nie sà
to˝same, proponuj´ przejÊç do cz´Êci
dyskusyjnej. Mo˝e jakieÊ przyk∏ady?
Zdaje si´, ˝e Pan Traynor w∏aÊnie
sprzeda∏ swojà gazet´. Paƒskà pasjonu-
jàcà przygod´ na rynku wydawniczym
co prawda dok∏adnie opisano w powie-
Êci „Ostatni s´dzia”, ale szczegó∏y
transakcji mog∏y umknàç czytelnikom.
Co panu poczàtkowo zaproponowano?

Traynor
Mc Grew analizowa∏ bilans jak do-

Êwiadczony rewident. Czeka∏em dziw-
nie zdenerwowany, jakby werdykt mia∏
gruntownie odmieniç moje ˝ycie.

– Ma pan sto tysi´cy dolarów czyste-
go zysku i bierze pan pi´çdziesiàt tysi´-
cy dolarów pensji. Dochodzi do tego
dwadzieÊcia tysi´cy amortyzacji, bez
odsetek, bo nie ma pan d∏ugów. Mamy
wi´c sto siedemdziesiàt tysi´cy w go-
tówce. Sto siedemdziesiàt tysi´cy razy
standardowe szeÊç daje nam milion
dwadzieÊcia tysi´cy dolarów.

– A budynek? – spyta∏em.
McGrew spojrza∏ w prawo, w lewo

i w gór´, jakby zaraz mia∏ zawaliç si´
sufit.

– Takie idà zwykle za bezcen
– Za sto tysi´cy.
– Zgoda. Plus sto tysi´cy za maszy-

n´ offsetowà i pozosta∏y sprz´t. Tak
wi´c dosta∏by pan w sumie oko∏o milio-
na dwustu tysi´cy dolarów.

– Czy to oferta? – spyta∏em.
– Mo˝liwe.
Rzeczoznawca z Knoxwille wyceni∏

„Timesa” na milion trzysta pi´çdziesiàt.

Rzeczoznawca
Czyli pierwsza propozycja dotyczy∏a

w∏aÊciwie sumy troch´ poni˝ej wartoÊci
rynkowej. W ofercie zastosowano ilo-
czyn sta∏ego strumienia dochodu rocz-
nego mo˝liwego do uzyskania z wyce-
nianej nieruchomoÊci i wspó∏czynnika
kapitalizacji równego szeÊç. Jak rozu-

miem, to „szeÊç” by∏o stosowane stan-
dardowo i wtedy oczywiste, bioràc
pod uwag´ ówczesnà sytuacj´ na rynku
nieruchomoÊci w hrabstwie Ford w sta-
nie Missisipi.. A jaka by∏a ostatecznie
cena sprzeda˝y?

Traynor
Dwudziestego piàtego czerwca w luk-

susowej kancelarii w Tupelo podpisa∏em
plik dokumentów, przenoszàc prawo
w∏asnoÊci „Timesa” na spó∏k´ medialnà
Ray Noble’a z Atlanty. Noble wr´czy∏ mi
czek na pó∏tora miliona dolarów...

Rzeczoznawca
Gratuluj´. Mamy wi´c rzadki przy-

k∏ad wynegocjowania ceny wy˝szej
od wartoÊci rynkowej. Mo˝e uda nam
si´ znaleêç jeszcze jednà podobnà sytu-
acj´. Mamy na sali brata pani Anny
Kareniny. Wiemy, ˝e zamierza∏ upo-
rzàdkowaç swoja sytuacj´ finansowà
spieni´˝ajàc cz´Êç posagowego majàtku
˝ony. Chodzi o zalesionà nieruchomoÊç
o znacznej powierzchni, a wi´c doÊç
oryginalnà transakcje. Jak si´ zatem
powiod∏o ze sprzeda˝à lasu, panie Ob-
∏oƒski? Negocjacje zakoƒczone?

Ob∏oƒski
Skoƒczy∏em ju˝. Riabinin daje ∏ad-

nà cen´, trzydzieÊci osiem tysi´cy rubli.
Osiem z góry, a reszt´ b´dzie sp∏aca∏
w ciàgu szeÊciu lat. Martwi∏em si´ ju˝
o ten las, bo nikt nie chcia∏ daç wi´cej.

Lewin
Oddajesz wi´c las za darmo.

Ob∏oƒski
Dlaczego za darmo?

Lewin
Dlatego, ˝e las jest wart przynaj-

mniej po pi´çset rubli za dziesi´cin´.

Ob∏oƒski
Ach, ci gospodarze wiejscy. Paradny

jest ten wasz ton pogardliwy, jakiego
u˝ywacie, rozmawiajàc z nami, miesz-
czuchami!... A gdy naprawd´ trzeba co-

kolwiek zrobiç, my zawsze zrobimy le-
piej. Wierz mi, policzy∏em wszystko
szczegó∏owo i ˝e las sprzeda∏em dobrze.
Obawiam si´ nawet, ˝e Riabinin cofnie
si´. Przecie˝ to nie wysokopienny las,
lecz zwyk∏e zaroÊla. Z dziesi´ciny nie
b´dzie wi´cej jak trzydzieÊci sà˝ni,
a Riabinin daje mi po dwieÊcie rubli.

Lewin
Ja ci´ nie b´d´ uczy∏, co ty tam pi-

szesz u siebie w biurze i gdy zajdzie po-
trzeba, to spytam si´ ciebie. Tobie zaÊ
zdaje si´, ˝e znasz si´ doskonale na la-
sach, a to rzecz nie taka bardzo ∏atwa.
CzyÊ ty policzy∏ drzewa?

Ob∏oƒski
Policzyç drzewa? Rachowaç piaski,

gwiazd promienie, choç zdo∏a rozum
nasz wysoki...

Lewin
Dobrze, a jednak wysoki rozum Ria-

binina zdo∏a. I ˝aden kupiec nie kupi
lasu, nie liczàc drzew, chyba, ˝e kto, tak
jak ty, daje mu go za darmo. Znam ja
dobrze twój las, gdy˝ co roku bywam
w nim na polowaniu i wiem, ze dziesi´-
cina jest warta pi´çset rubli gotówkà,
a on daje ci tylko dwieÊcie i to w dodat-
ku nie od razu. Podarowa∏eÊ mu wiec
trzysta rubli z ka˝dej dziesi´ciny.

Ob∏oƒski
Niepotrzebnie unosisz si´. Powiedz

mi lepiej, dlaczego nikt nie dawa∏ wi´cej?

Lewin
Dlatego, ze Riabinin zmówi∏ si´

z innymi kupcami i da∏ im odst´pne.
Przecie˝ to nie kupcy, a spekulanci.

Rzeczoznawca
No tak... trudno to oceniaç na niewi-

dzianego, ale obiektywnie zjawisko zmo-
wy i spekulacji istnieç mo˝e tak˝e na ryn-
ku nieruchomoÊci... W∏aÊciwie – jeÊli obie
strony sà wzgl´dnie zadowolone z trans-
akcji, to mo˝na uznaç jà za pomyÊlnà.
Wydaje mi si´ przy tym, ˝e pan Ob∏oƒski
by∏ zainteresowany szybkà sprzeda˝à, a to

SEN BIBLIOFILA
Ewa Wojciul
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mo˝e skutkowaç z∏agodzeniem warun-
ków. Du˝e obszarowo nieruchomoÊci
zawsze jest trudniej sprzedaç. 

