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Rzeczoznawca Majàtkowy

Drodzy Czytelnicy!

Oddajemy do waszych ràk
kolejny, wiosenny numer nasze-
go kwartalnika.

Przysz∏a wiosna, a wokó∏
nas wiele zmian, niekoniecznie
na lepsze. Od poczàtku roku
cià˝y nad nami widmo ustawy

deregulacyjnej. Najpierw wszelkie ustalenia dotyczà-
ce listy zawodów do deregulacji owiane by∏y tajemni-
cà. Kiedy lista ujrza∏a Êwiat∏o dzienne, okaza∏o si´ ˝e
nie ma na tej liÊcie zawodu rzeczoznawcy majàtkowe-
go, ale sà zawody poÊrednika w obrocie nieruchomo-
Êciami oraz zarzàdcy nieruchomoÊci. To bardzo nie-
pokojàce zjawisko, ˝e do gospodarowania nierucho-
moÊciami i do obrotu nimi dopuszczone b´dà osoby
nie dysponujàce odpowiednià wiedzà na ten temat. 

Dlatego 27 stycznia br. Polska Federacja
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
przystàpi∏a do koalicji 9 federacji dzia∏ajà-
cych na rynku nieruchomoÊci zawiàzanej w ce-
lu obrony zawodów poÊrednika w obrocie nie-
ruchomoÊciami, zarzàdcy nieruchomoÊci i rze-
czoznawcy majàtkowego.

Mo˝na zapytaç dlaczego? Przecie˝ dzia∏ania usta-
wodawcy nie dotyczà naszego zawodu. Chocia˝by
dlatego, i˝ w projekcie ustawy „deregulacyj-
nej” z odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczo-
znawcy majàtkowego znikn´∏a odpowiedzial-
noÊç za brak – w innym miejscu zapisanego
– obowiàzku ustawicznego kszta∏cenia. To, mo-

im zdaniem, niedobry znak i mo˝e oznaczaç, ˝e zapo-
wiadana druga „fala” deregulacji mo˝e objàç i nasz
zawód. 

Zresztà pomys∏y legislacyjne rzàdu si´gajà tak˝e
i innych obszarów. Otó˝ projekt ustawy o korytarzach
przesy∏owych zak∏ada ca∏kowità eliminacj´ rzeczo-
znawców majàtkowych przy okreÊlaniu s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u. To bardzo niedobry powrót do zamierz-
ch∏ych czasów, kiedy wartoÊci odszkodowaƒ, czy re-
kompensat wyliczali urz´dnicy na podstawie tabel
i wskaêników. Polska Federacja Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych bardzo ostro zaprotestowa∏a i przekaza∏a
swoje opinie zarówno co do ustawy deregulacyjnej
jak i co do ustawy o korytarzach przesy∏owych. Stano-
wiska Federacji znajdziecie Paƒstwo w tym numerze
kwartalnika. 

Tak byç nie mo˝e w paƒstwie demokratycznym. 

Mi∏o mi poinformowaç, ˝e wreszcie po wielu mie-
siàcach prac w marcu Rada Krajowa, obradujàca
tym razem w ¸odzi, uchwali∏a tak zwany Standard
Podstawowy (zwany te˝ standardem zerowym), który
zostanie przekazany do uzgodnienia do Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej.

Szanowni Paƒstwo!

Koƒczy si´ ju˝ kolejna kadencja Zarzàdu PFSRM
i wkrótce ocenicie jak pracowaliÊmy, wybierzecie oso-
by, które dalej b´dà prowadziç Federacj´. ˚ycz´ Wam
odpowiedzialnych i trafnych wyborów.

Krzysztof Urbaƒczyk, Prezydent PFSRM
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Wst´p
Artyku∏ niniejszy poÊwi´cony jest problematyce mo˝liwo-

Êci prognozowania wartoÊci nieruchomoÊci, ze szczególnym
uwzgl´dnieniem potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci kredy-
todawcy. Jest rzeczà oczywistà, ˝e nawet bardzo wiarygodne
oszacowanie wartoÊci w momencie udzielania kredytu, nie eli-
minuje ryzyka zwiàzanego ze zmianami nieruchomoÊci w la-
tach nast´pnych. Dla bezpieczeƒstwa wierzyciela, istotne jest
by wartoÊç nieruchomoÊci w ka˝dym momencie trwania umo-
wy kredytowej, czy po˝yczkowej, nie przekracza∏a wysokoÊci
wierzytelnoÊci. Gdy suma niesp∏aconego kredytu przekracza
wartoÊç nieruchomoÊci, gwarantem pomyÊlnej sp∏aty pozosta-
je wiarygodnoÊç finansowa kredytobiorcy. Tak naprawd´ kry-
tycznym momentem dla banku jest wartoÊç nieruchomoÊci b´-
dàcej przedmiotem zabezpieczenia w chwili ewentualnej egze-
kucji z nieruchomoÊci. W momencie egzekucji z nieruchomoÊci
lub z prawa zwiàzanego z nieruchomoÊcià, oka˝e si´, czy
ewentualna sprzeda˝ nieruchomoÊci pokryje d∏ugi zabezpie-
czone na hipotece nieruchomoÊci. W artykule tym przedsta-
wiono problematyk´ wyboru standardu wartoÊci nieruchomo-
Êci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci, atrybuty nieru-
chomoÊci i czynniki zewn´trzne generujàce wartoÊç oraz
mo˝liwoÊci przewidywania zmian wartoÊci na rynkach nieru-
chomoÊci. Jak wiadomo, prognozowanie wartoÊci ∏àczy si´
prognozowaniem ryzyka zwiàzanego z nieruchomoÊcià. Taki
obowiàzek wynika wprost ze standardu zawodowego rzeczo-
znawców majàtkowych pt. „Wycena dla zabezpieczenia wie-
rzytelnoÊci”. Punkt 4.3 tego standardu brzmi: „Rzeczoznaw-
ca majàtkowy ma równie˝ obowiàzek, na podstawie dost´p-
nych êróde∏ informacji i znajomoÊci rynku, wskazaç obszary
ryzyka zwiàzanego z wycenianà nieruchomoÊcià, w tym
z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomoÊci
oraz ryzykiem zwiàzanym z ocenà danej nieruchomoÊci przez
inwestorów wraz z ogólnà opinià na temat kierunku wp∏ywu
powy˝szego na poziom wartoÊci wycenianej nieruchomoÊci
w przysz∏oÊci. Powy˝sze dodatkowe informacje przedstawia
si´ w formie za∏àcznika do operatu szacunkowego”. Jak wia-
domo, szacowanie ryzyka jest ÊciÊle zwiàzane z prognozà war-
toÊci, stàd te˝ artyku∏ ma na celu rozwini´cie problematyki
szacowania obszarów ryzyka, o których mówi standard.

Standardy wartoÊci
Standaryzacj´ wartoÊci w procesie wyceny, w tym tak˝e

w celu zabezpieczenia kredytów, nale˝y rozumieç jako wybór
pewnej kategorii i rodzaju wartoÊci, okreÊlenie dla wybrane-

go rodzaju wartoÊci stosownej definicji, jej interpretacji oraz
odpowiedniego zastosowania w procesie wyceny. Z ekono-
micznej teorii wartoÊci oraz po przeprowadzeniu krytycznej
analizy definicji wartoÊci, zawartej w przepisach prawnych
oraz standardach zawodowych, mo˝na przyjàç, ˝e na pierw-
szym poziomie podzia∏u nale˝y wyró˝niç dwie kategorie war-
toÊci: wartoÊç rynkowà i wartoÊç odtworzeniowà. Definicja
wartoÊci rynkowej – wed∏ug autora niniejszej publikacji –
mog∏aby mieç nast´pujàcà postaç: 

WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi najbar-
dziej prawdopodobna jej cena, okreÊlona z uwzgl´d-
nieniem za∏o˝eƒ, do których w szczególnoÊci zaliczyç
nale˝y:
● relacje pomi´dzy stronami przysz∏ej transakcji,
● sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci,
● sposobu wyeksponowania nieruchomoÊci na ryn-

ku i prowadzenia transakcji.
Analogicznie do definicji wartoÊci nieruchomoÊci, mogli-

byÊmy definiowaç wartoÊci dla innych rodzajów mienia,
wstawiajàc zamiast nieruchomoÊç np. dowolny Êrodek trwa-
∏y lub innà rzecz. Rodzaje wartoÊci rynkowej powinny byç
formu∏owane na podstawie wymienionych wy˝ej za∏o˝eƒ.
By∏by to wi´c zbiór otwarty, a w∏aÊciwy rodzaj wartoÊci ryn-
kowej, jako przewidywanej ceny, by∏by zale˝ny od konkretnej
sytuacji, a tak˝e od celu wyceny. Z propozycji powy˝szej defi-
nicji wynika, ˝e rzeczoznawcy mogliby w konkretnych sytu-
acjach okreÊlaç dla jakiego sposobu u˝ytkowania wyceniajà
dane mienie (aktualnego, alternatywnego czy optymalnego)
oraz uÊciÊlaç inne za∏o˝enia. Przyk∏ady rodzajów wartoÊci
oraz przyjmowanych za∏o˝eƒ powinny znaleêç swoje rozwi-
ni´cie w standardach zawodowych1.

Wydaje si´, ˝e definicja wartoÊci odtworzeniowej zawarta
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami, która brzmi:
wartoÊç odtworzeniowa nieruchomoÊci jest równa
kosztom jej odtworzenia, z uwzgl´dnieniem stopnia
zu˝ycia, jest poprawna i doÊç uniwersalna. W miejsce nieru-
chomoÊci z powodzeniem mo˝na podstawiç dowolny Êrodek
trwa∏y. Mo˝liwe jest tak˝e, wykorzystujàc odpowiednie za∏o-
˝enia, tworzyç rodzaje wartoÊci odtworzeniowej. Jednym
z kryteriów podzia∏u kategorii wartoÊci odtworzeniowej na
rodzaje móg∏by byç sposób okreÊlania kosztów wycenianego
obiektu jako kosztu repliki, bàdê kosztu zastàpienia. Wp∏yw
na wybór rodzaju wartoÊci powinny mieç w szczególnoÊci na-
st´pujàce przes∏anki: cel wyceny, uwarunkowania prawne,
uwarunkowania metodologiczne wyceny, stan rynku nieru-

CZY MO˚LIWA JEST PROGNOZA 
WARTOÂCI NIERUCHOMOÂCI?

Mieczys∏aw Prystupa
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chomoÊci, stan nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem zabez-
pieczenia. W wielu przypadkach cele wyceny sà przedmiotem
uwarunkowaƒ prawnych, w których uregulowane sà wyma-
gania dotyczàce rodzaju wartoÊci jakie nale˝y oszacowaç, jak
równie˝ podana jest jej definicja wartoÊci. 

W przypadku zabezpieczeƒ wierzytelnoÊci hipotekà nie-
ruchomoÊci bàdê hipotekà na prawach do nieruchomoÊci,
uwarunkowania prawne dotyczàce rodzaju i definicji warto-
Êci zawarte sà w ustawie z 29 sierpnia 1997 roku O listach
zastawnych i bankach hipotecznych (Dz. U. Nr 140, poz.
1997 roku z póêniejszymi zmianami) oraz w rozporzàdzeniu
Ministra SprawiedliwoÊci w sprawie czynnoÊci komorników.
Zgodnie z rekomendacjami KNF-u wartoÊç rynkowa nieru-
chomoÊci przyjmowana jest na podstawie definicji zawartej
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami. Podstawà zabez-
pieczenia kredytów wed∏ug ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych jest bankowo-hipoteczna wartoÊç
nieruchomoÊci rozumiana jako wartoÊç, która w ocenie ban-
ku hipotecznego odzwierciedla poziom ryzyka zwiàzanego
z nieruchomoÊcià jako przedmiotem zabezpieczenia kredy-
tów udzielanych przez bank hipoteczny. W artykule 22 tej
ustawy podano, ˝e ustalanie bankowo-hipotecznej
wartoÊci nieruchomoÊci jest dokonywane z zachowa-
niem nale˝ytej starannoÊci i ostro˝noÊci, w szczegól-
noÊci z uwzgl´dnieniem jedynie tych cech nierucho-
moÊci oraz zwiàzanych z nià dochodów, które przy za-
∏o˝eniu racjonalnej eksploatacji mogà mieç trwa∏y
charakter i które mo˝e uzyskaç ka˝dy posiadacz nie-
ruchomoÊci. Z regulacji tej wynika poÊrednio koniecznoÊç
jakiejÊ formy prognozy wartoÊci.

Ponadto wartoÊç bankowo-hipotecznà ustala bank hipo-
teczny na podstawie ekspertyzy, która z kolei powinna byç
zgodna z przepisami ustawy oraz regulaminem banku hipo-
tecznego. Regulaminy banków hipotecznych sà opracowywa-
ne na podstawie rekomendacji F wydanej przez Komisj´
Nadzoru Bankowego. Rekomendacja F dotyczy podstawo-
wych kryteriów stosowanych przez Komisj´ Nadzoru Banko-
wego przy zatwierdzaniu regulaminów ustalania bankowo-
-hipotecznej wartoÊci nieruchomoÊci wydawanych przez ban-
ki hipoteczne.

Z punktu widzenia standardu wartoÊci Rekomendacja F
zawiera wskazania by parametry wp∏ywajàce na wartoÊç by-
∏y dobierane z uwzgl´dnieniem ich d∏ugotrwa∏ego charakte-
ru z wy∏àczeniem elementów spekulacji. Bankowo-hipotecz-
nà wartoÊç nieruchomoÊci ustala si´ w zasadzie dla aktual-
nego sposobu u˝ytkowania, z wyjàtkiem przypadków gdy
poprzez mo˝liwe dodatkowe nak∏ady powstanà warunki
alternatywnego jej wykorzystania. Rekomendacja F okreÊla,
˝e ostatecznie bankowo-hipotecznà wartoÊç nieruchomoÊci
ustala si´ na podstawie dokonanych niezale˝nie od siebie
analiz dochodowoÊci danej nieruchomoÊci oraz trwa∏ych
kosztów budowy wraz z kosztami nabycia gruntu. Jednocze-
Ênie rekomendacja F ró˝nicuje jakie analizy majà zasadnicze
znaczenie dla ró˝nych nieruchomoÊci. Tak wi´c dla nieru-

chomoÊci o przeznaczeniu gospodarczym i mieszkalnym na
wynajem, wartoÊç hipoteczno-bankowo powinna zale˝eç od
ich d∏ugookresowej dochodowoÊci. Dla nieruchomoÊci prze-
znaczonej zaÊ na w∏asne cele mieszkalne – wartoÊç powin-
na w pierwszej kolejnoÊci zale˝eç od trwa∏ych ca∏kowitych
kosztów budowy wraz z kosztami nabycia gruntu. W reko-
mendacji F podane sà tak˝e zasady ostro˝nej wyceny zró˝ni-
cowane w zale˝noÊci od rodzaju nieruchomoÊci. Dla nieru-
chomoÊci o przeznaczeniu gospodarczym i mieszkalnym
na wynajem wp∏ywy brutto warunkujàce wartoÊç nie powin-
ny przekraczaç wp∏ywów z ostatniego okresu dla nierucho-
moÊci porównawczych. Dla nieruchomoÊci przeznaczonej zaÊ
na w∏asne cele mieszkalne wartoÊç bankowo-hipoteczna nie
powinna przekraczaç poziomu cen transakcyjnych dla nieru-
chomoÊci porównawczych. Dla nieruchomoÊci, dla których ze
wzgl´du na ich rodzaj i wielkoÊç poziom ryzyka jest wi´kszy
ni˝ przeci´tny, górnà granicà bankowo-hipotecznej wartoÊci
nieruchomoÊci jest jej aktualna wartoÊç rynkowa okreÊlo-
na przez rzeczoznawc´ majàtkowego. W rekomendacji F jest
tak˝e zawarta zasada, ˝e zarzàd banku ustala minimalny po-
ziom stopy kapitalizacji dla potrzeb okreÊlenia wartoÊci
w podejÊciu dochodowym.

WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci, jako poj´cie, definiuje
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êciami (tekst jednolity: Dz. U. 2004 r. Nr 261 poz. 2603, póê-
niejszymi zmianami). Ustawa o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi stanowi, cyt.:

Art. 151. 1. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mo˝liwa do uzyskania
na rynku, okreÊlona z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych
przy przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ:
1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y

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

2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy. (...)

Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami oraz rozporzà-
dzenie Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego zawiera dwa rodzaje
wartoÊci rynkowej dla aktualnego sposobu u˝ytkowania
bàdê dla sposobu alternatywnego.

Wycen´ dla potrzeb egzekucji z nieruchomoÊci reguluje
Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci w sprawie czynno-
Êci komorników z dnia 9 marca 1968 r. (Dz. U. Nr 10, poz. 52
z póêniejszymi zmianami). Szacowanie nieruchomoÊci dla te-
go celu musi opieraç si´ na definicji wartoÊci zawartej w tym
rozporzàdzeniu w § 136 (cyt.):

„§ 136. 1. Sum´ oszacowania nieruchomoÊci ustala si´
wed∏ug przeci´tnych cen sprzeda˝y podobnych nieruchomo-
Êci w tej samej okolicy, z uwzgl´dnieniem stanu nieruchomo-
Êci w dniu dokonania oszacowania. 

4
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2. Przepisy ust. 1 stosuje si´ odpowiednio do oszacowa-
nia budowli i innych urzàdzeƒ oraz przynale˝noÊci i po˝yt-
ków nieruchomoÊci”. 

Z przytoczonej definicji wartoÊci wynika ewidentnie, ˝e
nieruchomoÊç nale˝y szacowaç dla aktualnego stanu a nie
optymalnego. Na podstawie tak oszacowanej wartoÊci ustala-
ne sà ceny wywo∏awcze. Zgodnie z Kodeksem Post´powania
Cywilnego z 17 listopada 1964 r. (Dz. U. Nr 43, poz. 296 póê-
niejszymi zmianami), w pierwszej licytacji cen´ wywo∏ania
stanowi trzy czwarte oszacowanej wartoÊci, zaÊ w drugiej li-
cytacji dwie trzecie. 

Dzia∏alnoÊç instytucji kredytowych, zarzàdzania ryzy-
kiem kredytowym oraz nadzór nad tymi instytucjami sà
przedmiotem regulacji Parlamentu Europejskiego i Rady
Unii Europejskiej. W dyrektywach Rady UE mo˝na znaleêç
tak˝e regulacje dotyczàce zasad zabezpieczenia kredytów
oraz innych instrumentów finansowych hipotekami nieru-
chomoÊci. Przedmiotem analizy w zakresie zabezpieczenia
kredytów nieruchomoÊciami by∏y obszerne dyrektywy orga-
nów Unii, a w szczególnoÊci:
● Dyrektywa 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-

dy z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania
i prowadzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje kredytowe,

● Dyrektywa 2006/49/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-
dy z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie adekwatnoÊci ka-
pita∏owej firm inwestycyjnych i instytucji kredytowych
instytucje kredytowe,

● Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/111/WE
z dnia 16 wrzeÊnia 2006 r. zmieniajàca dyrektywy
2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE w odniesieniu
do banków powiàzanych z centralnymi instytucjami, nie-
których pozycji funduszy w∏asnych, du˝ych ekspozycji,
uzgodnieƒ w zakresie nadzoru oraz zarzàdzania w sytu-
acji kryzysowej,

● Dyrektywa Komisji Wspólnot Europejskich 2009/83/WE
z dnia 27 lipca zmieniajàca za∏àczniki do dyrektywy
2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w odnie-
sieniu do przepisów technicznych dotyczàcych zarzàdza-
nia ryzykiem.
Podstawowe zagadnienia zwiàzane z zasadami okreÊlania

wartoÊci nieruchomoÊci w celu zabezpieczeƒ kredytów znaj-
dujà si´ w Dyrektywie 2006/48/WE Parlamentu Europejskie-
go i Rady z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania
i prowadzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje kredytowe oraz
w Dyrektywie 2009/111/WE z dnia 16 wrzeÊnia 2006 r. zmie-
niajàcej dyrektywy 2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE
w odniesieniu do banków powiàzanych z centralnymi insty-
tucjami, niektórych pozycji funduszy w∏asnych, du˝ych eks-
pozycji, uzgodnieƒ w zakresie nadzoru oraz zarzàdzania
w sytuacji kryzysowej. Instytucje kredytowe w krajach Unii
Europejskiej problem zabezpieczeƒ wierzytelnoÊci opierajà
na Dyrektywie 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-
dy Europy z dnia 14 czerwca 2006 r., w sprawie podejmowa-

nia i prowadzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje kredytowe
wraz z póêniejszymi jej zmianami. W za∏àczniku VIII, które-
go tytu∏ brzmi – „Ograniczenie ryzyka kredytowego”, w cz´-
Êci trzeciej w punkcie 1.5.1 podano nast´pujàce okreÊlenia
dotyczàce wartoÊci rynkowej, wartoÊci bankowo-hipotecznej
oraz niezale˝nego rzeczoznawcy oraz wartoÊci zabezpiecze-
nia: „WartoÊç rynkowa oznacza szacunkowà kwot´, za którà
zainteresowany nabywca powinien zakupiç danà nierucho-
moÊç od w∏aÊciciela zainteresowanego sprzeda˝à na przyj´-
tych warunkach rynkowych, podjàwszy odpowiednie wysi∏ki
w celu znalezienia najlepszego nabywcy, gdzie ka˝da ze stron
dzia∏a rozwa˝nie i bez przymusu. WartoÊç ta powinna byç ja-
sno i przejrzyÊcie udokumentowana”.

„WartoÊç bankowo-hipoteczna oznacza wartoÊç nierucho-
moÊci okreÊlonà w drodze ostro˝nej oceny przysz∏ej zbywal-
noÊci nieruchomoÊci przy uwzgl´dnieniu d∏ugoterminowych
cech nieruchomoÊci, warunków normalnych i specyficznych
dla lokalnego rynku, obecnego wykorzystania, oraz odpo-
wiednich alternatywnych zastosowaƒ nieruchomoÊci. W oce-
nie wartoÊci bankowo-hipotecznej nie uwzgl´dnia si´ czynni-
ków spekulacyjnych, nadto winna ona byç jasno i przejrzyÊcie
udokumentowana. Niezale˝ny rzeczoznawca wycenia nieru-
chomoÊç na poziomie lub poni˝ej wartoÊci rynkowej. W paƒ-
stwach cz∏onkowskich posiadajàcych surowe kryteria oceny
wartoÊci bankowo-hipotecznej, nieruchomoÊç mo˝e byç wyce-
niona na poziomie lub poni˝ej wartoÊci bankowo-hipotecznej.

WartoÊç zabezpieczenia jest wartoÊcià rynkowà lub war-
toÊcià bankowo-hipotecznà pomniejszonà tak, by uwzgl´dniç
wyniki monitorowania wartoÊci wymaganego zgodnie z cz´-
Êcià 2 ust. 8 Dyrektywy, oraz wszelkie wczeÊniejsze roszcze-
nia do nieruchomoÊci”.

W Dyrektywie Parlamentu Europejskiego i Rady
2009/111/WE z dnia 16 wrzeÊnia 2006 r. zmieniajàcej dyrek-
tywy 2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE (w odniesieniu
do banków powiàzanych z centralnymi instytucjami, niektó-
rych pozycji funduszy w∏asnych, du˝ych ekspozycji, uzgod-
nieƒ w zakresie nadzoru oraz zarzàdzania w sytuacji kryzy-
sowej) – rozszerzono Artyku∏ 115 dotyczàcy problemów za-
bezpieczeƒ w punkcie 2 dodajàc zalecenie:

„WartoÊç nieruchomoÊci wyliczana jest, w sposób zada-
walajàcy dla w∏aÊciwych organów, na podstawie ostro˝nych
standardów wyceny ustanowionych na mocy przepisów usta-
wowych, wykonawczych lub administracyjnych”.

Standaryzacjà wyceny, a w szczególnoÊci standardami
wartoÊci zajmujà si´ krajowe stowarzyszenia rzeczoznawców
majàtkowych, jak równie˝ mi´dzynarodowe zwiàzki stowa-
rzyszeƒ. Organizacja pod nazwà IVSC og∏osi∏a w roku 2007
ósmà edycj´ tzw. Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny,
które zosta∏y wydane tak˝e przez Polskà Federacj´ Rzeczo-
znawców Majàtkowych. Definicja wartoÊci rynkowej wed∏ug
Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny2 jest nast´pujàca:
„Szacunkowa kwota, jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç za
sk∏adnik mienia, zak∏adajàc, ˝e strony majà stanowczy za-
miar zawarcia umowy, sà od siebie niezale˝ne, dzia∏ajà z ro-
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zeznaniem i post´pujà rozwa˝nie, nie znajdujà si´ w sytuacji
przymusowej oraz up∏ynà∏ odpowiedni okres eksponowania
nieruchomoÊci na rynku”. Definicja powy˝sza jest zgodna
z definicja zawartà w Dyrektywie Unii Europejskiej.

Od kilku lat lansowana jest jednak interpretacja wartoÊci
rynkowej jako równoznacznej z wartoÊcià dla optymalnego
sposobu u˝ytkowania. Standardy mi´dzynarodowe podajà
w punkcie 6.1.1 strona 38, ˝e unikatowa charakterystyka
gruntu determinuje jego optymalne wykorzystanie. Ponadto
w punkcie 6.3 sposób optymalnego wykorzystania definiowa-
ny jest jako: „najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nie-
ruchomoÊci, fizycznie mo˝liwe, odpowiednio uzasadnione,
prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajàce naj-
wy˝szà wartoÊç wycenianego sk∏adnika mienia. Dodatkowo
w punkcie 6.7 standard podaje, ˝e: poj´cie sposobu optymal-
nego wykorzystania jest fundamentalnà i integralnà cz´Êcià
szacunku wartoÊci rynkowej”. Z mi´dzynarodowych standar-
dów wyceny wynika zatem, ˝e jest tylko jedna wartoÊç ryn-
kowa równoznaczna z wartoÊcià dla optymalnego sposobu
u˝ytkowania, a inne rodzaje wartoÊci sà nierynkowe. Innà
dzia∏ajàcà od lat jest organizacja TEGoVA skupiajàca obecnie
organizacje rzeczoznawców z Europy oraz Instytut Wyceny
z USA. Europejskie Standardy Wyceny3 wydane w roku 2009
powo∏ujà si´ na dyrektywy Unii Europejskiej, a zw∏aszcza
na omawianà dyrektyw´ 2006/48/WE. Definicja wartoÊci
rynkowej wed∏ug standardów TEGoVA brzmi identycznie
jak definicja wed∏ug standardów mi´dzynarodowych. Po-
nadto w standardach TEGoVA podana jest definicja czynszu
rynkowego, która brzmi nast´pujàco: „Szacowana kwota,
za którà nieruchomoÊç zostanie wynaj´ta wydzier˝awiona
w dacie wyceny przy za∏o˝eniu istnienia niezale˝nych od
siebie: ch´tnego wynajmujàcego/wydzier˝awiajàcego oraz
ch´tnego najemcy/dzier˝awcy, godzàcego si´ na warunki
umowy, a tak˝e up∏ynà∏ odpowiedni czas eksponowania nie-
ruchomoÊci na rynku, a strony dzia∏a∏y z rozeznaniem, roz-
wagà i bez przymusu”.

W komentarzu do definicji wartoÊci rynkowej nie sà za-
warte ju˝ tak kategoryczne stwierdzenia jak w standardach
mi´dzynarodowych, ˝e wartoÊç rynkowa ma byç to wartoÊç
najwy˝sza. W punkcie 5.3.1 mówi si´, ˝e cyt: „Jest to najlep-
sza cena rozsàdnie osiàgalna przez sprzedajàcego i najko-
rzystniejsza cena rozsàdnie osiàgalna przez kupujàcego”.

W standardach TEGoVA wymienia si´ ca∏y szereg tzw.
wartoÊci nierynkowych, a wÊród nich wartoÊç dla alterna-
tywnego sposobu u˝ytkowania. Jednak w omawianiu tej
wartoÊci w punkcie 8.1 zawarte jest takie stwierdzenie:
„Oznacza ona wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci, bez za∏o˝e-
nia kontynuacji bie˝àcego wykorzystania”.

Na podstawie analizy definicji wartoÊci zawartych w Dy-
rektywach Unii Europejskiej dla oraz w standardach TEGo-
VA i mi´dzynarodowych, mo˝na przyjàç, ˝e zw∏aszcza w cza-
sach kryzysu finansowego, banki nie mogà udzielaç kredy-
tów na podstawie wartoÊci rynkowej rozumianej jako
wartoÊç dla optymalnego sposobu u˝ytkowania. Taka war-

toÊç ma byç przecie˝ wartoÊcià najwy˝szà mo˝liwà do uzy-
skania na rynku. 

Na zakoƒczenie omawiania tego problemu warto te˝ za-
uwa˝yç, ˝e standardy rzeczoznawców majàtkowych, czy to
na poziomie krajowym czy mi´dzynarodowym przyj´∏y zasa-
d´, ˝e wartoÊç rynkowà okreÊla si´ na konkretna dat´. W ra-
mach prac TEGoVA dyskutowano na razie o mo˝liwoÊci
okreÊlania tzw. wartoÊci zrównowa˝onej4. WartoÊç zrówno-
wa˝ona mia∏aby byç przydatna w szczególnoÊci dla potrzeb
zabezpieczenia kredytów. Wydaje si´ jednak, ˝e cel wprowa-
dzenia i opisania takiej wartoÊci wskazuje, ˝e w istocie cho-
dzi o prognoz´ wartoÊci w czasie zabezpieczenia. 

W celu uporzàdkowania rodzajów i definicji poj´cia war-
toÊci, nale˝a∏oby w przepisach prawnych i standardach prze-
strzegaç nast´pujàcych zasad:
● zaniechaç tworzenia nazw wartoÊci, które mo˝na po pro-

stu okreÊlaç mianem jakiegoÊ rodzaju wartoÊci rynkowej,
lub odtworzeniowej, co oznacza∏oby wycofanie takich
nazw jak np. wartoÊç zbywcza, wartoÊç godziwa czy war-
toÊç rzeczywista, 

● nie tworzyç rodzajów wartoÊci w zale˝noÊci od celu wyceny
jak np. wartoÊç ubezpieczeniowa czy bankowo-hipoteczna,

● zaniechaç wyró˝niania rodzajów wartoÊci, wed∏ug ró˝-
nych kryteriów, na tym samym szczeblu podzia∏u.
Jak wiadomo, w∏aÊciwa klasyfikacja poj´ç i zrozumia∏e

nazwy, oddajàce rzeczywistoÊç gospodarczà, sà podstawà
ka˝dej dobrej metodologii.

Na podstawie przeprowadzonej analizy uwarunkowaƒ
prawnych mo˝na stwierdziç, ˝e dla potrzeb zabezpieczenia
kredytów i potrzeb egzekucji z nieruchomoÊci, polskie prze-
pisy prawne zezwalajà na stosowanie wartoÊci rynkowej dla
aktualnego oraz alternatywnego sposobu u˝ytkowania. Te
rodzaje wartoÊci wynikajà zarówno z ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami, jak równie˝ z rekomendacji F Komisji
Nadzoru Bankowego.

Dyrektywy Unii Europejskiej zalecajà ˝eby wartoÊç nie-
ruchomoÊci dla potrzeb zabezpieczenia kredytów by∏a okre-
Êlana na podstawie ostro˝nych standardów wyceny ustano-
wionych na mocy przepisów ustawowych, wykonawczych lub
administracyjnych.

Rodzaje rynków nieruchomoÊci i praw zbywalnych
Prognozowanie wartoÊci nieruchomoÊci, a zw∏aszcza

wartoÊci rynkowych nieruchomoÊci, równoznaczne jest
z prognozowaniem prawdopodobnych cen w bli˝szej lub dal-
szej przysz∏oÊci. WartoÊç nieruchomoÊci i innych praw zby-
walnych dotyczàcych nieruchomoÊci zale˝y od wielu czynni-
ków. Wiarygodny proces prognozy i przydatnego np. dla
potrzeb zabezpieczenia kredytów wymaga przyj´cia i prze-
strzegania za∏o˝eƒ. Podstawowym za∏o˝eniem jest stwier-
dzenie, ˝e proces zmian cen na rynkach nieruchomoÊci zale-
˝y w du˝ym stopniu od rodzaju rynku i nie ma charakteru
globalnego lecz lokalny. Innymi s∏owy – globalny rynek nie-
ruchomoÊci sk∏ada si´ z wielu specyficznych rynków.

6
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Rynki nieruchomoÊci wed∏ug kryterium obszarowego
mo˝na podzieliç na:
● lokalny,
● regionalny,
● krajowy,
● mi´dzynarodowy,
● globalny. 

Rynki wed∏ug kryterium rodzaju nieruchomoÊci z kolei
podzieliç mo˝na na:
● rynek nieruchomoÊci gruntowych,
● rynek lokalowych,
● rynek budynkowych.

Taki podzia∏ rynków wynika wprost z kodeksowej defini-
cji nieruchomoÊci.

Bioràc za punkt wyjÊcia, klasyfikacj´ nieruchomoÊci i ryn-
ków wynikajàcych z definicji nieruchomoÊci zawartej w Kodek-
sie cywilnym, poszczególne rynki mo˝na podzieliç na nast´pne
rodzaje. I tak rynek nieruchomoÊci gruntowych dzielimy na:
● rynek nieruchomoÊci gruntowych niezabudowanych,
● rynek nieruchomoÊci gruntowych zabudowanych.

Rynek nieruchomoÊci gruntowych zabudowanych mo˝-
na podzieliç wed∏ug funkcji nieruchomoÊci na:
● rynek mieszkaniowy,
● rynek obiektów biurowych,
● rynek obiektów handlowych,
● rynek magazynowy,
● rynek obiektów produkcyjnych.

Rynek nieruchomoÊci lokalowych z kolei mo˝emy po-
dzieliç na:
● rynek nieruchomoÊci mieszkaniowych,
● rynek lokali u˝ytkowych. 

Rynek nieruchomoÊci budynkowych mo˝emy podzieliç na:
● rynek budynków mieszkalnych,
● rynek budynków u˝ytkowych (biurowych, magazyno-

wych, produkcyjnych).
Wed∏ug ogólnego przeznaczenia, rynek nieruchomoÊci

mo˝emy podzieliç tak˝e na:
● rynek nieruchomoÊci zurbanizowanych,
● rynek nieruchomoÊci rolnych,
● rynek nieruchomoÊci leÊnych.

Z punktu widzenia mo˝liwoÊci zabezpieczenia wierzytel-
noÊci hipotekà, to na podstawie ustawy o ksi´gach wieczy-
stych i hipotece wynika, ˝e dla zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelnoÊci mo˝na nieruchomoÊç obcià˝yç prawem, na
mocy którego wierzyciel mo˝e dochodziç zaspokojenia z nie-
ruchomoÊci, bez wzgl´du na to czyjà sta∏a si´ w∏asnoÊcià,
i z pierwszeƒstwem przed wierzycielami osobistymi w∏aÊci-
ciela nieruchomoÊci (hipoteka). Przedmiotem obcià˝enia we-
d∏ug ustawy mo˝e byç:
● nieruchomoÊç rozumiana jako prawo w∏asnoÊci, a tak˝e

cz´Êç u∏amkowa nieruchomoÊci je˝eli stanowi udzia∏
wspó∏w∏aÊciciela, 

● u˝ytkowanie wieczyste,
● w∏asnoÊciowe spó∏dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,

● spó∏dzielcze prawo do lokalu u˝ytkowego,
● prawo do domu jednorodzinnego w spó∏dzielni mieszka-

niowej.
Te wymienione wy˝ej prawa mogà tworzyç odpowiednie

rynki. Na przyk∏ad ten sam niezabudowany grunt lub miesz-
kanie mo˝e mieç ró˝nà form´ prawnà. 

