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Rzeczoznawca Majàtkowy

Drodzy Czytelnicy,
Drogie Czytelniczki.

Oddajemy do waszych
ràk 74 numer „Rzeczoznawcy
Majàtkowego”, który poÊwi´cony
jest kilku wa˝nym wydarzeniom
dla naszego Êrodowiska. 

W pierwszej kolejnoÊci nale˝y
wymieniç przygotowania do

XXI Konferencji Krajowej Rzeczoznawców Majàtko-
wych, która odb´dzie si´ w Mi´dzyzdrojach w dniach
12–14 wrzeÊnia. Tematem konferencji b´dzie ANALI-
ZA RYNKU NIERUCHOMOÂCI. W numerze znajdà
paƒstwo referaty, które zostanà na tej konferencji wy-
g∏oszone. 

Nie chcia∏bym oceniaç, czy wyró˝niaç poszczegól-
nych referatów. Mog´ jedynie stwierdziç, ˝e stanowià ja-
ko ca∏oÊç bardzo ciekawe spojrzenie na problematyk´
sposobów analizy rynków nieruchomoÊci.

Innym wa˝nym wydarzeniem jest wybór nowego za-
rzàdu Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych. Rada Krajowa powo∏a∏a nowy zarzàd,
na czele którego stoi kolega Krzysztof Bratkowski, który
pe∏ni∏ w poprzedniej kadencji funkcj´ wiceprezydenta.
W numerze znajdà paƒstwo wywiad z nowym prezyden-
tem Federacji, który mówi o zamierzeniach swoich i no-
wego zarzàdu na nowà kadencj´. Ze wzgl´du na wybory
w∏adz Federacji, odbywajàce si´ na poczàtku lipca, nu-
mer ten trafi do ràk Czytelników nieco póêniej ni˝ zwykle.

Ponadto zach´cam do lektury referatu wyg∏oszonego
przez „ojca zawodu” dyrektora Henryka J´drzejewskiego
podczas spotkania jubileuszowego cz∏onków Paƒstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej w maju w Cz´stochowie.

W lipcu stukn´∏a nam osiemnastka. Z tej okazji ˝y-
czymy wszystkim naszym Czytelniczkom i Czytelnikom
mi∏ej lektury.

Mieczys∏aw Prystupa
redaktor naczelny
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Streszczenie
Referat analizuje zapisy projektu Rozporzàdzenia Rady

Ministrów w sprawie zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomoÊciach (ZSIN). W wyniku prowadzonej analizy
pojawi∏o si´ pytanie, czy projektowane zapisy rozporzàdzenia
spowodujà, ˝e zmieni si´ sposób, tryb i standardy techniczne
tworzenia i prowadzenia zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomoÊciach w zakresie zmieniajàcym jakoÊç, wiary-
godnoÊç i dost´pnoÊç rejestru cen i wartoÊci nieruchomoÊci.

Autorzy przeprowadzajà analiz´ Rejestru Cen i WartoÊci
NieruchomoÊci (RCiWN) w Êwietle obowiàzujàcych przepisów
prawa i realizacji tych zapisów przez starostwa powiatowe.

Znane sà zastrze˝enia rzeczoznawców majàtkowych
zwiàzane z jakoÊcià oraz zawartoÊcià RCiWN, przy odpowie-
dzialnoÊci zawodowej jaka na nich spoczywa, b´dàcej wyni-
kiem wykorzystywania tego rejestru. 

Autorzy przeprowadzajà analiz´ zapisów projektu rozpo-
rzàdzenia pod kàtem jego wp∏ywu na popraw´ jakoÊci i zawar-
toÊci RCiWN oraz proponujà rozwiàzania mogàce w sposób
zasadniczy poprawiç funkcjonalnoÊç RCiWN oraz nadaç mu
cechy rejestru publicznego.

Rejestr cen i wartoÊci jest rejestrem publicznym prowa-
dzonym zgodnie z artyku∏em art. 4 ustawy Prawo Geodezyj-
ne i Kartograficzne (pgik). W artykule tym opisane sà zasa-
dy prowadzenia mapy zasadniczej, map topograficznych
i systemu teleinformatycznego bazy danych. 

Zgodnie z wymienionym artyku∏em 4 ust. 1a – dla obsza-
ru ca∏ego kraju zak∏ada si´ i prowadzi w systemie teleinfor-
matycznym bazy danych, obejmujàce zbiory danych prze-
strzennych infrastruktury informacji przestrzennej, doty-
czàce m.in. rejestru cen i wartoÊci nieruchomoÊci (art. 4
ust. 1a pkt. 7). Istotny w artykule jest zapis o obszarze dla
którego prowadzi si´ RCiWN (ca∏y kraj) oraz obowiàzek pro-
wadzenia rejestru w systemie teleinformatycznym.

W artykule 26 ustawy pgik upowa˝niono ministra w∏aÊci-
wego do spraw administracji publicznej, aby w porozumieniu
z ministrem w∏aÊciwym do spraw rozwoju wsi okreÊli∏,
w drodze rozporzàdzenia, sposób zak∏adania i prowadzenia
ewidencji gruntów i budynków oraz szczegó∏owy zakres in-
formacji obj´tych tà ewidencjà, a tak˝e zakres informacji ob-
j´tych rejestrem cen i wartoÊci nieruchomoÊci.

PrzytoczyliÊmy podstawy prawne dotyczàce rejestru cen
i wartoÊci.

To, co powinien zawieraç rejestr cen i wartoÊci zgodnie
z przepisami prawa, zawarte jest w rozdziale 4 Rozporzàdze-
nia w sprawie ewidencji gruntów i budynków z dnia 29 mar-
ca 2001r. (Dz. U. Nr 38, poz. 454) zatytu∏owanym „Szczegó-
∏owy zakres informacji obj´tych ewidencjà gruntów i budyn-
ków oraz zakres informacji obj´tych rejestrem cen i wartoÊci
nieruchomoÊci”.

W § 1. rozporzàdzenie okreÊla m.in. szczegó∏owy zakres
informacji obj´tych ewidencjà oraz zakres informacji obj´-
tych rejestrem cen i wartoÊci nieruchomoÊci. 

W § 74 wymienionego rozporzàdzenia zapisano:
1. Starosta prowadzi rejestr cen nieruchomoÊci, okreÊlo-

nych w aktach notarialnych, oraz wartoÊci nieruchomo-
Êci, okreÊlonych przez rzeczoznawców majàtkowych
w operatach szacunkowych, których wyciàgi przekazywa-
ne sà do ewidencji gruntów i budynków na mocy odr´b-
nych przepisów.

2. Rejestracji podlegajà ceny oraz wartoÊci, o których mowa
w ust. 1, a tak˝e:
1) adres po∏o˝enia nieruchomoÊci, 
2) numery dzia∏ek ewidencyjnych wchodzàcych w sk∏ad

nieruchomoÊci, 
3) rodzaj nieruchomoÊci, z wyró˝nieniem: 

a) niezabudowanych nieruchomoÊci rolnych, 
b) zabudowanych nieruchomoÊci rolnych, 
c) niezabudowanych nieruchomoÊci przeznaczonych

pod zabudow´ innà ni˝ zagrodowà, 
d) nieruchomoÊci zabudowanych budynkami miesz-

kalnymi, 
e) nieruchomoÊci zabudowanych budynkami pe∏nià-

cymi inne funkcje ni˝ zagrodowa i mieszkaniowa, 
f) nieruchomoÊci budynkowej, 
g) nieruchomoÊci lokalowej, 

4) pole powierzchni nieruchomoÊci gruntowej, 
5) data zawarcia aktu notarialnego lub okreÊlenia war-

toÊci, 
6) inne dost´pne dane o nieruchomoÊciach i ich cz´-

Êciach sk∏adowych
3. Starosta udziela informacji obj´tych rejestrem cen i war-

toÊci nieruchomoÊci na zasadach okreÊlonych w art. 24
ust. 3 ustawy pgik.

REJESTR CEN I WARTOÂCI NIERUCHOMOÂCI W ÂWIETLE 
PROJEKTU ROZPORZÑDZENIA RADY MINISTRÓW W SPRAWIE

ZINTEGROWANEGO SYSTEMU INFORMACJI O NIERUCHOMOÂCIACH
– WP¸YW ROZPORZÑDZENIA NA JAKOÂå I WIARYGODNOÂå RCIWN

Andrzej Hopfer, Stanis∏aw Cegielski, Ludmi∏a Pietrzak
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W artykule 24 ust. 3 Ustawy PGiK zdefiniowano zasady
udost´pniania RCiW: 
3. Starosta udost´pnia informacje zawarte w operacie ewi-

dencyjnym w formie: 
1) wypisów z rejestrów, kartotek i wyka-

zów tego operatu; 
2) wyrysów z mapy ewidencyjnej; 
3) kopii dokumentów uzasadniajàcych

wpisy do bazy danych operatu ewi-
dencyjnego; 

4) plików komputerowych sformatowa-
nych zgodnie z obowiàzujàcym standar-
dem wymiany danych ewidencyjnych; 

5) us∏ug, o których mowa w art. 9 usta-
wy z dnia 4 marca 2010 r. o infra-
strukturze informacji przestrzennej.
Sieci us∏ug danych przestrzennych
– Organy administracji prowadzàce
rejestry publiczne, które zawierajà
zbiory zwiàzane z wymienionymi w za∏àczniku
do ustawy tematami danych przestrzennych, tworzà
i obs∏ugujà, w zakresie swojej w∏aÊciwoÊci, sieç us∏ug
dotyczàcych zbiorów i us∏ug danych przestrzennych)

4. Ka˝dy, z zastrze˝eniem ust. 5, mo˝e ˝àdaç udost´pnienia
informacji zawartych w operacie ewidencyjnym. 

Zapis ten oznacza, ˝e dane
zawarte w ewidencji gruntów
i budynków sà jawne. Ka˝dy mo-
˝e ˝àdaç udost´pnienia informa-
cji o tych danych, wliczajàc w to
rzeczoznawc´ majàtkowego, dla
którego dane te sà niezb´dne do
wykonania operatu szacunkowe-
go, zgodnie z ustawà o gospodarce nieruchomoÊciami. Jaw-
noÊç danych zawartych w operacie egib wynika z artyku∏u 24
ust. 2 pgik, w którym widnieje nast´pujàcy zapis: informacje
zawarte w operacie ewidencyjnym sà jawne.

Rzeczoznawca majàtkowy ze wzgl´du na wymagania sta-
wiane operatowi szacunkowemu, zgodnie z przepisami pra-
wa i standardami zawodowymi, z operatu egib potrzebuje
g∏ównie danych o gruntach, budynkach i lokalach.

PrzeÊledêmy, co jest obj´te zakresem informacji o grun-
tach, budynkach i lokalach w operacie ewidencyjnym. Ob-
szar Polski jest podzielony na:
● 16 województw,
● 379 powiatów,
● 2479 gmin.

Ewidencja gruntów i budynków prowadzona jest przez
467 organy administracji:
● 379 starostów i prezydentów miast na prawach powiatu, 
● 88 wójtów, burmistrzów lub prezydentów miast w drodze

zawartych porozumieƒ.
¸àczna powierzchnia gruntów obj´tych ewidencjà grun-

tów i budynków – 312 680 km2, w tym:
● w granicach miast – 21 563 km2, 
● na obszarach wiejskich – 291 117 km2.

W miastach znajduje si´ oko∏o 5.6 mln budynków oraz
oko∏o 4.5 mln lokali, stanowiàcych odr´bne nieruchomoÊci.
Na terenach wiejskich znajduje si´ oko∏o 11,9 mln budyn-
ków oraz 0,7 mln nieruchomoÊci lokalowych.

W aspekcie katastru rejestr cen i wartoÊci wyglàda nast´-
pujàco:

Poni˝ej przedstawiamy zakres informacji, które zgodnie
z przepisami rozporzàdzenia o egib powinny byç zawarte
w operacie ewidencji gruntów i budynków, w zakresie zdefinio-
wanym w przepisach prawa (rozporzàdzenie w sprawie egib).
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W zakresie danych ewidencyjnych dotyczàcych budynków
niewàtpliwie brakuje informacji o powierzchni u˝ytkowej bu-
dynku (informacja niezb´dna m.in. dla potrzeb podatkowych
oraz potrzeb sporzàdzenia operatu szacunkowego). Brakuje
równie˝ funkcji szczegó∏owej budynku, albowiem obecnie
funkcja budynku wpisywana jest zgodnie z Krajowà Klasyfika-
cjà Ârodków Trwa∏ych – w podstawowym podziale – ogólnie.

Dla zilustrowania przedstawiamy przepisy w tym zakre-
sie w ewidencji gruntów i budynków.

§ 65 ust. 1. rozporzàdzenia w sprawie ewidencji gruntów
i budynków stanowi: Ze wzgl´du na podstawowà funkcj´
u˝ytkowà budynki dzieli si´ na nast´pujàce rodzaje: 
1) budynki mieszkalne, 
2) budynki przemys∏owe, 
3) budynki transportu i ∏àcznoÊci, 
4) budynki handlowo-us∏ugowe, 
5) zbiorniki, silosy i budynki magazynowe, 
6) budynki biurowe, 
7) budynki szpitali i zak∏adów opieki medycznej, 
8) budynki oÊwiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe, 
9) budynki produkcyjne, us∏ugowe i gospodarcze dla rolnictwa, 
10) inne budynki niemieszkalne.

2. Przynale˝noÊç budynku do odpowiedniego rodzaju
ustala si´ zgodnie z zasadami Klasyfikacji Ârodków Trwa-
∏ych, wprowadzonej na podstawie przepisów o statystyce
publicznej.

Dla przyk∏adu przeÊledêmy rodzaj o kodzie 109 zgodnie
z KKÂT, pokazany poni˝ej. W ewidencji gruntów i budynków
znajdziemy zapis 109 – inne budynki niemieszkalne, ale ro-
dzaj ten obejmuje tak ró˝norodne funkcje budynków, ˝e in-
formacja z egib w tym zakresie definiujàca te budynki jako
inne budynki niemieszkalne jest dla kogokolwiek ma∏o przy-
datna. Podobnie z pozosta∏ymi rodzajami. Jest to powa˝ny
mankament egib w zakresie zawartych informacji, w tym in-
formacji niezb´dnych dla rzeczoznawcy majàtkowego.
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Dodatkowym powa˝nym problemem sà ró˝nice w inter-
pretacji powierzchni zabudowy. W tym samym organie (sta-
rostwie powiatowym) powierzchnia zabudowy jest inaczej
zdefiniowana w operacie ewidencji gruntów i budynków
i inaczej w dokumentacji architektoniczno-budowlanej.

Wed∏ug ewidencji gruntów i budynków przez powierzch-
ni´ zabudowy rozumie si´ pole powierzchni figury geome-
trycznej okreÊlonej przez numeryczny opis konturu wyzna-
czonego przez prostokàtny rzut na p∏aszczyzn´ poziomà ze-
wn´trznych p∏aszczyzn Êcian zewn´trznych kondygnacji
przyziemnej budynku, a w budynkach posadowionych na fi-
larach, kondygnacji opartej na tych filarach. W dokumenta-
cji architektoniczno-budowlanej pole powierzchni zabudowy
w zale˝noÊci od okresu, z jakiego pochodzi ta dokumentacja,
okreÊlone jest przez jednà z norm, co do obowiàzywania, któ-
rych mo˝na napisaç ca∏y dezyderat bàdê jest okreÊlona we-
d∏ug innych zasad.