MyÊl´, ze mo˝emy teraz zajàç si´
przypadkiem sprzeda˝y nieruchomoÊci
obcià˝onej d∏ugami, gdy wierzycielom
zaczyna brakowaç cierpliwoÊci.
W ksià˝ce „Rodzina Po∏anieckich” ma-
my sytuacj´ szczególnego zniecierpli-
wienia, gdy zdesperowany pan Po∏a-
niecki sprzedaje swój d∏ug prawnikowi,
panu Maszce, co jest cz´Êciowà przyczy-
nà zbycia ca∏ej nieruchomoÊci. Panie
P∏awicki, chce pan opowiedzieç o sprze-
da˝y Krzemienia? Mo˝e prosz´ zaczàç
od okreÊlenia jej wartoÊci rynkowej.

P∏awicki
Krzemieƒ wraz ze Skokami, z Ma-

gierówkà i Suchocinem, ma oko∏o dwu-
stu pi´çdziesi´ciu w∏ók. Jest tam oko∏o
szeÊçdziesi´ciu tysi´cy rubli Towarzy-
stwa – i nic wi´cej, i oko∏o stu tysi´cy
d∏ugów hipotecznych (...) Wi´c mamy
ju˝ sto szeÊçdziesiàt tysi´cy. Liczmy te-
raz tylko po trzy tysiàce rubli w∏ók´, to
uczyni siedemset pi´çdziesiàt tysi´cy
– razem dziewi´çset tysi´cy...

Po∏aniecki
Jak to? To wuj liczysz d∏ugi do war-

toÊci majàtku?

P∏awicki
˚aby majàtek by∏ nic niewart, to by

mi nikt grosza na niego nie da∏, wi´c mu-
sz´ doliczyç d∏ug do wartoÊci majàtku.

Rzeczoznawca
A wi´c... no có˝... w wycenie nieru-

chomoÊci stykamy si´ niejednokrotnie
z oryginalnymi teoriami, ka˝dy przecie˝
ma prawo do subiektywnego spojrzenia
na swojà w∏asnoÊç. Znamy to choçby
z praktyki samorzàdowej – dla
obywateli zawsze ich prywatna
ziemia jest szczeroz∏ota, a gmin-
na nic niewarta. A na jakich wa-
runkach zosta∏ ostatecznie Krze-
mieƒ sprzedany panu Maszce?

Po∏aniecki
Warunki te by∏y nader dla

Maszki korzystne. Zobowiàza∏ si´
on wyp∏aciç po up∏ywie roku trzydzie-
Êci pi´ç tysi´cy rubli, które mia∏y wp∏y-
nàç z parcelacji Magierówki, a prócz te-

go p∏aciç po trzy tysiàce rubli rocznie a˝
do Êmierci pana P∏awickiego.

Marynia
Niech pan si´ tym nie k∏opoce. Papa

jest owszem bardzo rad z uk∏adu i z ca-
∏ego stosunku z panem Maszkà.

P∏awicki
Ale tak! ale tak! Zrobi∏em dobry

interes.

Rzeczoznawca
Hm, hm, prawd´ mówiàc....

(niespodziewanie budzi si´ z g∏owà na
biurku, przed nim le˝y decyzja SKO)

Nie nale˝y sugerowaç si´ snami.
Trzeba przejrzeç to pismo

(czyta)

Co? Co? „Rzeczoznawca nie wska-
za∏ czy i o ile wzros∏a wartoÊç przedmio-

towej nieruchomoÊci na skutek innych
czynników..” Jakich czynników? A jest:
„wzrost cen wszystkich nieruchomoÊci na
rynku, co by∏o sta∏à tendencjà od 2008 ro-
ku, wzrost wartoÊci gruntów po przystà-
pieniu Polski do Unii Europejskiej” Ale
co ma do tego Unia? Co ma do tego ruch
cen od 2008 roku? Przecie˝ wycenia∏em
na rok 2006 i tylko z transakcji z 2006 ro-
ku. Przecie˝ plan wszed∏ w ˝ycie w 2005
roku, a w∏aÊciciel sprzeda∏ nieruchomoÊç
w 2006 roku. Co ja mam z tym zrobiç?

Duch pana P∏awickiego
Chi, chi, chi ...(chichocze)

Autorzy:

Ewa Wojciul,
John Grisham,

Lew To∏stoj, 
Henryk Sienkiewicz, SKO
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W konferencji wzi´∏o udzia∏ ponad 80 uczestników,
w tym pracownicy naukowi reprezentujàcy m.in. uczelnie
wy˝sze z Bydgoszczy, Gdaƒska, Koszalina, Krakowa, ¸odzi,
Lublina, Olsztyna, Poznania, Torunia, Warszawy, Wroc∏awia
oraz przedstawiciele Ministerstwa Infrastruktury, Polskiego
Towarzystwa Rzeczoznawców Majàtkowych, przewodniczà-
cy Komisji Standardów Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych i praktycy – rzeczoznawcy majàt-
kowi, zarzàdcy nieruchomoÊci, poÊrednicy w obrocie nieru-
chomoÊciami i doradcy na rynku nieruchomoÊci. 

O˝ywiona dyskusja i wymiana po-
glàdów (czasem ró˝niàcych si´ znacz-
nie) jaka toczy∏a si´ nie tylko podczas
formalnych obrad ale tak˝e podczas
przerw i spotkaƒ towarzyskich po raz
kolejny udowodni∏a potrzeb´ kontynu-
owania wymiany wiedzy i doÊwiadczeƒ
naukowców i praktyków dzia∏ajàcych
w obszarze gospodarki nieruchomoÊcia-
mi i na rynku nieruchomoÊci. 

Otwarcia konferencji dokonali
prof. dr hab. Józef Hozer – gospodarz
konferencji i kierownik Katedry Eko-
nometrii i Statystyki US i prof. dr hab.
Sabina èróbek – prezes Towarzystwa
i kierownik Katedry Gospodarki Nie-
ruchomoÊciami i Rozwoju Regional-
nego UWM. W sesji otwarcia g∏os za-
bra∏ J. M. Rektor Uniwersytetu Szcze-
ciƒskiego prof. dr hab. Waldemar Tarczyƒski a dr Sebastian
Kokot przedstawi∏ dzia∏alnoÊç naukowà i organizacyjnà
szczeciƒskiego oÊrodka naukowego. W ramach konferencji
tradycyjnie odby∏a si´ sesja doktorancka „Early birds” po∏à-
czona z konkursem na najlepszà prac´ przygotowanà i zapre-
zentowanà przez doktoranta. W tym roku I nagrod´ otrzyma-
∏a reprezentantka Akademii Górniczo-Hutniczej w Krakowie
mgr in˝. Justyna Jasio∏ek za referat „Wykorzystanie katastru
w procesach gospodarowania nieruchomoÊciami”. 