Rynek nieruchomoÊci gruntowych (w odniesieniu do dzia-
∏ek niezabudowanych) mo˝na podzieliç na trzy segmenty:
● sprzeda˝ prawa w∏asnoÊci gruntu – wynikiem transakcji

sà ceny tego prawa na rynku (Cw); w tym segmencie mie-
Êci si´ równie˝ sprzeda˝ gruntów na w∏asnoÊç przez jed-
nostki samorzàdu terytorialnego lub Skarb Paƒstwa
(w trybie przetargowym i bezprzetargowym),

● sprzeda˝ prawa u˝ytkowania wieczystego gruntu przez
u˝ytkowników wieczystych (tzw. obrót wtórny – ceny Cuw),

● oddawanie nieruchomoÊci w u˝ytkowanie wieczyste
przez jednostki samorzàdu terytorialnego lub Skarb Paƒ-
stwa (w trybie przetargowym i bezprzetargowym) – jest
to tzw. rynek pierwotny prawa u˝ytkowania wieczystego.
W procesie oddawania gruntu w u˝ytkowanie wieczyste
ustalana jest jego cena (Cp). Jest to jednak cena szczegól-
na, gdy˝ nabywca prawa u˝ytkowania wieczystego nie
p∏aci ca∏ej kwoty, lecz op∏at´ pierwszà (od 15 do 25% usta-
lonej ceny), a nast´pnie p∏aci op∏aty roczne naliczane we-
d∏ug stawki procentowej od tej ceny. Ceny Cp, nie mo˝na
nazwaç cenà transakcyjnà, gdy˝ nie zmienia si´ w∏a-
Êciciel nieruchomoÊci, którà pozostaje w dalszym ciàgu
Skarb Paƒstwa lub jednostka samorzàdu terytorialnego.
Zale˝noÊç pomi´dzy ww. cenami (jednostkowymi) jest

najcz´Êciej nast´pujàca:

Cp > Cw > Cuw

Ceny nieruchomoÊci z tzw. rynku pierwotnego (Cp) nie
mogà stanowiç podstawy do wyceny nieruchomoÊci w podej-
Êciu porównawczym ze wzgl´du na szczególny sposób zap∏aty.

Zale˝noÊci pomi´dzy cenami prawa w∏asnoÊci nierucho-
moÊci (Cw) i cenami prawa u˝ytkowania wieczystego w obro-
cie wtórnym (Cuw) sà zró˝nicowane i mo˝na je okreÊliç dla
tych rynków lokalnych, na których te dwa prawa wyst´pujà
jednoczeÊnie w obrocie rynkowym.

Z ró˝nych analiz publikowanych w specjalistycznych
opracowaniach jak równie˝ z badaƒ w∏asnych autora niniej-
szej publikacji wynika, ˝e zale˝noÊci pomi´dzy cenami tych
praw kszta∏tujà si´ nast´pujàco:

Cuw = (0,7 ÷ 1,0) Cw

Determinanty wartoÊci nieruchomoÊci i praw zbywalnych
Prognozowanie wartoÊci nieruchomoÊci i praw zbywalnych,

oprócz uÊciÊlenia jakich nieruchomoÊci lub praw dotyczy pro-
gnoza, powinna poprzedzaç analiza czynników determinujà-
cych zmiany cen i wartoÊci nieruchomoÊci. Prognozujàc zmia-
ny cen nieruchomoÊci na okreÊlonych rodzajowo i obszarowo
rynkach, nale˝y w pierwszej kolejnoÊci zidentyfikowaç czynni-
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ki okreÊlajàce poziom cen. Zaczàç nale˝y od okreÊlenia relacji
pomi´dzy popytem i poda˝à na danym rynku. Rynki nierucho-
moÊci, a zw∏aszcza poziom cen, podlegajà wp∏ywom czynników
makroekonomicznych, do których w szczególnoÊci nale˝à:
● stopa inflacji,
● stopa bezrobocia,
● poziom inwestycji infrastrukturalnych. 

Wysoki poziom inflacji sk∏ania inwestorów do wi´kszego
zainteresowania inwestycjami w nieruchomoÊci jako lokaty
kapita∏u, co mo˝e na niektórych rynkach zwi´kszyç popyt
i spowodowaç wzrost cen. Inflacja spowodowana zwi´ksze-
niem poda˝y pieniàdza na rynek, wskutek ∏atwiejszych kre-
dytów, powoduje prawie natychmiastowy wzrost cen, co by∏o
a˝ nadto widoczne w roku 2008. W strukturze ceny miesz-
kaƒ w du˝ych miastach, udzia∏ zysku deweloperów przekra-
cza∏ 50%. Wp∏yw na relacj´ pomi´dzy popytem i podà˝à oraz
na poziom cen ma niewàtpliwie stopa bezrobocia na danym
rynku lokalnym czy regionalnym. Z badaƒ które prowadzili
studenci przy okazji prac dyplomowych, których by∏em pro-
motorem wynika, ˝e na rynkach, gdzie bezrobocie znacznie
przekracza Êrednià krajowà, wartoÊç rynkowa mieszkaƒ jest
ni˝sza od ich wartoÊci odtworzeniowej. Koszty budowy
mieszkaƒ sà wy˝sze ni˝ ewentualne ceny po ich wybudowa-
niu. Popyt na takich rynkach jest bardzo ograniczony. Nato-
miast na rynkach, gdzie stopa bezrobocia kszta∏tuje si´
znacznie poni˝ej Êredniej krajowej, wartoÊç rynkowa miesz-
kaƒ znacznie przekracza wartoÊç odtworzeniowà.

Poziom i zamierzenia inwestycji infrastrukturalnych
oraz przemys∏owych wydatnie wp∏ywajà na lokalne i regio-
nalne rynki nieruchomoÊci. Ka˝da znaczàca inwestycja, taka
jak budowa fabryki samochodów, budowa autostrady czy lot-
niska, powoduje z regu∏y wzrost cen nieruchomoÊci w bli˝-
szym i dalszym otoczeniu. 

Przydatnymi modelami, które mogà pomóc w okreÊleniu
relacji pomi´dzy popytem i poda˝à na danym rynku mogà byç:
● histogramy rozk∏adu cen,
● liczba zawieranych transakcji na wybranym rynku w da-

nym okresie,
● Êredni czas sprzeda˝y nieruchomoÊci,
● zmiany cen w danym okresie.

W tym miejscu nale˝y podkreÊliç, ˝e rynek mo˝e znajdo-
waç si´ w stanie równowagi, gdy liczba ofert sprzeda˝y rów-
nowa˝y si´ z liczbà ofert zakupu. Mo˝e znajdowaç si´ w nie-
równowadze, gdy przewa˝a popyt lub poda˝. Prognozowanie
wartoÊci nieruchomoÊci musi uwzgl´dniaç fakt, ˝e nierucho-
moÊci jako towary charakteryzujà si´ niskà cenowà elastycz-
noÊcià popytu i poda˝y. Niska elastycznoÊç cenowa popytu
charakteryzuje si´ tym, ˝e zmiany cen na rynku nierucho-
moÊci nie spowodujà natychmiast proporcjonalnych (tu: od-
wrotnie proporcjonalnych) zmian popytu na nieruchomoÊci.
Natomiast niska elastycznoÊç cenowa poda˝y odznacza si´
tym, ˝e wzrost cen na rynku nieruchomoÊci (np. w wyniku
wi´kszego popytu spowodowanego potanieniem kredytów
czy wprowadzeniem ulg inwestycyjnych) nie spowoduje szyb-

kiego i proporcjonalnego (tu: wprost proporcjonalnego)
wzrostu poda˝y. Wzrost poda˝y bowiem, wymaga realizacji
przedsi´wzi´ç inwestycyjnych, które w przypadku inwestycji
budowlanych trwajà na ogó∏ kilka lat. Niska elastycznoÊç ce-
nowa popytu oraz niska elastycznoÊç cenowa poda˝y powo-
dujà, ˝e rynek nieruchomoÊci rzadko znajduje si´ w stanie
równowagi porównywalnym z rynkami innych towarów.
Przyk∏adowo: wysokie ceny najmu lokali biurowych w War-
szawie na poczàtku lat dziewi´çdziesiàtych spowodowa∏y, ˝e
wielu inwestorów rozpocz´∏o budow´ biurowców. Wzrost po-
da˝y pojawia si´ tu jednak z pewnym opóênieniem. Po zaspo-
kojeniu popytu na najem lokali biurowych, wcià˝ przybywa-
∏o nowych powierzchni, gdy˝ trudno i nieracjonalnie by∏oby
zatrzymaç rozpocz´te procesy inwestycyjne. Czynsze najmu
powierzchni biurowych, w porównaniu z poczàtkiem lat
dziewi´çdziesiàtych, spad∏y po roku 2000 o blisko 50%, sto-
pieƒ pustostanów (nie wykorzystanych powierzchni) wynosi∏
ponad 30%, a pomimo to budowy dalszych biurowców by∏y
kontynuowane. Rynek ten – jak wynika z przytoczonych
danych – na poczàtku lat dziewi´çdziesiàtych znajdowa∏ si´
w stanie nierównowagi z powodu przewagi popytu nad poda-
˝à, by na prze∏omie wieków popaÊç w stan nierównowagi
z powodu nadwy˝ki poda˝y nad popytem. Tak˝e wiele in-
nych rynków nieruchomoÊci, w krajach zachodnich i na Da-
lekim Wschodzie, prze˝ywa∏o lub prze˝ywa podobne stany
nierównowagi.

Z praktyki wyceny wynika, ˝e ceny i wartoÊci nierucho-
moÊci oraz praw zbywalnych zale˝à od cech rynkowych,
a wi´c takich atrybutów nieruchomoÊci, które dostrzegajà ja-
ko istotne uczestnicy rynków nieruchomoÊci. 

JednoczeÊnie, cechy rynkowe nieruchomoÊci z punktu
widzenia szacowania wartoÊci na konkretny dzieƒ i dla po-
trzeb opracowania prognozy, mo˝emy podzieliç na:
● potencjalne cechy rynkowe,
● rzeczywiste cechy rynkowe.

Potencjalne cechy rynkowe, sà to takie atrybuty, które
powszechnie uwa˝a si´ za wa˝ne i które wp∏ywajà na ogólny
poziom cen na danych rynkach. Nie sà one takie same dla
ró˝nych rynków, lecz sà dostosowane do rodzajów nierucho-
moÊci tworzàcych te rynki.

Przyk∏adowo: dla rynku nieruchomoÊci rolnych (gruntów
rolnych) wp∏yw na ogólny poziom cen, oprócz relacji pomi´-
dzy popytem i poda˝à, majà nast´pujàce potencjalne cechy
rynkowe:
● lokalizacja,
● warunki klimatyczne,
● bonitacja gleby,
● poziom kultury rolnej,
● ukszta∏towanie terenu,
● odleg∏oÊç gruntów do bazy sprz´towej i zabudowy,
● roz∏óg,
● zagro˝enie erozjà,
● warunki dojazdu,
● odleg∏oÊç do du˝ych aglomeracji i rynków zbytu.

8
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W przypadku nieruchomoÊci gruntowych zabudowanych,
oprócz relacji pomi´dzy popytem a poda˝à, potencjalnymi ce-
chami rynkowymi sà nast´pujàce atrybuty:
● lokalizacja,
● przeznaczenia w planie miejscowym, lub w przypadku

braku planu na podstawie innych danych,
● stan prawny,
● stan techniczno-u˝ytkowy,
● technologia budowy obiektów,
● standard,
● funkcjonalnoÊç,
● sposób u˝ytkowania,
● intensywnoÊç zabudowy gruntu,
● powierzchnia budynku,
● powierzchnia dzia∏ki,
● stan infrastruktury technicznej,
● otoczenie.

W przypadku wyceny nieruchomoÊci, zw∏aszcza w podej-
Êciu porównawczym, pos∏ugujemy si´ rzeczywistymi cechami
rynkowymi. Rzeczywiste cechy rynkowe to sà tylko te atry-
buty, które ró˝nicujà ceny na okreÊlonym rynku, a nie
wszystkie potencjalne cechy nieruchomoÊci. JeÊli np. rynek
nieruchomoÊci podobnych sk∏ada si´ z mieszkaƒ pobudowa-
nych w technologii wielkop∏ytowej – to rodzaj technologii
w tym przypadku nie powinien byç cechà rynkowà.

Przy doborze cech rynkowych nale˝y odwzorowywaç za-
chowania uczestników rynku nieruchomoÊci. Nabywcy kie-
rujà si´ zaledwie kilkoma cechami rynkowymi przy wyborze
nieruchomoÊci, z których jedna lub dwie sà wiodàce. W przy-
padku prognozy cen nieruchomoÊci powinniÊmy przeanalizo-
waç wszystkie potencjalne cechy rynkowe i okre-
Êliç, które mogà i w jakim stopniu wp∏ywaç na po-
ziom cen na danym rynku. Prognozujàc ceny na
danym rynku nieruchomoÊci powinniÊmy, oprócz
prognozy czynników makroekonomicznych, wyty-
powaç te atrybuty nieruchomoÊci, które w istot-
nym stopniu mogà wp∏ywaç na zmian´ poziomu
cen. W przypadku nieruchomoÊci gruntowych za-
budowanych takimi cechami, które nale˝y prze-
analizowaç sà w szczególnoÊci:
● lokalizacja,
● otoczenie,
● stan techniczno-u˝ytkowy,

Jest takie powiedzenie, ˝e ceny nieruchomoÊci
zale˝à od lokalizacji, lokalizacji i jeszcze raz od lo-
kalizacji. Z tego powiedzenia wynika, potwierdzo-
na wieloma doÊwiadczeniami, waga lokalizacji dla wysokoÊci
ceny nieruchomoÊci. Sensowne jest jednak pytanie, czy na
przyk∏ad za lat 20, walory lokalizacji, na której znajduje si´
nieruchomoÊç obcià˝ona hipotekà nie ulegnà zmianie. Praw-
dopodobieƒstwo trafnej prognozy takiej zmiany renomy lo-
kalizacji jest jednak doÊç ma∏e. Z wi´kszym prawdopodobieƒ-
stwem mo˝na oszacowaç zmiany otoczenia, które wp∏ywa
na wartoÊç nieruchomoÊci. W szczególnoÊci dotyczy to przy-

padków, gdy prowadzone sà prace zwiàzane z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego na danym lub sà-
siednim terenie. Mo˝na tak˝e przewidzieç skutki dla warto-
Êci danej nieruchomoÊci w przypadku nie wykorzystania
mo˝liwoÊci inwestycyjnych wynikajàcych z miejscowego pla-
nu zagospodarowania terenu. Budowa zgodnie z planem, wy-
sokiego obiektu w pobli˝u domu jednorodzinnego, znacznie
mo˝e obni˝yç wartoÊç tego ostatniego.

Stan techniczno-u˝ytkowy obiektów budowlanych posa-
dowionych na danej nieruchomoÊci podlega zmianom wyni-
kajàcym z zu˝ycia technicznego i funkcjonalnego. Prognoz´
zu˝ycia technicznego obiektu budowlanego mo˝na opraco-
waç z du˝ym stopniem prawdopodobieƒstwa, znajàc okresy
trwa∏oÊci elementów obiektów budowlanych. Znacznie trud-
niej jest okreÊliç tempo zmian zu˝ycia funkcjonalnego obiek-
tu, które wynika z niedopasowania aktualnego stanu obiek-
tu budowlanego do pe∏nionej lub przewidywanej funkcji.
Przyczynami zu˝ycia funkcjonalnego obiektu sà:
● zmiany funkcji (przeznaczenia) obiektu, zmiany norm

i warunków technicznych, np. zaostrzenie norm przeciw-
po˝arowych,

● post´p techniczny polegajàcy na wprowadzeniu np. no-
wych materia∏ów lub technologii,

● zmiany preferencji i wymagaƒ u˝ytkowników.
Ani post´pu technicznego, ani zmian preferencji i wyma-

gaƒ u˝ytkowników, nie da si´ przewidzieç z du˝ym prawdo-
podobieƒstwem. Wydaje si´ ponadto uzasadnione, ˝e progno-
zujàc zmiany stanu techniczno-u˝ytkowego obiektu nale˝y
prognozowaç stopieƒ zu˝ycia ∏àcznego ca∏ego obiektu, który
nale˝y okreÊlaç wed∏ug zasad podanych w poni˝szej tabeli. 

Wyra˝enie podane w tabeli jako max {Szti, Szfi} oznacza,
˝e ze zbioru ró˝nych stopni zu˝ycia elementów, do obliczeƒ na-
le˝y braç zu˝ycie wi´ksze. Praktyka wyceny dostarcza wielu
przyk∏adów, ˝e przy pewnym stopniu zu˝ycia obiektów bu-
dowlanych, wartoÊç samego gruntu okreÊlona w podejÊciu po-
równawczym przekracza wartoÊç ca∏ej nieruchomoÊci z obiek-
tami budowlanymi. Do rodzajów zu˝ycia zalicza si´ tak˝e, ró˝-
nie interpretowane, tzw. zu˝ycie ekonomiczne. Wed∏ug autora

Tabela 1. Sposób okreÊlania stopnia zu˝ycia techniczno-
-funkcjonalnego obiektu
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niniejszej publikacji definicja zu˝ycia ekonomicznego powin-
na byç nast´pujàca: „Zu˝ycie ekonomiczne nieruchomo-
Êci jest ró˝nicà pomi´dzy dwiema wartoÊciami rynko-
wymi nieruchomoÊci, oszacowanymi w tych samych
cenach; dla zabudowaƒ w stanie nowym i zabudowaƒ
zu˝ytych”. Koncepcja powy˝sza, mo˝e byç w pewien sposób
wykorzystywana przy wycenie nieruchomoÊci metodà pozo-
sta∏oÊciowà lub przy podejmowaniu decyzji dotyczàcej dalsze-
go zarzàdzania nieruchomoÊcià. Przytoczona analiza cech,
które powinniÊmy prognozowaç ich zmiany jest tylko przyk∏a-
dem pewnego myÊlenia o mo˝liwoÊciach i trudnoÊciach doty-
czàcych prognozowania zmian cen nieruchomoÊci. 

Zakoƒczenie
NiepewnoÊç, która towarzyszy prognozowaniu zjawisk go-

spodarczych jest tak˝e tematem ró˝nych zabawnych stwierdzeƒ,
które trafnie charakteryzujà zawodnoÊç procesów prognozowa-
nia. Mówi si´ np., ˝e to co napewno mo˝na powiedzieç o progno-
zach to pewnoÊç, ˝e nigdy si´ nie sprawdzajà. Mówiàc powa˝nie,
s∏owo „nigdy” mo˝na zastàpiç s∏owem „rzadko”. Inne prawo, do-
tyczàce prognozowania, znane jako prawo Murphy’ego, brzmi
nast´pujàco: mo˝esz wiedzieç dokàd teraz zmierza rynek, lecz nie
mo˝esz wiedzieç dokàd pójdzie potem. Analizujàc histori´ ko-
niunktury gospodarczej, a zw∏aszcza zmiany na rynkach nieru-
chomoÊci, prawo to wcià˝ si´ potwierdza. Rzeczoznawcy i eks-
perci, którzy jednak muszà prognozowaç np. ryzyka zwiàzane
z nieruchomoÊcià, zbyt cz´sto stosujà, Êwiadomie lub nie, pewnà
rad´ zgodnà z prawami Murphy’ego, która brzmi: jeÊli nie wiesz
co powiedzieç, to mów, ˝e obecna tendencja si´ utrzyma. 
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Wst´p

Od kilku lat na ∏amach kwartalnika „Rzeczoznawca Ma-
jàtkowy” trwa debata dotyczàca wyceny nieruchomoÊci w po-
dejÊciu porównawczym. O podstawowym narz´dziu pracy
rzeczoznawcy majàtkowego nale˝y dyskutowaç. Niemal
w ka˝dym operacie szacunkowym sà stosowane metody tego
podejÊcia. Zainspirowany niedawnà publikacjà prof. Mieczy-
s∏awa Prystupy postanowi∏em zabraç g∏os w tej dyskusji.

Pragn´ przedstawiç swoje przemyÊlenia i doÊwiadczenia,
a tak˝e w∏asne narz´dzia pracy – zeszyt arkuszy kalkulacyj-
nych, który wykorzystuj´ w procesie wyceny do nast´pujà-
cych czynnoÊci:
● przedstawienia zbioru nieruchomoÊci podobnych – okre-

Êlenia podobieƒstwa nieruchomoÊci,
● aktualizacji cen transakcyjnych na dat´ wyceny,
● ustalenia cech rynkowych wp∏ywajàcych w sposób zasad-

niczy na ceny,

WYCENA NIERUCHOMOÂCI W PODEJÂCIU 
PORÓWNAWCZYM. NARZ¢DZIA PRACY 

RZECZOZNAWCY MAJÑTKOWEGO
Zbigniew Januszewski
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● ustalenia zakresu skali ocen dla ka˝dej z przyj´tych cech
rynkowych,

● obliczeƒ i ustalenia wartoÊci wycenianej nieruchomoÊci,
● oceny przyj´tego modelu wyceny nieruchomoÊci.

Termin model wyceny nieruchomoÊci nale˝y rozumieç jako
– wype∏nienie treÊcià formy opisanej §§ 55–57 rozporzàdzenia
Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109
ze zm.), zaÊ termin treÊç jako – system za∏o˝eƒ i wzajemnie si´
przenikajàcych zale˝noÊci s∏u˝àcych do wyceny nieruchomoÊci,
które wynikajà mi´dzy innymi z aktualnie obowiàzujàcego pra-
wa, standardów zawodowych, not interpretacyjnych, analiz
rynkowych, informacji z katastru nieruchomoÊci, itp.

Zeszyt arkuszy kalkulacyjnych przedstawia metody:
● porównywania parami,
● korygowania ceny Êredniej,
● analizy statystycznej rynku.

Zeszyt zosta∏ utworzony w Êrodowisku Microsoft Excel.
Arkusze sà ze sobà wzajemnie powiàzane, co umo˝liwia: 
● szybkà analiz´ wprowadzonych danych, 
● podj´cie racjonalnej decyzji co do wyboru metody wyceny,
● korekt´ wartoÊci poprzez zmian´ parametrów,
● wysokà jakoÊç uzyskiwanych wyników poprzez ocen´

przyj´tego modelu wyceny nieruchomoÊci,
● wyeliminowanie b∏´dów matematycznych.

Utworzenie zbioru nieruchomoÊci podobnych
W celu utworzenia zbioru nieruchomoÊci

podobnych do nieruchomoÊci wycenianej na-
le˝y zastosowaç przepis art. 4, pkt. 16 ugn1,
uwzgl´dniajàc ich podobieƒstwo w: po∏o˝e-
niu, stanie prawnym, przeznaczeniu, sposobie
korzystania oraz uwzgl´dniajàc inne cechy
wp∏ywajàce na wartoÊç nieruchomoÊci wyce-
nianej. Pytanie, które w tym miejscu nale˝y
zadaç mo˝na formu∏owaç w sposób nast´pu-
jàcy: Jakie inne cechy wp∏ywajà na wartoÊç
nieruchomoÊci? 

Odpowiedzi na to pytanie b´dà zapewne
ró˝ne, bo mo˝na wymieniç kilka, kilkanaÊcie
a nawet kilkadziesiàt cech. Jednak jedna ce-
cha powinna byç bez wàtpienia wymienio-
na zawsze na poczàtku tej listy. Tà cechà jest
cena nieruchomoÊci. Dobrze o tym wiedzà ci
rzeczoznawcy, którzy badania rynku nierucho-
moÊci prowadzà za pomocà ankiet. Respon-
denci wymieniajà t´ cech´ jako jeden z najwa˝-
niejszych atrybutów obrotu nieruchomoÊci.
Cen´ nieruchomoÊci b´dziemy nazywali
zmiennà zale˝nà, poniewa˝ jest ona wypadko-
wà pozosta∏ych cech rynkowych, które b´dà
nazywane zmiennymi niezale˝nymi.

Kluczowà kwestià doboru nieruchomoÊci
podobnych do nieruchomoÊci wycenianej jest

rozstrzygni´cie znaczenia terminu: ceny przeci´tne, u˝yte-
go w § 5 rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. Ter-
min ten kojarzony by∏ i byç mo˝e jeszcze jest z cenà Êrednià.
W tej sprawie wypowiedzia∏ si´ Minister Infrastruktury2,
który na pytanie prof. Mieczys∏awa Prystupy, przewodniczà-
cego Zarzàdu Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Warszawie jednoznacznie odpowiedzia∏,
i˝:... „nale˝y przez to rozumieç ceny transakcyjne, które naj-
cz´Êciej wyst´pujà na danym rynku lokalnym, sà dla tego
rynku typowe, zwyczajne, (...), nie odstajà od obowiàzujàcej
na danym rynku normy. Innymi s∏owy b´dà to ceny najbar-
dziej prawdopodobne dla danego rynku – co jest to˝same z de-
finicjà wartoÊci rynkowej zawartej w ustawie o gospodarce
nieruchomoÊciami. (...) O braku mo˝liwoÊci uznania sformu-
∏owania „przeci´tne ceny transakcyjne” za Êrednià Êwiadczy
równie˝ u˝yte przez ustawodawc´ w dalszej cz´Êci przepisu
sformu∏owanie „uzyskane za nieruchomoÊci podobne” – (...)
w wyniku przeprowadzenia danej transakcji mo˝na uzyskaç
jednà cen´ transakcyjnà a nie Êrednià arytmetycznà kilku
cen.”... W tej sytuacji innego znaczenia nabiera treÊç cytowa-
nego § 5, albowiem êród∏em informacji dotyczàcych doboru
nieruchomoÊci podobnych do wycenianej b´dà te, dla których
ustalono ceny przeci´tne dla okreÊlonego rynku nieruchomo-

Okno 1.
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Êci. Oznacza to, ˝e z innej perspektywy nale˝y patrzeç
na zbiór cen transakcyjnych uzyskanych przy sprzeda˝y
w drodze przetargu. Oznacza to równie˝, ˝e nie b´dzie to
zbiór cen przetargowych ograniczony do 20% ceny Êredniej
ale b´dzie to zbiór cen przetargowych, które nie odbiegajà
o wi´cej ni˝ 20% od przeci´tnych cen uzyskiwanych na rynku
za nieruchomoÊci podobne. 

Zbiór cen przeci´tnych wyznaczony jest z próbki repre-
zentatywnej odchyleniem standardowym. Procedura ta wy-
konana zosta∏a po uprzednim sprowadzeniu cen transakcyj-
nych do jednolitego poziomu cen na dat´ wyceny. Do aktuali-
zowania cen transakcyjnych na dat´ wyceny zobowiàzuje
rzeczoznawców majàtkowych art. 153 ust. 1 ugn. Na po-
przedniej stronie przedstawiono fragment arkusza kalkula-
cyjnego, w którym wykonywane sà obliczenia odchylenia
standardowego i wyznaczany jest przedzia∏u ufnoÊci – zbiór
cen przeci´tnych (okno 1).

W arkuszu kalkulacyjnym istnieje mo˝liwoÊç doboru nie-
ruchomoÊci wed∏ug powierzchni (okno 1). W tym celu nale˝y
w pola wyboru wprowadziç ˝àdane wielkoÊci. Zostanà przed-
stawione wszystkie transakcje o ˝àdanej powierzchni, nato-
miast wybrane do oceny podobieƒstwa tylko te spoÊród nich,
których ceny mieszczà si´ w przedziale ufnoÊci. 

Procedura post´powania przy utworzeniu zbioru nieru-
chomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej jest iden-
tyczna w metodzie porównywania parami, metodzie korygo-
wania ceny Êredniej i metodzie analizy statystycznej rynku.
Liczba transakcji koniecznych do stosowania tych metod sta-
nowi jedynà ró˝nic´ dotyczàcà utworzenia zbioru nierucho-
moÊci podobnych. Wymagana liczba transakcji determinuje
okreÊlony w procedurze wyceny zasi´g rynku obrotu nieru-
chomoÊciami.

Ocena podobieƒstwa nieruchomoÊci
Chcàc nazwaç i okreÊliç cechy rynkowe (determinanty

ceny) nale˝y patrzeç na nieruchomoÊci oczami typowych
uczestników rynku nieruchomoÊci3. Determinanty ceny ryn-
kowej nieruchomoÊci b´dà to tylko takie atrybuty, co do któ-
rych mo˝na stwierdziç, ˝e wp∏ywajà na poziom cen na danym
rynku nieruchomoÊci4.

W celu ustalenia cech
rynkowych wybranego ro-
dzaju nieruchomoÊci, ich
wag i ocen stanu cech
rynkowych, przygotowa-
no i postawiono pytania
uczestnikom rynku nie-
ruchomoÊci. Ka˝dy z an-
kietowanych uczestników
rynku nieruchomoÊci
wskaza∏ cechy rynkowe,
które preferuje przy zby-
waniu lub nabywaniu
okreÊlonego rodzaju nie-

ruchomoÊci oraz oceni∏ ich priorytet. Ka˝da cecha mog∏a byç
oceniana w skali od 1 do 10 pkt. Uczestnicy badaƒ decydowa-
li o liczbie punktów, które przypisali ka˝dej z wymienionych
cech. Poni˝ej przedstawiono przyk∏adowy wynik badaƒ, które
opracowano za pomocà arkusza kalkulacyjnego: Badanie pre-
ferencji uczestników rynku nieruchomoÊci (okno 2).

Skal´ ocen stanu cech rynkowych okreÊla rzeczoznawca
majàtkowy bioràc pod uwag´ stan rynku, uwzgl´dniajàc jed-
noczeÊnie wyniki badaƒ preferencji uczestników rynku nie-
ruchomoÊci. Oceny stanu cech rynkowych powinny byç
w operacie szacunkowym szczegó∏owo uzasadnione. 

Ocena transakcji do porównania z nieruchomoÊcià wyce-
nianà b´dzie realizowana za pomocà badania miary podo-
bieƒstwa nieruchomoÊci wed∏ug formu∏y zmodyfikowanej
odleg∏oÊci euklidesowej. 

gdzie:
dA,B – miara podobieƒstwa nieruchomoÊci wycenianej z nieru-

chomoÊcià podobnà wtedy i tylko wtedy, gdy 0 ≤ dAB < 0,5; 5

xBi – znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomoÊci B;
xAi – znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomoÊci A;
n – liczba cech rynkowych dla których ustalono wagi;
wi – waga i-tej cechy ró˝niàca nieruchomoÊç podobnà od nie-

ruchomoÊci wycenianej.

Przyj´to za kryterium podobieƒstwa d < 0,2 – dla oszaco-
waƒ opartych na ocenach znormalizowanych.

Osiàgni´ty wynik miary podobieƒstwa wskazuje, ˝e
wszystkie przyj´te do analizy nieruchomoÊci sà podobne do
nieruchomoÊci wycenianej i wszystkie mogà byç wprowadzo-
ne do próbki reprezentatywnej, na podstawie której b´dzie
dokonana wycena nieruchomoÊci (okno 3). 

Warto jeszcze odpowiedzieç na wa˝ne pytanie: „Po co tyle
zachodu?” Otó˝ warto mieç ÊwiadomoÊç, ˝e oceny podobieƒ-
stwa nieruchomoÊci bywajà w wykonaniu ró˝nych uczestni-
ków tego rynku wysoce zindywidualizowane. Rodzi to koniecz-
noÊç stosowania mierników obiektywnych, które umo˝liwiajà
wykazanie racji a tak˝e obrony przed ocenami odmiennymi6.

Okno 2.
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Metoda porównywania parami
Przy stosowaniu metody porównywania parami porównuje

si´ nieruchomoÊç wycenianà o znanych cechach, kolejno z nie-
ruchomoÊciami podobnymi, o znanych cenach i cechach. War-
toÊç okreÊla si´ poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgl´du na ró˝nice ocen pomi´dzy nieruchomoÊcià wycenianà
i nieruchomoÊciami podobnymi7.

Procedura stosowania metody porównywania parami jest
szczegó∏owo opisana w pkt. 4 Noty Interpretacyjnej Nr 1: Za-
stosowanie podejÊcia porównawczego w wycenie nierucho-
moÊci. Godnym podkreÊlenia jest fakt, ˝e pi´ç pierwszych
punktów procedury jest identycznie formu∏owanych w meto-
dzie porównywania parami i w metodzie korygowania ceny
Êredniej8. Oznacza to, ˝e: 
● utworzenie zbioru nierucho-

moÊci podobnych, o znanych
cenach transakcyjnych i ce-
chach, który stanowi pod-
staw´ wyceny; 

● aktualizacja cen transakcyj-
nych na dat´ wyceny; 

● ustalenie cech rynkowych
wp∏ywajàcych w sposób za-
sadniczy na zró˝nicowanie
cen na rynku nieruchomoÊci; 

● ocena wielkoÊci wp∏ywu cech
rynkowych na zró˝nicowa-
nie cen transakcyjnych; 

● ustalenie zakresu skali
ocen dla ka˝dej z przy-
j´tych cech rynkowych; 

● jest identyczne dla
obu wy˝ej wymienio-
nych metod wyceny
nieruchomoÊci.
Je˝eli uwzgl´dniç wy-

znaczone miary podo-
bieƒstwa nieruchomoÊci,
to wybór do porównaƒ
z utworzonego zbioru
nieruchomoÊci, co naj-
mniej trzech nieruchomo-
Êci najbardziej podobnych
pod wzgl´dem cech ryn-
kowych do nieruchomoÊci
stanowiàcej przedmiot
wyceny, jest niezwykle
∏atwy (okno 3). Nierucho-
moÊci o najmniejszych
miarach podobieƒstwa
b´dà stanowi∏y podstaw´
przeprowadzenia porów-
naƒ kolejno z nierucho-
moÊcià wycenianà. Poni-

˝ej przedstawiono fragment arkusza kalkulacyjnego: Wyce-
na nieruchomoÊci metodà porównywania parami (okno 4),
który przedstawia wynik post´powania w sprawie ustalenia
wartoÊci nieruchomoÊci wycenianej dla ∆C okreÊlonej wg
zbioru nieruchomoÊci z przedzia∏u ufnoÊci.

Arkusz kalkulacyjny: Wycena nieruchomoÊci metodà po-
równywania parami uwzgl´dnia procedur´ okreÊlonà
w pkt. 4.2 Noty Interpretacyjnej Nr 1: Zastosowanie podej-
Êcia porównawczego w wycenie nieruchomoÊci, tj.:
● charakterystyk´ wycenianej nieruchomoÊci z przedsta-

wieniem jej ocen w odniesieniu do przyj´tej skali ocen;
● przeprowadzenie porównaƒ nieruchomoÊci wycenianej ko-

lejno z nieruchomoÊciami wybranymi do wyceny i okreÊlenie
wielkoÊci poprawek wynikajàcych z ró˝nicy ocen nierucho-
moÊci wycenianej i nieruchomoÊci wybranych do porównaƒ;

Okno 3.

Okno 4.
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● ustalenie wartoÊci jednostkowej wycenianej nieruchomo-
Êci jako Êredniej arytmetycznej z cen obliczonych dla nie-
ruchomoÊci przyj´tych do porównaƒ;

● okreÊlenie wartoÊci wycenianej nieruchomoÊci.
Poni˝ej arkusz kalkulacyjny przedstawia równie˝ ocen´

przyj´tego modelu wyceny nieruchomoÊci.