Rzeczoznawca majàtkowy pole powierzchni zabudowy
przyjmuje najcz´Êciej z dokumentacji architektoniczno-bu-
dowlanej. Je˝eli pole powierzchni zabudowy okreÊlone jest
w ewidencji gruntów i budynków, to czy nie powinno byç ono
przyjmowane w operacie szacunkowym, albowiem ewidencja
gruntów i budynków stanowi rejestr publiczny i rejestr taki
powinien mieç podstawowà cech´ – wiarygodnoÊci.

Nadmieniç nale˝y równie˝, ˝e wpisy w tym zakresie
w ksi´dze wieczystej powinny pochodziç z ewidencji gruntów
i budynków.

Dodatkowo, dane zawarte w ewidencji gruntów i budyn-
ków sà niepe∏ne, albowiem w zakresie przedstawionym w ta-
beli istniejà tylko tam, gdzie przeprowadzono modernizacj´

ewidencji gruntów i budynków w trybie artyku∏u 24a ustawy
pgik po roku 2001 (po wejÊciu w ˝ycie rozporzàdzenia
w sprawie ewidencji gruntów i budynków).

Stan informatyzacji egib wed∏ug GUGiK wyglàda nast´-
pujàco (dane z listopada 2011 roku):

Jak wynika z zestawienia, zbiory zawierajàce dane opiso-
we dotyczàce ewidencji gruntów i budynków dla terenów
miast wynoszà 1% a dla terenów wiejskich 3% (dotyczy to
tylko budynków, bo grunty sà opisane).

Dodatkowe informacje zawarte w akcie notarialnym sà
rzadko w pe∏nym zakresie przenoszone do RCiWN. Co, jak
widaç jest niezwykle istotne, albowiem dane w zakresie bu-
dynków w operacie ewidencji gruntów i budynków opraco-
wano dla powierzchni kraju w bardzo ma∏ym zakresie.

Zdarza si´, ˝e rejestr cen i wartoÊci nieruchomoÊci nie
jest w ogóle prowadzony przez starostwo i rzeczoznawca
majàtkowy mo˝e skorzystaç tylko ze zgromadzonej doku-
mentacji b´dàcej podstawà wpisów do egib (w tym z aktów
notarialnych i wyciàgów z operatów szacunkowych).

W tym miejscu nale˝y przeanalizowaç temat wy-
ciàgów z operatów szacunkowych oraz zakres wycià-
gu zgodnie z obowiàzujàcymi przepisami prawnymi.

Obowiàzek przekazywania wyciàgu wynika z art. 158
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. [Dane do katastru].
Rzeczoznawcy majàtkowi przekazujà, z uwzgl´dnieniem
art. 175 ust. 3, organom prowadzàcym kataster nieruchomo-
Êci wyciàgi z wykonanych przez siebie operatów szacunko-
wych, zawierajàce okreÊlenie celu wyceny, opisy nieruchomo-
Êci oraz ich wartoÊci, w terminie trzech miesi´cy od dnia ich
sporzàdzenia.

Zgodnie z tym zapisem wyciàg z operatu szacunkowego
ma zawieraç: okreÊlenie celu wyceny; opis nieruchomoÊci;
wartoÊç nieruchomoÊci.

Jak widzimy, zapisy te sà lakoniczne i nie opracowano
prawnego wzorca wyciàgu z operatu szacunkowego. 

Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami od dnia ukaza-
nia si´ tekstu jednolitego, czyli od 19 maja 2010 roku zmie-
niana by∏a 13 razy i w zakresie wyciàgu z operatu szacunko-
wego zmiany nie nastàpi∏y.
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Zgodnie z rozporzàdzeniem Rady Ministrów w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. (Dz. U. Nr 207, poz. 2109) na te-
mat wyciàgu umieszczono zapis:

„5. Wyciàg, o którym mowa w art. 158 ustawy, zamiesz-
cza si´ na poczàtku operatu szacunkowego”. Jak zauwa˝a-
my, ustawodawca nie opracowa∏ w ustanawianych przepi-
sach wzoru wyciàgu z operatu szacunkowego.

Podr´cznikowe wzory wyciàgu z operatu szacunkowego
nie zawierajà pe∏nych informacji pomocnych do jednoznacz-
nego okreÊlenia informacji o nieruchomoÊci.

Jako za∏àcznik nr 37 do Instrukcji Technicznej G-5
opracowano wzór – wyciàg z operatu szacunkowego dla nie-
ruchomoÊci gruntowej, ale: instrukcj´ t´ uznano za praw-
nie nieobowiàzujàcà, a wzorca wyciàgu chyba nikt nie sto-
sowa∏, chocia˝ powiedzieç nale˝y, ˝e jest to prawie dobry
i pe∏ny wzorzec. 

Wyciàgi przekazywane do organu prowadzàcego ewiden-
cj´ gruntów i budynków (o ile sà przekazywane) sà lakonicz-
ne i nie stanowià pomocy dla rzeczoznawcy majàtkowego
w trakcie sporzàdzania operatu szacunkowego. Nie mogà te˝
byç u˝yte w procedurze sporzàdzania operatu szacunkowego
w zakresie okreÊlonej wartoÊci. Czemu wi´c s∏u˝à? 

Dane b´dàce podstawà wpisów do RCiWN znajdujà si´
g∏ównie w aktach notarialnych przesy∏anych do organów
prowadzàcych egib oraz do sàdów wieczysto-ksi´gowych
przez notariuszy zgodnie z ustawà prawo o notariacie
z dnia 14 lutego 1991 r. (Dz. U. Nr 22, poz. 91) (tekst jed-
nolity z dnia 14 paêdziernika 2008 r. Dz. U. Nr 189,
poz. 1158). Ten akt prawny w roku 2011 zmieniany by∏
pi´ciokrotnie, a do dzisiaj nie osiàgn´liÊmy pozytywnych
rezultatów w zakresie zmiany zawartoÊci aktu notarialne-
go w zakresie opisu nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem
obrotu prawnego.

Zgodnie z art. 92. § 1. ustawy prawo o notariacie akt no-
tarialny powinien zawieraç: (…) § 4. Je˝eli akt notarialny
w swej treÊci zawiera przeniesienie, zmian´ lub zrzeczenie
si´ prawa ujawnionego w ksi´dze wieczystej albo ustano-
wienie prawa podlegajàcego ujawnieniu w ksi´dze wieczy-
stej, bàdê obejmuje czynnoÊç przenoszàcà w∏asnoÊç nieru-
chomoÊci, chocia˝by dla tej nieruchomoÊci nie by∏a prowa-
dzona ksi´ga wieczysta, notariusz sporzàdzajàcy akt
notarialny jest obowiàzany zamieÊciç w tym akcie
wniosek o dokonanie wpisu w ksi´dze wieczystej,
zawierajàcy wszystkie dane wymagane przepisami
kodeksu post´powania cywilnego. Notariusz jest obo-
wiàzany przes∏aç z urz´du sàdowi w∏aÊciwemu do prowa-
dzenia ksiàg wieczystych wypis aktu notarialnego zawiera-
jàcy wniosek o wpis do ksi´gi wieczystej wraz z dokumenta-
mi stanowiàcymi podstaw´ wpisu, w terminie trzech dni
od sporzàdzenia aktu.

Jak widaç zapisy sà ogólne, ale istotny jest fakt, ˝e nota-
riusz zobowiàzany jest przes∏aç wypis z aktu zawierajàcy
wniosek o wpis do ksi´gi wieczystej. Wniosek ten powinien

zawieraç wszystkie dane zdefiniowane w kodeksie post´po-
wania cywilnego. KPC nowelizowany by∏ w roku 2010 –
12 razy, w 2011 – 11 razy, w 2012 – 4 razy.

W artykule 626 § 1. w którym jest mowa o wniosku, usta-
wodawca nak∏ada obowiàzek sk∏adania wniosku o dokonanie
wpisu – wniosek sk∏ada si´ na urz´dowym formularzu.

Formularz taki zdefiniowany jest w rozporzàdzeniu Mini-
stra SprawiedliwoÊci w sprawie okreÊlenia wzorów i sposobu
udost´pniania urz´dowych formularzy wniosków stosowa-
nych w sàdach rejonowych prowadzàcych ksi´gi wieczyste
w systemie informatycznym z dnia 4 kwietnia 2011 r. (Dz. U.
Nr 85, poz. 462). Jak zauwa˝amy, nowy wzór wniosku opra-
cowano w roku 2011. Wzór wniosku móg∏ rozwiàzaç wiele
problemów, z którymi borykajà si´ rzeczoznawcy majàtkowi
w zakresie niewystarczajàcych informacji znajdujàcych si´
w aktach notarialnych, a nast´pnie w rejestrze cen i warto-
Êci nieruchomoÊci, gdzie du˝a cz´Êç informacji nie jest
przenoszona do rejestru cen i wartoÊci, albowiem albo jest
z punktu widzenia ewidencji gruntów i budynków zb´dna,
albo te˝ przenoszona jest niedbale bàdê nie jest przenoszo-
na w ogóle. Nale˝y zauwa˝yç, ˝e czasami rejestr ten nie jest
w ogóle prowadzony.

Co zawiera taki wniosek w zakresie dzia∏ki ewidencyjnej
i budynku? Wniosek w stosunku do poprzedniego, zdefinio-
wa∏ jednoznacznie cztery rodzaje nieruchomoÊci.

W zakresie dzia∏ki ewidencyjnej wniosek obejmuje:

W zakresie budynków wniosek obejmuje:
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W zakresie lokali wniosek obejmuje:

Zauwa˝yç nale˝y, ˝e zgodnie z ustawà prawo o notariacie,
w której zdefiniowana jest zawartoÊç aktu notarialnego, pod-
stawowym dokumentem, który móg∏by utworzyç obowiàzek
wpisywania do aktu notarialnego informacji niezb´dnych
w zakresie wystarczajàcym dla rzeczoznawców majàtko-
wych, jest wniosek o za∏o˝enie ksi´gi wieczystej bàdê wnio-
sek o wpis w ksi´dze wieczystej. 

Rozporzàdzenie definiujàce nowe formularze w tym za-
kresie ukaza∏o si´ w roku 2011 i nie zmieni∏o niczego w sen-
sie pozytywnym. Notariusz nie ma ustawowego obowiàzku
pozyskiwania do aktu notarialnego danych, których potrze-
buje rzeczoznawca majàtkowy. Trudno jest obecnie powie-
dzieç, ile lat up∏ynie, zanim w ewidencji gruntów i budynków
znajdzie si´ pe∏na informacja w zakresie informacji o budyn-
kach i lokalach. Jak wykazaliÊmy w statystykach powy˝ej,
uzyskanych z GUGiK, w chwili obecnej jest zaawansowa-
na niemal symbolicznie.

Trwajà prace nad projektem rozporzàdzenia Rady Mini-
strów w sprawie Zintegrowanego Systemu Informacji o Nie-
ruchomoÊciach (ZSIN).

Zgodnie z artyku∏em 7a ustawy pgik – G∏ówny Geodeta
Kraju inicjuje i koordynuje dzia∏ania w zakresie tworzenia
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomoÊciach oraz
tworzy i utrzymuje, we wspó∏pracy z innymi organami admi-
nistracji publicznej, infrastruktur´ technicznà tego systemu.

Zgodnie z artyku∏em 24 b ust. 1 G∏ówny Geodeta Kraju
mia∏ obowiàzek utworzyç zintegrowany System Informacji
o NieruchomoÊciach przy udziale:
● Ministra SprawiedliwoÊci,
● ministra w∏aÊciwego do spraw administracji publicznej,
● ministra w∏aÊciwego do spraw finansów publicznych,
● ministra w∏aÊciwego do spraw Êrodowiska,
● Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycznego,
● Prezesa Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.
● starostów, wojewodów i marsza∏ków województw,

System ten z definicji ma byç systemem teleinforma-
tycznym, umo˝liwiajàcy w szczególnoÊci:
● prowadzenie centralnego repozytorium kopii zbiorów da-

nych ewidencji gruntów i budynków,
● monitorowanie w skali poszczególnych województw oraz

ca∏ego kraju spójnoÊci i jakoÊci zbiorów danych ewidencji
gruntów i budynków,

● wymian´ danych w formie dokumentów elektronicznych
mi´dzy ewidencjà gruntów i budynków a innymi rejestra-
mi publicznymi, takimi jak: ksi´ga wieczysta, paƒstwowy
rejestr granic i powierzchni jednostek podzia∏ów teryto-
rialnych kraju, krajowy rejestr urz´dowy podzia∏u teryto-
rialnego kraju, krajowy rejestr urz´dowy podmiotów go-
spodarki narodowej, krajowy system ewidencji producen-
tów, ewidencji gospodarstw rolnych oraz ewidencji
wniosków o przyznanie p∏atnoÊci, w zakresie niezb´dnym
do prowadzenia tych rejestrów publicznych, a tak˝e prze-
kazywanie w formie dokumentów elektronicznych zawia-
domieƒ o zmianach danych, dokonywanych w poszczegól-
nych rejestrach publicznych, majàcych znaczenie dla
innych rejestrów publicznych w∏àczonych do zintegro-
wanego systemu informacji o nieruchomoÊciach,

● weryfikacj´ zgodnoÊci danych ewidencji gruntów i budyn-
ków z danymi zawartymi w: ksi´gach wieczystych, Po-
wszechnym Elektronicznym Systemie Ewidencji Ludno-
Êci, krajowym rejestrze urz´dowym podmiotów gospodar-
ki narodowej oraz krajowym rejestrze urz´dowym
podzia∏u terytorialnego kraju, a tak˝e pozyskiwanie da-
nych zawartych w tych rejestrach na potrzeby ewidencji
gruntów i budynków,

● przeprowadzanie analiz przestrzennych na zbiorach da-
nych ewidencji gruntów i budynków obejmujàcych obsza-
ry wi´ksze ni˝ jeden powiat.
Organy wymienione powy˝ej, we wspó∏pracy z G∏ów-

nym Geodetà Kraju majà obowiàzek zapewniç rozwiàzania
techniczne umo˝liwiajàce dost´p, za poÊrednictwem zinte-
growanego systemu informacji o nieruchomoÊciach, do da-
nych zawartych w prowadzonych przez te organy reje-
strach publicznych.

Realizacja zadaƒ wymienionych w artyku∏ach powy˝ej
b´dzie dla rzeczoznawcy sytuacjà idealnà. Dane znajdujàce
si´ w rejestrach publicznych, b´dàcych w posiadaniu wy-
mienionych powy˝ej organów, powinny byç zintegrowane
i jednolite.
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W G∏ównym Urz´dzie Geodezji i Kartografii zgodnie
z na∏o˝onym obowiàzkiem powsta∏ projekt rozporzàdzenia
w sprawie zintegrowanego systemu informacji o nierucho-
moÊciach opracowany na podstawie upowa˝nienia zawartego
w artykule 24b ust. 4 ustawy pgik. 

Projekt okreÊla:
a. sposób, tryb i standardy techniczne tworzenia i prowa-

dzenia zintegrowanego systemu informacji o nierucho-

moÊciach, rozumianego jako system teleinformatyczny; 
b. treÊç, form´ i sposób przekazywania zawiadomieƒ

o zmianach danych, dokonywanych w poszczególnych re-
jestrach publicznych, majàcych znaczenie dla innych re-
jestrów publicznych w∏àczonych do zintegrowanego sys-
temu informacji o nieruchomoÊciach.
Poni˝szy schemat zawarty w projekcie Rozporzà-

dzenia ZSIN ukazuje za∏o˝enia dzia∏ania systemu:
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Projekt liczy 189 stron. By∏ szeroko dyskutowany w Êro-
dowisku, gdzie wzbudza∏ wiele kontrowersji. Wdro˝enie
ZSIN dla ca∏ego (100 proc.) terytorium kraju by∏oby stanem
dla wszystkich po˝àdanym, w tym dla rzeczoznawców majàt-
kowych. 