Dyskusj´ podczas sesji panelowej poÊwi´conej teorii
i praktyce podejÊcia kosztowego w wycenie i zarzàdzaniu nie-

ruchomoÊciami poprzedzi∏o wystàpienie prof. dr hab. Ryszar-
da èróbka z UWM w Olsztynie. Przedstawi∏ on ogólne zasady
i procedury wyceny nieruchomoÊci w podejÊciu kosztowym
stosowane w Polsce i na Êwiecie oraz zwróci∏ szczególnà uwa-
g´ na praktyczne problemy okreÊlania wielkoÊci zu˝ycia. By∏
to rodzaj wprowadzenia przygotowany na bazie artyku∏ów
na ten temat przys∏anych na konferencj´. Problematyka
omawiana w tej sesji znalaz∏a swoje odzwierciedlenie w opu-
blikowanej w j´zyku angielskim monografii zatytu∏owanej
„Selected aspects of the cost approach in property valuation”. 

Trzy kolejne sesje referatowe obej-
mowa∏y problematyk´, zwiàzanà
z analizà rynku nieruchomoÊci, wyce-
nà nieruchomoÊci oraz gospodarowa-
niem, zarzàdzaniem i efektywnoÊcià
inwestowania. W cz´Êci pierwszej za-
prezentowano wyniki badaƒ ró˝nych
oÊrodków naukowych, w tym m.in. do-
tyczàce okreÊlania wp∏ywu wahaƒ ko-
niunkturalnych na cykliczny charak-
ter cen na lokalnych rynkach mieszka-
niowych, wykorzystania teorii zbiorów
przybli˝onych oraz zastosowanie mo-
deli regresji liniowej z czynnikiem au-
tokorelacji do analizy wybranych ryn-
ków nieruchomoÊci oraz wykorzysta-
nie statystyki Morana w analizie cen
nieruchomoÊci. Zainteresowanie
wzbudzi∏o wystàpienie dr in˝. Miros∏a-

wa Be∏eja z UWM w Olsztynie na temat mo˝liwoÊci zastoso-
wania teorii przejÊç nieciàg∏ych jako metody modelowania
rynku nieruchomoÊci. Odr´bnà sesj´ poÊwi´cono technikom
przetwarzania i wizualizacji wyników analiz rynku nierucho-
moÊci, podczas której przedstawiono propozycje zastosowania
metod statystycznych data mining w wycenie nieruchomoÊci,
okreÊlania stref o podobnej cennoÊci gruntów z wykorzysta-
niem metod geostatystycznych. Prof. dr hab. El˝bieta Bielec-
ka oraz mgr in˝. Dorota Latos z Wojskowej Akademii Tech-
nicznej przedstawi∏y koncepcj´ Systemu Zarzàdzania Nieru-
chomoÊciami Policji z wykorzystaniem GIS. 

KONFERENCJA TOWARZYSTWA NAUKOWEGO 
NIERUCHOMOÂCI – MIEJSCE WYMIANY WIEDZY I DOÂWIADCZE¡ 

W OBSZARZE GOSPODARKI NIERUCHOMOÂCIAMI 

dr in˝. Anna Banaszek

W dniach 29–31 maja w hotelu Novotel w Szczecinie odby∏a si´ XIX Konferencja Naukowa TNN poÊwi´cona zagad-
nieniom, zwiàzanym z analizà rynku nieruchomoÊci i praktycznymi aspektami okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. Orga-
nizatorem konferencji by∏o Towarzystwo Naukowe NieruchomoÊci we wspó∏pracy z Katedrà Ekonometrii i Statystyki
Uniwersytetu Szczeciƒskiego i Katedrà Gospodarki NieruchomoÊciami i Rozwoju Regionalnego UWM w Olsztynie.

Prof. dr hab. Sabina èróbek – prezes TNN.
Na pierwszym planie Rados∏aw Gaca –

przewodniczàcy Komisji Standardów PFSRM
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W ramach dyskusji poÊwi´conej praktycznym problemom
wyceny nieruchomoÊci podkreÊlano, ˝e w sferze aktualnych ba-
daƒ naukowych i dociekaƒ praktycznych pozostaje wiele kwestii
zwiàzanych z szacowaniem nieruchomoÊci, w tym m.in. na ile
okreÊlona wartoÊç nieruchomoÊci nacechowana jest subiektyw-
nà ocenà rzeczoznawcy majàtkowego. Zatrzymano si´ na jakiÊ
czas aby wymieniç poglàdy dotyczàce interpretacji poj´cia „war-
toÊç rynkowa” Sesj´ otworzy∏ prof. dr hab. Józef Czaja z Akade-
mii Górniczo-Hutniczej w Krako-
wie, który przedstawi∏ wyniki ba-
daƒ, dotyczàce szacowania stopy
dyskonta i ryzyka inwestycyjnego
na podstawie analizy danych
z rynku nieruchomoÊci. Dyskusja
obj´∏a równie˝ problematyk´
kszta∏towania si´ wartoÊci nieru-
chomoÊci z zabudowà o niskiej
wartoÊci u˝ytkowej oraz wyceny
nieruchomoÊci, na których lokali-
zowane sà linie napowietrzne
najwy˝szych napi´ç. 

W ostatnim dniu konferencji
sesja referatowa by∏a poÊwi´co-
na szerokiej tematyce gospodaro-
wania, zarzàdzania i efektywnoÊci
inwestowania w nieruchomoÊci.
Sesj´ rozpoczà∏ prof. dr hab. Adam Nalepka z Uniwersytetu Eko-
nomicznego w Krakowie, który skupi∏ si´ na analizie jakoÊciowej
i iloÊciowej funkcjonowania przedstawicieli grup zawodowych
na rynku nieruchomoÊci. Tematyk´ te kontynuowano w dysku-
sji dotyczàcej znaczenia odpowiedzialnoÊci zawodowej w wyce-
nie, zarzàdzaniu i poÊrednictwie w obrocie nieruchomoÊciami.
Zagadnienia gospodarowania zasobami nieruchomoÊci publicz-
nych przedstawiono w referatach, dotyczàcych gospodarowania
gminnymi zasobami lokalowymi z perspektywy polityki miesz-

kaniowej oraz analizy stanu prawnego i technicznego lokali i bu-
dynków komunalnych oraz efektywnoÊci polityki czynszowej
na przyk∏adzie m. Warszawa. Nast´pni prelegenci przedstawili
temat „nieruchomoÊç w przedsi´biorstwie a wartoÊç przedsi´-
biorstwa”, w którym omawiano m.in. optymalizacj´ struktury
portfela inwestycyjnego land developera, ocen´ wykorzystania
przez przedsi´biorstwa nieruchomoÊci do podwy˝szenia p∏ynno-
Êci, zastosowanie macierzy zmodyfikowanej BCG w analizie stra-

tegicznej nieruchomoÊci inwesty-
cyjnych oraz analiz´ procesu prze-
znaczenia gruntów rolnych
i leÊnych na cele inwestycyjne. 