Ocena polega na wyznaczeniu wartoÊci nieruchomoÊci
przyj´tych do porównaƒ z nieruchomoÊcià stanowiàcà przed-
miot wyceny. Ustalenie wartoÊci nieruchomoÊci przyj´tych
do porównaƒ z nieruchomoÊcià stanowiàcà przedmiot wyce-
ny pozwala wnioskowaç na podstawie reszt o jakoÊci modelu,
pozwala równie˝ na podj´cie racjonalnej decyzji, którà nieru-
chomoÊç nale˝y odrzuciç w procesie wyceny. Ocena przy u˝y-
ciu odchylenia standardowego [D (C–W)] i wspó∏czynnika
korelacji [r] umo˝liwia ca∏oÊciowà ocen´ stosowanego mode-
lu. Ogólne zasady prezentacji wyników mo˝na przedstawiç
w sposób nast´pujàcy: 

Je˝eli (Vc = [D (C – W)] / CÊr) i (Vw = [D (C – W)] / WÊr)
sà ma∏e, to metoda dobrze odzwierciedla rynek i jej zastoso-
wanie do wyceny nieruchomoÊci jest uzasadnione9.

Je˝eli (r = ∆ [(Ck – CÊr) × (Wk – WÊr)] / [ ∆ (Ck – CÊr)2)1/2 ×
× ( ∆ (Wk – WÊr)2]1/2) jest daleki zeru, to metoda dobrze od-
zwierciedla rynek i jej zastosowanie do wyceny nieruchomo-
Êci jest uzasadnione10.

Metoda korygowania ceny Êredniej
Przy stosowaniu metody korygowania ceny Êredniej do

porównaƒ przyjmuje si´ z w∏aÊciwego rynku nieruchomoÊci
co najmniej kilkanaÊcie nieruchomoÊci podobnych, dla któ-
rych znane sà cechy transakcyjne oraz ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomo-
Êci. WartoÊç nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny

okreÊla si´ poprzez korekt´
Êredniej ceny nieruchomoÊci
podobnych wspó∏czynnika-
mi korygujàcymi11.

Procedura stosowania
metody korygowania ceny
Êredniej jest szczegó∏owo
opisana w pkt. 5 Noty In-
terpretacyjnej Nr 1 Zasto-
sowanie podejÊcia porów-
nawczego w wycenie nieru-
chomoÊci. Pi´ç pierwszych
punktów procedury jest
identycznie formu∏owanych
w metodzie porównywania
parami i w metodzie kory-

gowania ceny Êredniej12. Oznacza to, ˝e:
● utworzenie zbioru nieruchomoÊci podobnych, o znanych

cenach transakcyjnych i cechach, który stanowià podsta-
w´ wyceny;

● aktualizacja cen transakcyjnych na dat´ wyceny;
● ustalenie cech rynkowych wp∏ywajàcych w sposób zasad-

niczy na zró˝nicowanie cen na rynku nieruchomoÊci;
● ocena wielkoÊci wp∏ywu cech rynkowych na zró˝nicowa-

nie cen transakcyjnych;
● ustalenie zakresu skali ocen dla ka˝dej z przyj´tych cech

rynkowych;
jest identyczne dla obu wy˝ej wymienionych metod wyceny
nieruchomoÊci.

Je˝eli uwzgl´dniç wyznaczone miary podobieƒstwa nie-
ruchomoÊci, to wybór do porównaƒ z utworzonego zbioru
nieruchomoÊci, co najmniej kilkunastu najbardziej podob-
nych pod wzgl´dem cech rynkowych do nieruchomoÊci sta-
nowiàcej przedmiot wyceny jest niezwykle ∏atwy (okno 3).

JedenaÊcie nierucho-
moÊci b´dzie stanowi-
∏o podstaw´ przepro-
wadzenia wyceny, al-
bowiem osiàgni´ty
wynik miary podo-
bieƒstwa (d < 0,2)
wskazuje, ˝e wszyst-
kie przyj´te do anali-
zy nieruchomoÊci sà
podobne do nierucho-
moÊci wycenianej. W
oknie 6 przedstawio-

14

Istnieje mo˝liwoÊç analizowania oceny przyj´tego modelu wyceny nierucho-
moÊci. Przycisk wyboru pomaga badaç zachowanie modelu dla cen: przeci´t-
nych, aktualizowanych, transakcyjnych, ze zbioru (C1:C11). 

Okno 5.

Okno 6.
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no fragment arkusza kalkulacyjnego: Wycena nieruchomo-
Êci metodà korygowania ceny Êredniej, który przedstawia
wynik post´powania w sprawie ustalenia wartoÊci nierucho-
moÊci. Szacowanà wartoÊç uzale˝niono od po∏o˝enia ceny
Êredniej w ∆ C13.

Arkusz kalkulacyjny: Wycena nieruchomoÊci metodà ko-
rygowania ceny Êredniej uwzgl´dnia procedur´ okreÊlonà
w pkt. 5.2 Noty Interpretacyjnej Nr 1 Zastosowanie podejÊcia
porównawczego w wycenie nieruchomoÊci, tj.:
● charakterystyka wycenianej nieruchomoÊci z przedsta-

wieniem jej ocen;
● obliczenie ceny Êredniej (CÊr) ze zbioru cen transakcyj-

nych, stanowiàcego podstaw´ wyceny, oraz ustalenie ceny
minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax);

● podanie charakterystyki nieruchomoÊci z wyeksponowa-
niem ich ocen;

● obliczenie dolnej granicy Ud = (Cmin/CÊr) i górnej granicy
Ug = (Cmax/CÊr) sumy wspó∏czynników korygujàcych oraz
obliczenie zakresów wspó∏czynników korygujàcych dla
poszczególnych cech rynkowych;

● obliczenie wielkoÊci wspó∏czynników korygujàcych i-tej
cechy [Ui], wynikajàcych z ocen wycenianej nieruchomo-
Êci z uwzgl´dnieniem okreÊlonych granic i po∏o˝enia ceny
Êredniej [Ui(Êr)] w przedziale ∆ C:
Uimin i Uimax – wyznaczane jak dotychczas (Patrz okno 6),
Ui(Êr) = (Ui(max) – Ui(min)) × A + Ui(min),
Ui(min+1) = (Ui(Êr) – Ui(min)) × A + Ui(min),
Ui(max-1) = (Ui(max) – Ui(Êr)) × A + Ui(Êr),
A = (CÊr – Cmin) / ∆ C ;

● okreÊlenie wartoÊci wycenianej nieruchomoÊci.

Arkusz kalkulacyjny przedstawia równie˝ ocen´ przyj´-
tego modelu wyceny nieruchomoÊci. Poni˝ej prezentowane
sà wyniki oceny przy u˝yciu odchylenia standardowego
i wspó∏czynnika korelacji (okno 7). Ocena polega równie˝
na wyznaczeniu wartoÊci nieruchomoÊci przyj´tych do po-
równaƒ z nieruchomoÊcià stanowiàcà przedmiot wyceny.
Ustalenie wartoÊci nieruchomoÊci przyj´tych do porównaƒ
z nieruchomoÊcià stanowiàcà przedmiot wyceny pozwala
wnioskowaç na podstawie reszt o jakoÊci modelu, pozwala
równie˝ na podj´cie racjonalnej decyzji, którà nieruchomoÊç
(lub nieruchomoÊci) nale˝y odrzuciç w procesie wyceny.

Metoda analizy statystycznej rynku
WartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´ przy u˝yciu metod sto-

sowanych do analiz statystycznych. Przyjmuje si´ zbiór cen
transakcyjnych w∏aÊciwych do okreÊlenia wartoÊci nierucho-
moÊci reprezentatywnych, o których mowa w art. 161 ust. 2
ugn. WartoÊç nieruchomoÊci reprezentatywnych okreÊla si´
z wykorzystaniem cen transakcyjnych nieruchomoÊci na ob-
szarze gminy, a w przypadku braku dostatecznej liczby trans-
akcji na obszarze gmin sàsiednich14.

Procedura stosowania metody analizy statystycznej rynku
nie jest opisana standardem zawodowym ani notà interpreta-
cyjnà. Oznacza to, ˝e ka˝dy model wyceny mo˝e byç uznany
za dobry, je˝eli zostanie pozytywnie oceniony przy u˝yciu me-
tod stosowanych do weryfikacji modelu ekonometrycznego.

Etapy budowy modelu ekonometrycznego mo˝na przed-
stawiç w sposób nast´pujàcy:15

1) specyfikacja modelu:
■ okreÊlenie celu i zakresu (zmiennej zale˝nej Y),
■ okreÊlenie potencjalnych zmiennych niezale˝nych Xi,
■ wst´pna redukcja potencjalnych zmiennych niezale˝-

nych Xi,
■ sformu∏owanie hipotezy modelowej;

2) estymacja parametrów strukturalnych modelu;
3) weryfikacja modelu ekonometrycznego;
4) wnioskowanie – interpretacja.

Dobieranie zmiennych niezale˝nych Xi (cech rynkowych
nieruchomoÊci i ich stanów) do modelu powinno byç tak
przeprowadzone, aby:
1) zmienne niezale˝ne by∏y nieskorelowane lub s∏abo skore-

lowane mi´dzy sobà;
2) zmienne niezale˝ne by∏y wysoko skorelowane ze zmien-

nà zale˝nà (cena jednostkowa Y).
Procedura post´powania przy utworzeniu zbioru nieru-

chomoÊci podobnych, okreÊlania cech rynkowych (potencjal-
nych zmiennych niezale˝nych Xi) jest identyczna jak w me-
todzie porównywania parami i metodzie korygowania ceny
Êredniej. W metodzie analizy statystycznej rynku ró˝nica
dotyczy tylko i wy∏àcznie zasi´gu rynku lokalnego, który
w tym przypadku mo˝na okreÊliç do obr´bu, dzielnicy, gmi-
ny, a w przypadku braku dostatecznej liczby transakcji roz-
szerzyç do obszaru gmin sàsiednich, itp. W tym przypadku
zasi´g rynku lokalnego determinuje liczba transakcji nieru-

chomoÊci podob-
nych do nierucho-
moÊci wycenianej. 

Kwerenda, we-
d∏ug której dobrano
próbk´ reprezenta-
tywnà nieruchomo-
Êci podobnych do
wycenianej, przed-
stawia si´ w sposób
nast´pujàcy:

Wybierajàc przycisk mo˝na dodaç
lub usunàç wiersz w tabeli: Cechy
rynkowe i ich oceny.

Okno 7.



Rzeczoznawca Majàtkowy

● Rodzaj nieruchomoÊci: NieruchomoÊç lokalowa;
● Po∏o˝enie: Lublin, obr´b 26 

Rury Brygidkowskie;
● Stan prawny: NieruchomoÊç stanowiàca

odr´bny od gruntu 
przedmiot w∏asnoÊci;

● Przeznaczenie: Budownictwo wielorodzinne;
● Sposób korzystania: Lokal mieszkalny
● Ograniczenia i obcià˝enia: NieruchomoÊç nie jest

obcià˝ona ograniczonymi
prawami rzeczowymi, 
roszczeniami osób trzecich
ani ograniczeniami w jej
rozporzàdzaniu;

● Okres projekcji cen: Od 01-01-2006 do 30-09-2011 r.

W oknie 8 przedstawiono fragment arkusza kalkulacyjne-
go, w którym prezentowana jest niewielka cz´Êç spoÊród 235
transakcji notowanych w okresie projekcji cen [Cj], dla któ-
rych dokonano korekty cen na skutek up∏ywu czasu [Cj1]16.

Dane przygotowane do estymacji parametrów struktu-
ralnych modelu przedstawia kolejne, 9 okno, na którym pre-
zentowany jest fragment macierzy zbudowanej dla cechy
rynkowej: po∏o˝enie nieruchomoÊci. 

Estymacj´ parametrów modelu zrealizowano za pomocà
metody najmniejszych kwadratów [KMNK], wykorzystujàc
do tego celu oprogramowanie gretl17. W oknie 10 przedstawio-
no specyfikacj´ modelu, natomiast w oknie 11 przedstawiono
wynik weryfikacji modelu.

Sta∏à modelu i estymowane wspó∏czynniki modelu wprowa-
dzono do arkusza kalkulacyjnego, za pomocà którego mo˝na
okreÊliç wartoÊç nieruchomoÊci wycenianej lub wartoÊç nieru-
chomoÊci przedstawionych w próbce reprezentatywnej (okno 12). 

Arkusz kalkulacyjny przedstawia rów-
nie˝ ocen´ przyj´tego modelu wyceny nie-
ruchomoÊci (okna 13–14).

Ocena polega na wyznaczeniu wartoÊci
nieruchomoÊci przyj´tych do porównaƒ
z nieruchomoÊcià stanowiàcà przedmiot
wyceny (okna 13–14). Ustalenie wartoÊci
nieruchomoÊci przyj´tych do porównaƒ
z nieruchomoÊcià stanowiàcà przedmiot
wyceny pozwala wnioskowaç na podstawie
reszt o jakoÊci modelu. 

Analizujàc dane przedstawione w oknie
13 nale˝y stwierdziç, ˝e model sprawdza si´
Êwietnie dla 37 transakcji, na podstawie któ-
rych dokonano ostatecznej estymacji wspó∏-
czynników i wyznaczono sta∏à modelu. Czy
sprawdza si´ równie˝ dla pozosta∏ych trans-
akcji z próbki reprezentatywnej? Odpowiedê
na to pytanie nie jest jednoznaczna – dla cz´-

Êci nieruchomoÊci ró˝nice sà stosunko-
wo niewielkie (60–150 z∏/m2), ale dla
cz´Êci transakcji du˝e (150–300 z∏/m2),
lub bardzo du˝e (ponad 300 z∏/m2)
(okno 14). Oznacza to, ˝e wycena mo-
˝e byç wiarygodna wy∏àcznie dla tych
wycenianych nieruchomoÊci, które
charakteryzujà si´ cechami przedsta-
wionymi w oknie 13, dla nieruchomo-
Êci o innych cechach takiej pewnoÊci
ju˝ nie b´dzie. Potwierdzajà tà zale˝-
noÊç reszty z ró˝nic mi´dzy cenami
transakcyjnymi a ich wartoÊciami,
które przedstawia okno 14. 

Wnioski koƒcowe
Kluczem do wykonania dobrej

wyceny metodà porównywania para-

16

Okno 8.

Okno 9.



stanie pozytywnie oceniony
przy u˝yciu metod stosowa-
nych do weryfikacji modeli
ekonometrycznych. 

Arkusze kalkulacyjne zo-
sta∏y tak opracowane aby re-
alizowaç w praktyce procedu-
r´ zawartà w Nocie Interpre-
tacyjnej Nr 1, a tak˝e zasady
dobrej praktyki zawodowej. 

Arkusze kalkulacyjne za-
wierajà aplikacj´ umo˝liwia-
jàcà ocen´ modelu wyceny
nieruchomoÊci. Ocena wed∏ug
ustalonych wartoÊci dla nie-
ruchomoÊci przyj´tych do po-
równania z nieruchomoÊcià
wycenianà pozwala wniosko-
waç o jakoÊci modelu wyceny,
pozwala równie˝ na podejmo-
wanie racjonalnych decyzji,

które transakcje pozostawiç w próbce reprezentatywnej a któ-
re odrzuciç. Ocena przy u˝yciu odchylenia standardowego
i wspó∏czynnika korelacji pozwala na ca∏oÊciowà ocen´ stoso-
wanego modelu. W celu ujednolicenia zasad post´powania nie-
zb´dne jest opracowanie wskaêników, które okreÊlà granice do-
puszczalnych b∏´dów modelu wyceny nieruchomoÊci. 

Arkusze kalkulacyjne s∏u˝àce do ustalania próbki repre-
zentatywnej, badania preferencji uczestników rynku nieru-
chomoÊci, oceny podobieƒstwa nieruchomoÊci, wyceny nieru-
chomoÊci sà ze sobà wzajemnie powiàzane, co umo˝liwia:
a) szybkà analiz´ wprowadzonych danych;
b) podj´cie racjonalnej decyzji co do wyboru metody wyceny;
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mi, korygowania ceny Êredniej i analizy statystycznej rynku
jest utworzenie zbioru nieruchomoÊci podobnych, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach. Dobór transakcji do porów-
nania z nieruchomoÊcià wycenianà, zw∏aszcza w metodzie po-
równywania parami i korygowania ceny Êredniej, powinien byç
realizowany za pomocà oceny podobieƒstwa nieruchomoÊci
wg. formu∏y zmodyfikowanej odleg∏oÊci euklidesowej, o której
mowa w pkt. 3 niniejszego opracowania. Stosowanie obiektyw-
nych miar podobieƒstwa nieruchomoÊci umo˝liwia wykazanie
racji a tak˝e obron´ przed ocenami odmiennymi. Starannie wy-
konana ocena podobieƒstwa nieruchomoÊci porównywanych
do wycenianej daje gwaran-
cje solidnego ustalenia prób-
ki reprezentatywnej, umo˝li-
wiajàc podj´cie trafnej decy-
zji co do wyboru metody
wyceny, co w konsekwencji
wp∏ywa na jakoÊç oszacowa-
nia wartoÊci rynkowej prawa
do nieruchomoÊci. 

Stosowanie w praktyce
procedur okreÊlonych w pkt
4.2 i pkt. 5.2 Noty Interpreta-
cyjnej Nr 1, wp∏ywa na jakoÊç
budowanego modelu wyceny
nieruchomoÊci. 

Metoda analizy staty-
stycznej rynku nie jest opi-
sana standardem zawodo-
wym ani notà interpretacyj-
nà. Oznacza to, ˝e ka˝dy
model wyceny mo˝e byç
uznany za dobry, je˝eli zo-

OkreÊlenie wartoÊci
nieruchomoÊci polega
na wybraniu z pola
wyboru: ulicy, kondy-
gnacji, liczby izb, lat
budowy. Wspó∏czynni-
ki wpisywane sà w ko-
lumn´ (Wi) wg doko-
nanego wyboru. 

Okno 10. Okno 11.

Okno 12.



c) korekt´ wartoÊci poprzez zmian´
parametrów;

d) wysokà jakoÊç uzyskiwanych wyni-
ków poprzez ocen´ przyj´tego mo-
delu wyceny nieruchomoÊci;

e) wyeliminowanie b∏´dów matema-
tycznych – obliczenia wykonywane
sà z dok∏adnoÊcià przypisanà Êro-
dowisku Microsoft Excel.
Stosowanie prezentowanych arku-

szy kalkulacyjnych jako narz´dzi pracy
bardzo silnie wspomaga post´powanie,
w wyniku którego rzeczoznawca majàt-
kowy okreÊla wartoÊç nieruchomoÊci. 
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Wycena nieruchomoÊci pod drogi publiczne jest w cen-
trum uwagi rzeczoznawców majàtkowych, zamawiajàcych
operaty szacunkowe, a tak˝e w∏aÊcicieli (u˝ytkowników wie-
czystych) nieruchomoÊci. 

PostanowiliÊmy przedstawiç ten temat z uwzgl´dnieniem:
● aktualnego stanu prawnego po nowelizacji rozporzàdze-

nia Rady Ministrów z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego
(wesz∏a w ˝ycie w dniu 26.08.2011 r.),

● poprzedniego stanu prawnego (przed nowelà ww. rozpo-
rzàdzenia) w aspekcie zg∏aszanych opinii i uwag do Opinii
Zespo∏u Ekspertów Zawodowych (ZEZ) Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych pt. „OkreÊle-
nie wartoÊci gruntów zaj´tych pod drogi publiczne w Êwie-
tle obowiàzujàcych regulacji prawnych oraz potrzeby
zmian w tym zakresie”, wydanej w listopadzie 2007 roku.

1. Skrócone zasady okreÊlania wartoÊci nierucho-
moÊci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomoÊci wyw∏aszczone lub przej´te
z mocy prawa w szczególnoÊci na podstawie
przepisów specustawy drogowej (wed∏ug aktualnie
obowiàzujàcego przepisu § 36 rozporzàdzenia)

Zasady okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci dla ww. celu
reguluje znowelizowany przepis § 36 rozporzàdzenia Rady
Ministrów z 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 ze zm.) – dalej rozporzàdzenie. 

Nale˝y przyjàç, ˝e zasadniczym kryterium ró˝nicujàcym
zasady wyceny nieruchomoÊci pod drogi jest rodzaj wycenia-
nych nieruchomoÊci sprowadzajàcy si´ do dwóch grup nieru-
chomoÊci ró˝niàcych si´ pod wzgl´dem ich przeznaczenia
przed wyw∏aszczeniem lub przej´ciem z mocy prawa. Te
dwie grupy to:
a) nieruchomoÊci, które by∏y przeznaczone na cele inne ni˝

rolne i leÊne (ogólnie na cele inwestycyjne),
b) nieruchomoÊci przeznaczone na cele rolne i leÊne.

Wycena pierwszej grupy nieruchomoÊci odbywa si´ na
podstawie § 36 ust. 1 rozporzàdzenia, który jest zgodny
z art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami (da-
lej ugn). Podstawà prawnà zaÊ wyceny drugiej grupy nieru-
chomoÊci jest przepis § 36 ust. 3 rozporzàdzenia, który odpo-
wiada art. 134 ust. 4 ugn.

Przyjmujàc za podstaw´ wyceny nieruchomoÊci kryte-
rium, o którym mowa w pkt 1 lit. a, zasady wyceny nie bu-
dzà zastrze˝eƒ. Wycenie podlegajà, na zasadach ogólnych,
nieruchomoÊci o przeznaczeniu, zgodnym z art. 154 ugn, ja-
kie istnia∏o przed wyw∏aszczeniem lub przej´ciem na rzecz
podmiotu publicznoprawnego.

Je˝eli natomiast wyw∏aszczany lub przejmowany pod drog´
jest grunt rolny lub leÊny, wartoÊç tego gruntu, zgodnie z art. 134
ust. 4 powinna byç okreÊlona wed∏ug wartoÊci gruntu pod drogà
(wycena wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowania).

Nie mo˝na jednak okreÊliç wartoÊci gruntu pod drogà (po-
∏o˝onego w granicach pasa drogowego), gdy˝ brak jest obrotu
tymi gruntami jako nieruchomoÊciami drogowymi w pe∏nym
tego s∏owa znaczeniu (to jest gruntami znajdujàcymi si´ w pa-
sie drogowym stanowiàcymi w∏asnoÊç podmiotów publiczno-
-prawnych – art. 2 a ustawy o drogach publicznych).

Wówczas, zgodnie z § 36 ust. 3 rozporzàdzenia, okreÊla
si´ wartoÊç przejmowanego pod drog´ gruntu rolnego, a na-
st´pnie wartoÊç t´ powi´ksza si´ do 50%.

Znowelizowane rozporzàdzenie przewiduje odr´bny
sposób wyceny dla tzw. nieruchomoÊci drogowych. Ma to
miejsce wówczas, jeÊli inwestycje drogowe realizowane sà na pod-
stawie tzw. specustawy drogowej, ale na obszarach, które ju˝
wczeÊniej przeznaczone zosta∏y w planach miejscowych pod drogi.

Inaczej mówiàc, chodzi tu o przypadek szczególny, kiedy
grunt pod realizowanà inwestycj´ drogowà pokrywa si´ z grun-
tem przeznaczonym na ten sam cel w planie miejscowym.
Przepis ust. 4 § 36 mówi o „nieruchomoÊci, która na dzieƒ wy-
dania decyzji by∏a przeznaczona pod inwestycj´ drogowà”.
Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym ustalenie przeznaczenia terenu nast´puje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Obowiàzuje wówczas zasada generalna, z zastrze˝eniem
wyjàtku, wed∏ug której wycena gruntu wyw∏aszczonego
lub przej´tego z mocy prawa pod drog´ nast´puje we-
d∏ug przewa˝ajàcego przeznaczenia wÊród gruntów
przyleg∏ych.

Pomijajàc spraw´ poj´cia „przewa˝ajàcego przeznacze-
nia”, bli˝ej niezdefiniowanego w przepisie, gruntów przyle-
g∏ych (oddzielny problem stanowiàcy powód do rozbie˝nych
interpretacji) zastosowanie przy wycenie b´dà mia∏y wówczas
przepisy ust. 1–3 rozporzàdzenia (wycena gruntów wed∏ug
ich aktualnego przeznaczenia zgodnie z art. 154 ugn, z tym ˝e
w odniesieniu do gruntów przeznaczonych na cele rolne lub
leÊne wartoÊç takich gruntów b´dzie powi´kszona do 50%).

WYCENA NIERUCHOMOÂCI POD DROGI PUBLICZNE
NOWE I STARE PROBLEMY

Zygmunt Bojar, Tomasz Telega
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Wyjàtek od zasady generalnej

Je˝eli grunt pod realizacj´ inwestycji drogowej
pokrywa si´ z gruntem przeznaczonym wczeÊniej
w planie miejscowym pod drog´, wówczas w pierw-
szej kolejnoÊci nale˝y zbadaç mo˝liwoÊç okreÊlenia
wartoÊci tego gruntu przy uwzgl´dnieniu cen trans-
akcyjnych nieruchomoÊci drogowych.

Przyjmujàc za dopuszczalnà celowoÊciowa definicj´ poj´cia
„nieruchomoÊç drogowa” (nieruchomoÊç przeznaczona w pla-
nie miejscowym pod drog´ nie b´dàca w∏asnoÊcià podmiotu
publicznoprawnego) podstawà okreÊlenia wartoÊci takiej nie-
ruchomoÊci sà ceny transakcyjne innych nabywanych nieru-
chomoÊci przeznaczonych w planach miejscowych pod drogi.
Tylko bowiem ceny transakcyjne takich nieruchomo-
Êci mogà byç przyjmowane przy wycenie do porówna-
nia jako spe∏niajàce podstawowe kryterium wymagane
dla nieruchomoÊci podobnej. W momencie nabycia grunt
by∏ ju˝ wtedy w planie miejscowym przeznaczony pod drog´.

Wynika z tego, ˝e wówczas przy wycenie nie mo˝e mieç
zastosowania przepis ust. 1 § 36 rozporzàdzenia, który naka-
zuje przyjmowaç stan nieruchomoÊci z dnia wydania decyzji
zrid, ceny z dnia ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie
nieruchomoÊci zgodnie z art. 154 ugn, jakie obowiàzywa∏o
przed nabyciem jej pod drog´ z mocy prawa, a nie samo prze-
znaczenie w planie miejscowym pod drog´ jako takie.

Na marginesie nale˝y wyraziç obaw´ co do mo˝liwoÊci
wyst´powania na rynku cen transakcyjnych nieruchomoÊci
drogowych, skoro od 16 grudnia 2006 r. zmieni∏y si´ zasadni-
czo zasady nabywania nieruchomoÊci pod drogi. Nierucho-
moÊci te stajà si´ z mocy prawa w∏asnoÊcià podmiotu publicz-
noprawnego (Skarbu Paƒstwa, województwa, powiatu, gmi-
ny) z dniem, w którym decyzja zrid sta∏a si´ ostateczna.
Takie ceny transakcyjne mogà mieç miejsce w zasadzie w od-
niesieniu do decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej
wydanych przed dniem 16 grudnia 2006 r.

Wycena nieruchomoÊci pod drogi na podstawie cen trans-
akcyjnych nieruchomoÊci drogowych ma znaczenie jeszcze
z innego punktu widzenia.

Powstaje wówczas sytuacja, jaka istnia∏a przed wejÊciem
w ˝ycie specustawy drogowej z 2003 r. Wtedy fakt przezna-
czenia nieruchomoÊci w planie miejscowym pod drog´ stwa-
rza∏ mo˝liwoÊç dochodzenia przez dotychczasowych w∏aÊci-
cieli odpowiednich odszkodowaƒ za obni˝enie wartoÊci nie-
ruchomoÊci z tego tytu∏u. W∏aÊciciel nieruchomoÊci
przeznaczonej pod drog´ przy jej zbywaniu móg∏ uzyskaç,
oprócz kwoty równej tzw. nieruchomoÊci drogowej, równie˝
kwot´ odszkodowania za obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci
równà ró˝nicy mi´dzy wartoÊcià nieruchomoÊci jakà mia∏a
ona przed przeznaczeniem jej na inwestycj´ drogowà a war-
toÊcià nieruchomoÊci drogowej (art. 36 ust. 2 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, obecnie
art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

WejÊcie w ˝ycie specustawy drogowej z dnia 10 kwietnia
2003 r. uniemo˝liwi∏o dochodzenie odszkodowaƒ przez w∏aÊci-
cieli nieruchomoÊci przeznaczonych pod drogi, poniewa˝ usta-
wa ta wy∏àczy∏a przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w odniesieniu do ustalenia lokalizacji dróg
krajowych (patrz uzasadnienie do projektu rozporzàdzenia
Rady Ministrów zmieniajàcego rozporzàdzenie w sprawie wy-
ceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego).

Nale˝y przypuszczaç, ˝e równie˝ w obecnych warunkach
realizacji inwestycji drogowych na gruntach przeznaczo-
nych w planach miejscowych pod drogi mo˝liwe b´dzie do-
chodzenie przez w∏aÊcicieli takich gruntów odpowiednich
odszkodowaƒ z tytu∏u obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci,
niezale˝nie od uzyskiwanej kwoty równej wartoÊci nieru-
chomoÊci drogowych.

Opisana wy˝ej sytuacja, gdy wyst´puje zgodnoÊç realizo-
wanej inwestycji drogowej z przeznaczeniem w planie miejsco-
wym, ma istotny wp∏yw na zasady wyceny nieruchomoÊci wy-
w∏aszczonych lub przej´tych z mocy prawa pod drogi – chodzi
o odpowiedni dobór cech rynkowych w procesie wyceny. 

2. Uwagi do obowiàzujàcych regulacji w kontekÊcie
propozycji i opinii ZEZ (wydanej w listopadzie
2007 r., którà opracowa∏ zespó∏ w sk∏adzie: Z. Bojar,
H. J´drzejewski, Z. Ma∏ecki i T. Telega; uwagi
zamieszczone poni˝ej opracowali Z. Bojar i T. Telega)

W dyskusji o wycenie gruntów pod drogi, nale˝a∏oby
w pierwszej kolejnoÊci zapytaç czy aby nie zapomnieliÊmy, co
si´ sta∏o w stanie prawnym odnoÊnie nabywania gruntów
pod drogi z, wymienionym wczeÊniej, dniem 16 grudnia
2006 r.? Na ogó∏ nie s∏ychaç protestów z tego powodu, ˝e
uproszczenia w tym wzgl´dzie posz∏y tak daleko, ˝e:
1) nie trzeba nabywaç gruntów pod drogi w drodze umowy,
2) nie trzeba prowadziç post´powania wyw∏aszczeniowego

w razie nie dojÊcia do umownego nabycia takich gruntów,
3) w jednej decyzji (zrid) rozstrzygane sà pozosta∏e sprawy:

podzia∏u nieruchomoÊci, zatwierdzenia projektu budow-
lanego i wydania pozwolenia na budow´ drogi,

4) z dniem, kiedy decyzja zrid sta∏a si´ ostateczna, grunty
obj´te tà decyzjà stajà si´ w∏asnoÊcià podmiotów publicz-
noprawnych (odpowiednio Skarbu Paƒstwa, wojewódz-
twa, powiatu, gminy).
Od ponad pi´ciu lat nie ma umownego, w formie aktu no-

tarialnego, (poza niewielkimi wyjàtkami) nabywania grun-
tów pod drogi. O dziwo, jak gdyby nigdy nic, powszechnie da-
lej mówimy i stwierdzamy istnienie transakcji nieruchomo-
Êciami drogowymi, i – co bardziej ciekawe – nie zauwa˝a si´
wyst´powania wàtpliwoÊci co do istnienia takich transakcji
w przysz∏oÊci.

Z jednej strony rewolucyjne rozwiàzania ustawowe sà
przyjmowane i nie budzà wàtpliwoÊci, zaÊ z drugiej strony
udajemy, ˝e tych regulacji nie ma, ˝e one nie obowiàzujà kie-



Nr 73,  s tyczeƒ-marzec  2012 21

dy trzeba okreÊliç wartoÊç „zaj´tych” gruntów pod drog´ de-
cyzjà zrid w celu ustalenia odszkodowania.

Gdyby bowiem regulacje te by∏y uznawane w praktyce, to
zasady wyceny gruntów dla celu ustalenia odszkodowania
nie powinny nastr´czaç trudnoÊci. Wystarczy∏oby tylko, aby
w rozporzàdzeniu w sprawie wyceny znalaz∏o si´ jednoznacz-
ne rozwini´cie regulacji zawartych w art. 134 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami.

Nie powinno si´ przy tym powtarzaç sformu∏owaƒ zawar-
tych w ustawie, lecz rozporzàdzenie powinno zawieraç zasa-
dy wyceny dostosowane do celu, jakim jest odszkodowanie
za grunty przyj´te z mocy prawa pod drogi.

Trzeba powiedzieç, ˝e tak te˝ si´ sta∏o, jeÊli chodzi o obec-
ne brzmienie § 36 ust. 1 znowelizowanego rozporzàdzenia.
Przedmiotem wyceny jest przejmowany grunt o okreÊlonym
przeznaczeniu, jakie by∏o przed dniem kiedy decyzja zrid sta-
∏a si´ ostateczna. Wyst´puje tu pe∏na zgodnoÊç z art. 134
ust. 3 ugn (wartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´ wed∏ug aktu-
alnego sposobu jej u˝ytkowania). Powszechnie wiadomo,
i nie by∏o to dotychczas kwestià spornà, ˝e zasada powy˝sza
mia∏a zastosowanie do wszystkich gruntów, za wyjàtkiem
przeznaczonych na cele rolne i leÊne. Do tych ostatnich za-
stosowanie ma art. 134 ust. 4 ugn, zgodnie z którym wartoÊç
nieruchomoÊci okreÊla si´ wed∏ug alternatywnego sposobu
u˝ytkowania, gdy˝ praktycznie jedynie wówczas rolne lub le-
Êne przeznaczenie gruntu przej´tego pod drog´ powoduje
zwi´kszenie jego wartoÊci.

W przeciwieƒstwie do regulacji zawartej w ust. 1 § 36 za-
sady wyceny wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowania
zawarte w noweli rozporzàdzenia nie sà ju˝ tak jednoznacz-
ne. Przede wszystkim zabrak∏o okreÊlenia kryterium, we-
d∏ug którego nale˝a∏oby stwierdzaç, kiedy przej´cie pod dro-
g´ gruntu powodowa∏oby zwi´kszenie jej wartoÊci. Takim
kryterium nie mo˝e byç wartoÊç nieruchomoÊci drogowych,
gdy˝ transakcji takich nieruchomoÊci sensu stricte brak,
brak jest bowiem obrotu rynkowego takimi nieruchomoÊcia-
mi (zgodnie z art. 2 a ustawy o drogach publicznych drogi,
a tym samym grunty pod drogami, sà w∏asnoÊcià podmiotów
publicznoprawnych). 

Tym bardziej takim kryterium nie mogà byç transakcje
tzw. „nieruchomoÊciami drogowymi”, gdy˝ – po pierwsze –
jak wy˝ej stwierdzono, takimi po prostu nie sà, po drugie
– gdyby nawet przyjàç takie transakcje jako kryterium – to
stanie si´ ono bezprzedmiotowe w sytuacji, kiedy rozporzà-
dzenie nakazuje okreÊliç wartoÊç gruntu, z którego wydzie-
lono drog´, z mo˝liwoÊcià powi´kszenia tej wartoÊci do 50%.
W praktyce wiadomo, ˝e b´dzie to dotyczyç wartoÊci gruntu
rolnego lub leÊnego i bez potrzeby przeprowadzania analizy
wiadomo, ˝e dawniej stosowane jednostkowe ceny transak-
cyjne „nieruchomoÊci drogowych” b´dà znacznie wy˝sze
od wartoÊci jednostkowej gruntów rolnych.

Brak jest natomiast regulacji, która by∏aby zgodna
z art. 134 ust. 4 ugn, ale jednoczeÊnie nie stwarza∏aby
w praktyce wàtpliwoÊci i rozbie˝nych interpretacji.