Nale˝y zauwa˝yç, ˝e sam projekt niewiele zmieni dla za-
wodu rzeczoznawcy, je˝eli nie zostanà wprowadzone jednoli-
te przepisy okreÊlajàce znaczenie pewnych definicji np. po-
wierzchni zabudowy, powierzchni u˝ytkowej, itd. oraz nie b´-
dzie egzekwowany obowiàzek ich prowadzenia przez organy
prowadzàce ewidencj´ gruntów i budynków. Nale˝y zatem
ujednoliciç zakres danych ubj´tych w EGiB – w tym RCiWN,
ZSIN i w aktach notarialnych. 

Wnioski
1. Z do∏àczonych statystyk z zakresu ewidencji gruntów

i budynków wynika, ˝e dla uzyskania pe∏nych danych
w zakresie egib potrzeba wiele lat i ogromnych nak∏adów
finansowych. 

2. Nale˝y ujednoliciç zakres danych obj´tych RCiWN, ZSIN
i Aktami Notarialnymi.

3. Nale˝y wprowadziç bezwzgl´dny obowiàzek prowadzenia
przez starostwa RCiWN.

4. Nale˝y przeanalizowaç zasadnoÊç przekazywania wycià-
gów z operatów szacunkowych, a w przypadku podtrzy-
mania obowiàzku sporzàdzania takiego wyciàgu, nale˝y
opracowaç prawnie obowiàzujàcy wzorzec dla ka˝dego ro-
dzaju nieruchomoÊci, który zawiera∏by pe∏ne i przydatne
informacje w procesie sporzàdzania operatu szacunkowe-
go bàdê ewentualnie w procesie opracowywania po-
wszechnej taksacji nieruchomoÊci.

5. Pozytywnie ocenia si´ wprowadzenie zintegrowanego
systemu informacji o nieruchomoÊciach, poniewa˝ z jed-
nego êród∏a b´dzie mo˝na uzyskaç du˝o informacji nie-
zb´dnych dla potrzeb rzeczoznawcy majàtkowego.

6. W celu uzyskania pe∏nej informacji o obrotach nierucho-
moÊciami w zakresie powierzchni zabudowy, powierzch-
ni u˝ytkowej, roku budowy, iloÊci budynków na nieru-
chomoÊci i pe∏nym opisie ka˝dego budynku, iloÊci izb
w lokalu, iloÊci lokali w budynku, itp. konieczna jest
zmiana ustawy o notariacie zobowiàzujàca notariuszy do
wpisywania pe∏nych informacji w tym zakresie w akcie
notarialnym i przekazywania do sàdów i organów pro-
wadzàcych egib.

Podsumowujàc: wed∏ug autorów, w Êwietle obecnie obo-
wiàzujàcych przepisów prawa, podstawowa droga do pozy-
tywnych zmian w tym zakresie, przynoszàcych wymierne
korzyÊci wielu rejestrom publicznym, w tym zintegrowa-
nemu systemowi informacji o nieruchomoÊciach i ewiden-
cji gruntów i budynków (RCiWN jako sk∏adnikowi tej ewi-
dencji) wiedzie przede wszystkim poprzez ustaw´ prawo
o notariacie.

JednoczeÊnie niezb´dne jest pilne ujednolicenie zakresu
informacji w poszczególnych rejestrach publicznych w zakre-
sie nieruchomoÊci.
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- System Katastralny w Polsce – opracowanie GUGiK – stan
na dzieƒ 29.12.2011

- Prezentacja G∏ównego Geodety Kraju – Jolanty Orliƒskiej
na 3. Kongresie Katastralnym (w zakresie statystyk)

English summary
This report analyzes the regulations of the draft of the

directive concerning the integrated system of real estate in-
formation (Polish abbr. ZSIN). As a result of the analysis, the
question arises whether the proposed provisions of the direc-
tive will change the manner, procedures and technical stan-
dards for creating and maintaining an integrated system of
information concerning the real estate, and in particular,
with respect to the quality, reliability and availability of The
Register of Prices and Values for Real Estate. 

The authors carry out the analysis of this Register pur-
suant to the current regulations and their implementation
by the county authorities. The objections of the real estate
valuers are generally known as regards the quality and the
content of The Register of Prices and Values for Real Estate
taking into consideration the professional responsibility
which rests upon them and being the result of using the abo-
ve-mentioned Register. 

The authors carry out the analysis of the provisions of
the draft Directive in terms of its impact on improving both
the quality and content of the Register of Prices and Values
for Real Estate. They propose solutions that fundamentally
improve the functionality of the Register and or upgrade its
characteristics to those of a public register.

Autorzy sà cz∏onkami Stowarzyszenia Geodetów Polskich.
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Wst´p

KoniecznoÊç przeprowadzenia analizy rynku w procesie
szacowania wartoÊci nieruchomoÊci wynika zarówno z prze-
pisów prawa jak równie˝ przes∏anek praktycznych, które uza-
sadniajà koniecznoÊç znajomoÊci rynku nieruchomoÊci i zja-
wisk na nim wyst´pujàcych. Rzeczoznawca majàtkowy ocenia
rynek nieruchomoÊci aby zdefiniowaç rynek lokalny dla dane-
go rodzaju nieruchomoÊci. Wyodr´bnia równie˝ czynniki, któ-
re determinujà wspomnianà lokalnoÊç oraz wydzielajà dany
obszar z przestrzeni. Sà to tak˝e czynniki, które wp∏ywajà
na rozwój analizowanego rynku, jego stan i perspektywy.

Prawid∏owa analiza rynku nieruchomoÊci i jej zakres, sà
uzale˝nione od celu jakiemu ma s∏u˝yç. Inny zakres i na-
rz´dzia analityczne obejmuje badanie przyczyn, które le˝à
u podstaw zaistnia∏ych faktów rynkowych, a inne gdy zna-
jàc przyczyny oceniamy ich potencjalne skutki na rynku.
W pierwszym przypadku prowadzimy klasycznà analiz´
rynku, stawiamy diagnoz´ a nast´pnie prognozujemy dane
zjawisko rynkowe. W drugim przypadku konstruujemy
mo˝liwe do uzyskania scenariusze, prognozujemy przysz∏y
stan rynku, czyli przesuni´te w czasie efekty oddzia∏ywania
przyczyn.

Rynek nieruchomoÊci – przeglàd wybranych definicji

Istotnym punktem wyjÊcia dla poprawnej analizy jest
przyj´cie jednej z dost´pnych w literaturze definicji rynku
nieruchomoÊci, czynników istotnych dla badanego segmentu
rynku. Teoria ekonomii lokuje rynek nieruchomoÊci w anali-
zie rynku czynników produkcji, które stanowià: praca, ziemia
i kapita∏. NieruchomoÊç jest zarówno dobrem wytworzonym,
ale sama równie˝ przyczynia si´ do produkcji innych dóbr lub
us∏ug. Takie uj´cie rynku nieruchomoÊci mo˝e byç przydatne
w analizach nieruchomoÊci generujàcych dochód lub wówczas
gdy generujà dochód poÊrednio wchodzàc w sk∏ad przedsi´-
biorstwa, czyli nieruchomoÊci produkcyjnych.

Rynek to tak˝e zespó∏ warunków, które doprowadzajà
do kontaktu pomi´dzy kupujàcymi i sprzedajàcymi w proce-
sie wymiany dóbr i us∏ug. Jednak wspó∏czesny system rynko-
wy jest tak z∏o˝ony, ˝e w miejsce indywidualnych uczestni-
ków rynku coraz wi´kszà rol´ odgrywajà na nim zarówno po-
Êrednicy jak równie˝ korporacje, które dysponujàc
skoncentrowanym kapita∏em, nadajà kierunek rozwoju ryn-
ku nieruchomoÊci. Analiza mechanizmów rynkowych wyma-
ga wówczas uwzgl´dnienia sposobu finansowania nierucho-

moÊci oraz oceny roli jakà na rynku odgrywajà g∏ówni gra-
cze. Takie podejÊcie do rynku nieruchomoÊci u∏atwia analizy
w procesach inwestycyjnych.

Warunki, w jakich przebiega wymiana nale˝y odnieÊç do
okolicznoÊci zawierania transakcji, wp∏ywajàcych na jej efekt
równie˝ poÊrednio, poprzez ograniczenia prawne narzucajà-
ce formy realizacji umowy, czynniki spo∏eczne czy gospodar-
cze wp∏ywajàce na wybór danych towarów lub us∏ug, czy te˝
dokonywanie transakcji w warunkach zwi´kszonej poda˝y
lub popytu. Nowa ekonomia instytucjonalna dodatkowo pod-
kreÊla istotny wp∏yw rozwiàzaƒ instytucjonalnych na kszta∏-
towanie si´ warunków w jakich odbywajà si´ procesy gospo-
darcze1. Sà to zestawy ograniczeƒ zachowaƒ w postaci zasad
i regulacji, procedur oraz norm zachowaƒ podmiotów rynko-
wych. OkreÊlenie wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci wymaga
oceny wp∏ywu wspomnianych czynników na decyzje i wybo-
ry konsumentów.

Rynek nieruchomoÊci to aktywa i us∏ugi, które wià˝e za-
proponowany przez D. DiPasqual’a oraz W. C. Wheaton’a
schemat four quadrant diagram2. Uk∏ad czterech pól (rys. 1)
podzielony pionowà osià przedstawia odpowiednio rynek
u˝ytkowników (kwadrat I i II) oraz rynek aktywów dla w∏a-
Êcicieli (kwadrat III i IV).

Rys. 1. Rynek nieruchomoÊci w podziale na rynek
u˝ytkowników i rynek aktywów

Rynek u˝ytkowników nieruchomoÊci to rynek konsump-
cji istniejàcych zasobów, zale˝ny od wielkoÊci tych zasobów
oraz dost´pnoÊci mierzonej wysokoÊcià czynszu. Popyt na

ZAKRES ANALIZY RYNKU A CEL I PRZEDMIOT
SZACOWANIA – TEORIA I PRAKTYKA

Iwona ForyÊ
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rynku najmu (pole I) uzale˝niony jest od wysokoÊci czynszu
oraz sytuacji gospodarczej najemców. Rynek w cz´Êci us∏ug
dà˝y do ustalania równowagi pomi´dzy popytem (D), który
jest funkcjà czynszu i kondycji ekonomicznej u˝ytkowników
(E), a poda˝à zasobów nieruchomoÊci (S):

D ( R , E ) = S (1)

Kondycja ekonomiczna u˝ytkowników jest najcz´Êciej
funkcjà determinant popytu na us∏ugi danego typu nierucho-
moÊci (PKB per capita, dochód rozporzà-
dzalny, czynniki demograficzne, a w przy-
padku firm mierniki finansowe dzia∏alno-
Êci). Poda˝ nieruchomoÊci na rynku jest
wynikiem nowych inwestycji na rynku bu-
dowlanym (C) skorygowanych stopà ubyt-
ków (δ) nieruchomoÊci:

S = C (2)
δ

Przyrost nowych powierzchni (∆S) jest
ró˝nicà pomi´dzy nowymi inwestycjami
a istniejàcymi zasobami, z uwzgl´dnie-
niem wspomnianej stopy ubytków (δ):

∆ S = C – δ ⋅ S (3)

Efekty inwestycyjne na rynku budow-
lanym sà zale˝ne od kosztów budowy. Po-
ziom nowych zasobów (C) jest poziomem,
przy którym ich cena zrówna si´ z kosztami odtworzenia
(budowy):

P = f ( C ) (4)

Cena zasobów nieruchomoÊci (P) ustalana jest w polu
czwartym, na podstawie wysokoÊci mo˝liwego do uzyskania
czynszu (R) generowanego w polu pierwszym:

P = R (5)
i

gdzie (i) jest stopà kapitalizacji, wyznaczanà jako iloraz rocz-
nego dochodu operacyjnego netto z nieruchomoÊci oraz na-
k∏adów kapita∏owych koniecznych do pozyskania nierucho-
moÊci. Przedstawiony model zak∏ada, ˝e ka˝da nierucho-
moÊç w analizowanym segmencie rynku mo˝e byç
potencjalnie êród∏em dochodów dla w∏aÊciciela, a wskazane
zale˝noÊci okreÊlajà zmienne, które decydujà o kondycji ryn-
ku, a tym samym sà istotne z uwagi na szacowanà wartoÊç
rynkowà nieruchomoÊci i wymagajà oceny przez rzeczoznaw-
c´ majàtkowego.

Wspó∏czeÊnie coraz cz´Êciej rynek nieruchomoÊci okre-
Êlany jest jako proces albo system. Pierwsze podejÊcie pozwa-
la oceniç dynamik´ zjawisk charakteryzujàcych mechanizmy
rynkowe. Stàd rynek nieruchomoÊci postrzegany jako proces
umo˝liwia badanie tempa i kierunku rozwoju rynku w zale˝-
noÊci od czynników determinujàcych rozwój tego rynku. Uj´-
cie systemowe wskazuje na uporzàdkowanie rynku, zidenty-

fikowanie wszystkich elementów systemu i ich wzajemnych
powiàzaƒ, a co za tym pozwala na wi´kszà przewidywalnoÊç
poszczególnych stanów systemu. Takie ujecie sk∏ania do szu-
kania si∏y powiàzaƒ pomi´dzy sk∏adowymi systemu.

Systemowe podejÊcie do rynku nieruchomoÊci zapropono-
wa∏ M. Bryx3, w którym rynek nieruchomoÊci obejmuje pod-
system obrotu nieruchomoÊciami, podsystem finansowania
nieruchomoÊci, podsystem zarzàdzania nieruchomoÊciami
oraz podsystem inwestowania w nieruchomoÊci (rys. 2).

Rynek nieruchomoÊci jako system dzia∏a w otoczeniu sys-
temu gospodarczego, spo∏ecznego, prawnego i politycznego.
Pokazanie wzajemnych relacji pomi´dzy podsystemami i ich
zwiàzkami z otoczeniem w postaci schematu nie oddaje nat´-
˝enia tych zjawisk oraz wp∏ywu poszczególnych ogniw syste-
mu na rozwój ca∏oÊci. Zale˝noÊci i sprz´˝enia pomi´dzy pod-
systemami zmieniajà si´ w czasie, majà inny wymiar w ana-
lizie rynku nieruchomoÊci jako ca∏oÊci, a inne zwiàzki sà
decydujàce w analizie poszczególnych segmentów czy ryn-
ków rodzajowych. Si∏´ tych zwiàzków oraz kierunek relacji
i sprz´˝eƒ pomi´dzy podsystemami rynku nieruchomoÊci,
oraz rynkiem i jego otoczeniem mo˝na uchwyciç wykorzystu-
jàc metody iloÊciowe. S∏u˝à temu liczne narz´dzia i modele
ekonometryczne.

Rynek nieruchomoÊci jest rynkiem niejednorodnym, stàd
koniecznoÊç wprowadzania segmentacji na rynki rodzajowe.
Jednak rynki te cz´sto wià˝à wspólne czynniki tworzàce oto-
czenie spo∏eczne, gospodarcze, prawne czy polityczne.