Wszystkie pozytywnie zrecen-
zowane artyku∏y zosta∏y opubli-
kowane w punktowanym czasopi-
Êmie Studia i Materia∏y Towarzy-
stwa Naukowego NieruchomoÊci
i sà dost´pne na stronie interneto-
wej www.tnn.org.pl

Dope∏nieniem bogatego pro-
gramu merytorycznego konferen-
cji by∏ rejs statkiem. Trasa rejsu
obejmowa∏a najciekawsze miejsca
portu szczeciƒskiego m.in. pano-
ram´ Wa∏ów Chrobrego, elewator
Ewa, doki i nabrze˝a Stoczni

Szczeciƒskiej oraz Szczeciƒskiej Stoczni Remontowej „Gryfia”. 
Jubileuszowa, bo ju˝ XX Konferencja Naukowa TNN od-

b´dzie si´ w maju 2012 roku. 
Nad sprawnym przebiegiem tegorocznej konferencji czu-

wa∏ komitet organizacyjny w sk∏adzie: przewodniczàcy komi-
tetu – prof. dr hab. Józef Hozer, zast´pca przewodniczàcego
– dr Sebastian Kokot, sekretarz – dr hab. in˝. Rados∏aw Wi-
Êniewski, prof. UWM, cz∏onkowie – dr in˝. Anna Banaszek,
mgr in˝. Marek Walacik. 

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 
– 80 z∏

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

W trakcie sesji referatowej przemawia prof. dr hab. Adam
Nalepka z Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, na
pierwszym planie – prof. dr hab. Józef Czaja z Akademii

Górniczo-Hutniczej w Krakowie, dr Sebastian Kokot 
oraz dr Sebastian Gnat z Uniwersytetu Szczeciƒskiego
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LIPIEC

☞ Nowa Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodowej
11 lipca Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk wy-

da∏ Zarzàdzenie nr 27 w sprawie powo∏ania Komisji Odpo-
wiedzialnoÊci Zawodowej. 

Przewodniczàcym komisji zosta∏ WWaacc∏∏aaww  BBaarraannoowwsskkii, wi-
ceprzewodniczàcym sekcji rzeczoznawców majàtkowych zosta∏
ZZbbiiggnniieeww  BBrrooddaacczzeewwsskkii, wiceprzewodniczàcym sekcji poÊred-
ników WWiittoolldd  CCzzaappllaa, a sekcji zarzàdców DDaannuuttaa  RRoocchhaallsskkaa. 

W sk∏ad sekcji rzeczoznawców weszli: Janusz Andrzejew-
ski, Wies∏aw Baranek, Renata Baranowska, Miros∏awa Besz-
czyƒska-Dro˝d˝a, Krzysztof Bratkowski, Tadeusz Czecho-
wicz, Wojciech Daniel, Kazimierz Fajfer, Aldona Góêdê, Zofia
Gu∏a, Zdzis∏aw Hajdasz, Jadwiga Iwaszkiewicz, Miros∏awa
Koczara, Wanda Kosiorowska, Andrzej Kozuƒ, El˝bieta Le-
ciejewska, Andrzej Lesiƒski, Jaros∏aw Leszczyƒski, Barbara
Lipska, Jerzy Makowski, El˝bieta Marsza∏-Halicka, Wies∏aw
Niebudek, Edward Oszmiaƒski, Janusz Otfinowski, Henryk
Paszkowski, Lech Paziowski, Ryszard Piàtek, El˝bieta Pilec-
ka, Teresa Pryl, Tamara Regulska, Tadeusz Reutt, Bogus∏aw
Rutkowski, Kazimierz Rygiel, Marek Sacharz, Jerzy Schon-
born, Krzysztof Smarul, Irena Sobiech, Wanda Spychalska,
Grzegorz Szaraniec, Beata Szykulska, Witold Âleszyƒski,
Marian Witczak, Zbigniew Witkiewicz, Andrzej Zarychta, Je-
rzy Zieliƒski i Ryszard èróbek.

☞ Posiedzenie Zarzàdu Federacji
13 lipca odby∏o si´ posiedzenie zarzàdu Federacji. W trak-

cie posiedzenia omawiano m. in.:
● projekt za∏o˝eƒ do projektu zmian ustawy o ofercie publicz-

nej i warunkach wprowadzania instrumentów finansowych
do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spó∏kach pu-
blicznych z dnia 5 kwietnia br., opublikowany na stronie in-
ternetowej resortu finansów. Zarzàd zadecydowa∏ o skiero-
waniu stanowiska PFSRM w tej sprawie do Ministerstwa
Finansów wraz z za∏àcznikiem (Nota NI5),

● treÊç odpowiedzi, jakà dla ministra Piotra Stycznia przygo-
towa∏a wiceprezydent PFSRM, pe∏nomocnik ds. praktyk
zawodowych Barbara Katarzyna Stasiak, a która dotyczy
nieprawid∏owoÊci zwiàzanych z organizowaniem i prowa-
dzeniem praktyk zawodowych dla rzeczoznawców majàt-
kowych. Pismo zosta∏o wys∏ane do Ministerstwa Infra-
struktury wraz z aktualnà listà osób prowadzàcych prak-
tyk´ zawodowa dlarzeczoznawców majàtkowych.

● Zarzàd powo∏a∏ Zespó∏ ds. Badania Rynku ustanawiajàc
Barbar´ Katarzyn´ Stasiak Przewodniczàcà Zespo∏u,
a na jego cz∏onków: Tomasza CieÊlaka, Andrzeja Zarych-
t´, Henryka Czajkowskiego oraz Ma∏gorzat´ Kosiƒskà.

● Zarzàd zdecydowa∏ o podpisaniu Umowy z firmà Public
Relations PROPUBLIC, a tak˝e o monitorowaniu przez
Komisj´ Prawnà prac Sejmu oraz bie˝àcym wypracowa-
niu stanowisk, które zostanà przedstawione w na stosow-
nych posiedzeniach Komisji Sejmowych przez przedsta-
wiciela PFSRM – pe∏nomocnika Zarzàdu ds. legislacji.

☞ Spotkanie Rady Redakcyjnej kwartalnika Rzeczo-
znawca Majàtkowy

25 lipca w siedzibie Warszawskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawców Majàtkowych odby∏o si´ spotkanie Rady Redak-
cyjnej kwartalnika „Rzeczoznawca Majàtkowy”.

Obecni na spotkaniu wiceprezydent PFSRM Krzysztof
Bratkowski, prof. Sabina èróbek, prof. Mieczys∏aw Prystupa,
Magdalena J´drzejewska, Marta Jurek-Maciak, Grzegorz
Szczurek i Henryk Jankowski przede wszystkim omawiali
wyniki ankiet, które nap∏yn´∏y od czytelników kwartalnika.