Warto przypomnieç, ˝e z inicjatywy Zespo∏u Eks-
pertów Zawodowych Federacja Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych wielokrotnie wyst´powa-
∏a do Ministerstwa Infrastruktury z propozycjà roz-
wiàzania problemu wyceny gruntów rolnych
i leÊnych przejmowanych z mocy prawa pod drogi
publiczne. Mianowicie, jako zasad´ przy okreÊlaniu zwi´k-
szania wartoÊci takich gruntów Federacja proponowa∏a
przyjàç odpowiednie kwoty zwi´kszajàce, okreÊlone na pod-
stawie wartoÊci nieruchomoÊci przeznaczonych pod budow-
nictwo mieszkaniowe, po∏o˝onych w sàsiedztwie gruntów
przejmowanych pod drog´. Wobec braku mo˝liwoÊci okreÊle-
nia wartoÊci takich gruntów wed∏ug cen nieruchomoÊci dro-
gowych rozumianych dos∏ownie, wartoÊcià wed∏ug alterna-
tywnego sposobu u˝ytkowania by∏aby wartoÊç gruntu rolne-
go lub leÊnego powi´kszona o u∏amkowà cz´Êç wartoÊci
gruntów o przeznaczeniu mieszkaniowym. WielkoÊç tych
kwot zwi´kszajàcych by∏aby uzale˝niona od miejscowych
uwarunkowaƒ rynkowych – kryteria oceny zosta∏y podane
póêniej do projektu rozporzàdzenia. Dla okreÊlenia kwoty
zwi´kszenia wartoÊci gruntów podano odpowiedni algorytm
a tak˝e przeprowadzono rachunek symulacyjny skutków je-
go dzia∏ania i porównano z ówczesnymi cenami gruntów na-
bywanych pod drogi. 

Sta∏o si´ inaczej, mamy regulacj´ zawartà w ust. 3 § 36,
zastosowanie której wprost do wyceny gruntów rolnych i le-
Ênych pod drogi przynosi efekt, jak si´ okazuje, zaskakujàcy,
gdy˝ okreÊlona wed∏ug tego przepisu wartoÊç gruntów w spo-
sób drastyczny odbiega od dotychczas stosowanych cen
przy ich nabywaniu pod drogi oraz od wysokoÊci dotychczas
ustalanych odszkodowaƒ z tego tytu∏u.

Skutki tego stanu to powszechny brak akceptacji wycen,
odmowy przyj´cia odszkodowaƒ przez w∏aÊcicieli (u˝ytkow-
ników wieczystych) gruntów, a tak˝e przeszkody w ich udo-
st´pnianiu. 

Mo˝na mieç wàtpliwoÊci, czy pisemne wyjaÊnienia Mini-
sterstwa kierowane do organów publicznych, w których za-
warte sà interpretacje przepisu ust. 4 § 36 w sposób rozszerza-
jàcy, mogà byç uznane za zgodne z prawem, gdy˝ jak stwier-
dzono wczeÊniej, zawarta w tym przepisie mo˝liwoÊç
okreÊlania wartoÊci „przy uwzgl´dnieniu cen transak-
cyjnych nieruchomoÊci drogowych” odnosi si´ jedynie
do sytuacji szczególnych, kiedy przebieg ustalonej lo-
kalizacji drogi w decyzji zrid „pokrywa si´” z wcze-
Êniej przeznaczonym gruntem pod drog´ w planie
miejscowym. A przecie˝ zasadnicza odmiennoÊç przy realiza-
cji inwestycji drogowych polega na tym, ˝e „W sprawach doty-
czàcych zezwolenia na realizacj´ inwestycji drogowej nie stosu-
je si´ przepisów o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym” (art. 11 i ust. 2 specustawy drogowej).

Nale˝y przypuszczaç, ˝e problem ten znajdzie swoje od-
zwierciedlenie w orzecznictwie sàdów administracyjnych, je-
˝eli oczywiÊcie pojawià si´ skargi w tym wzgl´dzie, ale stanie
si´ to z du˝ym opóênieniem.
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Kilka s∏ów o samej Opinii ZEZ

Po pierwsze: chyba ma∏o kto wie, ˝e jej opracowanie zo-
sta∏o spowodowane nie tylko na skutek wysuwanych wàtpli-
woÊci ze strony rzeczoznawców majàtkowych, jak te˝ przed-
stawicieli organów publicznych, ale stanowi∏o swego rodzaju
odpowiedê na wystàpienie Ministerstwa Budownictwa skie-
rowane do Federacji o wyra˝enie opinii co do sposobów okre-
Êlania wartoÊci nieruchomoÊci zaj´tych pod drogi publiczne,
które powinni stosowaç rzeczoznawcy majàtkowi w Êwietle
wówczas obowiàzujàcych przepisów prawnych (patrz pismo
Ministerstwa z 3.08.2007 r. Nr BN 2d/076-001/07). Opinia
ZEZ do∏àczona zosta∏a do pisma prezydenta prof. Andrzeja
Hopfera z 22 listopada 2007 r. skierowanego do Minister-
stwa, w którym zawarte zosta∏o stanowisko Federacji
w przedmiotowej sprawie.

Po drugie: ˝aden organ wypowiadajàcy si´ w spra-
wie Opinii nie wykaza∏, ̋ e zawarta w Opinii wyk∏adnia
obowiàzujàcych przepisów prawa by∏a b∏´dna. G∏osy
krytyki czy wr´cz „oburzenie” dotyczy∏y jednego: ani ZEZ, ani
Federacja nie mia∏y prawa dokonywaç interpretacji przepisów,
od tego by∏y sàdy i ewentualnie Minister. Co ciekawe, do tych
g∏osów do∏àczy∏o si´ równie˝ Ministerstwo Infrastruktury, to,
które zwraca∏o si´ do Federacji o wydanie opinii.

Po trzecie: nikt obecnie nie zauwa˝a, ˝e zasadnicza treÊç
Opinii ZEZ przybra∏a form´ przepisu prawa. Chodzi g∏ównie
o odejÊcie od poprzedniego brzmienia ust. 1§ 36 rozporzàdze-
nia o wycenie nieruchomoÊci, który to przepis g∏ównie kwe-
stionowany by∏ w Opinii jako niezgodny z regulacjà ustawo-
wà. Na dowód tego niech pos∏u˝à zawarte w pkt. 11 Opinii
postulaty co do potrzeby zmian przepisów dotychczasowych,
z których przytaczam tylko pkt. 4 w brzmieniu: 

„Zachodzi potrzeba zmiany przepisów ww. rozporzàdze-
nia dotyczàcych okreÊlania wartoÊci gruntów nabywanych
pod drogi publiczne, a mianowicie:
- nale˝y wykreÊliç, jako nieaktualny, przepis ust. 1 § 36 roz-

porzàdzenia,
- podstaw´ ustalenia odszkodowania za grunty przej´te

pod drogi publiczne powinna stanowiç wartoÊç rynkowa
gruntów, z których wydzielono te grunty (grunty przyle-
g∏e do drogi),

- za aktualny sposób u˝ytkowania, o którym mowa
w art. 134 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
nale˝y przyjmowaç stan zagospodarowania gruntów wy-
nikajàcy z obowiàzujàcego przeznaczenia tych gruntów,

- przyj´cie pod drog´ publicznà gruntów powoduje zwi´k-
szenie ich wartoÊci w szczególnoÊci w odniesieniu
do gruntów przeznaczonych na cele rolne i leÊne. Zachodzi
wtedy potrzeba okreÊlenia wartoÊci tych gruntów wed∏ug
alternatywnego sposobu u˝ytkowania, o którym mowa
w art. 134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami,
czyli jako grunt zabudowany, bàdê przeznaczony pod za-
budow´ drogà jako budowlà w rozumieniu przepisów pra-
wa budowlanego,

- brak obrotu gruntami zaj´tymi pod drogi publiczne powo-
duje, ˝e nale˝y uregulowaç w przepisie prawnym sposób
okreÊlenia wartoÊci gruntów rolnych i leÊnych zajmowa-
nych pod drogi publiczne. Chodzi o okreÊlenie wspó∏czynni-
ka zwi´kszajàcego wartoÊç gruntów rolnych i leÊnych z ty-
tu∏u zmiany ich sposobu u˝ytkowania na cele inwestycyjne.
Odnoszàc si´ do innych zarzutów pod adresem Opinii, jak

choçby do ostatnio wysuni´tego przez jednego z kolegów z li-
sty dyskusyjnej wniosku „co do definiowania nieruchomoÊci
przeznaczonej pod drogi i nieruchomoÊci zaj´tej pod drogi”,
informujemy, i˝, po pierwsze – nie ma on w treÊci Opinii zna-
czenia zasadniczego, a po drugie – definicja ta u˝yta w rozu-
mieniu Opinii nie jest b∏´dna, zosta∏a bowiem sformu∏owa-
na w Êwietle obowiàzujàcych uwarunkowaƒ prawnych w roz-
szerzonej formule poj´cia „grunty zaj´te”. W sytuacji
bowiem, kiedy grunty pod drogi przejmowane sà z mocy pra-
wa (decyzja zrid, podzia∏y oraz scalenia i podzia∏y nierucho-
moÊci) czym tak naprawd´ ró˝nià si´ poj´cia „zaj´te” i „prze-
j´te”? (to pierwsze oznacza wziàç coÊ w posiadanie, zaw∏ad-
nàç czymÊ, to drugie – wziàç, przejàç, odebraç coÊ od kogoÊ –
S∏ownik J´zyka Polskiego PWN, Warszawawa 1981). 

Nie by∏oby tych uwag, cz´sto bezzasadnych, a tak-
˝e niektórych orzeczeƒ, gdyby nowela rozporzàdze-
nia zgodnie z wnioskiem ZEZ o zmian´ treÊci ust. 1
§36 zosta∏a przeprowadzona wczeÊniej (ok. 4 lat) tj.
zaraz po wydaniu Opinii ZEZ. 

Ârodowisko rzeczoznawców majàtkowych ma prawo, a na-
wet obowiàzek, wypowiadania si´ w sprawach przepisów zwià-
zanych z szacowaniem nieruchomoÊci, zw∏aszcza gdy jesteÊmy
o to proszeni przez odpowiednie organy urz´dowe – tak te˝ by-
∏o i w tym przypadku. NiezgodnoÊç przepisu wykonawczego
ust. 1 §36 wed∏ug poprzedniej treÊci z normà wy˝szej rangi tj.
z art. 134 i art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi by∏a oczywista i musia∏a byç zmieniona, i tak te˝ si´ sta∏o. 

Podobne zastrze˝enia mia∏ Rzecznik Praw Obywatelskich,
wskazujàc w wystàpieniu do Ministra Infrastruktury (w stycz-
niu 2008 r. tj. po wydaniu Opinii), a tak˝e we wniosku do Try-
buna∏u Konstytucyjnego w styczniu 2010 r., ˝e przepis ust. 1
§36 rozporzàdzenia jest sprzeczny z zasadà ustalania wysoko-
Êci odszkodowaƒ okreÊlonà w art. 21 ust. 2 Konstytucji RP. 

JednoczeÊnie nale˝y zaznaczyç, ˝e ka˝da opinia ZEZ
– wydano ich kilkanaÊcie i dotyczy∏y ró˝nych zagadnieƒ
– mia∏a w za∏o˝eniach nieÊç pomoc rzeczoznawcom majàtko-
wym w sytuacjach, gdy przepisy prawa nie regulowa∏y jedno-
znacznie zasad wyceny. Ustalenia zawarte w Opinii nie by∏y
i nie mia∏y charakteru obligatoryjnego. 

Zainteresowanym Kole˝ankom i Kolegom tym proble-
mem polecamy zapoznanie si´ z treÊcià Opinii ZEZ z listopa-
da 2007 r. – myÊlimy ˝e nasze stanowisko spotka si´ ze zro-
zumieniem. 

Autorzy sà rzeczoznawcami majàtkowymi z Polskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci.
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Wst´p

Wydaje si´ godna rozwa˝enia kwestia czy rzeczoznawcy
majàtkowi mogà, opierajàc si´ na swoim doÊwiadczeniu
zdobytym podczas szacowania nieruchomoÊci, czynnie
uczestniczyç w przygotowaniu bàdê ocenie projektów finan-
sowanych w szczególnoÊci ze Êrodków Unii Europejskiej
oraz w jakim zakresie mo˝e si´ to odbywaç. Generalnie bar-
dzo istotne jest poprawienie jakoÊci przygotowywanych
projektów oraz ustalenie przejrzystych kryteriów oceny
projektów, tak aby jak najwi´ksza ich iloÊç mog∏a uzyskaç
dofinansowanie. Tym bardziej, ˝e powtarzajàc opini´ Naj-
wy˝szej Izby Kontroli wyra˝onà w Raporcie zbiorczym
o wynikach kontroli w zakresie wykorzystania Êrodków
z bud˝etu Wspólnot Europejskich w ramach polityki spój-
noÊci w Polsce – w obecnej sytuacji gospodarczej Polski mo-
gà byç, a w opinii piszàcej sà wykorzystywane jako bardzo
wa˝ne êród∏o finansowania dzia∏aƒ przeciwdzia∏ajàcych
spowolnieniu gospodarczemu.

Podstawowe dane o zasadach udzielania 
dofinansowania projektów w aspekcie 
kryteriów ocen 

Pozwol´ sobie zwróciç uwag´, ˝e skala przedsi´wzi´cia
polegajàcego na absorpcji Êrodków finansowych z UE jest
ogromna. Polska w ramach perspektywy finansowej na lata
2007–2013 realizuje 22 programy operacyjne w szczególno-
Êci: Infrastruktura i Ârodowisko, Innowacyjna Gospodarka,
Kapita∏ Ludzki, Rozwój Polski Wschodniej, Pomoc Technicz-
na, Programy Europejskiej Wspó∏pracy Terytorialnej dla
których instytucjà zarzàdzajàcà jest minister w∏aÊciwy
do spraw rozwoju regionalnego oraz 16 tzw. regionalnych
programów operacyjnych zarzàdzanych przez zarzàdy po-
szczególnych województw.

Poszczególne programy operacyjne podzielono na osie
priorytetowe np. w PO Innowacyjna Gospodarka wyod-
r´bniono 9 priorytetów, które w dalszej kolejnoÊci zosta∏y
podzielone na dzia∏ania (max do 5 dzia∏aƒ w poszczegól-
nych priorytetach). Do ka˝dego z dzia∏aƒ przyporzàdko-
wano indywidualne bardzo szczegó∏owe kryteria oceny
projektów. 

Ró˝norodnoÊç podmiotów, które mogà ubiegaç si´ o sta-
tus beneficjenta jest bardzo du˝a -od samorzàdów terytorial-
nych przez podmioty takie jak – jednostki naukowe, uczelnie
wy˝sze, konsorcja naukowe i naukowo-przemys∏owe, spó∏ki
powo∏ane z udzia∏em ww. podmiotów nie dzia∏ajàce dla zy-
sków, po przedsi´biorców. 

O skali finansowej i organizacyjnej przedsi´wzi´cia
Êwiadczy fakt, ˝e zgodnie z danymi Ministerstwa Rozwoju
Regionalnego na dzieƒ 26 lutego 2012 roku od poczàtku uru-
chomienia programów z∏o˝ono 212 000 wniosków o dofinan-
sowanie, które by∏y poprawne pod wzgl´dem formalnym.
WartoÊç ca∏kowita tych projektów wynios∏a 453 mld z∏. Licz-
ba podpisanych umów o dofinansowanie poszczególnych
przedsi´wzi´ç wynios∏a oko∏o 67 000.

Powy˝sze dane przytaczam z kilku powodów. Po pierwsze
dajà one ogólny obraz skali rzeczowej oraz finansowej przed-
si´wzi´cia. 

Po drugie wskazujà na znaczny stopieƒ skomplikowania
sposobu w jakim odbywa si´ zarzàdzanie Êrodkami z UE oraz
faktycznego rozproszenia tych Êrodków na poszczególne
dzia∏ania i dalej poddzia∏ania. Nie jest zamiarem piszàcej te
s∏owa dokonywanie oceny czy taki sposób zarzàdzania i wy-
datkowania Êrodków z UE jest w∏aÊciwy. Wydaje si´, ˝e taka
ocena powinno zostaç przeprowadzona po zakoƒczeniu per-
spektywy finansowej w 2013 roku. 

MRR nie podaje jednak jaka jest ca∏kowita liczba z∏o˝o-
nych wniosków, a nie mo˝emy zak∏adaç, ˝e wszystkie wnio-
ski przechodzà ocen´ formalnà. Ponadto nale˝y zwróciç uwa-
g´, ˝e liczba podpisanych umów wynosi tylko oko∏o 30%
wniosków zatwierdzonych pod wzgl´dem formalnych. Po-
wy˝sze dane mogà potwierdzaç, ˝e cz´Êç wniosków jest na ty-
le êle przygotowana, ˝e nie otrzymujà dofinansowania.
Otwarte pozostaje pytanie z jakiego powodu tak si´ dzieje?

Zgodnie z zapisami raportu zbiorczego o wynikach kon-
troli Najwy˝szej Izby Kontroli w zakresie wykorzystania
Êrodków z bud˝etu Wspólnot Europejskich w ramach polity-
ki spójnoÊci w Polsce z sierpnia 2009 roku – w szczególnoÊci
widoczna jest potrzeba dalszego upraszczania procedur s∏u-
˝àcych zarzàdzaniu i wdra˝aniu programów oraz przygoto-
wywania przez potencjalnych beneficjentów wniosków z na-
le˝ytà starannoÊcià oraz szerszego wspierania tych dzia∏aƒ
przez instytucje poÊredniczàce.

BADANIE ZDOLNOÂCI REALIZACYJNEJ 
I MERYTORYCZNEJ PROJEKTÓW – CZY MO˚E BYå

ZADANIEM DLA RZECZOZNAWCÓW?
Beata Piekutowska
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W tym miejscu wydaje si´ s∏uszne ponowienie pytania
– w jaki sposób mo˝na powiàzaç doÊwiadczenia i wiedz´ z za-
kresu szacowania nieruchomoÊci z przygotowaniem i ocenà
projektów?

W szczególnoÊci mo˝na zastanowiç si´ nad zwiàzkami
metodyki wycen z metodami oceny przedsi´wzi´ç realizowa-
nych w ramach poszczególnych programów operacyjnych.
Tak w przypadku oceny projektów jak i szacowania nieru-
chomoÊci mamy okreÊliç pewnà wartoÊç. W przypadku szaco-
wania nieruchomoÊci wartoÊç okreÊlamy w pieniàdzu,
w przypadku projektów szacujemy pos∏ugujàc si´ punktacjà,
okreÊlajàc wykonalnoÊç danego przedsi´wzi´cia. 

W obydwu przypadkach zachodzi koniecznoÊç okreÊlenia
kryteriów. W szczególnoÊci w przypadku szacowania nieru-
chomoÊci podejÊciem porównawczym zgodnie Rozporzàdze-
niem Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego:

§ 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.

Prof. dr hab. Mieczys∏aw Prystupa w publikacji pod na-
zwà Podstawy teoretyczne szacowania wartoÊci rynkowej nie-
ruchomoÊci w podejÊciu porównawczym i dochodowym okre-
Êla, i˝ w podejÊciu porównawczym wykorzystuje si´ ogólne
zasady post´powania, a w szczególnoÊci zasad´ wielokry-
terialnej analizy porównawczej – rozumianej jako po-
równywanie nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny
z nieruchomoÊciami b´dàcymi wczeÊniej przedmiotem obro-
tu rynkowego – na podstawie wytypowanych kryteriów po-
równawczych. ZaÊ poszukiwanà zmiennà objaÊnianà jest
wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci, zaÊ zmiennymi objaÊniajà-
cymi cechy rynkowe.

W przypadku oceny projektów nie dokonuje si´ porównaƒ
pomi´dzy poszczególnymi przedstawionymi do ceny przed-
si´wzi´ciami. Dane przedsi´wzi´cie jest oceniane wobec pew-
nego modelu stworzonego przez instytucj´ zarzàdzajàcà, któ-
ry stanowi teoretycznie opracowane kryteria. OczywiÊcie
model taki jest ca∏kowicie wirtualny. Otwarte pozostaje pyta-
nie czy ten teoretyczny model jest dobry, czyli czy w wyniku
oceny wybrany zostaje projekt którego stopieƒ wykonalnoÊci
jest najwi´kszy? Jak bardzo oceniane przedsi´wzi´cie mo˝e
odbiegaç od modelu – tak aby jednak by∏o wykonalne? 

Szczególnie ciekawym zagadnieniem jest kwestia wag
przypisywanych poszczególnym kryteriom oceny. W przy-
padku szacowania nieruchomoÊci wagi dobiera rzeczoznaw-
ca majàtkowy. Z Noty Interpretacyjnej NI – Wycena nieru-
chomoÊci przy zastosowaniu podejÊcia porównawczego wyni-
ka zgodnie z pkt. 3.12 ˝e Rzeczoznawca majàtkowy powinien
oceniç wielkoÊç wp∏ywu cech rynkowych na zró˝nicowanie
cen transakcyjnych (wagi cech rynkowych). W przypadku
oceny projektów stan faktyczny jest taki, ˝e poszczególnym
kryteriom przyporzàdkowana jest maksymalna liczba punk-
tów jakà mo˝na uzyskaç w danym punkcie. Wydaje si´ s∏usz-

ne, aby dokonaç w przysz∏oÊci analizy rozk∏adu istniejàcej
punktacji, pod kàtem znalezienia odpowiedzi na pytanie, czy
umo˝liwia ona wybór projektów o potencjalnie najwi´kszej
wykonalnoÊci.

Na podstawie w∏asnych doÊwiadczeƒ zwiàzanych z przy-
gotowaniem Projektu Centrum Badaƒ Przedklinicznych
Technologii (CePT) wydaje si´ jak najbardziej s∏uszne, aby
dà˝yç do maksymalnego uproszenia ca∏ego systemu udziela-
nia pomocy, obowiàzujàcych dokumentów i wytycznych.
W szczególnoÊci nale˝a∏oby si´ przeanalizowaç kryteriom
oceny projektów. Obowiàzujàce obecnie kryteria dla PO In-
nowacyjna Gospodarka obejmujà szereg zapisów, które
w cz´Êci dotyczà spe∏niania warunków formalnych przez
projekt bàdê wnioskodawc´, dodatkowo kryteria sà oceniane
subiektywnie na podstawie iloÊci punktów przyznawanych
przez oceniajàcego, cz´Êç z nich faktycznie powtarza si´, opi-
sy sà skomplikowane i trudne do interpretacji przez poten-
cjalnych beneficjentów. ¸àcznie jest 29 kryteriów w podziale
na kryteria formalne (dotyczàce wniosku i wnioskodawcy),
formalne specyficzne, merytoryczne dost´pu, merytoryczne.
System jest skomplikowany i powoduje znaczàce wyd∏u˝enie
w czasie oceny wniosku.

Ponadto nale˝y zwróciç uwag´, ˝e nie wszystkie projekty,
które pozytywnie przesz∏y ocen´ w instytucji poÊredniczàcej
sà nast´pnie realizowane zgodnie z poczàtkowymi za∏o˝enia-
mi, tj. zgodnie z przyj´tym harmonogramem i kosztami.
W skrajnych przypadkach ich realizacja jest przerwana.

Zak∏adam, ˝e jednym z istotnych powodów decydujàcych
o powodzeniu projektu jest jego w∏aÊciwe wielop∏aszczyzno-
we przygotowanie. W szczególnoÊci odpowiednio przygoto-
wany model oceny mo˝e poÊrednio wymusiç na beneficjen-
tach staranniejsze przygotowanie wniosków o dofinansowa-
nie projektów.

Opracowany model oceny projektów powinien
spe∏niaç w szczególnoÊci nast´pujàce warunki: umo˝-
liwiaç rzetelnà kompleksowà ocen´ projektu, wybór
najlepszych projektów na podstawie obiektywnych
mierzalnych kryteriów oraz byç zrozumia∏y dla bene-
ficjentów.

Model oceny projektów móg∏by dotyczyç dwóch g∏ównych
zagadnieƒ problemowych:
● I zagadnienie problemowe – dotyczàce cz´Êci meryto-

rycznej projektu w której kryteria powinny byç zale˝ne
od specyfiki merytorycznej projektu. 

● II zagadnienie problemowe – dotyczàce cz´Êci realiza-
cyjnej projektu, gdzie zakres kryteriów mo˝e byç powta-
rzalny na potrzeby oceny bardzo ró˝nych merytorycznie
projektów. 

Ocena projektów – w ramach I zagadnienia problemowego
dotyczàcego cz´Êci merytorycznej

Projekty realizowane w ramach Programu Operacyjnego
Innowacyjna Gospodarka priorytet 2. Infrastruktura sfery
B+R, Dzia∏anie 2.2 Wsparcie tworzenia wspólnej infrastruk-
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tury badawczej jednostek naukowych majà w szczególnoÊci
przyczyniç si´ do wzrostu innowacyjnoÊci gospodarki. W ra-
mach dzia∏ania finansuje si´ w szczególnoÊci nast´pujàce ka-
tegorie kosztów: zakup aparatury naukowo- badawczej i wy-
posa˝enia, wykonanie robót budowlanych w zakresie po-
wstajàcych laboratoriów naukowych.

W zwiàzku z powy˝szym wydaje si´ s∏uszne, aby powià-
zaç ocen´ merytorycznà projektu finansowanych z dzia∏a-
nia 2.2 ze wskaênikami naukowo –technicznymi opisanymi
w Oslo Manual: Guidelines for Collecting and Interpreting
Innovation Data 3th Edition OECD/Eurepean Communities
2005, majàcymi bezpoÊrednie odniesienie do pomiaru
innowacji. 

W szczególnoÊci chodzi tu o takie wskaêniki jak: wiel-
koÊç Êrodków przeznaczonych na dzia∏alnoÊç badawczo roz-
wojowà B+R, publikacje w czasopismach bran˝owych i tech-
nicznych, zasoby wykwalifikowanej kadry naukowej, wspó∏-
praca wewn´trzna i zewn´trzna, struktura organizacji,
zarzàdzanie wiedzà. Ponadto inwestycje niematerialne,
w szczególnoÊci nak∏ady na dzia∏ania marketingowe, fak-
tyczna zdolnoÊç do ochrony innowacji (uzyskanie prawa
w∏asnoÊci do korzyÊci p∏ynàcych z innowacji) oraz zdolnoÊç
do transferu technologii.

Pos∏ugujàc si´ przyk∏adem Projektu Centrum Badaƒ
Przedklinicznych i Technologii (CePT) proponuje si´ przyj´-
cie nast´pujàcych kryteriów oceny projektu: 
● Przyrost wiedzy w obszarach w których nast´puje naj-

wi´kszy w skali Êwiatowej rozwój. 
● Wspó∏praca krajowa i mi´dzynarodowa z przemys∏em

w zakresie transferu technologii.
● Osiàgni´cia naukowe naukowców przygotowujàcych

cz´Êç merytorycznà projektu.
● Wspó∏praca krajowa i mi´dzynarodowa w zakresie dzia-

∏alnoÊci naukowo- badawczej
● KorzyÊci pozaekonomiczne wynikajàce z realizacji pro-

jektu.
● Nak∏ady planowane do poniesienia na dzia∏alnoÊç nauko-

wo-badawczà w cz´Êci operacyjnej projektu.
● Zapewnienie kadry naukowej w cz´Êci operacyjnej pro-

jektu.

Ocena dotyczàca drugiego zagadnienia problemowego –
realizacyjnego 

Ocena projektów w cz´Êci realizacyjnej mo˝e byç do pew-
nego stopnia uniwersalna i przy stosunkowo ma∏ych zmia-
nach mo˝e byç wykorzystywana do oceny projektów z bardzo
ró˝nych dziedzin merytorycznych i o ró˝nej skali.

Proponowane zagadnienia do oceny:
● ocena zasobów finansowych potencjalnego beneficjenta.
● ocena zasobów materialnych potencjalnego beneficjenta.
● ocena zasobów ludzkich którymi dysponuje potencjalny

beneficjent.
● ocena zdolnoÊci organizacyjnej potencjalnego beneficjen-

ta w zakresie projektu oraz jego produktów. 

● ocena wariantów realizacji celów projektu 
● ocena wyników analizy kosztów i korzyÊci 
● ocena wyników analiza ryzyka.
● ocena harmonogramu realizacji projektu.

Opierajàc si´ na przyk∏adzie Projektu CePT nale˝y
stwierdziç, ˝e bardzo pomocne jest przygotowanie wst´pne-
go Studium WykonalnoÊci, w którym mogà zostaç rozstrzy-
gni´te g∏ówne kwestie dotyczàce realizacji projektu.
W szczególnoÊci mo˝na oceniç zasoby jakimi dysponuje po-
tencjalny beneficjent, przeanalizowaç warianty realizacji
przedsi´wzi´cia. 

Na podstawie wst´pnego studium mo˝na równie˝ podjàç
si´ pierwszej ogólnej oceny projektu i jest to wiedza w pierw-
szej kolejnoÊci istotna dla samego beneficjenta. Przy stosun-
kowo ma∏ym nak∏adzie Êrodków, mo˝na wst´pnie oceniç czy
jest uzasadnienie, aby realizowaç dany projekt bàdê odstàpiç
od niego nie anga˝ujàc wysokich Êrodków finansowych. Wte-
dy w studium wykonalnoÊci nast´puje doprecyzowanie za∏o-
˝eƒ przyj´tych we wst´pnym dokumencie. 

Niemniej istotna jest cz´Êç merytoryczna projektu, po-
niewa˝ ma poÊredni wp∏yw na osiàgni´cie rezultatów pro-
jektu, których wykonanie mierzy si´ w zdecydowanie d∏u˝-
szej perspektywie czasu ni˝ okres realizacji projektu i te
wskaêniki faktycznie decydujà o merytorycznym powodze-
niu projektu. Niestety mo˝e zaistnieç taka sytuacja, gdy
cz´Êç realizacyjna projektu zostanie wykonana zgodnie z za-
∏o˝eniami jednak wskaêniki rezultatu nie zostanà osiàgni´-
te poniewa˝ cz´Êç merytoryczna zosta∏a niew∏aÊciwie przy-
gotowana i dodatkowo na etapie oceny projektu nie zosta∏o
to zakwestionowane.

Dokumenty typu studium wykonalnoÊci na ogó∏ zleca-
ne sà przez potencjalnych beneficjentów podmiotom ze-
wn´trznym, jednak zlecenie przygotowania SW na ze-
wnàtrz nie gwarantuje sukcesu. Spowodowane jest to zbyt
ma∏ym doÊwiadczeniem podmiotów wykonujàcych stu-
dium w zakresie merytorycznej cz´Êci projektu oraz nie-
wiedz´ zamawiajàcego w zakresie przygotowania i zarzà-
dzania projektami. Cz´sto potencjalny beneficjent ma po-
mys∏ merytoryczny na projekt jednak traktuje SW jako
jeden z za∏àczników do wniosku, zapominajàc, ˝e potem
ten projekt musi realizowaç zgodnie z zapisami SW, któ-
rych do koƒca nie przemyÊla∏. 

Obecnie w Polsce sà realizowane du˝e projekty inwe-
stycyjne w ramach PO Innowacyjna Gospodarka. Przyk∏a-
dem mo˝e tu byç Projekt Centrum Badaƒ Przedklinicz-
nych i Technologii (CePT) gdzie beneficjentem jest War-
szawski Uniwersytet Medyczny, a w projekcie uczestniczà
jeszcze Uniwersytet Warszawski, Politechnika Warszaw-
ska oraz siedem instytutów Polskiej Akademii Nauk. War-
toÊç ca∏kowita projektu wynosi oko∏o100 mln euro, w tym
wartoÊç zakupionej aparatury badawczej przekroczy kwo-
t´ 75 mln euro. 

Decyzj´ potwierdzajàcà dofinansowanie wyda∏a Komisja
Europejska w 2010 roku. Obecnie projekt zosta∏ wykonany
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finansowym i rzeczowym w oko∏o 50%. Termin zakoƒczenia
projektu up∏ywa w 2013 roku. Przygotowanie tego rodzaju
przedsi´wzi´cia jest procesem kilkuletnim, od inicjatywy
projektowej do rozpocz´cia realizacji up∏yn´∏y ponad 3 lata.
Zakoƒczenie projektu odb´dzie po 6 latach od sporzàdzenia
Studium WykonalnoÊci. W sumie od inicjatywy do zakoƒcze-
nia projektu up∏ynie ponad 7 lat, a do tego dochodzi jeszcze
koniecznoÊç utrzymania trwa∏oÊci przez okres 5 lat od za-
koƒczenia realizacji.

Wszystkie projekty podlegajà kontroli, jednak tzw. du˝e
projekty sà pod szczególnym nadzorem. Projekty muszà byç
realizowane zgodnie z za∏o˝eniami –je˝eli tak si´ nie dzieje to
w szczególnoÊci trzeba si´ liczyç z koniecznoÊcià zwrotu
Êrodków finansowych z odsetkami. 

Zakoƒczenie 

Truizmem b´dzie stwierdzenie, ˝e trzeba dok∏adaç wszel-
kiej starannoÊci przygotowujàc projekty, jak i je oceniajàc.
Konieczna jest wspó∏praca wielu ludzi o bardzo ró˝nych spe-

cjalnoÊciach. Stàd powracam do pytania zadanego w tytule:
Czy badanie zdolnoÊci realizacyjnej i merytorycznej
projektów mo˝e byç zadaniem dla rzeczoznawców?
Sàdz´, ˝e tak. W szczególnoÊci w cz´Êci realizacyjnej projek-
tu obejmujàcej analiz´ finansowà i ekonomicznà, ocen´ wa-
riantów realizacji przedsi´wzi´cia szczególnie dla du˝ych
projektów o wartoÊci powy˝ej 25 mln euro bàdê ocen´ ryzy-
ka. Tym bardziej, ˝e zgodnie z Ustawà o gospodarce nieru-
chomoÊciami Art. 174 ust. 3a. Rzeczoznawca majàtkowy
mo˝e sporzàdzaç opracowania i ekspertyzy, nie stanowiàce
operatu szacunkowego.

Beata Piekutowska jest rzeczoznawcà
majàtkowym, dyrektorem Projektu Centrum
Badaƒ Przedklinicznych i Technologii (CePT).

Recenzja prof. Mieczys∏aw Prystupa.

W kwestii zrównowa˝onego rozwoju stanowisko TEGo-
VA jest zwiàzane z politykà UE nakierowanà na wdro˝enie
przepisów o globalnym zasi´gu, Êwiatowa pot´ga handlowa
w coraz wi´kszym stopniu wymaga bowiem parytetu Êrodo-
wiskowego i spo∏ecznego w stosunku do zagranicznych
partnerów handlowych. Rolà TEGoVA jest przystosowanie
Europejskich Standardów Wyceny do rosnàcej liczby prze-
pisów unijnych majàcych bezpoÊredni wp∏yw na zawód rze-

czoznawcy majàtkowego, a ˝adne z tych regulacji nie majà
wi´kszej wagi ni˝ europejska polityka zrównowa˝onego
rozwoju.