Rynek nieruchomoÊci jest rynkiem niedoskona∏ym, po-
niewa˝ nie spe∏nia postulatu przejrzystoÊci, o czym decyduje
brak pe∏nej i dost´pnej informacji o cenach rynkowych nie-
ruchomoÊci, brak racjonalnoÊci dokonywanych wyborów, co
oznacza, ˝e niejednokrotnie czynniki pozacenowe sà prze-
s∏ankà wyborów dokonywanych na tym rynku. Ostatni po-
stulat oznacza koniecznoÊç uwzgl´dniania w procesie szaco-
wania preferencji nabywców, kierujàcych si´ modà, powiela-
niem wzorców. Szukamy wi´c wyborów typowych, a to

Rys. 2. Rynek nieruchomoÊci jako system
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sk∏ania do jakoÊciowych analiz zachowaƒ uczestników obro-
tu i pomiaru zjawisk rynkowych na skalach s∏abych. Podob-
ne problemy stwarza brak jednorodnoÊci dóbr na rynku nie-
ruchomoÊci, co powoduje, ˝e nie ma nieruchomoÊci identycz-
nych a jedynie podobne. Fakt ten zmusza rzeczoznawców
majàtkowych ka˝dorazowo na etapie szacowania do definio-
wania skali podobieƒstwa obiektów. 

Podobieƒstwo obiektów nale˝y uto˝samiaç z brakiem
ró˝nic w zestawie cech obiektów przyj´tych do analizy al-
bo istnieniem jednolitej skali przekszta∏cenia obiektów
w podobne4. Potocznie sà to obiekty najmniej si´ ró˝niàce,
czyli ró˝niàce si´ najmniejszà liczbà cech spoÊród zestawu
wybranych cech porównawczych decydujàcych o ich warto-
Êci rynkowej. W skrajnej sytuacji obiekty porównawcze
z uwagi na wybrany zestaw cech mogà byç „takie same”
lub „identyczne” ale nigdy nie „te same” czyli to˝same.
W procesie wyceny obiekty „identyczne” powinny mieç
oszacowanà tà samà wartoÊç rynkowà. Jednak w rzeczywi-
stoÊci nieruchomoÊci nie sà identyczne, chocia˝ porówny-
wane z uwagi na okreÊlony zestaw cech mogà stwarzaç ta-
kie wra˝enie. Cz´sto jednak cechy ró˝nicujàce obiekty sà
na tyle subtelne lub sà odbiciem tak indywidualnych pre-
ferencji nabywców, których rzeczoznawca majàtkowy nie
jest w stanie wyspecyfikowaç, ˝e pozostaje zwrócenie jedy-
nie uwagi na „niemierzalne czynniki” wp∏ywajàce na roz-
bie˝noÊç cen transakcyjnych. 

Bioràc pod uwag´ ró˝ne warunki zawierania transakcji,
w tym tak˝e cechy nieruchomoÊci, mo˝na rynek nierucho-
moÊci klasyfikowaç wed∏ug ró˝nych kryteriów, a tym samym
okreÊlaç, w zale˝noÊci od celu szacowania, równie˝ zakres
przestrzenny. Zasi´g rynku lokalnego b´dzie si´ zmienia∏
wraz z celem, z powodu którego rynek jest wydzielany oraz
cech porównawczych w∏aÊciwych dla danego rodzaju nieru-
chomoÊci i wspomnianego otoczenia rynku.

Proces analizy rynku nieruchomoÊci w wycenie – metody
naukowe czy intuicja?

Istotnym punktem wyjÊcia dla poprawnej analizy jest
przyj´cie jednej z dost´pnych metod gromadzenia i przetwa-
rzania informacji. W przypadku pojedyƒczych obserwacji,
wybieranych tendencyjnie, nie jest zachowany losowy cha-
rakter obserwowanej próby, a tym samym nie mo˝na mówiç
o stochastycznym charakterze obserwowanych powiàzaƒ
i zale˝noÊci. Nie wolno wi´c uogólniaç wykrytych zwiàzków
na ogó∏ podmiotów na rynku, uznajàc powtarzalnoÊç i cz´-
stoÊç wyst´powania badanych zwiàzków.

Zbieranie i przetwarzanie informacji powinno byç podpo-
rzàdkowane celowi badania, a w przypadku szacowania nie-
ruchomoÊci cel badania jest zdeterminowany zarówno przez
cel i przedmiot wyceny, jak równie˝ rodzaj szacowanej war-
toÊci. Proces analizy rynku5 obejmuje obserwacj´ rzeczywi-
stoÊci, poszukiwanie wspó∏istnienia zjawisk, ustalenie cha-
rakteru zale˝noÊci (celowe czy przyczynowo-skutkowe). Etap
ten pozwala na zbudowanie modelu opisujàcego rzeczywi-

stoÊç rynkowà, na podstawie którego mo˝na równie˝ budo-
waç prognozy zjawisk rynkowych. Jednak w wielu przypad-
kach decyzje na rynku nieruchomoÊci sà podejmowane nie
na podstawie omówionego procesu lecz na podstawie do-
Êwiadczenia, intuicji albo przypadku. Czy dotyczy to równie˝
ocen rynku nieruchomoÊci prowadzonych przez rzeczoznaw-
ców majàtkowych?

DoÊwiadczenie oraz ciàg∏a obserwacja zjawisk rynkowych
uprawniajà rzeczoznawców do formu∏owania opinii o rynku
nieruchomoÊci, zw∏aszcza gdy dotyczy ona rynku lokalnego,
na którym pracuje rzeczoznawca majàtkowy – ekspert tego
rynku. Typowa analiza obejmuje wielkoÊç i dynamik´ rynku
oraz jego wybranych segmentów, analiz´ aktualnej sytuacji,
w tym kluczowe wydarzenia, g∏ówne trendy na rynku, ocze-
kiwania uczestników obrotu oraz ocen´ zachowaƒ podmio-
tów – g∏ównych graczy. Na tej podstawie rzeczoznawcy oce-
niajà równie˝ perspektywy rynku nieruchomoÊci i potencjal-
ne ryzyka. Jednak uogólnienie zaobserwowanych faktów
i zjawisk wymaga stosowania uprawnionych metod, w tym
metod statystycznych. Stàd filozofia prawid∏owych analiz
rynkowych polega nie tylko na gromadzeniu licznych infor-
macji, ale przede wszystkim na dysponowaniu odpowiednimi
narz´dziami do ich przetwarzania, tak aby uzyskaç wiary-
godny obraz badanego rynku.

Rzeczoznawca majàtkowy styka si´ w swoich badaniach
z wieloma przypadkami nieruchomoÊci i zjawisk rynkowych
opisanych cechami mierzonymi na skalach s∏abych, które naj-
cz´Êciej sà subiektywnym opisem badacza lub subiektywnym
odczuciem badanego. Sà to cechy, które istotnie wp∏ywajà
na kondycj´ rynku ale sà te˝ najmniej uchwytne dla badacza.

Identyfikacji wspomnianych cech (charakterystyk, atry-
butów) s∏u˝à metody badaƒ jakoÊciowych. Punktem wyjÊcia
do ka˝dych badaƒ i analiz jest cel, który ma zostaç osiàgni´-
ty. Najcz´Êciej przes∏ankà prowadzonych analiz rynkowych
jest poszukiwanie odpowiedzi na bardzo szczegó∏owe pyta-
nia, np. czy w dalszym ciàgu preferowane jest ∏àczenie kuch-
ni z pokojem dziennym, ale bywajà równie˝ szersze zagad-
nienia. Prawid∏owe zdefiniowanie celu badania pozwoli
uniknàç starty czasu, nak∏adów pracy i nak∏adów finanso-
wych na gromadzenie zb´dnych informacji. 

Kolejnym krokiem jest zgromadzenie niezb´dnych infor-
macji. Zazwyczaj najdok∏adniejsze sà badania bezpoÊrednie
np. przeprowadzane przez zawodowego ankietera, ale te sà
zarazem najdro˝sze. Z drugiej strony najtaƒsze badania, np.
z udzia∏em mediów, mogà byç niedok∏adne, niepe∏ne czyli
o mniejszej wartoÊci poznawczej. 

Niedocenione sà przez rzeczoznawców metody czerpane
z teorii badaƒ marketingowych, a wÊród nich metoda delfic-
ka, burza mózgów, intuicja czy metoda porównawcza. Pierw-
sza z nich nazywana cz´sto metodà „ekspertów” oznacza
zbieranie informacji na temat interesujàcy badacza od grupy
wytypowanych w danej dziedzinie ekspertów, co odbywa si´
zazwyczaj w formie ankiety rozsy∏anej ekspertom i weryfika-
cji przez nich wyników ostatecznych ankiety.
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Form´ bardziej bezpoÊrednià przybiera „burza mózgów”
czyli dyskusja na dany temat grupy wybranych osób, zgro-
madzonych w jednym miejscu i prowadzona przez moderato-
ra. Metoda wykorzystujàca intuicj´ jest stosowana najcz´-
Êciej w prognozowaniu przysz∏oÊci, a polega na zbieraniu in-
dywidualnych opinii osób podejmujàcych na danym rynku
decyzje. W metodzie tej wychodzi si´ z za∏o˝enia, ˝e te su-
biektywne odczucia praktyków sk∏aniajà ich do okreÊlonych
decyzji, a te w konsekwencji wp∏ywajà na rynek. Metoda po-
równawcza to szukanie rozwiàzaƒ i odpowiedzi w doÊwiad-
czeniach z przesz∏oÊci.

Wiele z metod badaƒ jakoÊciowych wykorzystuje jako na-
rz´dzie zbierania informacji badanie ankietowe, zw∏aszcza
gdy interesuje nas opinia czy postawa jakiejÊ grupy osób
(tzw. respondentów). Ankieta mo˝e byç ustna (tzw. wywiad)
lub pisemna (wówczas zawiera cz´Êç tzw. objaÊnieƒ). Mimo,
˝e nie ma standardu sporzàdzania takiego kwestionariusza,
to mo˝na jednak okreÊliç kilka zasad, którymi nale˝y si´ kie-
rowaç. Ca∏oÊç (jak i poszczególne pytania) powinna byç czy-
telna, zrozumia∏a i krótka, aby nie wywo∏aç u ankietowane-
go zniecierpliwienia. Pytaƒ powinno byç ma∏o, a najlepszà
konstrukcj´ majà pytania z jednoznacznymi odpowiedziami.
Pytania powinny stanowiç logicznà ca∏oÊç, nie byç dla ankie-
towanych kr´pujàce oraz zawieraç pytania kontrolne, które
potwierdzi prawdziwoÊç odpowiedzi na najwa˝niejsze pyta-
nia. W praktyce pojawiajà si´ równie˝ pytania otwarte, wy-
magajàce odpowiedzi sformu∏owanej przez ankietowanego.
Jednak z uwagi na proces opracowania wyników ankiety nie
powinno byç ich zbyt du˝o. Mo˝na równie˝ poprosiç o usze-
regowanie czy nadanie wag danemu zjawisku przez ankieto-
wanego. T´ formu∏´ cz´sto wykorzystuje si´ w analizach ryn-
ku nieruchomoÊci. Przed rozpowszechnieniem ankiety warto
sprawdziç jà na próbie (na przyk∏ad kilku najbli˝szych
wspó∏pracownikach) aby przetestowaç poprawnoÊç kwestio-
nariusza i ewentualnie na tym etapie dokonaç jeszcze nie-
zb´dnych poprawek, zanim zostanà poniesione koszty bada-
nia w∏aÊciwego. Na koniec pozostaje oczywiÊcie opracowanie
wyników i ich prezentacja np. w formie graficznej, na co po-
zwala dost´pne oprogramowanie w podstawowych pakietach
obliczeniowych.

Wspomniane metody sà jak najbardziej zasadne w szero-
ko poj´tych analizach rynkowych, zw∏aszcza gdy ocenie pod-
lega równie˝ otoczenie rynku nieruchomoÊci 

Warsztat obliczeniowy rzeczoznawcy majàtkowego 

Ka˝da analiza zjawiska w otaczajàcym Êwiecie staje si´
bardziej przekonywujàca, uporzàdkowana gdy poparta jest
charakterystykà liczbowà. Cytowany w pracach ekonomi-
stów Lord Kelvin zauwa˝y∏ „...cz´sto mówià, ˝e kiedy mo˝esz
mierzyç to, o czym mówisz i wyraziç to w liczbach, ju˝ coÊ
o tym wiesz, lecz kiedy nie mo˝esz mierzyç to, o czym mówisz
i wyraziç w liczbach, twoja wiedza jest niedostateczna, nie-
wielka i niedoskona∏a”6. Profesjonalna analiza, obok w∏a-

snych spostrze˝eƒ, wymaga rzetelnych analiz opartych na
mierzeniu wspomnianych zale˝noÊci w konkretnych warun-
kach, w których dane zjawiska wyst´pujà. Im dok∏adniejsze
badania iloÊciowe wspomnianych zjawisk tym efektywniej
mo˝na wykorzystaç zaobserwowane prawid∏owoÊci czy zna-
ne prawa ekonomiczne. Nie wszystkie prawa ekonomiczne
sprawdzajà si´ w okreÊlonej rzeczywistoÊci, co jest zazwyczaj
wynikiem niespe∏nienia wszystkich wymaganych za∏o˝eƒ.
Prawa ekonomiczne uwidaczniajà si´ w warunkach wielo-
krotnego powtarzania si´ zdarzeƒ, czyli w zjawiskach maso-
wych. Jednak wskazanie, ˝e za∏o˝enia sà spe∏nione pozwala
na wykorzystanie znanego prawa w praktyce7. 

Ka˝dà analiz´ wybranego segmentu rynku nieruchomo-
Êci powinna poprzedzaç analiza otoczenia tego rynku, a wi´c
czynników demograficznych, gospodarczych oraz lokalnych
uwarunkowaƒ prawnych czy instytucjonalnych, o których
wspominano wczeÊniej. Natomiast prowadzàc badania dla
konkretnej zbiorowoÊci, zazwyczaj rozpoczyna si´ rozwa˝a-
nia od analizy struktury tej zbiorowoÊci (transakcji rynko-
wych, gospodarstw domowych, cen transakcyjnych, ofert
itp.). Wspomniana analiza struktury (budowy badanej zbio-
rowoÊci) opiera si´ o wyznaczone podstawowe charakterysty-
ki opisowe cech iloÊciowych jak równie˝ jakoÊciowych dane-
go zjawiska. Ich zastosowanie (przynajmniej kilku wielkoÊci)
daje mo˝liwoÊç wychwycenia zasadniczych cech badanej
zbiorowoÊci. Mo˝na równie˝ wykorzystaç form´ graficznà
czyli rozk∏ad empiryczny danej cechy.

Zauwa˝one prawid∏owoÊci mo˝na zweryfikowaç kolejny-
mi miarami. Najcz´Êciej sà to miary, które pozwalajà okreÊliç:
● przeci´tny rozmiar wyst´pujàcy wartoÊci cechy (miary

po∏o˝enia),
● rozmieszczenie wariantów cechy w zbiorze (momenty),
● granice obszaru zmiennoÊci, w których wahajà si´ warto-

Êci cechy (miary zmiennoÊci),
● okreÊlenie w jakim stopniu wartoÊci odbiegajà od idealnej

symetrii (miary symetrii)
● skupienia wartoÊci cechy i sp∏aszczenia w stosunku

do krzywej normalnej rozk∏adu.
W ka˝dej z wymienionych grup rzeczoznawca ma do dys-

pozycji wiele miar, z których kilka jest doÊç ∏atwych do inter-
pretacji. W grupie pierwszej znajdujà si´ wartoÊci przeci´tne,
które obejmujà Êrednie (arytmetyczna, geometryczna, har-
moniczna, kwadratowa) oraz przeci´tne pozycyjne (median´,
dominant´ i kwartyle). Ârednià arytmetycznà pos∏ugujemy
si´ gdy w zborze danych (szeregu) ka˝da wartoÊç powtarza
si´ tylko jeden raz (lub jednakowà liczb´ razy) albo w szere-
gach dynamicznych. Gdy warunek ten nie jest spe∏niony sto-
sujemy Êrednià wa˝onà, w której wagami sà poszczególne li-
czebnoÊci wyst´powania danej wartoÊci. Miary pozycyjne
wskazujà na „pozycj´” danej wielkoÊci w uporzàdkowanym
szeregu danych. Mediana jest wartoÊcià Êrodkowà, bo odci-
na dok∏adnie 50% zbiorowoÊci, która ma wartoÊci poni˝ej
mediany i 50% wartoÊci powy˝ej mediany. Kwartyle lub per-
centyle pe∏nià tà samà rol´. Kwartyl pierwszy odcina 25%
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zbiorowoÊci, trzeci natomiast 75%. Percentyle mogà mieç
z góry zadanà wielkoÊç, dzi´ki czemu odcinamy z rozk∏adu
obserwacje odstajàce. 