Wi´kszoÊç respondentów podkreÊla potrzeb´ publikacji
tekstów „warsztatowych”. Zdaniem redaktora naczelnego
Mieczys∏awa Prystupy postulat ten spe∏niajà takie artyku∏y,
takie jak na przyk∏ad prof. W. Wilkowskiego o wycenie lasów,
czy teksty tegorocznego numeru czerwcowego o op∏atach adia-
cenckich czy metodzie korygowania ceny Êredniej, gdzie obok
zagadnieƒ metodologicznych pojawiajà si´ przyk∏ady prak-
tyczne. Kolejna kwestia zaznaczona w ankietach dotyczy∏a
proporcji mi´dzy tekstami teoretycznymi i zagadnieniami
praktycznymi. To jest do rozwiàzania nawet w jednym artyku-
le – prezentacja jednej metody wyceny wraz z przyk∏adami. 

Omawiano tak˝e pomys∏y zwiàzane z powstajàcà stronà
internetowà kwartalnika, a tak˝e ze zwi´kszeniem liczby
prenumeratorów pisma.

Redakcja czeka na propozycje autorów „ciekawych” opra-
cowaƒ zarówno ze Êrodowiska uniwersyteckiego, praktyków
jak i z firm doradczych.

Kolejne spotkanie Rady redakcyjnej ma si´ obyç pod ko-
niec paêdziernika.

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

27 lipca zmar∏a po d∏ugiej
chorobie Maria Rymarowicz,
d∏ugoletnia dyrektor biura Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych. By∏a
wieloletnià wspó∏pracowniczkà
redakcji naszego kwartalnika.

Pozostawi∏a doros∏à córk´ Urszul´.
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SIERPIE¡

☞ Nowa Paƒstwowa Komisja Kwalifikacyjna
19 sierpnia Minister Infrastruktury wyda∏ rozporzàdze-

nie w sprawie powo∏ania Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej, które wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 wrzeÊnia br. 

Przewodniczàcym PKK zosta∏ MMaarreekk  MMaajjcchhrrzzaakk, prezy-
dium tworzà: RRyysszzaarrdd  CCyymmeerrmmaann (rzeczoznawcy), JJaann  MMaa--
cciieejj  CCzzaajjkkoowwsskkii (poÊrednicy) i PPiioottrr  KKoonnkkooll (zarzàdcy). 

Sk∏ad podkomisji ds. szacowania nieruchomoÊci (alfabe-
tycznie): Bablok Andrzej, Baranowski Zbigniew, Bia∏ek Zbi-
gniew, Bielaƒski Jan, Bilski Mariusz, Bojar Zygmunt, Boryc-
ki Marian, Cegielski Piotr, Czajkowski Henryk, Dàbek Jerzy,
Dmowski Zdzis∏aw, Domaƒski Witold, Dydenko Jerzy, Fili-
piak Jerzy, Futro Adam, Gabrel Krzysztof, Gierasimiuk An-
drzej, G∏´bicki Krzysztof, G∏ogowska Lucyllia, G∏ówka Ga-
briel, Górniak Marek, Gutry Lech, Hoffman Cecylia, Jab∏oƒ-
ska Danuta, Jankowski Henryk, Jasiakiewicz W∏odzimierz,
Jasiƒski Janusz, Jaskulska Halina, Kaczor Leszek, Klusek
Tomasz, Konowalczuk Jan, Kowalska Barbara, Krajewska
Ma∏gorzata, Krzempek Jerzy, Kucharska-Stasiak Ewa, La-
skowska Elwira, Matuszkiewicz Jerzy, Lendzion-Trojanow-
ska Zdzis∏awa, ¸aguna Teresa, Makowiecki Wojciech, Ma∏ec-
ki Zdzis∏aw, Marczuk Zenon, Masternak Henryk, Masko Jó-
zef, Michaluk Honorata, Nawalaniec Marek, Nosek-Haich
Jolanta, Pawlukowicz Roman, Paw∏owska-˚ó∏kiewicz Wie-
s∏awa, Pindelski Jerzy, Por´ba Henryk, Ratajczak Wojciech,
Sawi∏ow Edward, Skar˝yƒski Andrzej, Stankowska Halina,
Szapiro-Nowakowska Monika, Szczepanik Bogus∏awa, Tele-
ga Tomasz, Trojanek Maria, Trojanowski Dariusz, Uhruska
Ma∏gorzata, Urbaƒczyk Krzysztof, Wi´ckowicz Zofia, Wil-
kowski Wojciech, Zieliƒska-Mucha Jadwiga, Zygmunt Ro-
bert, èróbek Sabina.

WRZESIE¡

☞ Seminarium w p∏ockim oddziale PSRWN
9–10 wrzeÊnia w Centrum Konferencyjnym „D´bowa Gó-

ra” w Nowych Rumunkach k/P∏ocka 62 rzeczoznawców ma-
jàtkowych wzi´∏o udzia∏ w szkoleniu zorganizowanym przez
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nierucho-
moÊci O/P∏ock. Tematem spotkania by∏y „Wybrane prawne
aspekty gospodarki nieruchomoÊciami”. W pasjonujàcy spo-
sób szkolenie prowadzi∏ S´dzia Wojewódzkiego Sàdu Admini-
stracyjnego w Warszawie ddrr  MMiirrooss∏∏aaww  GGddeesszz. G∏ówne tema-
ty szkolenia to m. in.:
● rzeczoznawca jako bieg∏y w post´powaniu administra-

cyjnym,
● ustalenie wartoÊci odszkodowania nieruchomoÊci przej-

mowanych pod drogi,
● ustalenie odszkodowania za publiczne zaj´cie nierucho-

moÊci pod infrastruktur´ przesy∏owà i ich utrzymanie,
● odpowiedzialnoÊç karna rzeczoznawcy majàtkowego,

● renta planistyczna i op∏aty adiacenckie,
● nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami z 2010 r.,
● najnowsze orzecznictwa w zakresie gospodarki nierucho-

moÊciami.

Wieczorem odby∏o si´ spotkanie grillowe przy muzyce.
Zabawa trwa∏a do póênych godzin nocnych (relacja Jolanty
Maciejewskiej).

☞ XX Krajowa Konferencja Rzeczoznawców w Kato-
wicach

W dniach 28–30 wrzeÊnia odby∏a si´ juileuszowa, XX Kra-
jowa Konferencja zeczoznawców Majàtkowych zorganizowa-
na przez obchodzàce XXX-lecie Âlàskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawców Majàtkowych. Tematem konferencji odbywajàcej
si´ w Katowicach pod patronatem resortów infrastruktury,
sprawiedliwoÊci oraz wojewody Êlàskiego i prezydenta Kato-
wic by∏o gospodarowanie przestrzenià nad i pod gruntem. Re-
lacja na str. 53, fotorepota˝ na II i III ok∏adce.

Tu˝ przed konferencjà w dniach 27–28 wrzeÊnia obrado-
wa∏a Rada Krajowa Federacji. Relacja wraz z uchwa∏ami na
str. 56–58.