W ostatnim dziesi´cioleciu polityka Êrodowiskowa UE
skupia∏a si´ na Êrodowisku zurbanizowanym, ze szczegól-
nym naciskiem na efektywnoÊç energetycznà oraz wykorzy-
stanie odnawialnych êróde∏ energii w budynkach. Cele takiej
polityki mo˝na podsumowaç nast´pujàco:

POLITYKA UE 
DOTYCZÑCA KWESTII ZRÓWNOWA˚ONEGO 

ROZWOJU ORAZ EUROPEJSKICH 
STANDARDÓW WYCENY 2012

Krzysztof Grzesik

Podczas mi´dzynarodowej konferencji rzeczoznawców majàtkowych, organizowanej przez Europejskà Grup´
Rzeczoznawców Majàtkowych (TEGoVA) wspólnie z Polskà Federacjà Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
w Krakowie 11 maja 2012 r., TEGoVA przedstawi nowe wydanie Europejskich Standardów Wyceny 2012. W no-
wym, poszerzonym wydaniu po raz pierwszy uwzgl´dniono rosnàce znaczenie zrównowa˝onego rozwoju w Unii
Europejskiej. 
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● do 2020 roku wszystkie nowe budynki b´dà okreÊlane ja-
ko „prawie zero energetyczne”,

● wszystkie remonty generalne budynków b´dà prowadzo-
ne z zachowaniem efektywnoÊci energetycznej,

● szybka renowacja budynków u˝ytecznoÊci publicznej,
● minimalne wymagania dla systemów technicznych w ist-

niejàcych budynkach,
● zu˝ycie minimalnych iloÊci odnawialnej energii w no-

wych oraz istniejàcych budynkach,
● Êwiadectwa charakterystyki energetycznej (EPC) dla

wszystkich budynków oraz obowiàzek umieszczania
wskaênika efektywnoÊci budynków na wszystkich mate-
ria∏ach reklamowych; obowiàzkowe umieszczenie Êwia-
dectwa w widocznym miejscu w budynkach u˝ytecznoÊci
publicznej,

● obowiàzek paƒstw cz∏onkowskich do szukania rozwiàzaƒ
dla problemów „podzielonej zach´ty” (split incentive),
„dylematu na linii w∏aÊciciel–najemca” (obowiàzek po-
prawienia efektywnoÊci energetycznej przez zarzàdc´
nieruchomoÊci, zysk dla najemcy),

● 20% mniej emisji z budynków do 2020 roku,
● podwojenie wysokoÊci funduszy unijnych na efektywnoÊç

energetycznà w budynkach do 17 miliardów euro.

Wzmo˝one wysi∏ki zmierzajàce do poprawienia zrówno-
wa˝onego rozwoju na szczeblu unijnym nie majà jeszcze
okreÊlonej skali efektywnoÊci energetycznej. Wspólna meto-
da obliczania efektywnoÊci Êrodowiskowej budynków jest na-
dal na etapie tworzenia i nie ma jeszcze jasnoÊci co do tego,
czy wymogi zwi´kszenia efektywnoÊci wodnej oraz wprowa-
dzenia obowiàzku certyfikacyjnego sà rzeczywiÊcie koniecz-
ne w ca∏ej UE, ani te˝ jak majà si´ one do przepisów dotyczà-
cych efektywnoÊci energetycznej. Natomiast, przynajmniej
w kwestii efektywnoÊci energetycznej, UE osiàgn´∏a mas´
krytycznà, która zaowocowa∏a swego rodzaju pasmem sukce-
sów. W ten oto sposób wy˝sze standardy dotyczàce budyn-
ków u˝ytecznoÊci publicznej wp∏ywajà na sektor prywatny,
szczególnie w zakresie firm zajmujàcych si´ wynajmem bu-
dynków w∏adzom paƒstwowym i samorzàdowym, a upo-
wszechnienie wymogów odnoszàcych si´ do efektywnoÊci
energetycznej zwi´ksza mo˝liwoÊci na rynku nieruchomoÊci
oraz wspiera post´p techniczny, obni˝ajàcy koszty wdra˝ania
efektywnoÊci energetycznej, zmierzajàc do osiàgni´cia wy˝-
szych celów. Nie wspominajàc ju˝ o masie krytycznej wynika-
jàcej z przepisów obowiàzujàcych jednostk´ politycznà obej-
mujàcà pó∏ miliarda ludzi.

Je˝eli najwa˝niejszym celem Europejskich Standardów
Wyceny TEGoVA jest okreÊlenie przepisów, za pomocà któ-
rych rzeczoznawcy majàtkowi b´dà mogli wykonywaç swój
zawód – przepisów, na które ju˝ od d∏u˝szego czasu wp∏ywa-
jà oraz które kszta∏tujà g∏ówne zasady finansowe i zasady ra-
chunkowoÊci, jak i definicje zawarte w prawie UE – to dru-

gim co do wa˝noÊci celem jest przystosowanie tych standar-
dów do rosnàcej liczby nowych przepisów UE wp∏ywajàcych
bezpoÊrednio na ten zawód. Wa˝nym aspektem tego zagad-
nienia jest efektywnoÊç energetyczna oraz szeroko poj´ta po-
lityka zrównowa˝onego rozwoju dotyczàca budownictwa.
Siódme wydanie EVS 2012 zawiera opis konkretnych zasto-
sowaƒ do wyceny wartoÊci nieruchomoÊci i efektywnoÊci
energetycznej, zapewniajàc rzeczoznawcom majàtkowym
wskazówki dotyczàce m.in.:
● najlepszego sposobu doradzenia klientom czy planowane

lub konieczne remonty szacowanego budynku sà odpo-
wiednie do osiàgni´cia minimalnej efektywnoÊci energe-
tycznej budynku wymaganej europejskà dyrektywà
w sprawie charakterystyki energetycznej budynków
w przypadku „gruntownego remontu”;

● dokonywania obiektywnego oszacowania w jaki sposób
oceny i rekomendacje, wyp∏ywajàce z wymaganego Dy-
rektywà Êwiadectwa charakterystyki energetycznej, po-
winny mieç wp∏yw na wydanà przez rzeczoznawc´ opini´
o wartoÊci nieruchomoÊci.

Nowa cz´Êç 2., „Ustawodawstwo unijne i wycena nieru-
chomoÊci”, obejmie wszystkie aspekty przepisów UE doty-
czàcych rynku nieruchomoÊci oraz wyceny i majàcych na nie
wp∏yw, w tym poni˝sze kwestie zwiàzane z politykà Êrodowi-
skowà:
● ocena wp∏ywu na Êrodowisko oraz Strategiczne oceny

Êrodowiskowe,
● woda,
● ska˝ona ziemia oraz odpowiedzialnoÊç Êrodowiskowa,
● zanieczyszczenie,
● azbest i inne substancje,
● zanieczyszczenie powietrza,
● odpady,
● bioró˝norodnoÊç i ochrona.

Wydanie obejmuje równie˝ dodatkowy rozdzia∏, omawia-
jàcy dalsze kwestie, dotyczàce zrównowa˝onego rozwoju
i wyceny.

Powy˝sze innowacyjne rozwiàzania b´dà omawiane przez
liderów TEGoVA, specjalistów ds. wyceny, urz´dników rzà-
dowych oraz deputowanych do Parlamentu Europejskiego
przy okazji prezentacji nowego wydania EVS w Krakowie. 

Krzysztof Grzesik, REV. Jest wiceprzewodni-
czacym TEGoVA.



W preambule ka˝dego z europejskich traktatów, od Trak-
tatów Rzymskich po Traktat z Lizbony, przywódcy paƒstw
europejskich deklarujà, ˝e sà „zdecydowani stworzyç podsta-
wy coraz ÊciÊlejszego zwiàzku mi´dzy narodami Europy”.
Dzisiaj zwiàzek ten reguluje rynek finansowy i nieruchomo-
Êci. W Krakowie, Europejska Grupa Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych (TEGoVA) og∏osi publikacj´ 7. wyda-
nia Europejskich Standardów Wyceny. Nowe wydanie poma-
ga lepiej zrozumieç wp∏yw UE na rynek nieruchomoÊci
i wyceny, prezentujàc obszerny przeglàd prawa europejskie-
go odnoszàcego si´ do nieruchomoÊci, nowych wyzwaƒ zwià-
zanych z dokonywaniem wyceny oraz mo˝liwoÊci rynkowych
wyp∏ywajàcych bezpoÊrednio z przepisów UE.

Przedstawiono równie˝, jak szybkie uzyskanie przez
grup´ TEGoVA tytu∏u „Recognised European Valuer”
(REV), przyznanego ostatnio najlepszym w Niemczech rze-
czoznawcom HypZert, stworzy∏o europejskà elit´ w dziedzi-
nie wyceny. Teraz, gdy banki europejskie oraz paneuropejscy
inwestorzy zg∏aszajà zapotrzebowanie na ∏atwo rozpozna-
walnych, lokalnych rzeczoznawców posiadajàcych kwalifika-
cje zgodne z wiarygodnymi standardami europejskimi.

Program konferencji:

● Rozpocz´cie – godzina 11.00

● Powitanie – Krzysztof Urbaƒczyk REV, Prezydent, PFSRM oraz
Roger Messenger REV, Przewodniczàcy TEGoVA

● Piotr Styczeƒ, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej

● G∏ówne przemówienie: „Miejski wymiar polityki UE” – Jan Ol-
brycht, pose∏ do PE, Przewodniczàcy „Urban Intergroup”

● Europa dwóch pr´dkoÊci: Wp∏yw szybkiej integracji w Strefie
Euro na rynki nieruchomoÊci i wyceny” – Michael MacBrien,
Dyrektor Generalny Europejskiej Federacji NieruchomoÊci

● Perspektywy dla europejskich rynków nieruchomoÊci: Punkt wi-
dzenia inwestora” – W. Joseph Houlihan, Prezes Europejskiej
Federacji NieruchomoÊci i Dyrektor Naczelny Cohen & Steers
Europe

● Prezentacja Europejskich Standardów Wyceny 2012 – John
Hockey, przewodniczàcy Rady Standardów EVS, oraz Jeremy
Moody, Doradca TEGoVA ds. Polityki Wyceny

● „Czy twarde prawo jest jedynym sposobem na zapewnienie
wolnoÊci Êwiadczenia us∏ug wyceny ponad granicami? Poglàd
amerykaƒski” – Sara Stephens, Prezes Amerykaƒskiego Insty-
tutu Wyceny (Appraisal Institute)

● Rozwój europejskich ram standardów wyceny (DEFVAS) – Da-
vid Magor, Dyrektor Generalny, Institute of Revenues, Rating
and Valuation

● Przeglàd polskich standardów wyceny – Krzysztof Bratkowski
Wiceprezydent PFSRM

● „Tytu∏ REV: Konkurencyjna przewaga na wymagajàcych ryn-
kach” – Roger Messenger REV i Tony Prior, Hon REV, Przewod-
niczàcy Komisji d/s REV

● Ceremonia przyznania nowym kandydatom tytu∏ów REV

● „HypZert REV: Wcmocnienie na rynku rodzimym i szanse za
granicà dla niemieckich rzeczoznawców majàtkowych”
– Reiner Lux, Dyrektor Zarzàdzajàcy HypZert

● Przysz∏oÊç REV w Polsce, Krzysztof Urbaƒczyk REV, Prezydent,
PFSRM

● Przysz∏oÊç analizy ryzyka w wycenie – Prezentacja „Property and
Market Rating” – Wolfgang Kälberer, Stowarzyszenie Niemiec-
kich Banków Hipotecznych (Association of German Mortgage

● Dyskusja panelowa: „Europejski wymiar rynków nieruchomo-
Êci i wyceny” Prowadzàcy: Krzysztof Grzesik REV, Uczestnicy
panelu: Joe Houlihan; Wolfgang Kälberer, Michael MacBrien;
Roger Messenger oraz Jeremy Moody

● Podsumowanie: Krzysztof Urbaƒczyk REV i Roger Messenger REV

Moderator: Krzysztof Grzesik FRICS REV, wiceprzewod-
niczàcy TEGoVA

Cena: PLN 500 (z VAT), PLN 390 (z VAT) dla stowarzy-
szonych cz∏onków PFVA

T∏umaczenie symultaniczne: Angielski/Polski

Kontakt:
Ewa Ksi´˝opolska, pfva@pfva.com.pl, tel.: (+48 22) 627 07 17.

Rzeczoznawca Majàtkowy28

ZAPROSZENIE NA EUROPEJSKÑ KONFERENCJ¢ WYCENY
Piàtek 11 Maja 2012, godz. 11.00–17.30
Hotel Stary, ul. Szczepaƒska 5, Kraków

Organizatorzy:

NOWE EUROPEJSKIE STANDARDY WYCENY 2012
SZANSA DLA RZECZOZNAWCÓW W CORAZ ÂCIÂLEJSZEJ UNII EUROPEJSKIEJ
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Ocenà operatów szacunkowych zajmujà si´ dwie instytucje:
Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodowej, powo∏ywana przez Mi-
nistra na podstawie art. 194 ust. 3 ugn i organizacje zawodowe
rzeczoznawców majàtkowych (poprzez swoje komisje opinio-
dawcze lub arbitra˝owe), na podstawie art. 157 ugn. 

Dotychczasowa praktyka oceny wykazuje, ˝e obie te in-
stytucje – w przewa˝ajàcej iloÊci przypadków – zajmujà si´
wyjaÊnianiem podobnych spraw, choç ustawodawca powie-
rzy∏ im inne zakresy czynnoÊci. Mo˝na wyciàgnàç wniosek,
˝e o tym która z tych instytucji b´dzie si´ zajmowaç opera-
tem rozstrzyga skar˝àcy a nie meritum sprawy. 

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nierucho-
moÊci podejmuj´ prób´ jednoznacznego uregulowania zakresu
dzia∏ania tych jednostek. SkierowaliÊmy w tej sprawie pismo
do naszego Ministerstwa, wskazujàc na potrzeb´ ustalenia kry-
teriów oceny stosowanych przez KOZ – treÊç pisma poni˝ej. 

Zamieszczajàc treÊç pisma w g∏ównym prasowym organie
rzeczoznawców majàtkowych, chcemy si´ podzieliç naszymi
zastrze˝eniami co do zakresu merytorycznego dzia∏ania
KOZ, ale tak˝e prosiç zainteresowanych o zg∏oszenie uwag.
Je˝eli obowiàzujàce przepisy nie jednoznacznie regulujà
dzia∏anie w/w instytucji, byç mo˝e nale˝a∏oby zg∏osiç projekt
ich zmiany doprecyzowujàcej zakres dzia∏ania. 

TreÊç pisma:
Polskie Stowarzyszenie rzeczoznawców Wyceny

NieruchomoÊci wnosi o ustalenie kryteriów oceny sto-
sowanych przez Komisj´ OdpowiedzialnoÊci Zawodo-
wej (KOZ), przy rozpatrywaniu skarg na dzia∏alnoÊç
rzeczoznawców majàtkowych, w celu wyeliminowania
z post´powania wyjaÊniajàcego metodologii wyceny
zawartej w operatach szacunkowych nieruchomoÊci.

Brak jednoznacznych kryteriów oceny spe∏niania norma-
tywnego obowiàzku wynikajàcego z przepisów art. 175 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami, prowadzi jak wykazuje
praktyka do sytuacji, ˝e KOZ de facto w swoim post´powaniu
wyjaÊniajàcym zajmuje si´ ocenà prawid∏owoÊci sporzàdze-
nia operatu szacunkowego, co jest niezgodne z celowoÊciowà
wyk∏adnià powy˝szego przepisu. 

Powodem skargi do Ministra jest najcz´Êciej kwestiono-
wanie wartoÊci nieruchomoÊci okreÊlonej w operacie szacun-
kowym. Skar˝àcy niema zastrze˝eƒ naruszenia normatyw-
nych obowiàzków wynikajàcych z art. 175, który jest podsta-
wowym wyznacznikiem post´powania wyjaÊniajàcego przez
KOZ przed orzeczeniem o odpowiedzialnoÊci zawodowej. 

W przypadku kwestionowania wartoÊci nieruchomoÊci
spraw´ zgodnie z przepisem art. 157 nale˝y kierowaç do orga-
nizacji zawodowej rzeczoznawców majàtkowych. Podmiot skar-
˝àcy wybiera drog´ skargi do Ministra a nie do organizacji za-
wodowej, gdy˝ uwa˝a ˝e ewentualna kara b´dzie bardziej dole-
gliwa dla autora operatu a post´powanie skargowe nie obcià˝a
skar˝àcego kosztami, bowiem prowadzone jest ze Êrodków bu-
d˝etu Paƒstwa. Powy˝szy przypadek nie mia∏by miejsca, gdyby
precyzyjnie zosta∏a okreÊlona rola i zakres czynnoÊci KOZ. 

Uzasadnienie
OdpowiedzialnoÊç zawodowa rzeczoznawcy majàtkowego

dotyczy niewype∏niania obowiàzków, o których mowa
w art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Obowiàz-
ki, o których mowa w tym artykule dotyczà:
1. Wykonywania czynnoÊci sporzàdzania na piÊmie opinii

o wartoÊci nieruchomoÊci w formie operatów szacunko-
wych (art. 156 ust. 1 ugn):
1) zgodnie z zasadami wynikajàcymi z przepisów prawa,
2) zgodnie ze standardami zawodowymi,
3) ze szczególnà starannoÊcià w∏aÊciwà dla zawodowego

charakteru tych czynnoÊci,
4) zgodnie z zasadami etyki zawodowej oraz
5) zgodnie z zasadà bezstronnoÊci w wycenie nierucho-

moÊci.
2. Obowiàzku sta∏ego doskonalenia kwalifikacji zawodo-

wych (art. 175 ust. 2 ugn);
3. Obowiàzku zachowania tajemnicy zawodowej w odniesie-

niu do informacji uzyskanych przez rzeczoznawc´ majàt-
kowego w zwiàzku z wykonywaniem zawodu. W szczegól-
noÊci informacje uzyskane w toku wykonywania czynno-
Êci zawodowych nie mogà byç przekazywane osobom
trzecim (art. 175 ust. 3 ugn);

4. Obowiàzkowego ubezpieczenia rzeczoznawcy majàtkowe-
go od odpowiedzialnoÊci cywilnej za szkody wyrzàdzone
w zwiàzku z wykonywaniem czynnoÊci okreÊlania warto-
Êci nieruchomoÊci, a tak˝e maszyn i urzàdzeƒ trwale
zwiàzanych z nieruchomoÊcià oraz czynnoÊci zwiàzanych
ze sporzàdzeniem opracowaƒ i ekspertyz nie stanowià-
cych operatu szacunkowego (art. 175 ust. 4 ugn).

Nale˝y stwierdziç, ˝e w dotychczasowej praktyce post´-
powaƒ wyjaÊniajàcych KOZ ogranicza si´ w zasadzie do ba-
dania zgodnoÊci wykonywania operatów szacunkowych z za-
sadami wynikajàcymi z przepisów prawa. JednoczeÊnie mo˝-

KOMPETENCJE KOMISJI ODPOWIEDZIALNOÂCI
ZAWODOWEJ DLA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

Zygmunt Bojar, Tomasz Telega
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na wysunàç tez´, ˝e badanie tej zgodnoÊci sprowadza si´
w praktyce do oceny prawid∏owoÊci sporzàdzania operatów
szacunkowych, która to ocena, zgodnie z art. 157 ugn, nale-
˝y wy∏àcznie do w∏aÊciwoÊci organizacji zawodowych rzeczo-
znawców majàtkowych.

Zachodzi pytanie na czym powinno polegaç badanie zgod-
noÊci z zasadami wynikajàcymi z przepisów prawa wykony-
wania operatów szacunkowych?

Generalnie nale˝y powiedzieç, ˝e wykonanie operatu
szacunkowego, zgodnie z zasadami wynikajàcymi z przepi-
sów prawa, polega na zgodnoÊci z przepisami, które dotyczà
sposobu, formy i treÊci jego sporzàdzenia. Podstawowa zasa-
da zawarta w art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami, a dotyczàca operatu szacunkowego, stanowi, ˝e
rzeczoznawca majàtkowy sporzàdza na piÊmie opini´ o war-
toÊci nieruchomoÊci w formie operatu szacunkowego. Usta-
wa nie okreÊla formy sporzàdzanego operatu, natomiast
w art. 159 ugn zawarta zosta∏a delegacja dla Rady Mini-
strów do okreÊlenia, w drodze rozporzàdzenia, sposobu, for-
my i treÊci operatu szacunkowego. Realizacja tej delegacji
znajduje si´ w akcie wykonawczym do ustawy, jakim jest
rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.). Rozdzia-
∏y 2 i 3 rozporzàdzenia poÊwi´cone zosta∏y metodologii wy-
ceny nieruchomoÊci, zaÊ rozdzia∏ 4 dotyczy sposobu, formy
i treÊci operatu szacunkowego.

Na skutek skargi na rzeczoznawc´ majàtkowego KOZ,
w post´powaniu wyjaÊniajàcym, dokonuje oceny s∏usznoÊci
skargi poprzez badanie zgodnoÊci wykonywania operatu sza-
cunkowego z zasadami wynikajàcymi z przepisów prawa.
Natomiast oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu sza-
cunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawców
majàtkowych. Nasuwa si´ wi´c pytanie: czy istniejà, a jeÊli
tak, to jakie, ró˝nice przy dokonywaniu tych, dwojakiego ro-
dzaju, ocen?

Zdaniem PSRWN przedmiotem oceny skarg
na dzia∏alnoÊç rzeczoznawców majàtkowych w zakre-
sie obowiàzku wykonywania przez nich czynnoÊci
okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci, zgodnie z zasada-
mi wynikajàcymi z przepisów prawa, powinno byç
wy∏àcznie naruszenie przepisów §§ 55–57 rozporzà-
dzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. Z przepi-
sów tych wynika, ˝e operat szacunkowy powinien przedsta-
wiaç post´powanie, w wyniku którego dokonuje si´
okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci, czyli powinien zawieraç
wycen´ nieruchomoÊci.

Zgodnie z § 55 ust. 1 rozporzàdzenia treÊcià operatu sza-
cunkowego powinny byç informacje niezb´dne przy dokony-
waniu wyceny nieruchomoÊci, w tym wskazanie:
– podstaw prawnych i uwarunkowaƒ dokonanych czynnoÊci,
– rozwiàzaƒ merytorycznych,
– przedstawienie toku obliczeƒ oraz wyniku koƒcowego.

Zgodnie zaÊ z § 56 ust. 1 w operacie szacunkowym powin-
ny byç:
– przedstawiony sposób dokonania wyceny nieruchomoÊci,
– zamieszczone stosowne klauzule wskazujàce na szczegól-

ne okolicznoÊci dotyczàce wyceny nieruchomoÊci,
– do∏àczone do operatu szacunkowego istotne dokumenty

wykorzystywane przy jego sporzàdzeniu
– wyciàg z operatu szacunkowego, o którym mowa w art. 158

ugn, zamieszczony na poczàtku operatu szacunkowego
– podpis z zamieszczonà data i pieczàtkà rzeczoznawcy ma-

jàtkowego.
JeÊli chodzi o sposób dokonania wyceny nieruchomoÊci,

to zgodnie z § 56 ust. 1 pkt 1-9 rozporzàdzenia ocena w tym
zakresie powinna dotyczyç:
– okreÊlenia przedmiotu i zakresu wyceny,
– okreÊlenia celu wyceny,
– ustalenia dat istotnych dla okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci,
– wskazania przeznaczenia wycenianej nieruchomoÊci,
– analizy i charakterystyki rynku nieruchomoÊci w zakre-

sie dotyczàcym celu i sposobu wyceny,
– wskazanie rodzaju okreÊlonej wartoÊci, wyboru podejÊcia

metody i techniki wyceny,
– przedstawienia obliczeƒ wartoÊci nieruchomoÊci oraz wy-

niku wyceny wraz z uzasadnieniem.
Wymieniony wy˝ej, nie zakoƒczony wprawdzie, katalog

zagadnieƒ dotyczàcych sposobu dokonania wyceny, zdaniem
PSRWN nie daje podstaw do rozpatrywania skarg zwiàza-
nych z prawid∏owoÊcià wyboru podejÊcia, metody i techniki
szacowania, jak równie˝, co wa˝niejsze, prawid∏owoÊci zasto-
sowania wybranej metody i techniki szacowania oraz szcze-
gó∏owych rozwiàzaƒ w tym zakresie. Sprawy te sà bowiem
przedmiotem oceny prawid∏owoÊci sporzàdzania operatów
szacunkowych przez organizacje zawodowe rzeczoznawców
majàtkowych w trybie art. 157 ugn.

Przedstawiony powy˝ej problem ma istotne znaczenie
z kilku wzgl´dów. Z punktu widzenia nie zawsze s∏usznego
orzekania kar z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczo-
znawców majàtkowych; jest zwiàzany z przewlek∏oÊcià pro-
cedury oraz z brakiem mo˝liwoÊci wykorzystania operatów
szacunkowych do celu, dla którego zosta∏y opracowane
w ustawowym okresie 12 miesi´cy od daty jego sporzàdzenia.

Trudno przyjàç – zak∏adajàc racjonalnoÊç dzia∏ania usta-
wodawcy – aby tworzàc warunki do oceny pracy rzeczoznaw-
ców majàtkowych przez dwie ró˝ne instytucje KOZ i Komisj´
Arbitra˝owà dzia∏ajàcà przy organizacjach zawodowych, po-
wierza∏ im ten sam zakres czynnoÊci. 

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nieru-
chomoÊci, jako ogólnopolska organizacja zawodowa, majàc
na uwadze potrzeb´ pilnego uregulowania poruszanych za-
gadnieƒ, deklaruje ze swej strony gotowoÊç do wspó∏pracy
w opracowaniu zmian zasad post´powania w omówionym za-
kresie, by uniknàç w przysz∏oÊci cz´sto niezas∏u˝onych kar
dla rzeczoznawców majàtkowych, b´dàcych skutkiem b∏´d-
nej oceny ich czynnoÊci zawodowych.



Nr 73,  s tyczeƒ-marzec  2012 31

1. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 17 listopada 2011 r. w sprawie
bazy danych obiektów topograficznych oraz bazy da-
nych obiektów ogólnogeograficznych, a tak˝e stan-
dardowych opracowaƒ kartograficznych (Dz. U.
Nr 279, poz. 1642).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11 stycznia 2012 r.

2. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 15
grudnia 2011 r. w sprawie gromadzenia i udost´pnia-
nia informacji geologicznej (Dz. U. Nr 282, poz. 1657).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

3. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 27
grudnia 2011 r. w sprawie wymagaƒ technicznych dla
dokumentów elektronicznych zawierajàcych akty
normatywne i inne akty prawne, dzienników urz´do-
wych wydawanych w postaci elektronicznej oraz
Êrodków komunikacji elektronicznej i informatycz-
nych noÊników danych (Dz. U. Nr 289, poz. 1699).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

4. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 27 grudnia 2011 r. w sprawie ustalenia,
zmiany i zniesienia urz´dowych nazw niektórych
miejscowoÊci oraz ustalenia nazw niektórych obiek-
tów fizjograficznych (Dz. U. Nr 291, poz. 1711).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

5. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 22
grudnia 2011 r. w sprawie dokumentacji geologicznej
z∏o˝a kopaliny (Dz. U. Nr 291, poz. 1712).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

6. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 22
grudnia 2011 r. w sprawie dokumentacji mierniczo-
-geologicznej (Dz. U. Nr 291, poz. 1713).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

7. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 23
grudnia 2011 r. w sprawie dokumentacji hydrogeolo-
gicznej i dokumentacji geologiczno-in˝ynierskiej (Dz.
U. Nr 291, poz. 1714).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

8. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 20
grudnia 2011 r. w sprawie korzystania z informacji
geologicznej za wynagrodzeniem (Dz. U. Nr 292,
poz. 1724).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

9. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 27 grud-

nia 2011 r. w sprawie wzoru wniosku o wydanie inter-
pretacji ogólnej oraz sposobu uiszczenia op∏aty
od wniosku (Dz. U. Nr 296, poz. 1756).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

10. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 27
grudnia 2011 r. w sprawie upowa˝nienia do wydawa-
nia postanowieƒ o pozostawieniu bez rozpatrzenia
wniosków o wydanie interpretacji ogólnych oraz wy-
konywania niektórych czynnoÊci zwiàzanych ze z∏o-
˝onymi wnioskami (Dz. U. Nr 296, poz. 1757).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

11. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie rodzajów ma-
teria∏ów geodezyjnych i kartograficznych, które pod-
legajà ochronie zgodnie z przepisami o ochronie in-
formacji niejawnych (Dz. U. Nr 299, poz. 1772).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

12. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci
z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie szczegó∏owego
trybu post´powania w sprawach o opró˝nienie lokalu
lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomoÊci
(Dz. U. z dnia 5 stycznia 2012 r., poz. 11)1.

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 13 stycznia 2012 r.

13. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
z dnia 4 stycznia 2012 r. w sprawie nadania lub zmia-
ny numeru PESEL (Dz. U. z dnia 20 stycznia 2012 r.,
poz. 74).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r. 

14. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 grudnia 2011 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o przekszta∏ceniu pra-
wa u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci nie-
ruchomoÊci (Dz. U. z dnia 23 stycznia 2012 r., poz. 83).

15. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 grudnia 2011 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o finansowym wsparciu
rodzin i innych osób w nabywaniu w∏asnego mieszka-
nia (Dz. U. z dnia 25 stycznia 2012 r., poz. 90).

16. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 9 stycznia 2012 r. w sprawie ewidencji miej-
scowoÊci, ulic i adresów (Dz. U. z dnia 2 lutego 2012 r.,
poz. 125).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 lutego 2012 r. 

17. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
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Polskiej z dnia 10 stycznia 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo wodne (Dz. U.
z dnia 9 lutego 2012 r., poz. 145).

18. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 stycznia 2012 r. w sprawie Êredniorocz-
nego wskaênika cen towarów i us∏ug konsumpcyj-
nych ogó∏em w 2011 r. (M. P. z dnia 25 stycznia 2012 r.,
poz. 23).

19. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2012 r. w sprawie wskaê-
nika zmian cen skupu podstawowych produktów rol-
nych w II pó∏roczu 2011 r. (M. P. z dnia 25 stycz-
nia 2012 r., poz. 27).

20. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2012 r. w sprawie Êred-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II pó∏roczu 2011
r. (M. P. z dnia 25 stycznia 2012 r., poz. 28).

21. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 stycznia 2012 r. w sprawie wskaênika
cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w IV kwartale 2011 r. (M. P. z dnia 25 stycznia 2012 r.,
poz. 29).

22. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 stycznia 2012 r. w sprawie wskaênika
cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w IV kwartale 2011 r. (M. P. z dnia 25 stycznia 2012 r.,
poz. 30).

23. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 10 stycz-
nia 2012 r. w sprawie paƒstwowego rejestru granic
i powierzchni jednostek podzia∏ów terytorialnych
kraju (Dz. U. z dnia 21 lutego 2012 r., poz. 199). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 7 marca 2012 r. 

24. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 14 lute-
go 2012 r., sygn. akt P 17/10, orzekajàcy o niezgodno-
Êci z Konstytucjà RP art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spó∏dzielniach mieszkaniowych (Dz.
U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z póên. zm.) w zakresie,
w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesie-
nie w∏asnoÊci spó∏dzielczego lokalu mieszkalnego,
który przed nieodp∏atnym przej´ciem przez spó∏-
dzielni´ mieszkaniowà by∏ mieszkaniem przedsi´-
biorstwa paƒstwowego, paƒstwowej osoby prawnej
lub paƒstwowej jednostki organizacyjnej, powiàzane
wy∏àcznie z obowiàzkiem sp∏aty zad∏u˝enia z tytu∏u
Êwiadczeƒ wynikajàcych z umowy najmu lokalu (Dz.
U. z dnia 22 lutego 2012 r., poz. 201). 

Przepis utraci moc obowiàzujàcà w powy˝szym zakresie
z dniem 23 lutego 2013 r. 

25. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 16 lutego 2012 r. w sprawie szczegó∏owych

warunków rozk∏adania na raty nale˝noÊci z tytu∏u
sprzeda˝y nieruchomoÊci z Zasobu W∏asnoÊci Rolnej
Skarbu Paƒstwa oraz wysokoÊci oprocentowania roz-
∏o˝onej na raty nale˝noÊci (Dz. U. z dnia 23 lute-
go 2012 r., poz. 208).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 23 lutego 2012 r. 

26. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 22 lutego 2012 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie finansowego
wsparcia na tworzenie lokali socjalnych, mieszkaƒ
chronionych i lokali wchodzàcych w sk∏ad mieszka-
niowego zasobu gminy niestanowiàcych lokali socjal-
nych (Dz. U. z dnia 28 lutego 2012 r., poz. 224).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 7 marca 2012 r. 

27. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 stycznia 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo o post´powa-
niu przed sàdami administracyjnymi (Dz. U. z dnia 14
marca 2012 r., poz. 270).

28. Ustawa bud˝etowa na rok 2012 z dnia 2 mar-
ca 2012 r. (Dz. U. z dnia 15 marca 2012 r., poz. 273).
Wesz∏a w ˝ycie z dniem 15 marca 2012 r., z mocà obowiàzu-

jàcà od dnia 1 stycznia 2012 r. 

29. Rozporzàdzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
∏ecznej z dnia 14 marca 2012 r. w sprawie mieszkaƒ
chronionych (Dz. U. z dnia 22 marca 2012 r., poz. 305).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 22 kwietnia 2012 r.

Przypisy:
1. Od dnia 1 stycznia 2012 r. dzienniki urz´dowe, w tym

Dziennik Ustaw i Monitor Polski, wydawane sà w posta-
ci elektronicznej. W zwiàzku z tym zmieni∏ si´ sposób przy-
wo∏ywania aktów prawnych wydanych w 2012 r. na nast´-
pujàcy „(Dz. U. poz. .....)”.
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Pismo Prezydenta Federacji Krzysztofa Urbaƒczyka 
(z 17 stycznia br.)

W nawiàzaniu do rozmów w dniu 9 stycznia 2012 roku
dotyczàcych m.in. problematyki wycen nieruchomoÊci za-
j´tych lub przeznaczonych pod drogi publiczne, a zawarte
w Rozporzàdzeniu w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego w imieniu Êrodowiska
rzeczoznawców majàtkowych Zarzàd PFSRM zwraca si´
o rozwa˝enie mo˝liwoÊci dopracowania nast´pujàcych
kwestii:
1. W § 36 ust. 3 pkt. 2: brak definicji „przeznaczenie prze-

wa˝ajàce wÊród gruntów przyleg∏ych”;
2. W § 36 ust. 3: „– powi´kszony, na podstawie badania ryn-

ku nieruchomoÊci, nie wi´cej ni˝ o 50%”;
Brak zapisu jednoznacznie wskazujàcego jaka podstaw´
rzeczoznawca majàtkowy ma przyjàç do obliczenia 50%”,

3. W § 36 ust. 4 zapis „chyba, ˝e okreÊlenie wartoÊci jest
mo˝liwe przy uwzgl´dnieniu cen transakcyjnych nieru-
chomoÊci drogowych” pozostawia otwartà bram´
do ciàg∏ych sporów z odbiorcami operatów szacunko-
wych – czy mo˝na okreÊliç wartoÊç rynkowà nierucho-
moÊci w oparciu o transakcje nieruchomoÊciami „dro-
gowymi”.
Rzeczoznawcy majàtkowi nie stojà na stanowisku, ˝e

wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci drogowych nie mo˝-
na okreÊliç na podstawie transakcji nieruchomoÊciami dro-
gowymi bez naruszenia przepisów ustawy ogn, a zw∏aszcza
art. 151, 153 i 154, albowiem: transakcje nieruchomoÊciami
„drogowymi” nie spe∏niajà wymogów definicji transakcji
rynkowej.

Odpowiedê podsekretarza Piotra Stycznia z MTBiGM 
(z 3 lutego br.)

W odpowiedzi na pismo Pana Prezydenta (...) w sprawie
interpretacji niektórych poj´ç z zakresu wyceny nieruchomo-
Êci wyst´pujàcych w treÊci § 36 rozporzàdzenia Rady Mini-
strów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U Nr 207,
poz. 2109, z póên. zm.), dalej „rozporzàdzenia”, uprzejmie
przedstawiam nast´pujàce informacje.