Rozbie˝noÊç pomi´dzy Êrednià a medianà wskazuje na asy-
metrycznoÊç rozk∏adu, im jest ona wi´ksza tym mniej jesteÊmy
uprawnieni do korzystania z Êredniej arytmetycznej. Pomocne
do analizy sà wtedy wspó∏czynnik asymetrii i wspó∏czynnik
skoÊnoÊci (mówi czy wykres jest wysmuk∏y, czy sp∏aszczony).
Im bardziej wysmuk∏y wykres tym wi´cej transakcji skupio-
nych jest wokó∏ wartoÊci Êrodkowej a mniej na brzegach. Asy-
metri´ rozk∏adu potwierdza kurtoza (wspó∏czynnik asymetrii),
która im bardziej odbiega od zera tym wi´kszà asymetri´ ma
rozk∏ad. Gdy ró˝nica dominanty i mediany jest dodatnia wtedy
asymetria jest lewostronna, gdy omawiana ró˝nica jest ujem-
na, wówczas jest to asymetria prawostronna.

W analizie rynku wa˝ne sà równie˝ miary zmiennoÊci,
które pozwalajà na zbadanie zró˝nicowania wartoÊci cechy
w badanej zbiorowoÊci, czyli stopnia w jakim cechy odbiega-
jà od wartoÊci Êredniej. Najprostszà miarà jest rozst´p, czyli
ró˝nica pomi´dzy wartoÊcià najwi´kszà i najmniejszà. Oczy-
wiÊcie sà równie˝ miary bardziej skomplikowane jak odchy-
lenie przeci´tne czy wariancja. Im wi´ksza wartoÊç ka˝dej
z nich, tym wi´ksze zró˝nicowanie badanej cechy i odleg∏oÊç
poszczególnych wariantów od Êredniej.

Dope∏nieniem przedstawionych narz´dzi analitycznych wy-
korzystywanych do analiz na rynku nieruchomoÊci jest bada-
nie wspó∏zale˝noÊci zjawisk. Badanie to polega na wykrywaniu
i mierzeniu wzajemnych powiàzaƒ pomi´dzy zjawiskami wy-
st´pujàcymi na rynku nieruchomoÊci i w jego otoczeniu. Wy-
krycie tych powiàzaƒ nie jest sprawà prostà i niedoÊwiadczony
analityk napotka na trudnoÊci w zidentyfikowaniu rzeczywi-
Êcie istotnych powiàzaƒ pomi´dzy czynnikami decydujàcymi
o zjawiskach, które majà miejsce na rynku nieruchomoÊci.
W szczególnych przypadkach warto zastanowiç si´ i wyjaÊniç
dlaczego powszechnie uznana zale˝noÊç nie sprawdza si´ lokal-
nie, jakie sà przyczyny odst´pstw od regu∏y rynkowej.

TrudnoÊci w wyodr´bnieniu powiàzaƒ pomi´dzy zjawi-
skami wynikajà z faktu, ˝e nigdy nie sà to jednoznaczne
zwiàzki pomi´dzy dwiema wyizolowanymi zmiennymi. Za-
zwyczaj na badane zjawisko wp∏ywa z ró˝nym nat´˝eniem
wiele czynników. Niemniej jednak nale˝y podejmowaç próby
znalezienia chocia˝by tych najprostszych powiàzaƒ i si∏y ich
oddzia∏ywania na badane zjawisko. Dla uproszczenia, bada-
nie wspó∏zale˝noÊci zmiennych mo˝na ograniczyç na poczàt-
ku do dwóch zmiennych, z których jednà okreÊla si´ jako
zmiennà zale˝nà, a drugà jako zmiennà niezale˝nà. Oczywi-
Êcie, formu∏ujàc wnioski nale˝y pami´taç, ˝e wspó∏wyst´po-
wanie dwóch zjawisk mo˝e byç efektem dzia∏ania na nie trze-
ciego czynnika. Najcz´Êciej w praktyce spotykamy si´ z ana-
lizà wspó∏zale˝noÊci wielu cech (wielu zmiennych), które nie
sà od siebie wyizolowane ale wzajemnie si´ warunkujà.

Badaniem zale˝noÊci pomi´dzy zmiennymi zajmuje si´
dzia∏ statystki zwany teorià korelacji i regresji. Rozró˝nia si´
w niej dwa rodzaje zale˝noÊci: funkcyjnà i stochastycznà. Za-

le˝noÊç funkcyjna oznacza, ˝e zmiana wartoÊci jednej zmien-
nej powoduje ÊciÊle okreÊlonà (funkcyjnà) zmian´ wartoÊci
drugiej zmiennej. Zale˝noÊç stochastycznà definiuje si´
za pomocà poj´ç z rachunku prawdopodobieƒstwa – zale˝-
noÊç mi´dzy dwiema losowymi zmiennymi polega na tym, ˝e
wraz ze zmianà jednej z nich (pod wp∏ywem czynników loso-
wych) zmienia si´ rozk∏ad prawdopodobieƒstwa drugiej
zmiennej. Szczególnym wariantem tej zale˝noÊci jest zale˝-
noÊç korelacyjna. Taka zale˝noÊç wyst´puje wtedy gdy mamy
do czynienia z cechà mierzalnà, a jej rozk∏ad mo˝na wyraziç
w formie charakterystyk liczbowych. Na tej podstawie mo˝e-
my okreÊliç w przybli˝eniu jak zmieni si´ wartoÊç jednej ce-
chy (zmiennej Y zale˝nej) w zale˝noÊci od cechy drugiej
(X zmiennej niezale˝nej). Taka analiza pozwala wykryç od-
powiednià zale˝noÊç przyczynowà, natomiast nie jest jedno-
znaczna z zale˝noÊcià przyczynowo – skutkowà. Poniewa˝
doÊç cz´sto zdarzajà si´ zale˝noÊci pozorne (szczególnie gdy
zestawiamy dwie cechy nie majàce z merytorycznego punktu
widzenia ze sobà ˝adnych powiàzaƒ) wa˝ne jest, aby anali-
za iloÊciowa by∏a poparta analizà jakoÊciowà i wiedzà eks-
perckà z rynku nieruchomoÊci.

Przeprowadzona wczeÊniej analiza jakoÊciowa powin-
na na podstawie przes∏anek merytorycznych wskazaç, czy
jest mo˝liwy logiczny zwiàzek pomi´dzy rozpatrywanymi ce-
chami, natomiast analiza iloÊciowa powinna odpowiedzieç
na pytanie jaka jest si∏a i kierunek tego zwiàzku. Je˝eli jed-
nak zale˝noÊç jest nieistotna w analizowanym przypadku
i na konkretnym rynku, to wa˝na jest odpowiedê, dlaczego
ten konkretny rynek zachowuje si´ inaczej ni˝ rynki w in-
nych miastach. Prawid∏owa analiza korelacji wymaga spe∏-
nienia dwóch silnych za∏o˝eƒ:
● wartoÊci wybranych cech majà rozk∏ad normalny,
● obserwacje sà stochastycznie niezale˝ne (tzn. wartoÊç po-

szczególnych obserwacji nie zale˝y od wartoÊci poprzed-
nich lub nast´pnych obserwacji).
Najprostszà metodà przedstawienia wspó∏zale˝noÊci zja-

wisk jest umieszczenie wartoÊci wybranych cech na jednym
wykresie i obserwacja jak zmienia si´ wykres jednej zmiennej
na tle drugiej zmiennej np. gdy cena spada czy zawsze jest to
równoleg∏e zjawisko ze sprzeda˝à mieszkaƒ o du˝ej po-
wierzchni. Cz´sto jednak taka analiza jest niejednoznaczna,
wówczas mo˝na si´gnàç po formu∏y matematyczne, przy u˝y-
ciu których korelacj´ mo˝na wyraziç za pomocà: funkcji re-
gresji, wspó∏czynnika korelacji czy tablic korelacyjnych.

Funkcja regresji to opisanie za pomocà wzoru funkcji (np.
liniowej) zale˝noÊci pomi´dzy zmiennà zale˝nà (Y) a zmien-
nà niezale˝nà (X). W efekcie naniesienia na wykresie punk-
tów o wspó∏rz´dnych (x, y) otrzymujemy tzw. smug´ czyli
charakterystyczne skupienie punktów. Daje ona uproszczony
obraz zale˝noÊci pomi´dzy zmiennymi ale pozwala równie˝
na dopasowanie do niej wykresu funkcji (równania regresji).
Takie dopasowanie funkcji mo˝e byç wykonane „na oko”
na podstawie kszta∏tu smugi a formalnie wykonuje si´ je
za pomocà metod matematycznych. Wybór funkcji najlepiej
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dopasowanej do analizowanych danych nale˝y uzale˝niç od
wspó∏czynnika determinacji R2, który mieÊci si´ w przedzia-
le <0; 1>. Im bli˝ej jednoÊci znajduje si´ uzyskany wspó∏-
czynnik tym dopasowanie funkcji jest lepsze.

Sposobem na wyznaczenie si∏y i kierunku korelacji jest
obliczenie wspó∏czynnika korelacji, a w przypadku wielu
zmiennych tablicy korelacyjnej. Wspó∏czynnik korelacji li-
niowej powinien mieÊciç si´ w przedziale <–1, 1>, im bli˝szy
jest jednoÊci (ze znakiem plus lub minus) tym silniejszy
zwiàzek pomi´dzy zmiennymi. Gdy wspó∏czynnik przyjmuje
wartoÊç zero oznacza to brak pomi´dzy zmiennymi korelacji
(zale˝noÊci) liniowej. Dla cech jakoÊciowych (czyli tych, któ-
rym mo˝na nadaç rangi) wyznacza si´ wspó∏czynnik korela-
cji rang Spearmana. Mo˝na równie˝ wyznaczyç wspó∏czynni-
ki dla zale˝noÊci krzywoliniowych oraz wspó∏czynniki
w przypadku wielu zmiennych. 

Metody analizy zjawisk w czasie opierajà si´ na zmianie
pewnych wskaêników w kolejnych okresach. Wskaêniki te
mog´ przybraç form´ wskaêników nat´˝enia lub wskaêni-
ków struktury. W pierwszym przypadku analizujemy stosu-
nek dwóch ró˝nych wielkoÊci ale pozostajàcych w zwiàzku lo-
gicznym. Natomiast gdy badamy cz´Êç rynku w kontekÊcie
ca∏oÊci, wówczas mamy na myÊli wskaêniki struktury. Pozo-
stajà jeszcze mierniki dynamiki, okreÊlane mianem przyro-
stów. Z przyrostami absolutnymi mamy do czynienia gdy po-
s∏ugujemy si´ ró˝nicà pomi´dzy dwiema wartoÊciami w ko-
lejnych okresach. Mo˝na równie˝ pos∏u˝yç si´ przyrostem
wzgl´dnym, gdy badamy iloraz przyrostu absolutnego oraz
wartoÊci z okresu poprzedniego. W praktyce cz´sto u˝ywa si´
równie˝ wskaêników okreÊlanych mianem indeksów (np. in-
deks zmiany cen, wskaênik przyrostu Êrednich p∏ac, wskaê-
nik wzrostu produkcji budowlano-monta˝owej itp.), które
oznaczajà wartoÊç danej cechy w stosunku do jej wartoÊci
w okresie poprzednim (indeksy ∏aƒcuchowe) lub do sta∏ej
wielkoÊci poczàtkowej (tzw. indeksy o podstawie sta∏ej).

Uzupe∏nieniem analizy jest zazwyczaj prognoza na kolej-
ne okresy, którà w pakietach obliczeniowych najproÊciej wy-
konaç narzucajàc w opcjach wykresu lini´ trendu na kilka
poprzednich lub nast´pnych przedzia∏ów. Wydaje si´ rów-
nie˝, ˝e metody analizy wielowymiarowej powinny znaleêç
zwolenników wÊród rzeczoznawców, zw∏aszcza gdy ocenie
podlega zjawisko rynkowe zale˝ne od wielu czynników. Naj-
cz´Êciej jednak tak zaawansowane analizy w codziennej pra-
cy rzeczoznawcy dotyczà zazwyczaj jednego aspektu rynku
nieruchomoÊci – cen.

Zakres analizy a cel i przedmiot szacowania
Przyj´cie jednej z proponowanych w literaturze definicji

rynku nieruchomoÊci sugeruje zakres przestrzenny i meryto-
ryczny proponowanej analizy w operacie szacunkowym. Kla-
syczna definicja rynku narzuca badanie popytu, poda˝y i cen
transakcyjnych. Analiza mo˝e byç przeprowadzona z punktu
widzenia podmiotów rynkowych kreujàcych popyt i poda˝
jak równie˝ przedmiotów b´dàcych w obrocie.

Model czterech pól sugeruje analiz´ w dwóch wymiarach:
rynku u˝ytkowników nieruchomoÊci oraz aktywów. Propo-
nowany podzia∏ sugeruje analiz´ rynku z uwagi na w∏aÊcicie-
li nieruchomoÊci nabywajàcych je w celu zaspokojenia w∏a-
snych potrzeb oraz w celach inwestycyjnych, oferujàc je
na wynajem. Analiza rynku od strony aktywów oznacza oce-
n´ zasobów nieruchomoÊci, równie˝ z perspektywy nowych
inwestycji. W praktyce wyceny proponowane podejÊcie jest
niezb´dne dla nieruchomoÊci generujàcych dochód.

Najszerszà analiz´ rynku mo˝na uzyskaç w oparciu o defi-
nicj´ rynku jako systemu. Wówczas analiza rynku dla ka˝dego
rodzaju nieruchomoÊci obejmuje ocen´ otoczenia rynku nieru-
chomoÊci czyli systemu: spo∏ecznego, gospodarczego, politycz-
nego oraz prawnego. Dwa ostatnie systemy sà w operacie
szacunkowym uwzgl´dnione w ocenie stanu prawnego nieru-
chomoÊci, podobnie jak polityka przestrzenna gminy. Oce-
na polityki paƒstwa czy samorzàdów lokalnych i jej skutków
dla badanego sektora rynku nieruchomoÊci powinna byç
uwzgl´dniona w analizie rynku. Dla pozosta∏ych dwóch syste-
mów w zale˝noÊci od rodzaju nieruchomoÊci, na pierwszy plan
wysuwa si´ otoczenie spo∏eczne lub otoczenie gospodarcze.
Analiza rynku na potrzeby szacowania wartoÊci nieruchomo-
Êci mieszkalnych zawieraç b´dzie przede wszystkim ocen´
czynników demograficznych: ruch naturalny ludnoÊci, migra-
cje, ma∏˝eƒstwa, ocen´ kondycji gospodarstw domowych oraz
relacje spo∏eczne typowe dla danego rynku: preferencje, trady-
cje, nawyki czy mod´. Wycena nieruchomoÊci dochodowych,
których g∏ównymi dysponentami sà podmioty prawne sugeru-
je analiz´ sytuacji podmiotów gospodarczych jako g∏ównych
odbiorców us∏ug Êwiadczàcych w nieruchomoÊciach ale rów-
nie˝ oferujàcych na rynku poda˝ powierzchni przeznaczonej
do wynajmu. Takie podejÊcie pozwala oszacowaç potencjalny
popyt na powierzchni´ oraz preferencje podmiotów w zakresie
jakoÊci oferowanych powierzchni. Analiza otoczenia gospodar-
czego pozwala wysunàç wnioski odnoÊnie perspektyw rynku
nieruchomoÊci, silnie zwiàzanego z ca∏à gospodarkà. Przywo-
∏ujàc determinanty rozwojowe rynku nieruchomoÊci mo˝-
na wykorzystaç dynamik´ PKB, oprocentowanie kredytów in-
westycyjnych, nak∏ady na inwestycje czy produkcja danej ga-
∏´zi przemys∏u w zale˝noÊci od przedmiotu szacowania.