PAèDZIERNIK

☞ Uroczyste spotkanie w nowym sk∏adzie KOZ
Kiedy wykonujecie swoje obowiàzki przeglàdacie si´ w lu-

strze swoich w∏asnych, osobistych dokonaƒ zawodowych. Czy
one sà dobre, czy prawid∏owo wykonywane i czy mogà byç
podstawà oceniania osób, na które sà sk∏adane skargi do Mi-

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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nistra Infrastruktury. Chcia∏bym ˝yczyç Paƒstwu, aby to lu-
stro by∏o zawsze czyste, b∏yszczàce i nie wymaga∏o ˝adnych
napraw – powiedzia∏ 5 paêdziernika br. wiceminister infra-
struktury Piotr Styczeƒ podczas uroczystoÊci wr´czenia no-
minacji cz∏onkom KOZ. Komisja rozpocz´∏a prac´ w nowym
sk∏adzie 1 wrzeÊnia br.

Pierwsze plenarne posiedzenie w nowym sk∏adzie po-
Êwi´cone by∏o kwestiom post´powania administracyjnego
z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej. Ustawà o gospodarce
nieruchomoÊciami post´powanie z tytu∏u odpowiedzialnoÊci

zawodowej poddane zosta∏o rygorom post´powania admini-
stracyjnego. Na podstawie wyniku tego post´powania wyda-
wana jest decyzja administracyjna o orzeczeniu kary dyscy-
plinarnej lub o umorzeniu post´powania.

☞ Konferencja „Metody i wspomaganie komputero-
we zarzàdzania nieruchomoÊciami”

Polski regulator dostrzega potrzeb´ gruntownej zmiany
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Dotychczasowe no-
welizacje ustawy pokazujà jej kierunek – lepsze dostosowanie
do przeobra˝ajàcego si´ wspó∏czesnego rynku nieruchomoÊci
– powiedzia∏ 6 paêdziernika br. w Warszawie wiceminister
infrastruktury Piotr Styczeƒ podczas inauguracji V Konfe-
rencji Naukowej „Metody i wspomaganie komputerowe za-
rzàdzania nieruchomoÊciami”. Spotkanie zorganizowane
przez Wy˝szà Szko∏´ Gospodarowania NieruchomoÊciami,
poÊwi´cone by∏o m.in. metodom oceny trwa∏oÊci budynków
i wymaganiom stawianym oprogramowaniu komputerowe-
mu w gospodarowaniu nieruchomoÊciami. P. Styczeƒ odniós∏
si´ do tegorocznej nowelizacji ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami i rozporzàdzenia w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego. Zwróci∏ uwag´
na zrównanie praw do bonifikaty od pierwszej op∏aty i op∏at
rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego, bez wzgl´du
na cel na jaki nieruchomoÊç zosta∏a oddana w u˝ytkowanie
wieczyste. PodkreÊli∏, ˝e obecnie to w∏aÊciwe organy – a nie
ustawa – b´dà decydowaç o jej wielkoÊci. Ponadto aktualizo-
wanie op∏aty b´dzie mo˝liwe co trzy lata (dotychczas co rok).
W przypadku gdy zaktualizowana wysokoÊç op∏aty rocznej
przewy˝sza co najmniej dwukrotnie wysokoÊç dotychczaso-
wej op∏aty rocznej, u˝ytkownik wieczysty b´dzie wnosi∏ op∏a-
t´ rocznà w wysokoÊci odpowiadajàcej dwukrotnoÊci dotych-

czasowej op∏aty rocznej. Pozosta∏à kwot´ ponad dwukrot-
noÊç dotychczasowej op∏aty (nadwy˝ka) rozk∏adaç si´ b´dzie
na dwie równe cz´Êci, które powi´kszajà op∏at´ rocznà w na-
st´pnych dwóch latach. Op∏ata roczna w trzecim roku od ak-
tualizacji jest równa kwocie wynikajàcej z tej aktualizacji.

ZAPOWIEDZI WYDARZE¡
☞ III Kongres Katastralny w Warszawie

Trzeci Mi´dzynarodowy Kongres Katastralny od-
b´dzie si´ w Warszawie w dniach 23–25 listopada br.
I b´dzie po∏àczony z posiedzeniem Permanent Com-
mittee of Cadastre of the EU, które odb´dzie si´
w dniach 21–22 listopada. Wiodàcy temat Kongresu
to: „Kataster w zrównowa˝onym zarzàdzaniu
przestrzenià”. Przewodniczàcym Rady Programo-
wej Kongresu jest by∏y prezydent PFSRM prof. An-
drzej Hopper.

Podczas kongresu zostanà omówione nast´pujàce
zagadnienia:
● przysz∏oÊç katastru (Kataster 2014plus);
● reformy katastralne w skali lokalnej i globalnej

– integracja cz´Êci technicznej i prawnej katastru;
● kataster a zarzàdzanie kryzysowe (katastrofy

Êrodowiskowe, ekologiczne, powodzie, osuwiska);
● kataster w Unii Europejskiej.
Informacje na stronie www.congress.sgp.geodezja.org.pl

☞ XIV Mistrzostwa narciarskie rzeczoznaw-
ców w Ar∏amowie

Zgodnie z podj´tym zobowiàzaniem i przej´tà ciu-
pagà Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawców
Majàtkowych w Rzeszowie i Klub Narciarski Rzeczo-
znawców Majàtkowych przy PFSRM zapraszajà
w dniach 11–14 stycznia 2012 r. wszystkich rzeczo-
znawców majàtkowych: narciarzy, entuzjastów i kibi-
ców do legendarnego OÊrodka Wypoczynkowego „Ar-
∏amów” w gminie Ustrzyki Dolne na szkolenie oraz
XIV Narciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców
Majàtkowych „AR¸AMÓW 2012”.

Tradycyjnie b´dziemy walczyç o puchary i meda-
le w biegach narciarskich i w slalomie gigancie, ale
ka˝dy z uczestników b´dzie móg∏ spróbowaç tak˝e
swoich si∏ w „WIELOBOJU AR¸AMOWSKIM”.
Gwarantujemy niepowtarzalne bieszczadzkie widoki,
wspania∏à atmosfer´ i dobrà zabaw´ oraz bardzo
smacznà kuchni´

Szczegó∏owe informacje zostanà podane w na-
st´pnych komunikatach na stronach internetowych
stowarzyszenia oraz Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych.
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Bogactwo duchowe cz∏owieka jest zakreÊlone kr´giem je-
go zainteresowaƒ, który pozwala mu wyjÊç poza rutyn´ dnia
codziennego. Poczàtki mojej przygody z ˝eglarstwem si´gajà
po∏owy lat siedemdziesiàtych, ale czy wtedy mog∏em przy-
puszczaç, ˝e stanie si´ ono mojà pasjà?... W∏aÊciwie przez
çwierç wieku wakacje i urlopy sp´dza∏em na jeziorach ma-
zurskich, najpierw ze znajomymi, póêniej z rodzinà, najpierw
na wypo˝yczonych „omegach”, póêniej na zbudowanej w∏a-
snor´cznie kabinowej „Foce” o dêwi´cznej nazwie „Swobod-
na”. Czy to czasem nie drzemiàca gdzieÊ w ukryciu moja pa-
sja podsun´∏a mi t´ tak wiele kryjàcà w sobie nazw´ dla jach-
tu, bo przecie˝ „swoboda” – to istota ˝eglowania.