Odnoszàc si´ do wàtpliwoÊci dotyczàcych poj´cia „prze-
znaczenia przewa˝ajàcego wÊród gruntów przyleg∏ych”,
u˝ytego w treÊci § 36 ust. 3 pkt 2 rozporzàdzenia nale˝y
wyjaÊniç, i˝ poj´cie to odnosi si´ do przeznaczenia grun-
tów, które majà wspólnà granic´ z nieruchomoÊcià zaj´ta
pod drog´ publicznà i które w Êwietle ca∏ej powierzchni
gruntów przyleg∏ych jest przeznaczeniem przewa˝ajàcym.

Nale˝y jednoczeÊnie zauwa˝yç, ˝e wspomniane poj´cie by-
∏o u˝yte w treÊci § 36 ust. 2 pkt 2 rozporzàdzenia
w brzmieniu obowiàzujàcym przed nowelizacjà dokonanà
rozporzàdzeniem z dnia 14 lipca 2011 i nie budzi∏o wàtpli-
woÊci interpretacyjnych.

Analogiczna sytuacja wyst´puje równie˝ w przypadku
zwrotu „powi´kszony, na podstawie badania rynku nieru-
chomoÊci, nie wi´cej ni˝ o 50 %” u˝ytego w § 36 ust. 3 roz-
porzàdzenia. Nale˝y bowiem zauwa˝yç, ˝e sposób wyceny
nieruchomoÊci przeznaczonych bàdê zaj´tych pod drogi
publiczne polegajàcy na powi´kszaniu o 50 % iloczynu war-
toÊci 1 m3 gruntów, z których wydzielono dzia∏ki gruntu
(bàdê gruntów o przeznaczeniu przewa˝ajàcym wÊród
gruntów przyleg∏ych) i ich powierzchni by∏ okreÊlony za-
równo w rozporzàdzeniu, jak i aktach wykonawczych je po-
przedzajàcych i przez okres ich obowiàzywania nie wzbu-
dza∏ wàtpliwoÊci Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych.
Wydaje si´, ˝e przyczynà powsta∏ych obecnie wàtpliwoÊci
jest fakt umo˝liwienia rzeczoznawcom majàtkowym samo-
dzielnego okreÊlania wysokoÊci stawki procentowej, która
nie mo˝e przekroczyç 50 %. Nale˝y jednak zauwa˝yç, ˝e
u˝yty w treÊci § 36 ust. 3 rozporzàdzenia zwrot „na podsta-
wie badania rynku nieruchomoÊci” wskazuje na podstawie
jakich danych (danych zgromadzonych w wyniku badania
rynku nieruchomoÊci) rzeczoznawca majàtkowy ma usta-
liç, o ile procentowo (nie wi´cej ni˝ 50 %) powi´kszyç obli-
czony wczeÊniej iloczyn wartoÊci m2 gruntów, z których
wydzielono dzia∏ki gruntu (bàdê gruntów o przeznaczeniu
przewa˝ajàcym wÊród gruntów przyleg∏ych) i ich po-
wierzchni. Dokonana nowelizacja rozporzàdzenia nie
zmienia natomiast faktu, i˝ powi´kszenie powinno byç wy-
ra˝one stawkà procentowà (a nie kwotowà) i odnosiç si´
do wspomnianego iloczynu.

Odnoszàc si´ natomiast do wàtpliwoÊci w zakresie mo˝li-
woÊci okreÊlania wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci na pod-
stawie cen transakcyjnych nieruchomoÊci drogowych, o któ-
rych mowa w § 36 ust. 4 rozporzàdzenia, nale˝y wskazaç
na orzecznictwo sàdowo-administracyjne, z którego w prze-
wa˝ajàcej cz´Êci wynika, i˝ umowy cywilnoprawne w przed-
miocie nabycia gruntów przeznaczonych pod budow´ dróg
publicznych sà transakcjami wolnorynkowymi 9por. wyrok
Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Gliwicach
z dnia 28 paêdziernika 2008 r., sygn. akt II SA/G1 636/08,
wyrok WSA we Wroc∏awiu z dnia 25 marca 2010 r., sygn.
akt II SA/Wr 12/10).

Przedstawiajàc powy˝sze informacje, wyra˝am nadziej´,
˝e pozwolà one wyeliminowaç wàtpliwoÊci przedstawione
przez Pana Prezydenta.

KORESPONDENCJA PFSRM 
Z MINISTERSTWEM TBIGM
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Pismo Prezydenta Federacji do prezesa ZBP 
z dnia 23 stycznia br.

Szanowny Panie Prezesie!
W imieniu Êrodowiska zawodowego rzeczoznawców majàt-

kowych zwracam si´ do Pana z uprzejmà proÊbà o ustosunkowa-
nie si´ do roli jakà majà pe∏niç Certyfikowani SpecjaliÊci ds. Sys-
temu AMRON w procesie wersyfikacji jakoÊci, a przede wszyst-
kim wartoÊci zabezpieczeƒ, mimo, ˝e osoby te nie musza
posiadaç uprawnieƒ zawodowych do szacowania nieruchomoÊci.

Ârodowisko zawodowe jest tym faktem wysoce zaniepoko-
jone, gdy˝ interpretuje to jako odsuni´cie od sporzàdzania ope-
ratów szacunkowych na potrzeby zabezpieczenia wierzytelno-
Êci rzeczoznawców majàtkowych, którzy, zgodnie z zapisami
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami sà jedynà grupà zawo-
dowà majàcà do tych czynnoÊci odpowiednie uprawnienia.

Wyra˝am nadziej´, ˝e wàtpliwoÊci te zostanà rozwiane,
a bardzo dobra i owocna wspó∏praca ZBP i PFSRM b´dzie
kontynuowana.

Odpowiedê Prezesa ZBP Krzysztofa Pietraszkiewicza 
z 3 lutego br.

Szanowny Panie Prezydencie,
W odpowiedzi na pismo Pana Prezydenta z dnia 23 stycz-

nia br. wyra˝ajàcego zaniepokojenie Êrodowiska rzeczoznaw-
ców majàtkowych rolà Certyfikowanych Specjalistów ds.
Systemu AMRON w procesie oceny wartoÊci nieruchomoÊci,
pragn´ zapewniç Pana Prezydenta, a za Pana poÊrednictwem
ca∏e Êrodowisko rzeczoznawców, ˝e inicjatywa Centrum AM-
RON nie ma na celu umniejszenia roli rzeczoznawcy w pro-
cesie szacowania wartoÊci nieruchomoÊci na potrzeby zabez-
pieczenia wierzytelnoÊci bankowych.

Weryfikacja wartoÊci nieruchomoÊci przyjmowanej jako
zabezpieczenie jest obowiàzkiem ka˝dego banku zaanga˝o-
wanego w finansowanie nieruchomoÊci bàdê przyjmujàcego
zabezpieczenia w postaci hipoteki. W Rekomendacji J z dnia
20 lipca 2000 roku, dotyczàcej tworzenia przez banki baz da-
nych odnoszàcych si´ do rynku nieruchomoÊci, wÊród celów
prowadzenia bazy nadzorca wskazuje wykorzystanie jej
przy przeprowadzaniu ostro˝nej wyceny nieruchomoÊci, jak
równie˝ przy weryfikacji otrzymanych przez bank ekspertyz
zewn´trznych dotyczàcych wycen nieruchomoÊci majàcych
s∏u˝yç zabezpieczeniom udzielanego kredytu.

Rekomendacja S w najnowszym brzmieniu, która wesz∏a
w ˝ycie 1 stycznia br. wprowadza poj´cie „oceny wartoÊci nieru-
chomoÊci”, które oznacza „oszacowanie przez ban aktualnej
wartoÊci nieruchomoÊci stanowiàcej zabezpieczenie kredytu, do-
konane w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie ana-
lizy rynku nieruchomoÊci na dzieƒ dokonania oceny” i jest jed-
nym z narz´dzi zarzàdzania ryzykiem kredytowym ekspozycji
zabezpieczonych hipotecznie. Ocen´ wartoÊci nieruchomoÊci na-

le˝y – zgodnie ze stanowiskiem Komisji Nadzoru Bankowego
– rozumieç jako zbiór mo˝liwych do wykorzystania przez bank
instrumentów, metod, technik, itd. (np. metody statystyczne, ba-
za danych, wycena innego rzeczoznawcy, ocena opracowana
przez osob´ posiadajàcà odpowiednie kwalifikacje), które pozwo-
li∏oby na wiarygodnà weryfikacj´ wartoÊci nieruchomoÊci przyj-
mowanej jako zabezpieczenie, przy czym wybór którejkolwiek
z metod uzale˝niony jest od decyzji banku. Oznacza to, ˝e ka˝dy
bank indywidualnie kszta∏tuje swojà wewn´trznà procedur´ we-
ryfikacji i oceny wartoÊci zabezpieczeƒ, przy czym w przypadku,
gdy nie opiera si´ ona na operatach szacunkowych, ale wykorzy-
stuje metody statystyczne bàdê analizy rynku, bank zobowiàza-
ny jest zapewniç, by wartoÊç nieruchomoÊci stanowiàcej zabez-
pieczenie okreÊlana by∏a na podstawie wyceny niezale˝nego
rzeczoznawcy (nie – wyceny rzeczoznawcy majàtkowego) w ro-
zumieniu zgodnym z § 34 pkt 2 lit. F za∏àcznika nr 17 do Uchwa-
∏y Nr 369/2010 KNF, czyli „osoby posiadajàcej kwalifikacje,
umiej´tnoÊci i doÊwiadczenie konieczne do przeprowadzenia wy-
ceny, niezale˝nej od procesu decyzyjnego w sprawie udzielenia
kredytu”. Niezale˝nym rzeczoznawcà, zgodnie z powy˝szà defi-
nicjà, mo˝e zatem byç pracownik banku nie posiadajàcy upraw-
nieƒ do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majàtkowego,
pod warunkiem posiadania wiedzy, kompetencji oraz niezale˝no-
Êci od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu.

System AMRON jest bazà danych o nieruchomoÊciach wy-
korzystywanà przez uczestniczàce w nim banki, m.in. do prze-
prowadzania oceny wartoÊci nieruchomoÊci stanowiàcych za-
bezpieczenia udzielonych przez te banki kredytów. Stàd inicja-
tywa Centrum AMRON przyznawania pracownikom banków
Specjalisty ds. Systemu AMRON (pod warunkiem spe∏nienia
wymogów formalnych okreÊlonych w Regulaminie przyzna-
wania Certyfikatu) ma na celu wyposa˝enie u˝ytkowników
Systemu AMRON w dokument potwierdzajàcy wiedz´ i kom-
petencje pozwalajàce na wykorzystanie funkcjonalnoÊci Syste-
mu AMRON do przeprowadzania weryfikacji wartoÊci nieru-
chomoÊci przyjmowanych jako zabezpieczenie kredytu oraz
do okresowej oceny wartoÊci zabezpieczeƒ hipotecznych.

Certyfikat Specjalisty ds. Systemu AMRON jest zatem for-
mà potwierdzenia umiej´tnoÊci wykorzystania Systemu AM-
RON w procesie zarzàdzania ryzykiem kredytowym przez pra-
cowników (niezale˝nych rzeczoznawców) banków wspó∏pracu-
jàcych ze Zwiàzkiem Banków Polskich w zakresie uczestnictwa
w AMRON, natomiast nie jest próbà odsuni´cia rzeczoznaw-
ców od sporzàdzania operatów szacunkowych na potrzeby za-
bezpieczenia wierzytelnoÊci. Rola wiedzy eksperckiej rzeczo-
znawców majàtkowych w procesie finansowania nieruchomo-
Êci przez banki w Polsce jest i pozostanie niezastàpiona.

Wierzàc, i˝ powy˝sze wyjaÊnienia rozwia∏y wàtpliwoÊci
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych licz´ na dalszà
owocnà wspó∏prac´.

KORESPONDENCJA PFSRM Z ZBP
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Do nowego Parlamentu – Naprawiç b∏´dy
w przepisach dotyczàcych nieruchomoÊci

Rynek nieruchomoÊci jest regulowany przez szereg
aktów prawnych. Najwa˝niejszymi spoÊród nich sà:
Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami (uogn) oraz
Rozporzàdzenie Rady Ministrów w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego.
Rzeczoznawców obowiàzujà równie˝ inne regulacje, mi´dzy
innymi dotyczàce gospodarki przestrzennej, gospodarki grun-
tami rolnymi czy ochrony zabytków. W pewnym zakresie
dzia∏alnoÊci rzeczoznawców dotyczy tak˝e Konstytucja RP,
Kodeks post´powania cywilnego oraz Kodeks handlowy. 

Znaczna liczba regulacji powoduje, ˝e w swych czynno-
Êciach zawodowych rzeczoznawcy majà znikome pole ma-
newru w zakresie w∏asnych interpretacji sytuacji rynko-
wych. Tymczasem nie nale˝à do rzadkoÊci opinie, ˝e rzeczo-
znawcy „wyceniajà, jak im si´ podoba”. Obiektywnie wynika
to g∏ównie z cz´stych zmian podstawowych aktów (np. kilka-
krotnie w ciàgu ostatnich lat dokonywano zmian uogn oraz
w rozporzàdzeniu w sprawie wyceny). Ponadto mimo cz´-
stych nowelizacji nadal wiele przepisów pozostaje
niejednoznacznych lub sprzecznych ze spo∏ecznymi
oczekiwaniami. 

Przyczynà subiektywnà powy˝szych opinii wydaje si´ byç
przekonanie wielu odbiorców wycen, ˝e wartoÊç nieruchomo-
Êci jest obliczana. Tymczasem owszem – obliczenia w trakcie
wyceny sà prowadzone, ale wynik jest rezultatem szacowa-
nia, czyli z definicji zawiera elementy oceny indywidu-
alnej. Co wa˝ne, nie stwarza to jednak mo˝liwoÊci uwzgl´d-
niania „spo∏ecznych aspektów” konkretnych przypadków.
Sytuacja taka powoduje, ˝e w trakcie post´powaƒ admi-
nistracyjnych czy sàdowych dowód w postaci operatu
szacunkowego jest ∏atwy do podwa˝enia. W warun-
kach rynkowych jest to cz´sto wykorzystywane, bo-
wiem spory zazwyczaj dotyczà znacznych sum.

Zgodnie z art. 157 uogn oceny prawid∏owoÊci sporzàdze-
nia operatów szacunkowych dokonujà organizacje zawodo-
we rzeczoznawców majàtkowych. Przepisy regulujàce te
czynnoÊci sà jednak ma∏o precyzyjne i budzà wàtpliwoÊci co
do ich zgodnoÊci z obowiàzujàcym systemem prawnym. Ne-
gatywna ocena operatu powoduje bowiem automatyczne
wycofanie go z obiegu prawnego, ale ustawa nie przewi-
duje trybu odwo∏ania. Ponadto nie jest prowadzony re-
jestr wydawanych opinii – istnieje jedynie obowiàzek poda-
wania do wiadomoÊci (na stronach internetowych organiza-
cji) wy∏àcznie negatywnych opinii. Mo˝liwa jest wi´c
sytuacja, ˝e niezadowolony z wyceny jej odbiorca
zwróci si´ kolejno do kilku organizacji oczekujàc, ˝e
któraÊ wyda negatywna opini´.

Organizacje zrzeszone w PFSRM i sama Federacja prze-
prowadzajàc ocen´ dopuszczajà do udzia∏u w post´powaniu
autora operatu i przewidujà mo˝liwoÊç odwo∏ania si´ przez
autora od wst´pnej opinii (tj. przed wydaniem formalnej opi-
nii). Jednak z powodu braku odpowiedniego zapisu
w ustawie powy˝sze dzia∏ania stowarzyszeƒ budzà
zastrze˝enia organów nadzoru. 

Z kolei odmowy wykonania opinii sà postrzegane przez
organy nadzoru jako próby monopolizacji dzia∏aƒ komisji
opiniujàcych. 

Widaç zatem, ˝e zagadnienia zwiàzane z ocenà prawid∏o-
woÊci sporzàdzenia operatów szacunkowych wymagajà przej-
rzystych regulacji ustawowych. Obecna sytuacja, w której
istnieje ∏atwoÊç podwa˝ania operatów, jest w praktyce
podstawà do blokowania decyzji administracyjnych
dotyczàcych np. tak zwanych rent planistycznych,
op∏at adiacenckich czy ustalenia op∏at za u˝ytkowa-
nie wieczyste. 

Zarzàd PFSRM przekaza∏ Ministrowi Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej szczegó∏owà informacj´ na
temat regulacji wymagajàcych zmian. 

Do najpilniejszych zaliczono: 
- podatek VAT w obrocie nieruchomoÊciami (ceny i odszko-

dowania), 
- tryb oceny operatów szacunkowych, 
- tryb wycen dla potrzeb przekszta∏cania prawa u˝ytkowa-

nia wieczystego we w∏asnoÊç. 
Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców

Majàtkowych oczekuje, ˝e parlament nowej kadencji
naprawi b∏´dne lub sprzeczne przepisy regulujàce ry-
nek nieruchomoÊci. Zlikwidowanie bubli prawnych
u∏atwi obrót nieruchomoÊciami, o˝ywi rynek, pozwoli
oszcz´dziç czas, nerwy i pieniàdze. Ârodowisko rzeczo-
znawców majàtkowych jest zawsze gotowe dzieliç si´
z parlamentarzystami swojà wiedzà i doÊwiadczeniem
w zakresie prawa i praktyki wycen nieruchomoÊci.

Wiceprezydent Krzysztof Bratkowski
19 stycznia 2012 r.

Interes inwestora kosztem w∏aÊciciela

Rzàdowe Centrum Legislacji opublikowa∏o czwartà ju˝
wersj´ projektu ustawy o korytarzach przesy∏owych. Auto-
rem projektu jest Ministerstwo Gospodarki. Ustawa regulu-
je m.in. kluczowe kwestie zwiàzane z poszanowaniem prawa
w∏asnoÊci przy realizacji inwestycji infrastrukturalnych.
Niestety, Ministerstwo nie uzna∏o za stosowne skonsultowaç
projektu ze Êrodowiskiem rzeczoznawców majàtkowych, któ-
rzy do tej pory zajmowali si´ tà problematykà. 

STANOWISKA FEDERACJI
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Projekt daleko odbiega od dotychczasowego stanu prawne-
go i praktyki w zakresie regulowania zobowiàzaƒ pomi´dzy
podmiotami, z których jeden dysponuje prawem do nierucho-
moÊci, a inny podmiot prawo to ogranicza. Dotychczasowe
regulacje opiera∏y si´ na poj´ciu rynkowej wartoÊci
nieruchomoÊci, zdefiniowanej w ustawie o gospodarce
nieruchomoÊciami. Projektowana ustawa o koryta-
rzach przesy∏owych wartoÊç rynkowà zast´puje obli-
czaniem – w trybie administracyjnym – wielkoÊci opar-
tych o urz´dowo tworzone tabele, czyli cofa sposób wi-
dzenia praw do nieruchomoÊci do stanu sprzed 1990 r. 

Zarzàd Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych zdaje sobie spraw´, ˝e ustalanie odszkodowaƒ
czy wynagrodzeƒ dla w∏aÊcicieli praw do nieruchomoÊci, któ-
rym prawo to jest ograniczane z tytu∏u budowy elementów
infrastruktury liniowej, cz´sto wywo∏uje kontrowersje.
Âwiadczà o tym na przyk∏ad zró˝nicowane orzeczenia sàdo-
we. Rozumiemy, ˝e taka sytuacja wymaga specjalnych regu-
lacji prawnych – jednak innych, ni˝ proponowane przez Mi-
nisterstwo Gospodarki. 

Projekt wprowadza poj´cie wartoÊci bazowej, która prze-
liczana jest dla poszczególnych nieruchomoÊci wed∏ug tabel.
To, jakimi wspó∏czynnikami wartoÊci bazowe sà przeliczane,
a tak˝e pomys∏, by by∏o to robione w sposób jednolity (na co
nie w pe∏ni pozwala aktualny stan prawny umo˝liwiajàcy
ró˝ne interpretacje) – jest kwestià technicznej dyskusji.
Natomiast nie do przyj´cia jest ustalanie wartoÊci bazowych
na podstawie wartoÊci innej ni˝ rynkowa. 

PFSRM postuluje, by wartoÊci bazowe by∏y okreÊla-
ne jako wartoÊci rynkowe. W przypadkach, gdy takiej war-
toÊci nie mo˝na okreÊliç, powinno byç dopuszczane stosowanie

innych kategorii. Obecne zapisy ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami przewidujà takie przypadki (np. metody oparte
o wskaêniki szacunkowe gruntu czy wartoÊci odtworzeniowe). 

Przyj´cie innych rozwiàzaƒ oznacza tworzenie nowej
praktyki w ocenie wartoÊci praw do nieruchomoÊci. Sytuacje
zbli˝one do tych, z jakimi mamy do czynienia przy ustalaniu
odszkodowaƒ zwiàzanych z wytyczaniem korytarzy przesy-
∏owych, majà miejsce równie˝ przy budowie dróg, wyp∏acie
odszkodowaƒ za wyw∏aszczanie nieruchomoÊci do innych ce-
lów, wykupie nieruchomoÊci i innych licznych przypadkach
zwiàzanych z gospodarkà nieruchomoÊciami. Sà to procesy
skomplikowane, zarówno w obszarze spo∏ecznym, jak i for-
malnym. Dotàd jednak ustawodawca nie usi∏owa∏ zast´po-
waç decyzjami administracyjnymi dzia∏aƒ opartych na zasa-
dach gospodarki rynkowej i honorujàcych prawa do nieru-
chomoÊci. Ponadto projekt ustawy nie uwzgl´dnia sytuacji,
gdy w wyniku prowadzonej inwestycji zmienia si´ wartoÊç
ca∏ej nieruchomoÊci, bo na przyk∏ad traci ona charakter
dzia∏ki budowlanej. 

Rozwiàzania proponowane w projekcie ustawy sà trudne
do zaakceptowania równie˝ dlatego, ˝e umacniajà pozycj´ in-
westora kosztem w∏aÊcicieli praw do nieruchomoÊci, a w kraƒ-
cowych wypadkach (grunty o wysokim stopniu zurbanizowa-
nia) mogà prowadziç do ra˝àco niskich odszkodowaƒ. 

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych oczekuje, ˝e Ministerstwo Gospodarki po-
wróci w projektowanej ustawie do sprawdzonych i ra-
cjonalnych rozwiàzaƒ, szanujàcych prawo w∏asnoÊci.

Krzysztof Bratkowski
8 luty 2012 r.

List do prof. W. Wilkowskiego

Bardzo dzi´kuj´ Panu Profesorowi za tak wnikliwe ustosun-
kowanie si´ do mego listu (Rzeczoznawca Majàtkowy nr 3/71)
dotyczàcego Pana artyku∏u (Rzeczoznawca Majàtkowy nr 1/69) 

Zabrak∏o mi jednak Pana jednoznacznego stanowiska co
do wyceny drzewostanów stanowiàcych tzw. „mienie zabu-
˝aƒskie”. Przy tego typu wycenach powstajà kontrowersje
pomi´dzy urz´dami wojewódzkimi, rzeczoznawcami majàt-
kowymi i Komisjà Arbitra˝owà PFSRM. Z Pana wypowiedzi
w RM 1/69 wynika, i˝ taka wycena winna odpowiadaç zasa-
dom uj´tym wp. 4.3 Pana artyku∏u. 

Bioràc pod uwag´ Pana szczegó∏owe rozwa˝ania nt. ró˝-
nic pomi´dzy Tablicami Tramplera – Partyki, a Tablicami
ffiL z 2002 r. zgadzam si´ z Panem, ˝e do chwili jednoznacz-
nego ustosunkowania si´ IBL do Pana pytaƒ postawionych
w p. 6.4 tego artyku∏u nale˝y stosowaç Tablice Tramplera
– Partyki. Jednak zasadnicze kontrowersje dotyczà wskaê-
nika Z (stopnia zadrzewienia) i klasy bonitacyjnej siedliska
lasu. Oczywistym jest, ˝e Polacy utraciwszy nieruchomoÊç
w wyniku przymusu nie majà dokumentów obejmujàcych te
dane. Poza tym dla olbrzymiej liczby tego typu prywatnych
nieruchomoÊci nie tworzy∏o si´ tych danych przed wojnà.
Nie ma ich tak˝e w archiwach czy w ksi´gach wieczystych.

DALSZY CIÑG POLEMIKI 
PROF. WOJCIECHA WILKOWSKIEGO Z TOMASZEM RACI¢CKIM
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Ewentualni Êwiadkowie, jeÊli jeszcze ˝yjà, w sk∏adanych
przez siebie oÊwiadczeniach (w trybie k.p.a.) czy zeznajàc
w sàdzie pami´tajà najwy˝ej jakie gatunki drzew przewa˝a-
∏y oraz wyglàd czy wiek (przybli˝ony) lasu. Zwykle mo˝-
na dotrzeç jedynie do dokumentów potwierdzajàcych po-
wierzchni´ drzewostanów (dokumenty repatriacyjne,
przedwojenne mapy karo graficzne Instytutu Wojskowego.
Urz´dy wojewódzkie podchodzà do tej sprawy ró˝nie, ale
coraz cz´Êciej stajà na stanowisku, ˝e jeÊli nie ma dokumen-
tów potwierdzajàcych m.in. stopieƒ zadrzewienia, klas´ bo-
nitacji drzewostanu czy jego wiek, to mimo ˝e dokumenty
uznawane przez ustaw´ z 08.07.2005 r.(ustawa o rekom-
pensatach) czy te˝ sàdy – potwierdzajà istnienie okreÊlonej
powierzchni lasów, to wartoÊç tych drzewostanów jest zero-
wa, bo nie mo˝na jej okreÊliç bez stopnia zadrzewienia czy
te˝ klasy bonitacji. Podobne stanowisko zajmuje Komisja
Arbitra˝owa PFRSM uznajàc, ˝e art. 135 ust. 5. Ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami wskazuje, i˝ wszystkie da-
ne do wyceny powinny dotyczyç konkretnych drzewosta-
nów (w swoich opiniach dotyczàcych operatów szacunko-
wych wykonywanych na zlecenie urz´dów wojewódzkich).
Moim zdaniem, bioràc pod uwag´, ˝e ww. ustawa
z 08.07.2005 r. w art. 11 ust. 1 zobowiàzuje rzeczoznawc´
do ustalenia rynku porównywalnego na terenie kraju,
z którego przyjmuje on przeci´tne ceny nieruchomoÊci, to
mo˝na by by∏o z tego rynku porównywalnego (nadleÊnictwa
obejmujàce obrany rynek) dobieraç Êrednie wskaêniki Z czy
klasy bonitacyjn´ skoro dobiera si´ Êrednie ceny klas drew-
na. Poniewa˝ Pan w swojej odpowiedzi (RM nr 3/71) wp. 3
powo∏uje si´ na ww. art. 11 ust 1 tej ustawy, to prosz´ o Pa-
na stanowisko w sprawie mojej propozycji i sposobu ew. jej
stosowania, jeÊli jest sensowna i nie narusza art. 135 ust. 5
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. 

JeÊli jest Pan innego zdania, to czy bierze Pan pod uwag´
stanowisko niektórych urz´dów wojewódzkich czy Komisji
Arbitra˝owej o tym, ˝e ustalone powierzchnie lasów utraco-
nych w 1939 r. (co potwierdzajà dokumenty uznane ustawà
08.07.2005 r.) maja wartoÊç zerowà wobec braku udokumen-
towanych danych okreÊlajàcych stopieƒ zadrzewienia czy
klas´ bonitacyjna konkretnych utraconych lasów. Odr´bnà
sprawà jest brak obowiàzujàcego standardu zawodowego
ustalajàcego m.in. niedopowiedzenia ustawowe w zakresie
wyceny drzewostanów i braku efektywnego dzia∏ania
PFRSM w tym zakresie co powoduje, ˝e rzeczoznawca majàt-
kowy staje przed dylematem czy wykonaç wycen´ kierujàc
si´ logikà czy odmawiaç uznania jakiejkolwiek wartoÊci dla
lasów doprowadzajàc do powstawania negatywnych opinii
o naszym zawodzie. 

Zostawiam Panu Profesorowi decyzj´ w kwestii ustosun-
kowania si´ do tego pisma na ∏amach Rzeczoznawcy Majàt-
kowego w ramach dalszej polemiki, co by∏oby z korzyÊcià
tak˝e dla innych zainteresowanych. 

Tomasz Raci´cki

Odpowiedê prof. Wojciecha Wilkowskiego

Odbieram Pana list jako brak satysfakcji z odpowiedzi za-
wartej w p. 3 dotyczàcej metodyki okreÊlania wartoÊci nieru-
chomoÊci leÊnych, tzw. – mienia zabu˝aƒskiego (Rzeczo-
znawca majàtkowy Nr 3 z 2011 r.).

Zdaniem Pana odpowiedê by∏a niepe∏na, gdy˝ nie zawie-
ra∏a mojego stanowiska czy wobec informacji, ˝e gdy pozo-
stawiono poza granicami RP lasy, a brak by∏o danych o drze-
wostanach, rzeczoznawca powinien okreÊlaç tylko wartoÊç
gruntu leÊnego czy równie˝ wartoÊç drzewostanów. Jest to
problem nie zwiàzany z zasadami i technikà wyceny a z za-
kresem wyceny.

Jako cz∏onek jednej z Komisji Arbitra˝owych spotka∏em
si´ z przypadkiem, ˝e organ kwestionowa∏ operat rzeczo-
znawcy majàtkowego nieruchomoÊci leÊnej motywujàc, ˝e ze
wzgl´du na brak dokumentów dotyczàcych rodzaju i wieku
drzew w lasach pozostawionego majàtku okreÊlanie ich war-
toÊci by∏o nieuzasadnione. Tego typu stanowisko nie uwa-
˝am za s∏uszne poniewa˝:
1) Zgodnie z art., 6 ust. 1 punkt 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r.

o realizacji prawa do rekompensaty z tytu∏u pozostawie-
nia nieruchomoÊci poza granicami Rzeczpospolitej Pol-
skiej (Dz. U. z 2005 r. Nr 169 poz. 1418 z póêniejszymi
zmianami) osoba ubiegajàca si´ o potwierdzenie tego pra-
wa powinna do∏àczyç: (cytuj´)
1) dowody, które Êwiadczà o pozostawieniu nieruchomo-

Êci poza obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polskiej
z przyczyn o których mowa w art. 1, oraz o rodzaju
i powierzchni tych nieruchomoÊci.

JeÊli zatem okreÊlona osoba przedstawi dowody, ˝e pozo-
stawi∏a lasy o okreÊlonej powierzchni to moim zdaniem spe∏-
ni∏a wymogi okreÊlone w cytowanym artykule.

Poj´cie lasu wyczerpuje odpowiedê o rodzaju pozostawio-
nego u˝ytku. Las jako poj´cie zosta∏ zdefiniowany w art. 3
ustawy o lasach (Dz. U. z 2011 r Nr 12 poz. 59), którego treÊç
przytaczam:

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

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

parku narodowego albo
c) wpisany do rejestru zabytków;

2) zwiàzany z gospodarkà leÊnà, zaj´ty pod wykorzystywa-
ne dla potrzeb gospodarki leÊnej: budynki i budowle,
urzàdzenia melioracji wodnych, linie podzia∏u prze-
strzennego lasu, drogi leÊne, tereny pod liniami energe-
tycznymi, szkó∏ki leÊne, miejsca sk∏adowania drewna,
a tak˝e wykorzystywany na parkingi leÊne i urzàdzenia
turystyczne.
Przytaczam równie˝ definicj´ lasu, której autorem jest

prof. J. I. Karpiƒski:
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D∏ugo oczekiwany piàtek wieczór,
pierwsza wolna w tym roku sobota (bo
ile mo˝na), a przed oczami ciàgle mi-
gajàce cyferki. Na dworze prawie za-
pach wiosny, a ty nie zachwycasz si´
b∏yskami s∏oƒca w ka∏u˝ach, nie ws∏u-
chujesz w ptasi Êwiergot. Bo wystarczy
chwilowy brak czujnoÊci („Nie myÊleç
o pracy, nie myÊleç o pracy”) i ju˝ wi-
rujà pod czaszkà tabelki i paragrafy,
przesuwajà si´ przed oczami korowody
dzia∏ek i pni drzew bynajmniej nie sta-
nowiàcych ozdoby. Drzewo to nasadze-
nie. Uroczy domek to zabudowa. Weso-
∏o zieleniàce si´ êdziebe∏ka to zasiew.
Wystawiony na s∏oƒce stok pagórka to
topografia. I ci´˝ka, zawodowa troska
o sto problemów jednoczeÊnie. Czy to
mo˝liwe, ˝e za rok cz∏owiek b´dzie si´
móg∏ z tego Êmiaç? 

* * *

– JeÊli mam podpisaç protokó∏, to
prosz´ zaznaczyç, ˝e ta ziemia nale˝y
do mojej rodziny od dziada pradzia-
da ...

– Tak?
– ... od 1984 roku.

– No to chyba nie od dziada pra-
dziada?

– W∏aÊnie ˝e tak. W 1984 roku
pradziadek jeszcze ˝y∏.

* * *

– Nie mo˝emy zaakceptowaç tej
wyceny. Na tle nieruchomoÊci po-
równawczych – jak je pani nazwa∏a
– nasza jest absolutnie wyjàtkowa.
To mo˝e troch´ zrujnowane siedli-
sko, ale jedyne na skrzy˝owaniu dro-
gi powiatowej i gminnej i blisko
kompleksu leÊnego. Za odszkodowa-
nie chcemy kupiç identyczne. Sama
pani przyzna, ˝e taka nieruchomoÊç
jest jedyna w swoim rodzaju. Trzeba
jà wyceniç porównujàc z identycznie
po∏o˝onymi gospodarstwami.

– Nie mogà paƒstwo liczyç na to,
˝e znajd´ trzy siedliska w takim sa-
mym stanie technicznym na skrzy˝o-
waniu drogi powiatowej z gminnà
i przy kompleksie leÊnym. 

– Jestem prawnikiem, znam za-
sady. Prosz´ rozszerzyç rynek na kra-
jowy, a jak trzeba to na europejski.

* * *

Telefon od kolegi rzeczoznawcy:
– Ja ju˝ wyceniam wy∏àcznie ty-

powe lokale i to tylko w Warszawie.
Nie mam nerwów na nic wi´cej.

* * *

– Brak w wycenie oszacowania
z∏ó˝ piasku na dzia∏ce. Piasek o tej
gramaturze i czystoÊci kosztuje 25
z∏otych za kubik. A ja myÊl´, ˝e jest
tu co najmniej 4200 kubików. To da-
je oko∏o miliona (!) z∏otych. 

– Piasek jak ka˝da kopalina jest
w∏asnoÊcià skarbu paƒstwa. Czy ma
pan zezwolenie na eksploatacj´? Czy
plan zagospodarowania dopuszcza
tu dzia∏alnoÊç wydobywczà? 

– A kto na to zwraca uwag´?

* * *

Telefon od kolegi rzeczoznawcy:
– W ˝yciu ju˝ nie wystartuj´

w ˝adnym przetargu. Trafi∏em
na wredny urzàd i od czterech lat bu-
jam si´ po rozprawach administra-
cyjnych.

KA˚DA POTWORA...
Ewa Wojciul

Las – dynamiczny twór przyrody, w którym sà zespolone
w niepodzielnà ca∏oÊç uk∏adem zale˝noÊci, powiàzaƒ i wza-
jemnych wp∏ywów, okreÊlona roÊlinnoÊç z przewa˝ajàcym
udzia∏em form drzewiastych, zwiàzanych z nim zwierz´tami
oraz wykorzystywane przez roÊliny i zwierz´ta pod∏o˝e geolo-
giczne, gleba, woda i klimat.