Rynek nieruchomoÊci jako system sk∏adajàcy si´ z czte-
rech podsystemów stwarza mo˝liwoÊç spójnego odniesienia
si´ zarówno do obrotu, zarzàdzania wybranym rodzajem nie-
ruchomoÊci, jak równie˝ finansowania i inwestowania w tego
rodzaju nieruchomoÊci. W tej cz´Êci analizy znajdà si´ oceny
poszczególnych podsystemów i ich perspektywy, a w efekcie
analiza cen transakcyjnych, która prowadzi do wytypowania
nieruchomoÊci o typowych dla analizowanego rynku cenach
i warunkach transakcji.

Podsumowujàc, mo˝na równie˝ uznaç systemy otoczenia
rynkowego jako pierwszy wyró˝nik wyboru rynków podob-
nych w sytuacji braku dostatecznej liczby transakcji do po-
równania na szacowanym rynku lokalnym. Kryterium podo-
bieƒstwa mo˝na tu sprowadziç do zmiennych istotnych dla
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Wst´p
Cena transakcyjna nieruchomoÊci jest wypadkowà nego-

cjacji prowadzonych pomi´dzy uczestnikami obrotu rynkowe-
go, kompromisem pomi´dzy popytem a poda˝à na rynku nie-
ruchomoÊci. Omawiana cena jest tym samym noÊnikiem in-
formacji o stanie rynku, wskazuje na tendencje jakie
charakteryzujà dany segment rynku nieruchomoÊci. Anali-

za cen transakcyjnych pozwala równie˝ prognozowaç przy-
sz∏y poziom cen oraz badaç ich wspó∏zale˝noÊç z pozosta∏ymi
zmiennymi charakteryzujàcymi rynek, zestawiaç wspomnia-
ne wielkoÊci zarówno w czasie jak i ró˝nicowaç przestrzennie.

Pomiar zjawiska dostarcza wiedzy niezb´dnej ka˝demu,
kto podejmuje racjonalne decyzje rynkowe albo formu∏uje
poglàdy, na podstawie których inne podmioty decydujà o alo-
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ka˝dego systemu, a w szczególnoÊci systemu spo∏ecznego
i gospodarczego. Wybór rynków podobnych poprzedza wska-
zanie g∏ównych czynników wp∏ywajàcych na dwa wskazane
otoczenia rynku nieruchomoÊci, a w konsekwencji zgodnie
z zaproponowanà definicjà podobieƒstwa, ale zastosowanà
do rynku, wytypowanie na postawie zestawu zmiennych ryn-
ków lokalnych ró˝niàcych si´ jak najmniejszà liczbà wybra-
nych wczeÊniej parametrów. Parametry charakterystyczne
dla czterech podsystemów rynku nieruchomoÊci stanowià
kolejny krok procedury wyboru rynków podobnych.

Podsumowanie
Zwa˝ywszy na definicj´ rynku nieruchomoÊci, anali-

za cen nieruchomoÊci na potrzeby szacowania wartoÊci nie-
ruchomoÊci nie ogranicza si´ wy∏àcznie do analizy cen trans-
akcyjnych. Sà one nieod∏àcznym elementem analizy rynku,
jako efekt wspó∏istnienia popytu i poda˝y, jednak niewystar-
czajàcym dla kompleksowej oceny rynku. Zw∏aszcza, gdy
na ich podstawie wysnuwane sà wnioski i uogólnienia oraz
prognozy wielkoÊci, które istotnie wp∏ywajà zarówno na pro-
ces szacowania jak i na jego koƒcowy efekt.
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English summary
The necessity for conducting market analysis in the pro-

cess of estimating the value of real estate arises from the
provisions of law and practical premises that justify the ne-
cessity for knowledge of the real estate market and the phe-
nomena that occur in it. A valuer assesses the real estate
market to define the local market for a given type of real es-
tate. He also distinguishes the factors that determine the
above-mentioned locality and allocates an area of space. The-
se are also factors that influence the development of the ana-
lyzed market, its state and prospects. The proper analysis of
the real estate market and its extent depend on its target.
The scope and analytical tools include the research into the
causes which underlie the ensuing market facts and should
be treated in a different way from the situation when kno-
wing the causes we evaluate their potential effects in the
market. In the first instance we make classical market ana-
lysis, we diagnose and then forecast a given market pheno-
menon. In the second instance we construct achievable sce-
narios, we forecast the future state of the market, i. e. the
deferred effects of the causes.
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kacji zasobów nieruchomoÊci lub zasobów finansowych. Rze-
telny pomiar wymaga wiarygodnych danych i usankcjonowa-
nych narz´dzi badawczych.

Wymogi ustawowe dotyczàce analizy transakcji rynkowych
oraz sama definicja wartoÊci rynkowej determinujà êród∏o po-
zyskiwanych danych – sà nimi akty notarialne. Wprawdzie ist-
niejà wtórne zasoby informacji tworzone na podsta-
wie aktów notarialnych jak:
● Rejestr Cen i WartoÊci NieruchomoÊci (RCiWN),
● karty nieruchomoÊci, b´dàce wyciàgiem z aktów

notarialnych,
● bazy transakcji tworzone przez zewn´trzne

podmioty jak np. AMRON,
jednak ˝aden z wymienionych zasobów nie wyr´cza
rzeczoznawcy w badaniu aktów notarialnych, nie
usprawiedliwia równie˝ niestarannoÊci sporzàdzo-
nego operatu szacunkowego w przypadku wykorzy-
stania wspomnianych zasobów, równie˝ wtedy gdy
zawierajà b∏´dy. Mo˝na stwierdziç, ˝e skorzystanie
z wymienionych zasobów nie gwarantuje rzetelnoÊci
wymaganej od rzeczoznawcy majàtkowego, który
i tak w efekcie ponosi odpowiedzialnoÊç za jakoÊç
i wiarygodnoÊç danych wykorzystanych w procesie
szacowania. Rzeczoznawcy wspierajàc si´ wzajemnie tworzà
wi´c lokalne bazy danych, na podstawie analizy papierowej
wersji aktów notarialnych gromadzonych w ewidencji grun-
tów i budynków, katastrze nieruchomoÊci czy spó∏dzielniach
mieszkaniowych. Jednym z takich systemów jest system Wa-
lor, który obejmuje swoim zasi´giem lokalne rynki nierucho-
moÊci w ca∏ym kraju, zasilany przez systematyczne wpisy rze-
czoznawców majàtkowych dotyczàce zawartych transakcji.
Na podstawie transakcji gromadzonych przez szczeciƒskich
rzeczoznawców majàtkowych w systemie Walor mo˝na prze-
prowadziç analiz´ cen na szczeciƒskim rynku, w podziale
na nieruchomoÊci mieszkalne i grunty niezabudowane w la-
tach 2007–2011. Dost´pne i nieskomplikowane narz´dzia ba-
dawcze dostarcza statystyka opisowa, a ich aplikacj´ u∏atwia
popularny pakiet obliczeniowy Excel.

Otoczenie szczeciƒskiego rynku nieruchomoÊci
Szczecin i jego oÊcienne gminy tworzà aglomeracj´, sta-

nowiàcà najwi´kszy oÊrodek gospodarczy, naukowy i kultu-
ralny województwa zachodniopomorskiego. Zasób nierucho-
moÊci pod zabudow´ determinuje sàsiedztwo du˝ych zbior-
ników wodnych (Zalew Szczeciƒski, Jezioro Dàbskie,
rozlewisko rzeki Odra), otaczajàcych miasto kompleksów le-
Ênych (Puszcze Bukowa, Goleniowska i Wkrzaƒska) oraz bli-
skoÊç granicy paƒstwa. Uk∏ad geograficzny powoduje, ˝e
w granicach miasta oko∏o 22% gruntów stanowià grunty
pod wodami. Walory przyrodnicze (oko∏o 5,6 km2 gruntów
miasta prawnie chronionych z uwagi na szczególne walory
przyrodnicze), urozmaicona flora i fauna, naturalne zbiorni-
ki wodne oraz wysoki udzia∏ terenów zielonych w ogólnej po-
wierzchni (lasy o pow. 2472,3 ha; parki o pow. 142,5 ha; te-

reny zielone Cmentarza Centralnego 168 ha oraz liczna zie-
leƒ uliczna i osiedlowa) stwarzajà warunki korzystne do
uprawiania sportów i rekreacji. Wskaênik lesistoÊci w Szcze-
cinie jest wysoki i wynosi 16,2%.

Rys. 1. Struktura funkcjonalno-przestrzenna Szczecina

èród∏o: Raport o Stanie Miasta. Urzàd Miejski, Szczecin 2002 r.

Szczecin jest miastem o dwóch centrach lokalnych na obu
brzegach rzeki Odry oraz 37 osiedlach samorzàdowych. Mia-
sto zajmuje powierzchni´ ponad 30 tys. ha, którà zamiesz-
kuje 405,6 tys. ludnoÊci (stan na 31 XII 2010 r.), co daje re-
latywnie niski wskaênik zaludnienia na poziomie 1350 osób
na km2. Wskaênik ten ma tendencj´ malejàcà, co wynika
z ujemnego przyrostu naturalnego oraz ujemnego salda mi-
gracji wewn´trznych i zagranicznych. Wskaênik feminizacji
w tym czasie wyniós∏ 52,6%.

Potencja∏ demograficzny ludnoÊci charakteryzuje struk-
tura ludnoÊci. W 2010 roku 15,7% stanowi∏a ludnoÊç w wie-
ku przedprodukcyjnym, 65,5% ludnoÊç w wieku produkcyj-
nym (odsetek ten systematycznie maleje w ostatnich latach)
a 18,8 % ludnoÊç w wieku poprodukcyjnym, której odsetek
ma tendencj´ wzrostowà. Na koniec 2010 roku na tysiàc osób
pracowa∏o w Szczecinie tylko 269. Stopa bezrobocia rejestro-
wanego w tym czasie ros∏a i wynios∏a 9,7%. Takie tendencje
sà efektem zarówno przemian demograficznych, jak równie˝
kondycji gospodarczej miasta.

Przeci´tna powierzchnia u˝ytkowa mieszkania na jed-
na osob´ w zasobach mieszkaniowych wynios∏a 24,5 m2, co
plasuje Szczecin na 21 pozycji w rankingu 65 miast pol-
skich na prawach powiatu. Zasoby mieszkaniowe miasta
szacowane sà na 162,3 tys. mieszkaƒ o przeci´tnej po-
wierzchni 61,1 m2. Mniej ni˝ 1% wielkoÊci zasobów to licz-
ba mieszkaƒ oddawanych rocznie do u˝ytkowania. W 2010
roku oddano do u˝ytku 1 509 mieszkaƒ, podobnie jak
w 2005 roku kiedy oddano ich 1536. Dla porównania, efek-
ty budownictwa mieszkaniowego w okresie hossy czyli
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w 2006 lub 2008 roku, by∏y o 30% wy˝sze ni˝ w okresie de-
koniunktury. Wyniki te plasujà Szczecin na 20 pozycji
wÊród 65 polskich miast na prawach powiatu i Êwiadczà
o niez∏ej kondycji sektora budownictwa mieszkaniowego
w mieÊcie. Sprzeda˝ produkcji budowlano-monta˝owej
w 2010 roku wzros∏a 2,6-krotnie w stosunku do 2005 roku.
W 2010 roku oddano do u˝ytkowania 339 budynków miesz-
kalnych, w tym 230 jednorodzinnych (porównaj z rys. 2)
oraz 51 budynków niemieszkalnych. WÊród budynków nie-
mieszkalnych wybudowano szeÊç budynków biurowych,
dziewi´ç obiektów handlowo-us∏ugowych oraz pi´ç budyn-
ków przemys∏owych.

Rys. 2. Struktura efektów budownictwa mieszkanio-
wego w Szczecinie w zale˝noÊci od liczby mieszkaƒ
w budynku w 2010 roku

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawi danych GUS

Potencja∏ gospodarczy miasta sta-
nowià dzia∏ajàce podmioty gospodar-
cze, w tym firmy prowadzone przez
osoby fizyczne. W 2010 roku na tysiàc
osób fizycznych 118 prowadzi∏o dzia-
∏alnoÊç gospodarczà. Przeci´tne mie-
si´czne wynagrodzenie brutto wynio-
s∏o w tym czasie 3 588,8 z∏. Ogó∏em
na tysiàc osób na koniec 2010 roku
dzia∏a∏y w Szczecinie 162 podmioty go-
spodarki narodowej, o cztery wi´cej ni˝
pi´ç lat wczeÊniej.

Perspektywy gospodarcze Szczeci-
na poprawiajà nak∏ady na inwestycje
w przemyÊle, które w ciàgu ostatnich
lat wzros∏y o ponad 30%, przy czym naj-
wi´ksze nak∏ady ponios∏y przedsi´bior-
stwa przetwórcze, handlowe, transpor-
towe i gospodarki magazynowej oraz
opieki zdrowotnej.

W 2009 roku zawarto w Szczecinie
18 833 akty notarialne dotyczàce nie-

ruchomoÊci, w tym 13 799 aktów dotyczy∏o transakcji rynko-
wych1. Transakcje rynkowe dotyczàce mieszkaƒ, gruntów
pod zabudow´ mieszkaniowà oraz gara˝y stanowi∏y 69,3%
ogó∏u transakcji rynkowych. W 2010 roku wed∏ug danych
z RCiWN2 w Szczecinie mia∏o miejsce 914 transakcji lokala-
mi mieszkalnymi o wartoÊci 227,8 mln. z∏. Nale˝y jednak
zwróciç uwag´, ˝e dane te nie obejmujà transakcji lokalami,
w przypadku których nie ma przeniesienia udzia∏u w grun-
cie, czyli na przyk∏ad lokalami spó∏dzielczymi.