Jednym z ciekawszych doÊwiadczeƒ ˝eglarskich by∏ dla
mnie dwutygodniowy rejs, który zorganizowa∏em w ma-
ju 2011 roku, a uczestnikami by∏y w wi´kszoÊci osoby z war-
szawskiego Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych. Przy-
gotowania do rejsu rozpoczynajà si´ zwykle pó∏ roku wcze-
Êniej, zatem gdy za oknem by∏a zima, jako organizator
dokonywa∏em wyboru firmy czarterowej, lokalizacji mariny
oraz wielkoÊci i typu jachtu pod kàtem naszego rejsu. Wybór
Chorwacji by∏ dla mnie oczywisty ze wzgl´du na moje wcze-
Êniejsze kontakty z tym krajem. 

Wybór miejsca rozpocz´cia rejsu nieprzypadkowo pad∏
na Trogir – miasto-muzeum, które w 1997 roku wpisane
zosta∏o na list´ Âwiatowego Dziedzictwa Kulturowego
UNESCO. Choç by∏em tutaj wczeÊniej dwukrotnie, to jed-
nak nigdy nie rozpoczyna∏em stàd rejsu. Wygodna mari-
na ACI przy swoich siedmiu pomostach oferuje 160 miejsc
postojowych dla jachtów z dost´pem do wody i pràdu.
W marinie oczywiÊcie jest pe∏ne zaplecze w postaci ∏azie-
nek, restauracji, sklepów, biura i serwisu firmy Dalmatia
Charter, w której odbieraliÊmy nasz jacht. Co wi´cej
– z jachtu mo˝na podziwiaç panoram´ starego Trogiru,
nadmorskà promenad´ wysadzanà palmami, fortec´ na-
miestnika weneckiego Kamerlengo, wie˝e licznych koÊcio-
∏ów i... làdujàce w Splicie samoloty.

Przygotowany dla nas jacht „Ema” to Bavaria 36, który
mieÊci∏ wygodnie naszà 6-osobowà za∏og´, gwarantujàc
nam bezpiecznà ˝eglug´ w czasie rejsu (radio, GPS, echo-
sonda, laptop z internetem). W czasie dwóch tygodni prze-
mierzania Adriatyku odwiedziliÊmy wiele uroczych miejsc:
wodospady na rzece Krka, Sibenik z jego s∏ynnà Katedrà
Êw. Jakuba wzniesionà w XV wieku z ciosanego kamienia
i marmuru bez u˝ycia spoiwa, miasteczko Primosten, po∏u-
dniowe Kornaty (dziesiàtki ma∏ych nie zamieszka∏ych wy-
sepek) oraz du˝e wyspy Brac, Hvar i Vis po∏o˝one na po∏u-
dnie od Trogiru. 

Na noc zatrzymywaliÊmy si´ zarówno w du˝ych skomer-
cjalizowanych marinach, jak i ma∏ych lokalnych portach lub
os∏oni´tych kotwicowiskach. Âniadania i obiady przygotowy-
waliÊmy zwykle sami w Êwietnie wyposa˝onym kambuzie
i spo˝ywaliÊmy wspólnie na jachcie. Zakupy Êwie˝ych jarzyn,
owoców, nabia∏u pozwoli∏y nam obejrzeç bazary i dobrze za-
opatrzone sklepy. Kilka wypadów do uroczych restauracji da-
∏o nam posmak regionalnej kuchni (ryby, ma∏˝e) i poznania
miejscowych zwyczajów (trafiliÊmy nawet na chrzciny, uro-
czystoÊci weselne).

Ka˝dy dzieƒ by∏ ciekawy i inny od poprzedniego. Ustalo-
na trasa by∏a atrakcyjna i czas rejsu wybrany trafnie – pogo-
da dobra, tu˝ przed pe∏nym sezonem. Wszyscy nami´tnie fo-
tografowali nieruchomoÊci, faun´ i flor´ – zebraliÊmy doku-
mentacj´ fotograficznà w postaci oko∏o 3000 zdj´ç.
SpotkaliÊmy si´ miesiàc po rejsie i oglàdaliÊmy je do póê-
na w nocy prze˝ywajàc wszystko jeszcze raz (fotoreporta˝
z rejsu zamieszczamy na IV stronie ok∏adki w tym numerze
kwartalnika). 

Pozwol´ sobie przytoczyç wypowiedzi uczestników tego
rejsu na zadane przeze mnie pytanie: co ci si´ spodoba∏o naj-
bardziej w czasie rejsu lub pobytu?

– Pi´kno wybrze˝a Chorwacji.
– Porty, do których zawijaliÊmy.
– Trasa i pogoda.
– Przeprawa pontonem z jachtu na làd (na kolacj´ do re-

gionalnej restauracji). Drogi powrotnej ze zrozumia∏ych
wzgl´dów nie pami´tam, ale prze˝y∏am!

Rejs by∏ wyjàtkowy nie tylko ze wzgl´du na to, ˝e po∏owa
za∏ogi po raz pierwszy w ˝yciu znalaz∏a si´ na jachcie, ale
tak˝e dlatego, ˝e wi´kszoÊç uczestników stanowili rzeczo-
znawcy majàtkowi. Rejs potwierdzi∏, ˝e w ˝eglarstwie rekre-
acyjnym nie ma barier wiekowych ani kompetencyjnych; mo-
gà wystàpiç jedynie takie, które niesie za sobà spotkanie od-
miennych osobowoÊci cz∏onków za∏ogi.

˚eglarstwo zapewne nie nale˝y do najtaƒszych rodzajów
rekreacji, ale przecie˝ dla reprezentantów naszego Êrodowi-
ska nie stanowi to problemu, a uwierzcie mi – naprawd´ war-
to tak odpoczywaç!

Jerzy Latuszkiewicz – rzeczoznawca
majàtkowy (upr. nr 1207), jachtowy ster-
nik morski. Mieszka i pracuje w Podkowie
LeÊnej. E-mail: jurlat@onet.pl

MOJE ˚EGLARSKIE FASCYNACJE
Jerzy Latuszkiewicz



Rzeczoznawca Majàtkowy68

The new regulation does not solve all the
problems associated with the valuation of the
property. The Federation’s Comment.

On August 26 of this year a new regulation by
the Council of Ministers dated 14 July 2011
entered into force amending the regulation on
property valuation and appraisal preparation
(Dz. U. No 165, item 2011. 985). It organizes and
clarifies some previously existing provisions on the
valuation of the property.

An example of this is the content of paragraphs 36
and 37, regarding the valuation of real property
acquired for the construction or widening of the roads
and building railways. Introduced change results in most
cases, in possibility of pricing based on prices of land
from which acquired land was separated. Its adoption
is, among others, the result of lobbying by the
Polish Federation of Valuers' Associations.