Znacznie obszerniejsza jest definicja lasu zawarta w „En-
cyklopedii LeÊnej” wyd. PWN, Warszawa 1991 r., której po-
czàtek brzmi: LAS – jeden z odnawialnych zasobów przyrody,
powstajàcy w wyniku procesu lasotwórczego jako kompleks,
w którym roÊlinnoÊç, swoista dla danego regionu biogeogra-
ficznego i wyró˝niajàca si´ wybitnym iloÊciowym udzia∏em
drzew rosnàcych zwarcie...

Ze wszystkich przytoczonych definicji wynika, ˝e poj´cie
lasu wià˝e si´ nieroz∏àcznie z gruntem leÊnym i wyst´pujà-

cymi na tym gruncie drzewami. Ustawa o lasach dopuszcza
jedynie przejÊciowe pozbawienie gruntu roÊlinnoÊci leÊnej.

Reasumujàc: podzielam Pana poglàd zawarty w liÊcie
w którym odwo∏uje si´ Pan do treÊci art. 11 ust. 1 cytowa-
nej wy˝ej ustawy. Jako cz∏onek Komisji Arbitra˝owej takie
stanowisko reprezentowa∏em. Pragn´ jednak ponownie
podkreÊliç, ˝e jest to w wi´kszym stopniu problem „Zakre-
su wyceny” ni˝ „Techniki wyceny”. Moje poglàdy nie majà
mocy prawnej i wojewoda jako organ administracji rzàdo-
wej zgodnie z art. 5.1 potwierdza prawo do rekompensaty
w drodze decyzji.

Przypadki, które Pan wymienia w liÊcie, ˝e niektórzy wo-
jewodowie zajmujà odr´bne stanowisko, tzn. warunkujà okre-
Êlenie wartoÊci drzewostanów przed∏o˝eniem przez wniosko-
dawców odpowiedniej dokumentacji, mogà mieç miejsce.
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* * *

– Jak to pani wyceni∏a? Przecie˝
to Êwietna dzia∏ka, na skrzy˝owa-
niu. Mo˝na jà podzieliç na osiem bu-
dowlanych.

– Ale plan zagospodarowania...
– Prosz´ pani, wójt to mój kolega

z klasy. Jedna sesja i mam tu grunt
budowlany, a nie rolny.

* * *

– Prosz´ si´ nie ruszaç. Natych-
miast dzwoni´ po policj´.

– Co si´ sta∏o?
– Wdar∏a si´ pani bez pozwolenia

na prywatny grunt. To bezprawie.
– Ale˝ ja stoj´ na ulicy. Przyje-

cha∏am do kogo innego w sprawie
wizji lokalnej.

– Wdar∏a si´ pani wczeÊniej i po-
znaczy∏a drzewa sprayem.

– Po co mia∏abym to robiç? Zresz-
tà dopiero co podjecha∏am i nie mam
sprayu.

– To si´ oka˝e. 

* * *

Telefon od kolegi rzeczoznawcy:
– Nie, nie mog´ pani pomóc.

Od pi´ciu lat wyceniam tylko nieza-
budowane dzia∏eczki i tylko w powie-
cie grodziskim. Po co mi kolejne k∏o-
poty?

* * *

– Wykonuje pani zawód zaufania
publicznego. Mia∏am prawo zak∏a-
daç, ˝e w czasie ogl´dzin nierucho-
moÊci weryfikuje pani dane z doku-
mentów i wykonuje inwentaryzacj´
budowlanà mierzàc pomieszczenia.

– Wykonuj´ zawód zaufania pu-
blicznego i dlatego nie mog´ wyko-
naç inwentaryzacji budowlanej bez
uprawnieƒ budowlanych. Opieram
si´ wi´c na dokumentach sporzàdzo-
nych przez osoby uprawnione.

– W ˝yciu nie zetkn´∏am si´ z ta-
kim niedbalstwem. To mo˝e si´
skoƒczyç post´powaniem dyscypli-
narnym.

* * *

– Zani˝y∏a pani wartoÊç nieru-
chomoÊci. Ta pierwsza suma to jesz-
cze do przyj´cia, ale ju˝ ograniczone
prawo rzeczowe oszacowa∏a pani
o wiele za nisko. To zani˝a wartoÊç
ca∏oÊci. Chce pani skrzywdziç tych
ludzi?

– Ale przecie˝ wartoÊç ograniczo-
nego prawa rzeczowego si´ odejmuje.
Wynika to z przepisów i wyraênie to
opisa∏am.

– Na to w imieniu moich klien-
tów si´ nie zgadzam. Pani ∏atwo byç
altruistkà, bo odbywa si´ to czyimÊ
kosztem.

* * *

– Zgoda, poka˝´ granice dzia∏ki,
jak podpisze pani to oÊwiadczenie,
które przygotowa∏em: 

„Ja, ni˝ej podpisany (ana)
oÊwiadczam, ˝e okazana dzia∏ka nr
... w obr´bie... gmina ... powiat ..., na-
le˝àca do Pana ... i stanowiàca 1000
m. kw. boru sosnowego 40-letniego
ma wartoÊç 3 mln z∏ (trzech milio-
nów z∏otych) i taka suma b´dzie pod-
stawà odszkodowania za wyw∏asz-
czonà nieruchomoÊç.” 

– Ogl´dziny nieruchomoÊci sà
pierwszym etapem pracy rzeczo-
znawcy i nigdy si´ wtedy nie zobo-
wiàzuj´ do ˝adnej sumy.

– To ja wzywam policj´.
– Nie mam nic przeciwko temu.

* * *

Telefon od kolegi rzeczoznawcy:
– Rzucam t´ robot´. To ju˝ nie na

moje zdrowie.

* * *

Czyta∏am kiedy˝ reporta˝ o pracy
przy konserwacji kana∏ów Êcieko-
wych. Reporter zgi´ty wpó∏ brnà∏
za pracownikami przez ciasne, cuch-
nàce kolektory. Szed∏ po kola-
na w nieczystoÊciach i wzdryga∏ si´
przy pisku szczurów. Wyszed∏ ledwie
˝ywy.

– Jak w ogóle wytrzymujà pano-
wie przy tej robocie i to latami?

– No có˝ – to trzeba po prostu ko-

chaç.
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W∏asnoÊç nieruchomoÊci
Stanis∏aw Rudnicki
Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2012, wydanie 3

Autorem opracowania jest zmar∏y
w lutym br. s´dzia Sàdu Najwy˝szego
by∏y prezes Izby Cywilnej SN. By∏ jed-

nym z najwybitniejszych polskich cywilistów i autorytetem
w dziedzinie prawa rzeczowego, autorem wielu komentarzy
do Kodeksu Cywilnego oraz do ustawy o ksi´gach wieczy-
stych i hipotece.

Autor szczególnà uwag´ poÊwi´ci∏ prawu sàsiedzkiemu
szeroko omawiajàc takie zagadnienia jak: zak∏ócanie korzy-
stania z nieruchomoÊci, regulacje granic mi´dzy sàsiadujàcy-
mi nieruchomoÊciami, rozgraniczenie nieruchomoÊci, scala-
nie i wymiana gruntów, s∏u˝ebnoÊci gruntowe i osobiste, s∏u-
˝ebnoÊç przesy∏u. 

Obecne, trzecie wydanie, uwzgl´dnia ustawowe zmiany
dotyczàce hipoteki, odstàpienia od podzia∏u hipoteki na zwy-
k∏à i kaucyjnà, rozporzàdzanie opró˝nionym miejscem hipo-
tecznym.

Prawo NieruchomoÊci 
– Edycja Sàdowa
Wprowadzenie: Marian Wolanin
Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2012

Opracowanie „NieruchomoÊci – Edycja
Sàdowa”, które stanowi zbiór przepisów prawnych, przezna-
czone jest dla osób zajmujàcych si´ problematykà prawnà
nieruchomoÊci m.in. radców prawnych, rzeczoznawców ma-
jàtkowych, pracowników administracji rzàdowej i samorzà-
dowej. Publikacja obejmuje akty prawne dotyczàce gospoda-
rowania nieruchomoÊciami gruntowymi, budynkowymi i lo-
kalowymi m.in. ustawà o gospodarce nieruchomoÊciami wraz
ze zmianami, ustawà o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania
wieczystego w prawo w∏asnoÊci oraz akty prawne z zakresu
planowania przestrzennego i prawa budowlanego.

Edycja ta ujmuje w jednej publikacji wszystkie akty
prawne z zakresu gospodarowania nieruchomoÊciami, które
sà niezb´dne w prowadzeniu post´powaƒ cywilnych i admi-
nistracyjnych majàcych na celu ukszta∏towanie wykonywa-
nia praw przys∏ugujàcych do nieruchomoÊci.

Op∏aty za korzystanie z przestrzeni
Joanna Cymerman, Ryszard Cymerman
Wydawnictwo Wy˝szej Szko∏y Infrastruktury 
i Zarzàdzania w Warszawie, 2011

W niniejszej pozycji omówiona zosta∏a
problematyka zwiàzana z posiadaniem

i dysponowaniem prawami do nieruchomoÊci, gospodarowa-
niem publicznymi zasobami nieruchomoÊci, przeprowadza-
niem procesów rozwojowych (deweloperskich) oraz obrotem
i zarzàdzaniem nieruchomoÊciami. Autorzy opracowania
w przejrzysty i uporzàdkowany sposób przedstawiajà klasyfi-
kacj´ op∏at za korzystanie z przestrzeni oraz wskazujà ich miej-
sce w procesie jej rozwoju, m.in. op∏aty planistyczne, adiacenc-
kie, op∏aty za wy∏àczania gruntów z produkcji rolnej lub leÊnej,
op∏aty za posiadanie przestrzeni, podatek od nieruchomoÊci,
op∏aty za s∏u˝ebnoÊç. Gruntowna znajomoÊç tej tematyki mo˝e
usprawniç, zracjonalizowaç i podnieÊç efektywnoÊç dzia∏aƒ,
wp∏ywajàc na profesjonalizm w wykonywaniu zawodu.

Gospodarka nieruchomoÊciami
z komentarzem do wybranych 
procedur
Sabina èróbek, Ryszard èróbek,
Jan Kuryj
Wydawnictwo Gall Olgierd Graca
Styczeƒ 2012

Publikacja ma charakter metodyczno-praktyczny z prze-
znaczeniem dla osób, które zajmujà si´ zawodowo realizacjà
procedur gospodarki nieruchomoÊciami. 

Tematyk´ publikacji podzielono na cztery zasadnicze cz´-
Êci. W cz´Êci pierwszej przedstawiono w sposób jasny i zwi´-
z∏y podstawy prawne gospodarki nieruchomoÊciami wraz z jej
zarysem historycznym i zagadnienia z zakresu prawa rzeczo-
wego, niezb´dne do zrozumienia omawianej problematyki. 

Cz´Êç druga to komentarz do wybranych procedur
uwzgl´dniajàcy najnowsze przepisy (zarówno ustawy jak i roz-
porzàdzenia). Cz´Êç trzecia to prawne aspekty i zasady okre-
Êlania wartoÊci nieruchomoÊci. W cz´Êci czwartej zamieszczo-
no szeroki wybór orzecznictwa SN i NSA z zakresu obj´tego
opracowaniem wraz z uzasadnieniem i powo∏aniem artyku∏ów
z ustawy. Ponadto do publikacji do∏àczono wzory i przyk∏ady
uchwa∏ i dokumentów administracyjnych w zakresie wybra-
nych procedur gospodarowania nieruchomoÊciami.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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Ksià˝ka pod redakcjà naukowà Marka Panfila i Andrze-
ja Szablewskiego jest swego rodzaju próbà kompleksowego
uj´cia obecnego stanu zawansowania teorii, modeli i meto-
dyk wyceny przedsi´biorstw, a jednoczeÊnie ujawnia nadal
nierozstrzygni´te kontrowersje wokó∏ wybranych zagadnieƒ
takich jak przyk∏adowo: poj´cie wartoÊci przedsi´biorstwa,
kosztu kapita∏u, oceny ryzyka, wp∏ywu determinant
na wzrost wartoÊci. 

Recenzowana ksià˝ka uzy-
ska∏a nagrod´ Grand Prix o te-
matyce ekonomicznej na
VII targach, które odbywa∏y si´
w SGH w 2011 r.

Moja recenzja odniesie si´
tylko do kilku wybranych pozy-
tywnych cech tej publikacji, ale
równie˝ pewnych jej s∏aboÊci,
które mogà byç uwzgl´dnione
w dalszych inicjatywach wy-
dawniczych tego wartoÊciowe-
go zespo∏u autorskiego. 

Pierwszà uderzajàcà si´ ce-
chà tej ksià˝ki jest jej rozmiar
obejmujàcy – prawie 700 stron
w której przedstawiono 24 roz-
dzia∏y. Jednym z najwa˝niej-
szych pozytywnych cech ksià˝-
ki jest wprowadzenie wielu no-
wych obszarów tematycznych
i zaktualizowanie klasycznych
podejÊç do wyceny przedsi´-
biorstw (swego rodzaju rewita-
lizacja wiedzy np. o kalkulacj´
kosztu kapita∏u, metodzie DCF,
metodzie opartej o dywidendy). Do innowacji tematycznych,
jakie z regu∏y nie sà prezentowane w polskich publikacjach
z tej dziedziny zaliczy∏bym tematyk´ poruszanà w rozdzia-
le 2 (wycena przedsi´biorstwa na podstawie sprawozdawczo-
Êci finansowej sporzàdzanej wed∏ug MSR/MSSF), wycena ry-
zyka przedsi´biorstwa (rozdzia∏ 7), wycena banku (roz-
dzia∏ 11), wykorzystanie do wyceny przedsi´biorstwa modelu
opcji rzeczywistych (rozdzia∏ 11), wycena spó∏ki w procesie
IPO (rozdzia∏ 19), oraz rozdzia∏y od 21 do 24. W rezultacie
jest to publikacja o znacznym potencjale oryginalnoÊci i du-
˝ego znaczenia praktycznego. 

W mojej opinii publikacja ta powinna znaleêç si´ w biblio-
tece ka˝dej osoby zawodowo zainteresowanej problematykà
wyceny przedsi´biorstwa. Przemawia za tym podj´ta inicja-

tywa polegajàca na opracowaniu publikacji bazujàcej na wy-
nikach zespo∏u autorskiego pochodzàcego z ró˝nych Êrodo-
wisk naukowych i praktyki gospodarczej i legitymujàcych si´
istotnymi osiàgni´ciami w poruszanych zagadnieniach wyce-
ny przedsi´biorstw. 

Pomimo wielu pozytywów dostrzegam równie˝ te˝ s∏a-
boÊci. Moje kluczowe zastrze˝enia odnoszà si´ do trzech

kwestii:
Po pierwsze: we wst´pie

podaje si´, ˝e ksià˝ka jest ad-
resowana do trzech grup od-
biorców tj. mened˝erów, anali-
tyków i studentów kierunku
finansów i zarzàdzania. Uwa-
˝am, ˝e jest to niew∏aÊciwe
podejÊcie, poniewa˝ ka˝da
z tych wymienionych wcze-
Êniej grup czytelników ma in-
ne oczekiwania, a tak˝e posia-
da ró˝nà wiedz´. 

Po drugie: recenzowa-
na ksià˝ka w mojej opinii,
w niedostateczny stopniu da-
je rekomendacje i wskazówki
post´powania w warunkach
przed∏u˝ajàcego si´ kryzysu
finansowego, w szczególnoÊci
w jaki sposób zmienia si´ rola
wyceny przedsi´biorstwa ja-
ko przes∏anka rozwoju rynku
kapita∏owego, jaka jest odpo-
wiednia koncepcja kategorii
wartoÊci przedsi´biorstwa,
jak powinno podchodziç si´

do prognozowania przep∏ywów pieni´˝nych, jak kalkulo-
waç wartoÊç rezydualnà, jak ujmowaç ryzyko w koszcie
kapita∏u. 

Po trzecie: sàdz´ mo˝e nies∏usznie, ˝e nadmiernie eks-
ponuje si´ wyniki badaƒ autorów zagranicznych, a niedoce-
nia si´ wyniki badaƒ krajowych, które prezentujà polskà spe-
cyfik´. 

Reasumujàc uwa˝am, ˝e ksià˝ka ta jest niezwykle warto-
Êciowà publikacjà, gdy˝ pokazuje spektrum ró˝nych teorii,
modeli i metod wyceny przedsi´biorstwa. 

Autor recenzji – prof. Stanis∏aw Kasiewicz jest szefem Kate-
dry Analizy Dzia∏alnoÊci Przedsi´biorstwa, SGH w Warszawie.

Ksià˝k´ wyda∏ Poltext (2011).

WYCENA PRZEDSI¢BIORSTWA. 
OD TEORII DO PRAKTYKI
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Kolejne posiedzenie Krajowej Rady Polskiej Fede-
racji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych od-
by∏o si´ w ∏ódzkim hotelu Borowiecki. Powodem wy-
jazdu by∏ jubileusz 20–lecia ¸ódzkiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Majàtkowych, na który zostali zapro-
szeni cz∏onkowie Krajowej Rady. 

Protokó∏ z ostatniej Rady zosta∏ przyj´ty bez zmian.
Dwoma najwa˝niejszymi sprawami ∏ódzkich obrad by∏y:

uchwalenie zmian w projekcie KSWP „0” Powszechne krajo-
we zasady wyceny, krajowy Standard wyceny podstawowy
„0”, do którego propozycje zmian przys∏a∏y tylko trzy stowa-
rzyszenia, a projekt referowa∏ Rados∏aw Gaca. Po popraw-
kach Rada Krajowa przyj´∏a standard 0 wi´kszoÊcià g∏osów.
Tylko Poznaƒ by∏ przeciw, a S∏upsk si´ wstrzyma∏. Teraz
standard zostanie przes∏any do ministerstwa. 

Drugà wa˝nà sprawà by∏o przeg∏osowanie zmian i zatwierdze-
nie regulaminu dzia∏aƒ Komisji Arbitra˝owej, który musia∏ byç
dostosowany do aktualnych przepisów prawnych. Propozycje
zmian przedstawia∏ Iwo Betke. KA ma nadziej´, ˝e regulamin
w obecnym brzmieniu b´dzie obowiàzywa∏ jedynie do czasu zmian
legislacyjnych, nad którymi pracuje Komisja Prawna PFSRM. 

Zawód jest wtedy, kiedy sà standardy 
Na poczàtku g∏os zabra∏a profesor Ewa Kucharska-Stasiak:

– To wystàpienie jest dla mnie bardzo trudne i prosz´ mi wyba-
czyç ta emocjonalnoÊç, ale patrz´ na sprawy z boku i widz´ je
troch´ inaczej. Mam wra˝enie ˝e w Federacji jak w organizmie
cz∏owieka pojawia si´ coÊ, co zaczyna go niszczyç. [...] Co to jest
standard? – pyta∏a pani profesor. – To kodeks etyki zawodowej,
dokument z wyceny, standard definicyjny i standard metodyki
wyceny. W Europie wysi∏ek idzie w kierunku standardu defini-
cyjnego i dokumentu wyceny. Organizacje rzeczoznawców re-
zygnujà z kodeksu etyki, bo uwa˝ajà, ˝e to powinno byç do-
okreÊlone na poziomie paƒstwa. Rezygnujà z metodyki wyceny,
bo zablokowa∏yby post´p. I to jest droga. Na drugim poziomie
powinny si´ znaleêç samoregulacje Êrodowiska. Niestety nie
mamy wsparcia w ministerstwie. Âwietnym pomys∏em jako te-
go typu uzgodnienie z ministerstwem jest standard „O”. [...]
Nie niszczmy tego co zosta∏o ju˝ zrobione, szczególnie w wa-
runkach zagro˝enia wewn´trznego i zewn´trznego –apelowa∏a
pani profesor. – Minister Jaros∏aw Gowin zapowiada deregula-
cj´ zawodu. Kto zap∏aci za deregulacj´? Zap∏aci rynek i my. 

G∏os Ewy Kucharskiej-Stasiak mia∏ byç wst´pem do to-
czàcej si´ w kuluarach, a póêniej na obradach dyskusji o za-
gro˝eniu deregulacjà zawodu rzeczoznawcy majàtkowego. 

Prezydent PFSRM Krzysztof Urbaƒczyk opowiedzia∏
o sytuacji zwiàzanej z zaanga˝owaniem si´ Federacji w soli-

darne wsparcie zawodów zarzàdcy i poÊrednika w obrocie
nieruchomoÊciami, których deregulacj´ minister ju˝ zapo-
wiedzia∏. Prezydent podkreÊla∏ przy tym, ˝e stowarzyszenia
rzeczoznawców muszà mieç ÊwiadomoÊç, ˝e mo˝e przyjÊç
pora na zawód rzeczoznawcy.

Z sali pada∏y g∏osy, ˝e z∏o ju˝ si´ sta∏o, bo ka˝dy zawód
szed∏ oddzielnie i dopiero gdy pojawi∏o si´ zagro˝enie to dzie-
wi´ç federacji dosz∏o do porozumienia. Teraz jest ju˝ za póê-
no i nie ma co dobrowolnie k∏aÊç g∏owy pod topór za zarzàd-
ców i poÊredników. A Federacja musi byç gotowa na to, ˝e za-
wodu nie da si´ uratowaç.

Wed∏ug Krzysztofa Urbaƒczyka zagro˝enia zwiàzane
z bezmyÊlnà deregulacjà sà ogromne: -Nast´pna fala za pó∏ ro-
ku mo˝e nas znieÊç. Na liÊcie zawodów do deregulacji by∏ ma-
szynista kolejowy, po ostatniej katastrofie zniknà∏. Czy trzeba
katastrofy budowlanej, ˝eby ktoÊ si´ opami´ta∏? – pyta∏. 

Opowiada∏ o spotkaniach w ministerstwie, gdzie wszyscy
sà niezwykle mili, ale sprawy rozwiàzaƒ prawnych sà ciàgle
w tym samym miejscu. – Musimy byç Êwiadomi, ˝e je˝eli sa-
mi nie napiszemy standardów, to nikt nam ich nie stworzy.
Nied∏ugo 20-lecie Federacji, chcielibyÊmy mówiç o naszym
dorobku Niestety mamy zapisane, ˝e standardy musimy
mieç zatwierdzone przez ministerstwo. 

Przewodniczàcy komisji standardów Rados∏aw Gaca
przedstawi∏ projekt standardu zawodowego KSWS 4 – wyce-
na s∏u˝ebnoÊci przesy∏u i okreÊlenie kwoty wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci przy inwesty-
cjach liniowych. Poinformowa∏ Krajowà Rad´, ˝e ustawa
o korytarzach przesy∏owych jest w konsultacjach mi´dzyre-
sortowych. Zapowiedzia∏ dzia∏ania Federacji. Mówi∏ o tym, ˝e
istnieje problem ze s∏u˝ebnoÊcià przesy∏u, gdzie punktem
spornym jest wartoÊç kwoty bazowej. „Niestety nas z tej pro-
cedury wyrzucajà” – doda∏.

Ustawa o korytarzach przesy∏owych wywo∏a∏a wzburze-
nie wÊród cz∏onków Krajowej Rady. Za absurd uznano, ˝e od-
szkodowanie za przesy∏ ma oceniaç urz´dnik na podstawie
danych statystycznych GUS. 

– Przecie˝ GUS nie ma ˝adnych danych – pada∏o z sali.
– Je˝eli to stracimy, to za chwil´ odszkodowania za drogi pu-
bliczne i za u˝ytkowanie wieczyste b´dà wyceniaç urz´dnicy.
Znajdujemy si´ w sytuacji, ˝e mamy po˝ar, a dopiero musimy
kopaç studnie. 

Tomasz Telega podkreÊla∏, ˝e w bardzo niekorzystnym
Êwietle stawia PFSRM niska zdawalnoÊç egzaminów. –To
jest postrzegane jako próba niedopuszczania do zawodu. 

Robert Dobrzyƒski radzi∏: „WpuÊçmy wi´cej osób, zróbmy
przeciàg”. „Ale jak to zrobiç, ˝eby przy okazji wszyscy nie do-
stali zapalenia p∏uc”. – pyta∏a Zdzis∏awa Ledzion-Trojanowska.

RADA KRAJOWA OBRADOWA¸A W ¸ODZI
Ewa Gronkiewicz
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Bilans Zarzàdu

G∏ówna ksi´gowa federacji pani Ewa Sasin przedstawi∏a
bilans, który zosta∏ przyj´ty. Zysk netto Federacji za ubieg∏y
rok wyniós∏ 134 659 z∏otych. 

Przewodniczàcy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak po-
informowa∏, ˝e wzrós∏ znacznie zysk ze szkoleƒ. PodkreÊla∏
przy tym, ˝e na 870 osób, które wzi´∏y udzia∏ w szkoleniach
bankowych tylko 11 by∏o z banków.

Marian Witczak mówi∏ te˝ o niepokojàcym zjawisku wy-
bierania na funkcje w Federacji „z ∏apanki”. W ciàgu 20 lat
w ˝adnej kadencji nie by∏o tyle dymisji w komisjach.
A na funkcjach przewodniczàcych komisji, a szczególnie sta-
tutowej, bywa∏y wakaty. 

Podsumowujàc swoje wystàpienia zaapelowa∏ o udziele-
nie absolutorium obecnemu zarzàdowi. Krajowa Rada udzie-
li∏a absolutorium jednog∏oÊnie.

Odpowiedzialni za przysz∏oÊç zawodu 

Koniec obrad pierwszego dnia zdominowa∏a sprawa, któ-
rà zg∏osi∏o Pó∏nocno-Wschodnie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawców Majàtkowych. Krzysztof Gabrel z Bia∏egostoku za-
wnioskowa∏, aby uchyliç uchwa∏´ 13/9 jako niezgodnà z prze-
pisami prawa oraz statutem PFSRM. 

W uchwale tej, przeg∏osowanej we wrzeÊniu na posiedze-
niu w Katowicach, Krajowa Rada postanowi∏a, ˝e Powszech-
ne Standardy Wyceny oraz Normy Interpretacyjne obowià-
zujà zgodnie ze statutem wszystkich rzeczoznawców majàt-
kowych zrzeszonych w stowarzyszeniach, które nale˝à do
PFSRM. Tym czasem Federacja nie ma prawa niczego rze-
czoznawcom narzucaç. 

Prezydent PFSRM mówi∏ o piÊmie ¸ódzkiego Stowarzy-
szenia o respektowaniu ustaleƒ Krajowej Rady. Tylko stowa-
rzyszenie Âwi´tokrzyskie odpowiedzia∏o, ˝e im si´ to podoba.
Prezes LSRM Andrzej Zarychta nie kry∏ oburzenia: – Siedzi-
my tu dwa dni, uchwa∏a za uchwa∏à. Dla kogo to wszystko?.
A jak minister nie uchwali standardu, to co? Dla kogo to zro-
biliÊmy? Dla siebie? W ¸odzi mamy to zapisane w statucie.
Ja nie rozumiem takiego post´powania. 

Halina Stankowska ze Szczecina przywo∏ywa∏a radc´
prawnego, mecenasa Âliwk´ i jego wypowiedzi, ˝e Rada Kra-
jowa nie mo˝e narzucaç standardów stowarzyszeniom. Musi-
my byç Êwiadomi, ˝e wypracowujemy zasady do dowolnego
stosowania. Robert Dobrzyƒski zgadza∏ si´ z wnioskiem
z Bia∏egostoku, ale jego intencje by∏y inne. –Federacja nie ma
mo˝liwoÊci by zmusiç rzeczoznawców. Sfederowanie jest do-
browolne, a nie poprzez regulacje si∏à. My w Poznaniu nie
zgadzamy si´ ze standardem zerowym. Jak mamy si´ zacho-
waç? Wed∏ug mnie formu∏a Federacji si´ wyczerpa∏a, gdyby-
Êmy mieli stowarzyszenie temat by nie istnia∏. 

Tomasz Telega, który by∏ za uchyleniem uchwa∏y uzna∏:
„My jako Krajowa Rada zbyt pochopnie podejmujemy
uchwa∏y, a przecie˝ merytoryczne dzia∏anie naszych cz∏on-
ków jest okreÊlone innymi przepisami”. 

Rafa∏ Moskwa pyta∏, co ma w obecnej sytuacji robiç: „Ja
wracam do swojego stowarzyszenia i mówi´, by∏y takie i ta-
kie uchwa∏y. I co? Mam je duplikowaç?”.

„Tu nie ma sprzecznoÊci – odpowiada∏ mu Marek Michoc-
ki. – jesteÊmy w okresie turbulencji. Mamy dualizm systemowy
i to nic nie przeszkadza ˝ebyÊmy budowali naszà przysz∏oÊç
wewn´trznymi regu∏ami”. Stefan Tomczak ze S∏upska apelo-
wa∏ o podejÊcie zdroworozsàdkowe: „Je˝eli rzeczoznawca pisze,
˝e standardy sà prawem, jest atakowany przez prawników.
Trzeba wi´c nie powo∏ywaç si´ na standardy, ale je stosowaç”. 

Wiceprezydent Krzysztof Bratkowski uzna∏, ˝e uchwa∏a
jest z∏a, komplikuje rzeczoznawcom ˝ycie i nale˝y jà uchyliç.
A Zbigniew Brodaczewski powtarza∏: – Nie zgadzam si´
na to, ˝e minister ma jedne kryteria, a Federacja inne. 

Marek Michocki t∏umaczy∏: – To sà nasze wewn´trzne re-
gulacje, sà tylko dla nas, i sà poza zasi´giem KOZ-y.

„Ale czy mamy jakieÊ sankcje?” – pyta∏ wiceprezydent Ja-
nusz Jasiƒski. „Je˝eli nie, to zapis jest pusty”. 

Andrzej Kalus przypomnia∏, ˝e spór o to ˝e standardy nie
sà respektowane przez rzeczoznawców trwa ju˝ osiemnaÊcie
lat. Jedni mówià, ˝e sà za szczegó∏owe. Wszczynanie teraz
wojenek nie jest politycznie s∏uszne. Nale˝y postawiç pyta-
nie, czy jest inny konkurencyjny produkt? 

Celina Hoffman z Kielc popierajàc uchylenie uchwa∏y
przekonywa∏a, ˝e powsta∏a ona w zupe∏nie innych okoliczno-
Êciach. Natomiast przeciwny uchyleniu by prezydent Krzysz-
tof Urbaƒczyk: „Mo˝emy sobie coÊ narzucaç. Federacja ma
coÊ znaczyç. Standardy to jej dorobek. Jestem za zmianà”. 

Uchwa∏´ uchylono 69 g∏osami, przy 4 wstrzymujàcych. 
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny nierucho-

mosci zaproponowa∏o na stanowisko przewodniczàcego komi-
sji statutowej Stefana Przyby∏ka z Ciechanowa. Kandydat na
przewodniczàcego nie by∏ obecny na obradach, wi´c jego syl-
wetk´ przedstawi∏ Tomasz Telega. W g∏osowaniu Stefan Przy-
by∏ek zosta∏ wybrany przewodniczàcym Komisji Statutowej.

Na konferencji ustalono te˝ kalendarz wyborczy. Kolejne
posiedzenie Rady Krajowej b´dzie mia∏o miejsce 4-5 czerwca.
Do 22 maja stowarzyszenia mogà przysy∏aç zg∏oszenia osób,
które z ich ramienia b´dà kandydowaç do zarzàdu. A posie-
dzenie wyborcze b´dzie mia∏o miejsce 1 lipca w Warszawie. 

Czy kierunki rozwoju zawodu sà wcià˝ aktualne?
Przewodniczàca Rady Naukowo-Programowej Zdzis∏awa

Ledzion-Trojanowska omówi∏a dokument „Kierunki rozwoju
zawodu”. Dokument ten powsta∏ siedem lat temu. Niestety,
wed∏ug niej pomimo bardzo przychylnego przyj´cia jego tre-
Êci, zabrak∏o woli konsekwentnej realizacji jego zapisów.
W tym czasie zmieni∏o si´ otoczenie determinujàce funkcjo-
nowanie zawodu rzeczoznawcy, co sprawi∏o, ˝e niektóre zapi-
sy tego dokumentu straci∏y na aktualnoÊci, bàdê te˝ ich re-
alizacja powinna byç od∏o˝ona w czasie. Na pewno wcià˝ ak-
tualna i wa˝na pozostaje misja dzia∏aƒ Federacji. 

„Zapewnienie bezpieczeƒstwa kapita∏u zaanga˝owanego
w nieruchomoÊciach poprzez profesjonalne us∏ugi rzeczo-
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znawstwa majàtkowego gwarantujàce wiarygodnà i rzetelnà
informacje o wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci.”

Za wa˝ne i wcià˝ aktualne i wymagajàce permanentnego
wsparcia przewodniczàca Rady Programowej uzna∏a:
● Kierunek nr 1: dba∏oÊç o zachowanie cech rzeczoznaw-

stwa majàtkowego jako wolnego zawodu i zawodu zaufa-
nia publicznego.

● Kierunek nr 2: Kreowanie cech rzeczoznawcy majàtkowe-
go, jako osoby wykonujàcej zawód zaufania publicznego.

● Kierunek nr 8: Zachowanie zasady nadawania upraw-
nieƒ zawodowych na czas nieokreÊlony oraz stworzenie
warunków rozwoju zawodowego.

● Kierunek nr 11: Promocja zawodu i osoby rzeczoznawcy
majàtkowego wobec zleceniodawcy.
Za niezwykle istotne, a od lat nie przestrzegane lub naru-

szane, uzna∏a:
● Kierunek nr 3: Ograniczenie ingerencji prawodawstwa

w teori´ i praktyk´ wyceny.
● Kierunek nr 4: Uzyskanie zasadniczego wp∏ywu na

kszta∏t przepisów prawa.
● Kierunek nr 6: Wykreowanie poj´cia wyceny jako proce-

su dochodzenia do wartoÊci, a nie realizacji procedur.
● Kierunek nr 7: Zmiana sposobu postrzegania roli warto-

Êci w procesach decyzyjnych.
Najbardziej wyrazistym przyk∏adem tych naruszeƒ jest

zmiana art. 157 ustawy o g. n. dotyczàcego opracowania ope-
ratorów szacunkowych. Przy braku zdecydowanego sprzeciwu
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych dosz∏o do zmiany
art. 157 u. o g. n. w wyniku czego negatywna opinia o prawi-
d∏owoÊci operatu szacunkowego wydana przez organizacj´ za-
wodowà skutkuje automatycznym wyeliminowaniem tego
operatu z obiegu prawnego. Przy braku jednolitych kryteriów
oceny jest to narz´dzie do podwa˝enia ka˝dej decyzji admini-
stracyjnej i do zdeprecjonowania pracy ka˝dego rzeczoznawcy.

Sprawa artyku∏u 157 ustawy o g. n. przewija∏a si´ przez
ca∏e obrady Krajowej Rady, a szczególnie przy dyskusji
o zmianach w regulaminie Komisji Arbitra˝owej. I z pewno-
Êcià pojawi si´ na kolejnych obradach. 

Ju˝ od 20 lat stowarzyszeni w ¸SRM dzia∏amy niedaleko
Warszawy (w∏aÊciwie to tu˝ pod Warszawà) i troszk´ dalej
od Katowic i Poznania, a ca∏kiem daleko od Wroc∏awia, Krako-
wa i Gdaƒska. W ¸odzi, trzecim co do wielkoÊci mieÊcie w sa-
mym centrum Polski, choç
nie zawsze widocznym na
mapach – zw∏aszcza mapach
pogody. Nasze miasto, choç
du˝e, nie zyska∏o jak dotàd
wiele na transformacjach
ustrojowych, a nasz lokalny
rynek nieruchomoÊci nie bar-
dzo nadà˝a za innymi w kra-
ju, ale na pewno rzeczoznaw-
cy majàtkowi sà u nas wspa-
niali, choç nie do koƒca
czujemy si´ znanymi i rozpo-
znawanymi w Êrodowisku zawodowym. UznaliÊmy, ˝e ju˝ naj-
wy˝sza pora abyÊmy ca∏emu Êwiatu opowiedzieli o sobie.