Analiza cen mieszkaƒ na rynku szczeciƒskim
Uk∏ad przestrzenny miasta z dwoma centrami lokalnymi

na Prawobrze˝u i Lewobrze˝u miasta determinuje lokaliza-
cj´ osiedli mieszkaniowych wokó∏ wspomnianych centrów.
Szczególny charakter zabudowy Êródmiejskiej jest efektem
gwiaêdzistego uk∏adu szlaków komunikacyjnych, w które
wkomponowane sà kwarta∏y zabudowy mieszkaniowej.
Umownym centrum lewobrze˝nej cz´Êci miasta jest naj-
wi´kszy z placów – Grunwaldzki. Tradycyjne przedwojenne
centrum miasta jest uznane za centralnà stref´ Szczecina,
wokó∏ której zlokalizowano powojennà zabudow´ mieszka-
niowà, stanowiàcà stref´ Êródmiejskà i dalej osiedla mieszka-
niowe wzniesione w latach 70-tych i póêniejszych, najcz´Êciej
w technologii wielkiej p∏yty. Nowoczesne osiedla z ostatnich
dwudziestu lat wplatajà si´ w istniejàcà zabudow´, na tere-
nach rewitalizowanych oraz w kierunku pó∏nocnym, wzd∏u˝
pó∏nocno – po∏udniowej osi, naturalnego kierunku rozwoju
miasta, zgodnego z biegiem rzeki Odry i jej rozlewisk. Z uwa-
gi na du˝à powierzchni´ miasta i niski stopieƒ zaludnienia,
niski jest równie˝ wskaênik intensywnoÊci zabudowy miesz-
kaniowej. W efekcie tereny mieszkaniowe uzupe∏niajà tereny
zielone i ma∏a architektura.
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Tabela 1. Opóêniona reakcja indywidualnych uczestników obrotu na
zmiany cyklu koniunkturalnego na rynku mieszkaniowym

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie I. ForyÊ „Spo∏eczno-gospodarcze deter-
minanty rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. Uj´cie iloÊciowe”, Wydawnictwo
Naukowe Uniwersytetu Szczeciƒskiego, Szczecin 2011, s. 243.
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W systemie Walor opisano 11 300 transakcji lokalami
mieszkalnymi zawartych w ostatnich pi´ciu latach w grani-
cach administracyjnych Szczecina, na podstawie których
przeprowadzona zostanie analiza w dalszej cz´Êci artyku∏u
(rocznie ponad dwa tysiàce transakcji). Nie mo˝na jedno-
znacznie okreÊliç reprezentatywnoÊci badanej próby z uwagi
na rozbie˝ne – w zale˝noÊci od êróde∏ – informacje dotyczàce
ogólnej liczby zawartych umów kupna – sprzeda˝y. Od 2010
roku sygnatariusze systemu Walor zbierajà informacje
o wszystkich transakcjach, które mia∏y miejsce na terenie
Szczecina, nawet gdy ich parametry sà bardzo zbli˝one, ponie-
wa˝ lokale zbywane sà przez tego samego dewelopera w tym
samym budynku. Dlatego dok∏adniejsza analiza i wnioski do-
tyczyç b´dà tych w∏aÊnie lat. Zastrze˝enia te nie umniejszajà
jednak wartoÊci poznawczej uzyskanych wyników, zw∏aszcza
w odniesieniu do g∏ównych tendencji rynkowych.

Recesja na rynku nieruchomoÊci ogranicza intensywnoÊç
zawieranych umów, zw∏aszcza w pierwszym okresie kryzysu
wp∏ywa na decyzje podmiotów, które wyczekujà poprawy
(tabela 1 na str. 20). Taka postawa wynika z niepe∏nej informa-
cji podmiotów podejmujàcych decyzje na rynku nieruchomoÊci.

Na rynku szczeciƒskim zauwa˝a si´ równie˝ mniejszà ak-
tywnoÊç podmiotów, zarówno po stronie popytu jak równie˝
po stronie sprzeda˝y, co przejawia si´ równie˝ w stagnacji
przeci´tnych cen transakcyjnych (rys. 3). Zarówno Êrednia
cena mieszkania jak równie˝ mediana wyznaczona dla ca∏ego
miasta w badanych latach mieÊci∏y si´ w przedziale
4100–4700 z∏/m2 i nie wykazywa∏y znaczàcego zró˝nicowania.
Wi´ksze odst´pstwa wykazywa∏a cena maksymalna, która
oscylowa∏a w przedziale 9800–11 300 z∏/m2 i najwy˝sze war-
toÊci osiàgn´∏a w 2008 roku. Ceny minimalne w badanych la-
tach notowano w przedziale od 300 z∏/m2 do 600 z∏/m2.

Rys. 3. Dynamika cen transakcyjnych lokali mieszkal-
nych w Szczecinie w latach 2007–2011

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Pobie˝na analiza mo˝e wskazywaç na niewielki spadek
cen mieszkaƒ na rynku szczeciƒskim, jednak wyznaczenie ty-
powego przedzia∏u cen prowadzi do innych wniosków. W tym
celu mo˝na pos∏u˝yç si´ percentylami i wzorujàc si´ na bada-
niach spo∏ecznych odciàç dolne 20% cen (percentyl 20%) oraz

górne 20% cen (percentyl 80%), co pozwala przybli˝yç si´
do przeci´tnych cen wyst´pujàcych na danym rynku lokal-
nym (rys. 4). WartoÊci przeci´tne cen nieruchomoÊci zadoÊç-
uczynià wymogom definicji wartoÊci rynkowej, czyli najbar-
dziej prawdopodobnej cenie, którà mo˝na uzyskaç na rynku.

Rys. 4. Dynamika przeci´tnych miar cen transakcyjnych
lokali mieszkalnych w Szczecinie w latach 2007–2011

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Analiza indeksów ∏aƒcuchowych (rok/do roku) przeci´t-
nych cen transakcyjnych pozwala na zwrócenie uwagi
na tempo zmian cen w ka˝dej z grup cenowych: ni˝szej, prze-
ci´tnej i wy˝szej (tabela 2).

Tabela 2. Indeksy ∏aƒcuchowe jednostkowych cen
transakcyjnych na szczeciƒskim rynku mieszkanio-
wym w latach 2007–2011

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Wyznaczone w tabeli 2 indeksy ∏aƒcuchowe wskazujà na
znaczny wzrost cen w 2008 roku w stosunku do roku 2007
(od 5% do blisko 14% w grupie mieszkaƒ taƒszych) oraz dwa
lata spadku cen odpowiednio w latach 2009/2008 i 2011/2010.
Tendencja spadkowa w 2011 roku w stosunku do roku 2010
nie ma tej samej si∏y, sà równie˝ osiedla na których wzros∏y
ceny przeci´tne (tabela 3).

Tabela 3. Mediana jednostkowych cen transakcyj-
nych mieszkaƒ w Szczecinie w podziale na osiedla
w latach 2010–2011 (w z∏/m2)
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èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Kierunek i si∏a zmian cen transakcyjnych w Szczecinie sà
zró˝nicowane przestrzennie, co wynika równie˝ z charakteru
zabudowy mieszkaniowej w danej dzielnicy, w tym wieku bu-
dynków. Mo˝na zauwa˝yç wysokie ceny w osiedlach, w któ-
rych realizowane sà nowe inwestycje (np. Warszewo, Gu-
mieƒce) i tych, które sà pozytywnie odbierane przez miesz-
kaƒców (np. Pogodno, Osów). W tabeli 4 przedstawiono
zale˝noÊç mi´dzy przeci´tnà jednostkowà cenà transakcyjnà
a wiekiem budynku, w którym znajduje si´ mieszkanie. Mo˝-
na zauwa˝yç, ˝e im starszy budynek tym ni˝sza jest przeci´t-
na cena transakcyjna m2 mieszkania w latach 2010–2011.

Tabela 4. Mediana jednostkowych cen transakcyj-
nych mieszkaƒ w Szczecinie w zale˝noÊci od wieku
budynku w latach 2010–2011 (w z∏/m2)

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Od tej tendencji odbiegajà ceny mieszkaƒ w nowych
w 2010 roku oraz w roku kolejnym. Oferty deweloperów
obejmujà ni˝sze i˝ w roku poprzednim ceny mieszkaƒ o po-
nad 11%. Najwi´kszy spadek cen mo˝na zauwa˝yç w przy-
padku budynków z lat 40-tych, których ceny sà te˝ najni˝sze
w 2011 roku. Na tak niski poziom cen mieszkaƒ w budyn-
kach najstarszych wp∏ywa zarówno ich lokalizacja (nie za-
wsze jest to centrum miasta) jak równie˝ ich stan technicz-
ny. Najwy˝ej na rynku cenione sà mieszkania w budynkach
wzniesionych w ostatniej dekadzie.

Powszechnie panujàcy poglàd o wysokiej korelacji pomi´-
dzy cenà jednostkowà mieszkania a jego powierzchnià w ba-
danych latach i badanej próbie nie znajduje uzasadnienia.
Dla przyk∏adu pokazano poni˝ej wykres korelacyjny dla
transakcji zawartych w 2001 roku (rys. 5). 

Rys. 5. Wspó∏zale˝noÊç jednostkowych cen transak-
cyjnych i powierzchni lokali mieszkalnych w Szczeci-
nie w 2011 roku

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Wspó∏czynniki korelacji liniowej w pozosta∏ych latach ba-
dania sà wprawdzie ujemne, co potwierdza kierunek zale˝-
noÊci – im wi´ksze mieszkanie tym ni˝sza cena za m2 – ale si-
∏a tego zwiàzku nie jest statystycznie istotna. W analizowa-
nych latach 2007–2011 wspó∏czynniki korelacji mi´dzy cenà
m2 a powierzchnià lokalu mieszkalnego mieÊci∏y si´ w prze-
dziale 0,14–0,22 (znak ujemny).

Podsumowujàc: mo˝na stwierdziç, ˝e dynamika zmian
cen na szczeciƒskim rynku mieszkaniowym nie odbiega od
tendencji ogólnopolskich, a umiarkowany wzrost cen w la-
tach hossy powoduje, ˝e obecne spadki cen sà równie˝
umiarkowane.

Analiza cen gruntów niezabudowanych
Struktura u˝ytków Szczecina oraz du˝a powierzchnia

miasta wp∏ywajà na obrót gruntami niezabudowanymi.
U˝ytki rolne stanowià ponad 22% powierzchni miasta, grun-
ty pod wodami ponad 23%, lasy i tereny leÊne oraz u˝ytki
ekologiczne to kolejne 19% gruntów w mieÊcie (rys. 6). Nato-
miast tereny zurbanizowane i zabudowane to nieca∏e 30%
gruntów. 
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Rys. 6. Struktura u˝ytkowania gruntów w Szczecinie
w % (stan na XII 2006)

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Analiza cen transakcyjnych gruntami niezabudowanymi
zosta∏a przeprowadzona na podstawie 1403 transakcji opisa-
nych w systemie Walor SBDRN w latach 2007–2011. Ponie-
wa˝ zasadà w tym okresie by∏o zbieranie informacji o wszyst-
kich transakcjach, mo˝na sàdziç, ˝e próba obejmuje znacznà
liczb´ wszystkich zawartych w tym okresie umów kupna –
sprzeda˝y szczeciƒskich gruntów.

Ceny transakcyjne w przypadku nieruchomoÊci grunto-
wych niezabudowanych sà bardzo zró˝nicowane, a rozk∏ady
cen niesymetryczne, na co wskazuje rozbie˝noÊç mi´dzy
Êrednià cenà m2 gruntu a medianà. To sugeruje stosowanie
mediany jako miary przeci´tnej w dalszych analizach cen
(tabela 5).

Tabela 5. Statystyki opisowe cen transakcyjnych grun-
tów niezabudowanych w Szczecinie w latach 2007–2011 

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Dynamika cen przeci´tnych wskazuje ich wzrost do 2010
roku do poziomu 204 z∏/m2 i spadek w roku 2011 o 7% do po-
ziomu 190 z∏/m2. Przeci´tne ceny maksymalne gruntów nie-
zabudowanych ustabilizowa∏y si´ na poziomie 2–3 tys. z∏/m2.
Rozk∏ad cen transakcyjnych w kolejnych latach pozwala za-
uwa˝yç przedzia∏y cenowe, dla których transakcje zwierane
sà najcz´Êciej (rys. 7). W 2011 roku najcz´Êciej transakcji do-
konywano za 160–200 z∏/m2 powierzchni gruntu, a kwota
360 z∏/m2 wydaje si´ granicà, powy˝ej której transakcje odby-

wajà si´ wzgl´dnie rzadko (mniej i˝ 10% ogó∏u zawartych
umów). Cen´ nie przekraczajàcà 40 z∏/m2 zap∏acono w przy-
padku 10% analizowanych umów, co oznacza, ˝e 80% wszyst-
kich transakcji w 2011 roku gruntami niezabudowanymi do-
tyczy∏o cen z przedzia∏u 80–360 z∏/m2.

Rys. 7. Rozk∏ad cen transakcyjnych gruntów niezabu-
dowanych w Szczecinie w 2011 roku (z∏/m2)

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Zale˝noÊç mi´dzy cenà m2 a powierzchnià zbywanych
w Szczecinie gruntów w 2011 roku by∏a ujemna, ale nie-
istotna statystycznie (wspó∏czynnik korelacji wyniós∏
–0,19). W analizowanych latach przeci´tna powierzchnia
zbywanych nieruchomoÊci gruntowych mala∏a (tabela 5)
osiàgajàc poziom 990 m2 w 2011 roku. Podobnie jak po-
przednio, mo˝na zwróciç uwag´ na rozk∏ad zbywanych po-
wierzchni, zw∏aszcza z uwagi na istotnà rozbie˝noÊç mi´dzy
Êrednià cenà a medianà.

W 2011 roku ponad 50% zbywanych gruntów mia∏a po-
wierzchni´ nie przekraczajàcà 1000 m2, a grunty o powierzch-
ni nie wi´kszej ni˝ 2000 m2 stanowi∏y 77,5% analizowanych
transakcji. Sà to zatem typowe dla danego rynku powierzch-
nie w obrocie. Niewiele ponad 9% transakcji dotyczy∏o grun-
tów o du˝ej powierzchni ponad 5000 m2, co oznacza wzgl´dnà
rzadkoÊç zawieranych transakcji podobnymi gruntami na
szczeciƒskim rynku i koniecznoÊç rozszerzania rynku lokalne-
go na ca∏e miasto, gdy rzeczoznawca uzna powierzchni´ jako
kryterium decydujàce o cenie. 

Rys. 8. Rozk∏ad powierzchni gruntów niezabudowa-
nych zbywanych w Szczecinie w 2011 roku (z∏/m2)

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN
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Skoro powierzchnia gruntu niezabudowanego nie jest
silnie skorelowana z cenà m2 gruntu, nale˝y przyjàç ˝e sà in-
ne cechy które istotnie wp∏ywajà na cen´. Nale˝a∏oby oczeki-
waç zró˝nicowania przestrzennego cen oraz wartoÊciowania
przez nabywców praw do nieruchomoÊci niezabudowanej.
W tabeli 6 przedstawiono statystyki opisowe cen transakcyj-
nych w kilku dzielnicach Szczecina, w których zawieranych
jest najwi´cej umów.

Tabela 6. Statystyki opisowe cen transakcyjnych
gruntów niezabudowanych w wybranych osiedlach
Szczecina w 2011 roku

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Powy˝sza tabela winna byç interpretowana z du˝à
ostro˝noÊcià, zw∏aszcza w kontekÊcie ustalania rankingu
osiedli z uwagi na poziom cen transakcyjnych. Wskazuje
jednak na osiedla o bardzo du˝ym rozst´pie cen, który jest
ró˝nicà mi´dzy cenà maksymalna a minimalnà. Najmniej
kontrowersji budzi w tym obszarze zakres cen zarówno
skrajnych jak i przeci´tnych na osiedlu Bukowo, co mog∏o
byç wynikiem transakcji jednorodnych pod wzgl´dem prze-
znaczenia. Przeci´tne ceny umów na wybranych osiedlach
Szczecina, na których zawierano najwi´cej transakcji,
mieszczà si´ w przedziale 52–236 z∏/m2. Ceny maksymalne
sà z przedzia∏u 70–772 z∏/m2 natomiast minimalne zawie-
rajà si´ w przedziale 2–129 z∏/m2. Uzyskane w 2011 roku
ceny transakcyjne nie sà istotnie zale˝ne od rodzaju zby-
wanego prawa w∏asnoÊci czy prawa u˝ytkowania wieczy-
stego gruntu.