In the amended version of the regulation the previous
paragraph 50 was removed. It had provided that, in case
of a new development plan (or changes to it) passed by
a municipal council, where a property value changes
(generally increases), the owner selling his property pays
the municipality so called planning fee. This fee is
dependent on changes in property value. Current
provision stipulated that the valuation of the property
omitted components of the property (eg buildings).
Deleting this section without concurrent changes
in the Law on spatial planning and development
may lead to confusion in determining changes in
property values. Due to the legislative elections
introduction of an adequate provision, at best, will take
several months.

PFSRM also pointed to the merits of stating in the
regulation the definition of „actual method of the property
use”. This general formulation is stated in Article. 37.1.
Act on spatial planning and development (Dz. U. No 80
of 2003, pos. 717 with later amendments). The lack of
definition makes it difficult to correctly prepare
operational estimates and is the cause of effective
claims. Unfortunately such definition is not
included in the amended regulation.

The new regulation addresses a number of problems
associated with the proper valuation of the property, it is
a step in the right directio, but it does not resolve all the
issues that require sorting out – says Krzysztof Bratkowski,
Vice President of the Federation.

XX National Conference of Real Estate Valuers 
in Katowice

„Land management above and below the ground”
– was the title of the jubilee XX National Confererence of
Valuers which was held from 28-30th of September in the
capital of Silesia. The conference coincided with the 30th

anniversary jubilee of the Silesian Association of Valuers
which was the conference organizer. 

The conference focused on global laws regulating the
use of space above and below land property, stimulation
of economic efficiency of the spatial structure of Polish
cities and the revitalization of urban structure through
public-private cooperation among other things.

One of the patrons of the conference was TEGOVA,
therefore, the first speaker was the president of the
European Group of Valuers' Associations, Roger
Messenger, who presented the organization's role in the
process of harmonization of property valuation in Europe.

During the first day of the conference the Deputy
Minister of Infrastructure Piotr Styczeƒ discussed the
status of work on project objectives for the Act on
separate ownership of buildings. The purpose of this
regulation is the introduction to the legal system of
a new kind of property that may be separate from the
ownership of the land. It foresees the possibility of
establishing a separate ownership of buildings located
above or below the surface of the property. Such solution
will create opportunities for the development of real
estate construction and development in urban centers, in
areas considered to be architecturally impossible for
further development. The construct of the proposed
regulation will contribute to the development and
modernization of public transport infrastructure in the
country and will create new and attractive locations for
commercial investments.

Among the speakers opening the conference was
W∏adys∏aw Brzeski from the European Real Estate
Foundation, who spoke about global trends in the use of
space „above” and „under” the land. This theme was
also the theme of the first thematic session on Thursday.

Invited lawyers presented legal basis for the use of
these spaces above and below the ground, as well as
highlighting the merits of public ownership in a market
economy.

Subsequent sessions related to environmental and
urban planning (including economic consequences of
spatial policy planning and impact of local government
spatial planning on the space management), as well as

ENGLISH ABSTRACTS
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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

economic issues (including the rising of economic
efficiency of the spatial structure of Polish cities and the
revitalization of the urban fabric through Public-private
cooperation).

Saturday part of the conference was dedicated to city
planners and their presentations of examples of space
management – on the basis of cases from Katowice,
¸ódê and Warszawa.

XXX Jubilee anniversary of the association – the
organizer of the conference – was celebrated in the form
of Silesian feast.

☞ Judge Marian Wolanin has written an article
about the legal requirements for determining the
value of property assigned or held for public roads.

The subject of his discussion is taking over ownership
and right of perpetual use of land assigned or held for
public roads.

The value of a property is a statutory benchmark to
determine compensation for the withdrawal of rights to
that property for those who are entitled to it. Withdrawal
may be forced or voluntary, although the phrase
„withdrawal” in linguistic terms can be hardly treated as
voluntary, and therefore a more appropriate word to
describe the transfer of rights to the property to another
party regardless of how this transfer occurs is a „takeover”
of these rights, the author tries to define the term 'takeover'.

Acquisition of rights of entitlement to a property may
be voluntary or compulsory. This is due to the nature of
the influence which a buyer exercises over the existing
bearer of the legal right. Voluntary acquisition of rights
occurs when the current entity is willing to transfer rights
to another entity. It is not enough in this case to state the
lack of opposition to the acquisition, because no transfer
of rights in this case can be implied. The current entity
must clearly and explicitly articulate their willingness to
surrender his rights to another entity. An example of such
an acquisition is a real estate sales contract.

Compulsory acquisition of rights occurs when the
effect of this acquisition is not dependent on the will of
the current entity. The acquisition happens regardless of
whether the existing subject of the legal right so wishes.
An example of such acquisition is expropriation and
nationalization.

Acquisition of rights may be the result of legal action
or legal event. Legal action may be of a civil code or
public law (administrative) nature. Civil code activities are
classic contracts of sale, exchanges, donations,
contributions in kind to the company. While the public
law activities are decisions on expropriation. Civil
activities can be divided into conventional (eg, sales) and
judicial (judicial abolition of ownership by sale of
common property division of profits from the sale).
Judicial acts in the sense used here relate essentially to
those cases in which the buyer shall have a claim to
obtain the rights to the property or part thereof. For this
reason, civil actions of foreclosing properties can be
divided into a fully voluntary and claims.

Acquisition of rights may also be the result of legal
events, which are divided into events in the sphere of civil
law, and events in the sphere of public law. Such legal
events resul in the acquisition of legal rights, regardless
of the will of the current entity and regardless of the will
of the subject of the newly acquired right.

The variety of specified ways to transfer property
rights affects determination of the remuneration for the
acquired right. Remuneration in case of voluntary
acquisition of rights is a price, while in the case of
compulsory acquisition is a compensation. The price is
dependent on the will of the parties, except where the
party is a public entity, because then the price must be
determined by the relation to the value of the acquired
property as imposed by the legislature. The amount of
compensation, however, generally must be in relation to
the value of the acquired rights as designated by the
legislature, except those cases in which the legislature
has allowed the calculation of compensation by the
parties in isolation from the value of the acquired rights.

The subject of further divagations by the author is
valuation of the acquired right for determining value of
compensation in those cases in which compensation must
be in a definite relation to the value of the acquired right
tied to the property. Due to the recent amendment to § 36
of the Council of Ministers regulation dated 21 Septem-
ber 2004 on the valuation of real estate appraisal and
preparation of approximate valuation (Dz. U. No. 207,
item. 2109, as amended.) Judge Wolanin’s further
discussion is related to cases covered by this provision.
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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 65/10–68/10 – 25 z∏
12. Rzeczoznawca Majàtkowy 69/11 – 25 z∏
13. Rzeczoznawca Majàtkowy 70/11 – 25 z∏
14. Podstawy rolnictwa wycena nieruchomoÊci rolnych. Wyd. II – Ryszard Cymerman – 60 z∏
15. Op∏aty adiacenckie. Wyd IV.  – R. Cymerman, C. Kowalczyk, T. Telega – 42 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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Prenumerata kwartalnika
„Rzeczoznawca Majàtkowy”

na rok 2011

cena 100 z∏ + 6 z∏ koszty wysy∏ki
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