I sta∏o si´.
W piàtek 23 marca 2012 r. Êrodowisko rzeczoznawców

majàtkowych skupione w ¸ódzkim Stowarzyszeniu Rzeczo-

znawców Majàtkowych, liczàcym ponad stu cz∏onków, obcho-
dzi∏o swoje Êwi´to – jubileusz XX-lecia powstania.

Obchody zgromadzi∏y cz∏onków ¸SRM, przedstawicieli
stowarzyszeƒ zrzeszonych w Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ

Rzeczoznawców Majàtko-
wych z ca∏ej Polski (zaszczy-
ci∏o nas a˝ 19 reprezentacji)
oraz w∏adze naszej Federacji,
z prezydentem Krzysztofem
Urbaƒczykiem na czele. Uro-
czystoÊci zaszczyci∏a swojà
obecnoÊcià prezydent Miasta
¸odzi pani Hanna Zdanow-
ska. Uczestniczyli w nich
tak˝e przedstawiciele ¸ódz-
kiego OÊrodka Geodezji, in-
nych instytucji i organizacji

lokalnych i ogólnokrajowych, a w tym doradców rynku nieru-
chomoÊci i poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami.

Byli obecni tak˝e nasi cz∏onkowie honorowi: Andrzej Ka-
lus i Tadeusz ˚urowski. Na specjalne zaproszenie, prosto ze
stolicy, przybyli Henryk J´drzejewski i Wac∏aw Baranowski.

XX LAT ¸ÓDZKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

Andrzej Zarychta
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By∏a to okazja do zaprezentowania i przypomnienia do-
robku, historii i wspólnych dokonaƒ ∏ódzkiego Êrodowiska
rzeczoznawców majàtkowych.

W ciàgu kilku godzin przyj´liÊmy wiele wspania∏ych ˝y-
czeƒ, gratulacji i ciep∏ych s∏ów.

Za obecnoÊç, ˝yczenia i nagrody okolicznoÊciowe wszyst-
kim uczestnikom, w imieniu moich kole˝anek i kolegów, ser-
decznie dzi´kuj´.

Jestem przekonany, ˝e nasi goÊcie wyjechali z ¸odzi
w przeÊwiadczeniu, ˝e potrafimy powa˝nie rozmawiaç o pro-
blemach zawodowych, ˝e cenimy swojà histori´ i umiemy jà
uszanowaç, a kiedy jest na to pora Êwietnie si´ bawimy, ma-
my dystans do siebie samych i doskona∏e poczucie humoru. 

Przyznam, ˝e przedstawiciele innych zawodów, obecni
na naszych uroczystoÊciach, byli zaskoczeni faktem, ˝e po-
wa˝ny jubileusz mo˝na obchodziç w atmosferze przyjaciel-
skiego spotkania, wÊród osób które wzajemnie si´ szanujà
i w znakomitej wi´kszoÊci dobrze si´ znajà. Atmosfer´ nasze-
go jubileuszu najlepiej odzwier-
ciedlajà zdj´cia, zaprezentowane
w fotoreporta˝u (II str. ok∏adki).

By∏o to wyjàtkowe spotkanie,
bo z udzia∏em grona sympatyków
– przedstawicieli naszego zawodu
z ca∏ego kraju.

Jak widaç potrafimy si´ tak˝e
chwaliç...

Pora zatem, aby w wielkim
skrócie opowiedzieç o nas – ¸ódz-
kim Stowarzyszeniu Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych.

PowstaliÊmy 19 czerwca 1992 r.
Do dnia dzisiejszego sà z nami
cz∏onkowie za∏o˝yciele stowarzy-
szenia. Byli to wówczas Stanis∏aw
Dawidczyk, Stanis∏aw Keller, Ur-
szula Królikowska, Ewa Kucharska-Stasiak, Jacek Pernak,
Zdzis∏awa Ledzion-Trojanowska i Urszula Wojciechowska.

Doceniamy ich rol´ i w dowód uznania podczas uroczysto-
Êci jubileuszowych wyró˝niliÊmy ich specjalnymi nagrodami.

W 1993 r. staliÊmy si´ wspó∏organizatorem i cz∏onkiem
Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych. Dzia∏amy w strukturach Federacji do dzisiaj. Wspiera-
my Federacj´ w jej dzia∏aniach, a cz∏onkowstwo w niej wyso-
ko sobie cenimy.

AktywnoÊç naszych cz∏onków na przestrzeni lat przeja-
wia∏a si´ na forum federacyjnym i ministerialnym poprzez
udzia∏ w wielu komisjach i przedsi´wzi´ciach.

Z prac w komisjach federacyjnych znana jest Zdzis∏awa
Ledzion-Trojanowska (Przewodniczàca Rady Programowo-
-Naukowej, poprzednia Przewodniczàca Komisji Arbitra˝o-
wej, wspó∏autorka standardów zawodowych oraz inicjatorka
i Kierownik Zespo∏u, który opracowa∏ dokument Kierunki
Rozwoju Zawodu Rzeczoznawcy Majàtkowego) i Ewa Ku-

charska – Stasiak (cz∏onek Rady Programowo-Naukowej,
cz∏onek poprzednich Komisji Standardów i Komisji Arbitra-
˝owej), a tak˝e Jacek Pernak, Tomasz CieÊlak, Teresa Ber-
siƒska, Janusz Okoƒski, Eugeniusz Mrowca, Anna Konopka,
Katarzyna Wróblewska, Urszula Królikowska, Bo˝ena Sa-
dowska, Janusz Kosatka, Krystyna ¸uczak, Jerzy Zieliƒski.

Przedstawiciel Stowarzyszenia jest sta∏ym cz∏onkiem Ra-
dy Krajowej PFSRM. WczeÊniej rol´ t´ pe∏ni∏a Zdzis∏awa Le-
dzion-Trojanowska, a od kilku ju˝ lat Andrzej Zarychta.

W Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej funkcje pe∏ni∏y
Ewa Kucharska-Stasiak i Zdzis∏awa Ledzion Trojanowska,
a w Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej (tak˝e jako obroƒ-
cy ustanowieni) byli obecni Jacek Pernak, Andrzej Zarychta,
Jerzy Zieliƒski, Teresa Bersiƒska i Katarzyna Wróblewska.

Mamy wÊród nas laureatów najwy˝szego odznaczenia fe-
deracyjnego – Medalu Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum. Sà nimi: prof. zw. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak i dr
in˝. Zdzis∏awa Ledzion-Trojanowska.

Wielu spoÊród cz∏onków na-
szego Stowarzyszenia mo˝e po-
szczyciç si´ honorowymi z∏otymi
i srebrnymi odznaczeniami Fede-
racyjnymi. Ponad jedna piàta na-
szych cz∏onków posiada tytu∏
uznania zawodowego REV.

Prowadzimy tak˝e dzia∏ania
o charakterze wy∏àcznie lokalnym.
Stowarzyszenie patronuje Bazie
danych o rynku nieruchomoÊci
i Klubowi bieg∏ych sàdowych. Or-
ganizujemy seminaria i szkolenia
w ramach doskonalenia zawodo-
wego. Dajemy mo˝liwoÊç integra-
cji Êrodowiskowej w ramach spo-
tkaƒ o charakterze zawodowym,
ale tak˝e i towarzyskim. Prowa-

dzimy praktyki zawodowe. Posiadamy pokaênà, zawierajàcà
ponad 900 zawodowych pozycji bibliotek´, dost´pnà dla cz∏on-
ków stowarzyszenia i naszych praktykantów. Mamy tak˝e ko-
misje statutowe: Komisj´ Etyki i Komisj´ Pojednawczo-Arbi-
tra˝owà, dzia∏ajàcà w oparciu o zasady mediacji.

Jak widaç dzia∏amy podobnie, jak wi´kszoÊç stowarzy-
szeƒ lokalnych w ca∏ej Polsce, ale przy tej okazji chcieliÊmy
Wam o tym opowiedzieç.

Jubileusz Stowarzyszenia zosta∏ przygotowany dzi´ki po-
mocy cz∏onków stowarzyszenia i osób dzia∏ajàcych w zarzà-
dzie ¸SRM w sk∏ad, którego wchodzili: Tomasz CieÊlak, Bo-
gumi∏a Sikorska, El˝bieta Krepska, Katarzyna Wróblewska,
Gra˝yna D´bowska i Jacek Dukat, który by∏ tak˝e naszym
fotografem na spotkaniu jubileuszowym.

Ca∏oÊcià spraw kierowa∏ i wspomnieniami z ob-
chodów jubileuszu podzieli∏ si´ Andrzej Zarychta
– prezes ¸ódzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców
Majàtkowych.

Tomasz CieÊlak i Andrzej Zarychta
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Uczestników XIV Narciarskich Mistrzostw Polski
Rzeczoznawców Majàtkowych powita∏ w tym roku OÊro-
dek Wypoczynkowy „AR¸AMÓW”, po∏o˝ony wysoko w Kar-
patach, na górskiej polanie wÊród lasów Puszczy Karpackiej
– w krajobrazie zachwycajàcym o ka˝dej porze roku. 

Jeszcze w Jureczkowej u podnó˝a Ar∏amowa, nic nie
wskazywa∏o, aby zabawa narciarzy mia∏a odbyç si´ w scene-
rii Ênie˝niej... a jednak. Na samym szczycie przywita∏ nas wi-
dok zje˝d˝ajàcych narciarzy. Wyciàg ju˝ pracowa∏. 

Powitaniom nie by∏o koƒca, przecie˝ widzieliÊmy si´ na
nartach rok temu w Rytrze. Grono starych znajomych z rado-
Êcià wita∏o tak˝e nowych uczestników Mistrzostw. Nowi mu-
sieli przejÊç trudne pasowanie na narciarza. Do∏àczyç do Klu-
bu Narciarzy Rzeczoznawców Majàtkowych to bardzo trud-
na fizyczna praca, graniczàca prawie ze zdobyciem uprawnieƒ
zawodowych. Trudy pasowania trzeba by∏o jeszcze zakoƒczyç
mocnym trunkiem podawanym przez organizatorów.

Do Ar∏amowa przyjechaliÊmy jednak, po to by udowod-
niç, ˝e oprócz wykonywania operatów szacunkowych, potra-
fimy tak˝e zdobywaç trofea w konkurencji biegów narciar-
skich, slalomu giganta czy zjazdów artystycznych. ... a Ênieg
pada∏ na zawo∏anie... Nawet dosypa∏ na oczekiwany kulig.

Wyniki zawodów:
● Biegi paƒ 18–tki

1. Magda Sziller,
2. Gosia Kiwior,
3. Ela Wolska

● Biegi paƒ 18+
1. Ela Pilarczyk,
2. Maryla Jaworska,
3. Krysia Jeleƒ- Niezgoda

● Biegi juniorzy:
1. Maciek Garbowski,

2. Radek W´grzyn,
3. BoguÊ Stelmach

● Biegi seniorzy:
1. Krzysiek Urbaƒczyk,
2. Wiesiek Szpak,
3. Mariusz Bu∏hak

● Slalom gigant – panie 18:
1. Magda Sziller.
2. Jaosia N´kanowicz.
3. Ela Wolska 

● Slalom gigant panie 18+:
1. Maryla Jaworska,
2. Krysia Jeleƒ-Niezgoda,
3. Ela Marsza∏-Halicka
Jak to w zawodach kole˝eƒskich bywa, jedni cieszyli si´

ze zdobytych nagród, inni cieszyli si´ z ich zwyci´stwa. Ry-
walizacja by∏a zdrowa, uczciwa i owocna.

JeÊli myÊlicie, ˝e takie atrakcje pozwoli∏y zapomnieç o pro-
blemach z wycenami, to si´ bardzo mylicie. Tu i ówdzie s∏ychaç
by∏o dyskusje na ten temat, którà podsumowano czterogodzin-
nym szkoleniem pt. „Zmiany w sposobie okreÊlania wartoÊci”.

Aby tradycji sta∏o si´ zadoÊç w´drujàca ciupaga – symbol
Narciarskich Mistrzostw Polski Rzeczoznawców Majàtko-
wych – zosta∏a przekazana w r´ce organizatora XV Mi-
strzostw Narciarskich.

Trzeba jeszcze na koniec powiedzieç, ˝e rzeczoznawcy
majàtkowy to zahartowany i mocny ludek, Mimo tak du˝ego
wysi∏ku, si∏y wystarczy∏o jeszcze na „taniec ∏awkowy”

Zespó∏, który przygotowa∏ XIV Narciarskie Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawców Majàtkowych, ˝egna si´ z Paƒstwem
i zaprasza na drugi rok w Karkonosze.

Podkarpackie SRM

XIV NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI 
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH – AR¸AMÓW 2012

CENNIK REKLAM wewnàtrz numeru (ceny bez VAT)

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(50x90mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 80 z∏

Zainteresowanych reklamà prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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XVIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców 
Majàtkowych w Tenisie Ziemnym

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nieru-
chomoÊci Oddzia∏ w Olsztynie organizuje XVIII Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawców Majàtkowych w Tenisie Ziemnym
o puchar Prezydenta PFSRM „OLECKO 2012”. Zawody zo-
stanà przeprowadzone w dniach 7–8.06.2012 r. na kortach
MOSiR Olecko ul. Go∏dapska. OÊrodek posiada siedem kor-
tów ziemnych. 

Organizatorzy przewidujà rozegranie:
● turnieju indywidualnego w kategorii open, 
● turnieju indywidualnego w kategorii powy˝ej 55 lat, 
● turnieju deblowego,
● turnieju miksta, 
● turnieju indywidualnego dla kobiet.

Dla zwyci´zców i uczestników przewidziane sà atrakcyj-
ne nagrody, puchary, dyplomy. 

Noclegi zosta∏y zarezerwowane w Hotelu & Spa COLOS-
SEUM (hotel i korty sàsiadujà ze sobà, co niewàtpliwie u∏a-
twi odpoczynek pomi´dzy odpowiednimi fazami rozgrywek,
koszt pobytu w standardowym pokoju 1-os. to jedyne
100 z∏.). W hotelu do dyspozycji goÊci jest basen, jacuzzi, si-
∏ownia, SPA, solarium, zabiegi oraz restauracja & bar wraz
z salami konferencyjnymi.

Organizatorzy zapewniajà Êwietnà sportowà i kulturalnà
zabaw´ dla wszystkich uczestników zawodów oraz mile wi-
dzianych osób towarzyszàcych i kibiców. 

Po zakoƒczeniu turnieju, w dniu 9 czerwca. (sobota) pla-
nowana jest ca∏odniowa wycieczka na trasie Olecko – Troki
– Wilno – Olecko, po∏àczona ze szkoleniem (4 godz.) w ra-
mach doskonalenia zawodowego nt. „Wycena mienia zabu-
˝aƒskiego”. 

Szczegó∏y organizacyjne dost´pne sà na stronie interne-
towej PFSRM (www.pfva.com.pl) oraz PSRWN Oddzia∏
w Olsztynie (www. psrwn.olsztyn.pl).

Konferencja Szacowanie nieruchomoÊci 
i na potrzeby inwestycji liniowych

Zarzàd G∏ówny PSRWN i oddzia∏ PSRWN w Olsztynie
zapraszajà do wzi´cia udzia∏u w konferencji „Szaco-
wanie nieruchomoÊci i na potrzeby inwestycji linio-
wych” w dniach 5–6 lipca 2012 r. w Centrum Konferencyj-
no-Szkoleniowym Uniwersytetu Warmiƒsko-Mazurskiego
w Olsztynie.

Przewodniczàcy Rady Programowej: prof. dr hab.
in˝. Ryszard Cymerman.

Komitet Organizacyjny: dr in˝. Janusz Jasiƒski
– przewodniczàcy; dr in˝. Cezary Kowalczyk – sekretarz; dr
hab. in˝. Andrzej Nowak, prof. UWM w Olsztynie; mgr in˝.
Teresa Wàsowicz; mgr in˝. Ma∏gorzata ˚uk.

Sesja Jubileuszowa – z okazji XX-lecia Polskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci.

I Sesja Referatowa – Pozyskiwanie gruntów pod inwe-
stycje linowe i ustalanie odszkodowaƒ z tego tytu∏u.

II Sesja Referatowa – Odszkodowania z tytu∏u budowy
urzàdzeƒ infrastruktury liniowej.

III Sesja Referatowa – Odszkodowania z tytu∏u eks-
ploatacji urzàdzeƒ infrastruktury liniowej.

IV Sesja Referatowa – Wynagrodzenia z tytu∏u ustano-
wienia s∏u˝ebnoÊci przesy∏u i bezumownego korzystania
z nieruchomoÊci.

Zadeklarowanie udzia∏u w konferencji oraz zg∏aszanie te-
matu referatu/artyku∏u odbywa si´ drogà elektronicznà na
stronie: wwwwww..ppssrrwwnn..oollsszzttyynn..ppll//ffoorrmmuullaarrzz. Skuteczne zg∏o-
szenie uczestnictwa w konferencji wià˝e si´ z wys∏aniem dro-
gà elektronicznà wype∏nionego formularza zg∏oszeniowego
zamieszczonego na stronie wwwwww..ppssrrwwnn..oollsszzttyynn..ppll//ffoorrmmuullaarrzz
oraz dokonaniem op∏aty kosztów uczestnictwa.

Pe∏ny udzia∏ w konferencji (z publikacjà artyku∏u lub
bez) – 580 z∏. Termin zg∏aszania uczestnictwa oraz
wnoszenia op∏aty up∏ywa 15 maja.

Informacje o konferencji:
● Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nierucho-

moÊci, Oddzia∏ w Olsztynie – Plac Konsulatu Polskiego 1,
pokój 310, III pi´tro, 10-532 Olsztyn
tel/fax (0-89) 521 49 60, e-mail: bbiiuurroo@@ppssrrwwnn..oollsszzttyynn..ppll
Biuro jest czynne od poniedzia∏ku do czwartku w godz.
15:30–17:00.

Informacj´ szczegó∏owà o Konferencji mo˝na uzyskaç:
● Dr in˝. Cezary Kowalczyk – Sekretarz Komitetu Or-

ganizacyjnego
tel. 502 28 91 93, e-mail: sseekkrreettaarrzz@@  ppssrrwwnn..  oollsszzttyynn..  ppll

● Dr in˝. Janusz Jasiƒski – Przewodniczàcy Komitetu
Organizacyjnego
tel. 603 862 864, e-mail: bbaass@@uuwwmm..eedduu..ppll

● Prof. dr hab. in˝. Ryszard Cymerman – Przewodniczà-
cy Rady Programowej
tel. 89 523 36 79, e-mail: rrccyymmeerr@@uuwwmm..eedduu..ppll

PSRWN ZAPRASZA NA DWIE IMPREZY 
ZWIÑZANE Z XX-LECIEM STOWARZYSZENIA
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STYCZE¡

☞ XIV Narciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych 

Tegoroczne mistrzostwa odby∏y si´ w dniach 11–14 stycz-
nia w Ar∏amowie. Udzia∏ wzi´∏o kilkudziesi´ciu narciarzy
z ca∏ej Polski w kilku kategoriach: biegi, slalom gigant, kom-
binacja narciarska. Relacja z mistrzostw na stronie 46, foto-
reporta˝ na III ok∏adce.

☞ 23 stycznia obradowa∏ Zarzàd Federacji 
Podczas spotkania cz∏onkowie Zarzàdu omawiali m.in.

zasady rozliczenia kwoty sponsoringu z PZU SA przyznawa-
nego corocznie w zwiàzku z organizacjà Krajowej Konferen-
cji Rzeczoznawców Majàtkowych. Kolejnym tematem by∏y
pisma skierowane w dniach 13 i 17 stycznia br. do Minister-
stwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, któ-
re dotyczy∏y: podatku VAT w obrocie nieruchomoÊciami, try-
bu wycen dla potrzeb przekszta∏cenia prawa u˝ytkowania
wieczystego we w∏asnoÊç oraz trybu oceny operatów szacun-
kowych oraz wycen nieruchomoÊci zaj´tych lub przeznaczo-
nych pod drogi publiczne. Korespondencja z Ministerstwem
na stronie 33.

Zarzàd omawia∏ tak˝e treÊç stanowiska zatytu∏owanego
„Naprawiç b∏´dy w przepisach dotyczàcych nieruchomoÊci”
które zosta∏o przekazane do stosownych komisji Sejmu i Se-
natu oraz mediów, rozmawiano tak˝e o docierajàcych do Fe-
deracji sygna∏ach dotyczàcych wykonywania operatów sza-
cunkowych poni˝ej kosztów. 

☞ Porozumienie dziewi´ciu organizacji rynku nieru-
chomoÊci

27 stycznia br. zosta∏o zawarte porozumienie dziewi´ciu
organizacji rynku nieruchomoÊci w celu podejmowania
wspólnych dzia∏aƒ na rzecz rynku nieruchomoÊci, w szcze-
gólnoÊci w zakresie rozwoju zawodów rynku nieruchomoÊci,
ochrony praw w∏asnoÊci, swobody dzia∏alnoÊci gospodarczej
i zawodowej oraz praw klientów. Polska Federacja Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych jest jednym z sygnatariu-
szy porozumienia.

LUTY

☞ 13 lutego odby∏o si´ kolejne posiedzenie zarzàdu
Federacji

Cz∏onkowie zarzàdu omówili projekt ustawy o koryta-
rzach przesy∏owych oraz zatwierdzili treÊç swojego stanowi-

ska w tej sprawie (str. 36), podj´to równie˝ decyzj´ przes∏a-
nia do dnia 16 lutego tego stanowiska do Ministerstw oraz
organizacji pozarzàdowych.

Zarzàd podjà∏ temat stosowania w strukturach Zwiàzku
Banków Polskich praktyki zast´powania rzeczoznawców ma-
jàtkowych z uprawnieniami w zakresie szacowania nierucho-
moÊci, niezale˝nymi rzeczoznawcami, oceniajàc takie dzia∏a-
nia jako niezgodne z ustawà o gospodarce nieruchomoÊciami.
Zarzàd zdecydowa∏ o wystosowaniu do Komisji Nadzoru Fi-
nansowego pisma b´dàcego zdecydowanym protestem prze-
ciw takim praktykom. 

Na posiedzenie przyszli przedstawiciele PZU SA, w celu
szczegó∏owego omówienia propozycji umowy i stawek ubez-
pieczenia przy realizacji ubezpieczeƒ komisji opiniujàcych.

Omawiano spraw´ wystàpienia Polskiego Towarzystwa
Rzeczoznawców Majàtkowych do prezesa sàdu z propozycjà
certyfikowania rzeczoznawców majàtkowych na bieg∏ych sà-
dowych wraz z deklaracjà przeprowadzania szkoleƒ z tego
zakresu. Zarzàd zdecydowa∏ o pilnym przes∏aniu do wszyst-
kich sàdów okr´gowych w Polsce pisma przypominajàcego
o prowadzonych w Federacji od lat szkoleniach sàdowych,
po zakoƒczeniu których do sàdów wysy∏ane sà listy rzeczo-
znawców majàtkowych, którzy szkolenie ukoƒczyli.

Zarzàd, po szczegó∏owym omówieniu projektu standardu
KSWP 0, który b´dzie omawiany na marcowym posiedzenia
Rady Krajowej, zaleci∏ przes∏anie proponowanych przez sie-
bie uwag do stowarzyszeƒ, z proÊbà o odwrotne przesy∏anie
ewentualnych zastrze˝eƒ. Uwagi Zarzàdu dotyczà punktów:
2.5, 2.7, 4,5 Standardu KSWP 0.

Omówiono dzia∏ania rzàdu dotyczàce likwidacji zawodów
rynku nieruchomoÊci oraz porozumienie w ramach obrony
tych zawodów. W ramach porozumienia cyklicznie odbywajà
si´ spotkania mi´dzy federacyjne. W marcu planowana jest
równie˝ du˝a konferencja prasowa na ten temat.

MARZEC

☞ Prezydent Federacji na konferencji organizacji
rynku nieruchomoÊci 

W Êrod´ 14 marca br. w Warszawie odby∏a si´ konferen-
cja prasowa „Autostrady rozjecha∏y rynek mieszkaniowy”.
Jej organizatorami by∏o dziewi´ç organizacji zrzeszajàcych
rzeczoznawców majàtkowych, poÊredników w obrocie nieru-
chomoÊciami i zarzàdców nieruchomoÊci: Polska Federacja
Rynku NieruchomoÊci, Polska Federacja Stowarzyszeƒ Za-
wodów NieruchomoÊciowych, Porozumienie Polskiego Ryn-
ku NieruchomoÊci, Polska Izba Rzeczoznawstwa Majàtkowe-

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska
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go, Polska Federacja Zarzàdców NieruchomoÊci, Polska Kon-
federacja Rynku NieruchomoÊci, Polska Federacja Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, Polska Federacja Orga-
nizacji Zarzàdców, Administratorów i W∏aÊcicieli Nierucho-
moÊci, Federacja Gospodarki NieruchomoÊciami.

G∏ówne postulaty przedstawione na konferencji dotyczy-
∏y powo∏ania oddzielnego Ministerstwa Budownictwa, które
b´dzie w stanie sprawnie realizowaç zapisy ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami oraz powo∏ania Paƒstwowej Rady
NieruchomoÊci. Uczestnicy konferencji przedstawili tak˝e
swoje obawy zwiàzane z planowanym otwarciem niektórych
zawodów oraz ze spychaniem przez rzàd spraw zwiàzanych
z budownictwem i mieszkalnictwem na dalszy plan. 

Prezydent naszej Federacji Krzysztof Urbaƒczyk (na
zdj´ciu trzeci z lewej) w wywiadzie udzielonym PAP-owi po-
wiedzia∏: „Zarzàdzanie nieruchomoÊciami to zarzàdzanie
wielkim majàtkiem. Brak kompetencji mo˝e si´ tu bardzo êle
skoƒczyç.”

☞ Rada Krajowa i XX-lecie ¸ódzkiego SRM
KKoolleejjnnee  ppoossiieeddzzeenniiee  RRaaddyy  KKrraajjoowweejj  PPFFSSRRMM  ooddbbyy∏∏oo  ssii´́

ww ∏∏óóddzzkkiimm  hhootteelluu  BBoorroowwiieecckkii  ww ddnniiaacchh 2222--2233  mmaarrccaa..  PPoowwoo--
ddeemm  ssppoottkkaanniiaa  ww∏∏aaÊÊnniiee  ttaamm  bbyy∏∏  jjuubbiilleeuusszz 2200––lleecciiaa  ¸̧óóddzzkkiieeggoo
SSttoowwaarrzzyysszzeenniiaa  RRzzeecczzoozznnaawwccóóww  MMaajjààttkkoowwyycchh,,  nnaa kkttóórryy
cczz∏∏oonnkkoowwiiee  KKrraajjoowweejj  RRaaddyy  zzoossttaallii  zzaapprroosszzeennii..  

Obchody zgromadzi∏y cz∏onków ¸SRM (które liczy po-
nad stu cz∏onków), przedstawicieli stowarzyszeƒ zrzeszo-
nych w Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych z ca∏ej Polski oraz w∏adze Federacji, z prezyden-
tem Krzysztofem Urbaƒczykiem na czele. UroczystoÊci
zaszczyci∏a swojà obecnoÊcià prezydent Miasta ¸odzi pani
Hanna Zdanowska. 

„Drogi samorzàdowców i rzeczoznawców cz´sto si´ prze-
cinajà. To przecie˝ Paƒstwo oceniacie tak˝e nasz miejski ma-
jàtek. Ogromnie ceni´ sobie naszà wspó∏prac´ i wiem, ˝e w∏a-
snoÊç miasta jest pod opiekà dobrych, rzetelnych specjalistów.
Z okazji jubileuszu ˝ycz´, aby spe∏nia∏y si´ Paƒstwa aspiracje
zawodowe, ale te˝ – abyÊcie znaleêli czas na odpoczynek
od codziennej odpowiedzialnej pracy i po prostu cieszyli si´
bie˝àcà chwilà” mówi∏a prezydent Zdanowska.

W uroczystoÊciach uczestniczyli tak˝e przedstawiciele
¸ódzkiego OÊrodka Geodezji, innych instytucji i organizacji
lokalnych i ogólnokrajowych, w tym doradców rynku nieru-
chomoÊci i poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami. Byli
obecni tak˝e cz∏onkowie honorowi stowarzyszenia: Andrzej
Kalus i Tadeusz ˚urowski. Na specjalne zaproszenie przyby-
li Henryk J´drzejewski i Wac∏aw Baranowski.

Relacja z Rady Krajowej na stronie 42, z jubileuszu na
stronie 44, a fotoreporta˝ na II stronie ok∏adki.

☞ Konferencja „Kryzys czy spowolnienie? Co czeka
rynek nieruchomoÊci w 2012 roku?”

W mieszkalnictwie najwi´kszym problemem nie jest wy-
budowanie mieszkaƒ, nawet nie jest problemem sprzeda˝
dla tych, którzy majà zdolnoÊç kredytowà, tylko jest nim
– dla pewnej grupy pracobiorców – pokonanie barier czyn-
szu najmu w którym sp∏aca si´ koszt budowy lokalu i odtwo-
rzenia a tak˝e koszt kredytu zaciàgni´tego indywidualnie
przez nabywc´ – mówi∏ wiceminister Piotr Styczeƒ podczas
konferencji „Kryzys czy spowolnienie? Co czeka rynek nie-
ruchomoÊci w 2012 roku?”, która odby∏a si´ 22 marca
w Warszawie. 

Przedstawiajàc plany Ministerstwa Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej dotyczàce mieszkalnic-
twa wiceminister Styczeƒ poinformowa∏, ˝e przygotowy-
wane sà za∏o˝enia do projektu ustawy o pomocy paƒstwa
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludzi m∏odych.
Rozwiàzanie to zastàpi obowiàzujàcy obecnie program
„Rodzina na swoim”, do którego nabór zostanie zakoƒczo-
ny w tym roku.

Drugi dokument prezentowany przez ministra to za∏o˝e-
nia do projektu nowelizacji ustawy o ochronie praw lokato-
rów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego. Jej celem jest rozwiàzanie problemu spo∏ecznego,
jakim jest niski stopieƒ zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych osób najubo˝szych.

☞ Prof. Kucharska-Stasiak o deregulacji zawodów
w Rzeczpospolitej

30 marca w dzienniku Rzeczpospolita ukaza∏ si´ artyku∏
prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak dotyczàcy planowanej przez
resort sprawiedliwoÊci w tym roku deregulacji 49 zawodów,
w tym zawodu poÊrednika w obrocie nieruchomoÊciami

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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i zarzàdcy nieruchomoÊci. W artykule m.in. pisze i˝: Wiara
w „niewidzialnà r´k´” rynku nieruchomoÊci, która zweryfi-
kuje nieprzygotowanych czy wr´cz nieuczciwych przedsta-
wicieli tych zawodów, jest zawodna. Na rynku tym uczest-
nicy mogà pojawiç si´ raz. Bolesne doÊwiadczenie zniweczy
dorobek ich ˝ycia czy nawet pokoleƒ. Dobitnym przyk∏a-
dem nieudanego eksperymentu paƒstwa na rynku nieru-
chomoÊci jest rynek deweloperski, przez wiele lat pozosta-
wiony bez ˝adnych regulacji. Eksperyment si´ nie uda∏. Do-
piero w kwietniu tego roku wchodzi w ˝ycie ustawa
o ochronie nabywców lokali mieszkalnych i domów jednoro-
dzinnych. Tylko jakie straty ponieÊli na tym rynku do-
tychczasowi jego klienci?

Autorka zauwa˝a tak˝e, i˝: „Je˝eli dziÊ sà zg∏aszane za-
rzuty pod adresem etyki zawodowej na rynku nieruchomo-
Êci, to trzeba spojrzeç na ten rynek nie przez deregulacj´ za-
wodów, ale utrzymanie i egzekwowanie wiedzy, obowiàzków
i kodeksu etyki zawodowej. Przyk∏adem niech b´dzie sektor
bankowy, w du˝ej mierze odpowiedzialny za kryzys Êwiato-
wy, który wzmacnia regulacj´ – w Europie na szczeblu Unii
(Bazylea) i na szczeblu poszczególnych krajów, czego wyra-
zem w Polsce sà kolejne rekomendacje, wydawane przez
Komisj´ Nadzoru Finansowego. Dla potrzeb sektora banko-
wego w ramach Unii tworzony jest mi´dzynarodowy rzeczo-
znawca majàtkowy. Nie ma rynków idealnie funkcjonujà-
cych, trzeba wprowadzaç instrumenty pozwalajàce udosko-
nalaç ich funkcjonowanie i nie oceniaç tych rynków przez
pryzmat pojedynczych przypadków”.

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

ZAPOWIEDZI WYDARZE¡ W 2012 
☞ 11 maja, Kraków, Hotel Stary

Konferencja TEGoVA i PFSRM: Nowe Europej-
skie Standardy Wyceny 2012. Szansa dla rzeczo-
znawców w coraz ÊciÊlejszej Unii Europejskiej.

☞ 7–9 czerwca, Olecko
XVIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàt-

kowych w Tenisie Ziemnym o puchar prezydenta
PFSRM i seminarium szkoleniowe na temat „Wyce-
na mienia zabu˝aƒskiego” w trakcie jednodniowej
wycieczki na trasie Olecko-Troki-Wilno-Olecko.

☞ 5–6 lipca, Olsztyn
Konferencja „Szacowanie nieruchomoÊci na po-

trzeby inwestycji liniowych”, po∏àczona jubileuszem
XX-lecia Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców
Wyceny NieruchomoÊci.

☞ 12–14 wrzeÊnia, Mi´dzyzdroje
XXI Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàt-

kowych, temat; Analiza rynków wyceny nieruchomo-
Êci; organizator Zachodniopomorskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Majàtkowych w Szczecinie

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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Mieczys∏aw Prystupa writes about standards that can be
chosen for property valuation in cases of securing debts;
property attributes and external factors that affect a
property value and ability to predict changes in a property
value on the real estate market. It is a well known fact that
value forecasting is closely connected to forecasting risks
associated with real estate. This obligation arises directly
from the standard of professional valuers "Valuation of the
collateral for debts." Section 4.3 of this standard states
"Real estate valuer is also required, on the basis of
available information and market knowledge, to identify
areas of risk associated with real estate being valued,
including expected changes to the real estate market and
the risks associated with the assessment of the property by
investors, along with general opinion about the general
impact of the above facts and opinions on the appraised
property value in the future. This additional information
shall be presented in an annex to the estimated appraisal.
Risk assessment is closely related to value forecasting, hence
the purpose of this article is to discuss estimating various
risk areas referred to by the standard.

Another important text in this issue concerns the
valuation of  properties assigned for public roads. This topic

has been the focus of attention of the property valuators
who order value estimates, and also of the owners
(perpetual lease owners) of properties. The authors –
Tomasz Telega and Zygmunt Bojar  present this topic citing
the current legal status after the novelization of the Council
of Minister’s Regulation from 09.21.2004 and comparing
its legal status from before the change; all of this in the
context of opinions and comments submitted to the Opinion
Panel of Professional Experts (Opinia Zespo∏u Ekspertów
Zawodowych, ZEZ, of the Polish Federation of  the Property
Valuers’ Associations.

Beata Piekutowska, Project Director for the Center of
Preclinical Research and Technologies, in her article asks
whether property valuers can be tasked with assessment of
projects  to check for completion feasibility and merits. 

According to her, property valuers may, based on their
experience gained during property valuation process,
actively participate in the preparation or evaluation of
projects, especially those financed by the European Union.
She also describes the scope in which this can be done.
Generally, it’s very important to improve the quality of
projects and establish clear criteria for assessment so the
largest number of projects can get funded. 
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Kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych.

Pismo ogólnopolskie. Ukazuje si´ od lipca 1994 roku.
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