Podsumowaniem analizy mo˝e byç sprawdzenie wp∏ywu
przeznaczenia gruntu na wartoÊç nieruchomoÊci (tabela 7).

Uwzgl´dnienie przeznaczenia gruntu zmniejszy∏o asyme-
tri´ rozk∏adów cen jednostkowych, czyli ró˝nic´ mi´dzy me-
dianà a cenà Êrednià. Najwi´ksze dysproporcje pozosta∏y dla
gruntów przeznaczonych pod zabudow´ mieszkaniowà,
w przypadku których lokalizacja nabiera du˝ego znaczenia.

Rozrzut mi´dzy cenami minimalnymi i maksymalnymi czyli
rozst´p wskazuje, i˝ w przypadku ka˝dego rodzaju nierucho-
moÊci (mo˝e z wyjàtkiem nieruchomoÊci przemys∏owych)
zró˝nicowanie cen wynika z dodatkowych czynników, w tym
równie˝ preferencji nabywców. 

Tabela 7. Statystyki opisowe cen transakcyjnych
gruntów niezabudowanych w zale˝noÊci od przezna-
czenia w Szczecinie w 2011 roku

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych SBDRN

Wnioski
Zasób informacyjny bazy danych SBDRN pozwala rów-

nie˝ na analiz´ cen nieruchomoÊci zabudowanych oraz pozo-
sta∏ych nieruchomoÊci lokalowych i czynszów. Jednak nawet
przeglàd cen transakcyjnych zaproponowanych dwóch ro-
dzajów nieruchomoÊci pozwala zauwa˝yç zarówno tendencje
na rynku szczeciƒskim, jak równie˝ pu∏apki, które niesie
niejednorodny zbiór obserwacji, jak ma to miejsce najcz´Êciej
w przypadku nieruchomoÊci niezabudowanych.

Szczeciƒski rynek nieruchomoÊci zanotowa∏ umiarkowa-
ny wzrost cen w okresie hossy, czyli w latach 2006–2008, co
nie wywo∏a∏o w kolejnych latach drastycznych spadków cen
nieruchomoÊci, na miar´ rynków europejskich, czy nawet
w porównaniu do najwi´kszych polskich miast. Z obserwacji
rynku wynika stabilizacja cen w przypadku nieruchomoÊci
gruntowych. Najsilniej na zawirowania gospodarcze zareago-
wa∏ rynek mieszkaniowy, który jest spo∏ecznie najwra˝liw-
szym segmentem rynku nieruchomoÊci.
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English summary

Szczecin property market recorded a moderate increase
in prices during the boom, i. e. in the years 2006–2008, owing
to which it did not experience so drastic declines in real es-
tate prices in the following years as were typical of the Euro-
pean markets, or even of the largest Polish cities. Market su-
rveillance reveals the stabilization of prices of real estate
parcels. The housing market, which is the most fragile seg-
ment of the real estate market from the social point of view,
reacted in the strongest way to the economic turmoil. The

Information Database Resource (Polish abbr. SBDRN) also
makes possible the analysis of the prices of land with impro-
vements as well as other retail property and rents. However,
even an overview of the proposed transaction prices of two
types of real estate allows us to notice both trends in Szcze-
cin and the potential traps connected with the heterogene-
ous set of observations, as it mostly happens in the case of an
undeveloped plot of land. 

Dr hab. Iwona ForyÊ jest pracownikiem naukowym Katedry Eko-
nometrii i Statystyki Wydzia∏u Nauk Ekonomicznych i Zarzàdza-
nia Uniwersytetu Szczeciƒskiego, rzeczoznawcà majàtkowym.
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Streszczenie
Podstawowym êród∏em danych dla potrzeb analizy rynku

nieruchomoÊci, w szczególnoÊci wykonywanej w celu okreÊle-
nia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci w podejÊciu porów-
nawczym, jest rejestr cen i wartoÊci nieruchomoÊci.

Zgodnie z §74 rozporzàdzenia z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntów i budynków, zawiera on ceny
nieruchomoÊci okreÊlone w aktach notarialnych oraz war-
toÊci nieruchomoÊci, okreÊlone przez rzeczoznawców ma-
jàtkowych jak równie˝: adres po∏o˝enia nieruchomoÊci, nu-
mery dzia∏ek ewidencyjnych wchodzàcych w sk∏ad nieru-
chomoÊci, rodzaj nieruchomoÊci, pole powierzchni
nieruchomoÊci gruntowej, dat´ zawarcia aktu notarialnego
lub okreÊlenia wartoÊci oraz inne dost´pne dane o nieru-
chomoÊciach i ich cz´Êciach sk∏adowych. Zakres innych do-
st´pnych danych o nieruchomoÊciach i ich cz´Êciach sk∏ado-
wych, ujawnianych w rejestrze cen i wartoÊci nieruchomo-
Êci okreÊli∏a Instrukcja techniczna G-5 „Ewidencja
gruntów i budynków”, zalecana do stosowania zarzàdze-
niem nr 16 G∏ównego Geodety Kraju z 3 listopada 2003 r.
W rzeczywistoÊci zakres innych dost´pnych danych o nieru-
chomoÊciach zale˝y od producentów oprogramowaƒ jak
i podmiotów prowadzàcych ww. rejestr.

W artykule na wst´pie przedstawiono zakres danych gro-
madzonych w rejestrze cen i wartoÊci nieruchomoÊci zgodnie
z rozporzàdzeniem z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewi-
dencji gruntów i budynków oraz Instrukcjà technicznà G-5
„Ewidencja gruntów i budynków”.

Nast´pnie zaprezentowano wyniki ankiety telefonicznej
przeprowadzonej wÊród pracowników starostw i urz´dów
miast na prawach powiatu województwa mazowieckiego, od-
powiedzialnych lub bezpoÊrednio prowadzàcych rejestr cen
i wartoÊci dotyczàcej ww. rejestru w tym jego istnienia w da-
nym powiecie, stosowanego oprogramowania oraz sposobu
udost´pniania danych.

Badajàc zawartoÊç rejestrów cen i wartoÊci nieruchomo-
Êci prowadzonych w wybranych powiatach województwa ma-
zowieckiego stwierdzono rzeczywisty zakres gromadzonych
danych.

1. Wst´p

Podstawowym êród∏em danych dla potrzeb analizy rynku
nieruchomoÊci, w szczególnoÊci wykonywanej w celu okreÊle-
nia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci w podejÊciu porów-
nawczym, jest rejestr cen i wartoÊci nieruchomoÊci. Zawiera
on m.in. ceny nieruchomoÊci okreÊlone w aktach notarial-

REJESTR CEN I WARTOÂCI NIERUCHOMOÂCI 
JAKO èRÓD¸O DANYCH DLA POTRZEB ANALIZY

RYNKU NIERUCHOMOÂCI
Tomasz Budzyƒski
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nych oraz opisy nieruchomoÊci w tym ich cz´Êci sk∏adowych
– dzia∏ek, budynków, lokali, b´dàcych przedmiotem transak-
cji. Dane pozyskane z rejestru cen i wartoÊci nieruchomoÊci
uzupe∏nione o informacje dodatkowo zgromadzone przez
rzeczoznawców majàtkowych pozwalajà im zarówno na okre-
Êlenie wp∏ywu czasu na zmiany cen nieruchomoÊci jak i usta-
lenie cech rynkowych oraz ich wag. 

Rejestr cen i wartoÊci nieruchomoÊci prowadzony jest
przez starostów jak równie˝ prezydentów miast na prawach
powiatu w oparciu o przepisy rozporzàdzenia z dnia 29 mar-
ca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Dz. U.
Nr 38 poz. 654) oraz pomocniczo z wykorzystaniem Instruk-
cji technicznej G-5 „Ewidencja gruntów i budynków”, zaleca-
nej do stosowania zarzàdzeniem nr 16 G∏ównego Geodety
Kraju z 3 listopada 2003 r. CzynnoÊci prowadzenia rejestru,
w tym udost´pniania danych, wykonujà osoby zatrudnione
najcz´Êciej w wydzia∏ach starostw powiatowych (urz´dów
miasta) odpowiedzialnych za prowadzenie ewidencji grun-
tów i budynków (katastru nieruchomoÊci). Dane gromadzo-
ne sà z wykorzystaniem odpowiedniego oprogramowania,
które stanowi najcz´Êciej dodatkowy modu∏ systemu do pro-
wadzenia ewidencji gruntów i budynków lub te˝ odr´bny
program, ale majàcy mo˝liwoÊç pobierania danych z ww. ewi-
dencji, co przyspiesza proces gromadzenia danych w reje-
strze cen i wartoÊci nieruchomoÊci.

2. Zakres danych gromadzonych w rejestrze cen i wartoÊci
nieruchomoÊci zgodnie z rozporzàdzeniem z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budyn-
ków oraz Instrukcjà technicznà G-5 „Ewidencja grun-
tów i budynków”
Zgodnie z §74 rozporzàdzenia z dnia 29 marca 2001 r.

w sprawie ewidencji gruntów i budynków rejestr cen i warto-
Êci nieruchomoÊci zawiera ceny nieruchomoÊci okreÊlone
w aktach notarialnych oraz wartoÊci nieruchomoÊci, okreÊlo-
ne przez rzeczoznawców majàtkowych jak równie˝:
1) adres po∏o˝enia nieruchomoÊci,
2) numery dzia∏ek ewidencyjnych wchodzàcych w sk∏ad nie-

ruchomoÊci,
3) rodzaj nieruchomoÊci, z wyró˝nieniem: niezabudowa-

nych nieruchomoÊci rolnych, zabudowanych nierucho-
moÊci rolnych, niezabudowanych nieruchomoÊci prze-
znaczonych pod zabudow´ innà ni˝ zagrodowa, nierucho-
moÊci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
nieruchomoÊci zabudowanych budynkami pe∏niàcymi in-
ne funkcje ni˝ zagrodowa i mieszkaniowa, nieruchomoÊci
budynkowej, nieruchomoÊci lokalowej,

4) pole powierzchni nieruchomoÊci gruntowej,
5) dat´ zawarcia aktu notarialnego lub okreÊlenia wartoÊci,
6) inne dost´pne dane o nieruchomoÊciach i ich cz´Êciach

sk∏adowych.
Zakres innych dost´pnych danych o nieruchomoÊciach

i ich cz´Êciach sk∏adowych, ujawnianych w rejestrze cen
i wartoÊci nieruchomoÊci okreÊli∏a Instrukcja techniczna

G-5 „Ewidencja gruntów i budynków”, zalecana do stosowa-
nia zarzàdzeniem nr 16 G∏ównego Geodety Kraju z 3 listopa-
da 2003 r. W aneksie nr 9 do ww. instrukcji technicznej za-
warto szczegó∏owy zakres informacji gromadzonych w reje-
strze cen i wartoÊci nieruchomoÊci, wykraczajàcy poza zapisy
ww. rozporzàdzenia.

Zgodnie z tym aneksem w bazie danych cen i wartoÊci
nieruchomoÊci umieszczone mogà byç tak˝e inne dane, któ-
re sà wa˝ne w procesie wyceny a dotyczàce:
1) transakcji: forma obrotu (wolny rynek, sprzeda˝ bezprze-

targowa lub sprzeda˝ przetargowa), strona sprzedajàca
i strona kupujàca (Skarb Paƒstwa, osoba fizyczna, osoba
prawna oraz gmina, powiat, województwo);

2) nieruchomoÊci/cz´Êci nieruchomoÊci: rodzaju nierucho-
moÊci (klasyfikacja jak w rozporzàdzeniu przy czym
wyró˝niono dwa rodzaje niezabudowanych nierucho-
moÊci rolnych – jednou˝ytkowe i wielou˝ytkowe), opisu
(umieszczane sà w nim dodatkowe wa˝ne informacje
dotyczàce nieruchomoÊci, zawarte w akcie notarial-
nym), rodzaju u˝ytku gruntowego w rolnej nierucho-
moÊci jednou˝ytkowej; numeru ksi´gi wieczystej, obcià-
˝enia nieruchomoÊci; 

3) dzia∏ki: funkcja dominujàca wed∏ug mpzp (20 dopuszczal-
nych wartoÊci w tym m.in.: tereny budownictwa mieszka-
niowego jednorodzinnego, tereny budownictwa mieszka-
niowego wielorodzinnego, tereny zabudowy us∏ugowej,
tereny obiektów produkcyjnych, sk∏adów i magazynów,
tereny rolnicze, lasy, tereny dróg publicznych, brak da-
nych oraz inne nie wymienione.), uzbrojenie istniejàce
i uzbrojenie mo˝liwe do pod∏àczenia, cena, powierzchnia
ewidencyjna, informacja o wpisie do rejestru zabytków,
rodzaj prawa do dzia∏ki (w∏asnoÊç lub wspó∏w∏asnoÊç,
u˝ytkowanie wieczyste lub wspó∏u˝ytkowanie wieczyste,
w∏asnoÊç lub wspó∏w∏asnoÊç obcià˝ona hipotekà, w∏a-
snoÊç lub wspó∏w∏asnoÊç obcià˝ona ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi, w∏asnoÊç obcià˝ona trwa∏ym zarzà-
dem), udzia∏ w prawie, data wygaÊni´cia prawa dotyczà-
ca u˝ytkowania wieczystego;

4) budynku: identyfikator, funkcja podstawowa (zgodna
z Klasyfikacjà Ârodków Trwa∏ych stosowanà dla po-
trzeb ewidencji gruntów i budynków), funkcja dodatko-
wa dla nieruchomoÊci o funkcji mieszkalnej, uzbrojenie
istniejàce i uzbrojenie mo˝liwe do pod∏àczenia, iloÊç lo-
kali, cena, pole powierzchni u˝ytkowej, informacja
o charakterze zabytkowym, rodzaj prawa do budynku,
udzia∏ w prawie; 

5) lokalu: identyfikator, funkcja podstawowa (mieszkalne,
niemieszkalne), funkcja dodatkowa dla lokali niemiesz-
kalnych, kondygnacja, iloÊç izb, cena, pole powierzchni
u˝ytkowej, pole powierzchni pomieszczeƒ przynale˝-
nych do lokalu, liczba pomieszczeƒ przynale˝nych, ro-
dzaj pomieszczeƒ przynale˝nych, rodzaj prawa do loka-
lu, udzia∏ w prawie. 
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3. Rejestr cen i wartoÊci nieruchomoÊci w powiatach 
i miastach na prawach powiatu województwa
mazowieckiego – badanie stanu istniejàcego

Dla potrzeb niniejszego opracowania w maju 2012 r. prze-
prowadzono ankiet´ telefonicznà wÊród pracowników sta-

rostw i urz´dów miast na prawach powiatu województwa
mazowieckiego, odpowiedzialnych lub bezpoÊrednio prowa-
dzàcych rejestr cen i wartoÊci. Pytano g∏ównie o to: czy pro-
wadzony jest rejestr cen i wartoÊci nieruchomoÊci, jakie jest
stosowane oprogramowanie oraz jaki jest sposób udost´pnia-
nia danych? Wyniki tej ankiety zawiera tabela 1.

Nr 74,  kwiecieƒ-czerwiec  2012

Tabela 1. Wyniki ankiety telefonicznej dotyczàcej prowadzenia rejestru cen i wartoÊci nieruchomoÊci w powia-
tach i miastach na prawach powiatu województwa mazowieckiego

èród∏o: opracowanie w∏asne 
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SpoÊród 42 powiatów i miast na prawach powiatów (dalej
zwanymi powiatami) 39 z nich, tj. 93% badanych powiatów
prowadzi rejestr cen i wartoÊci nieruchomoÊci a tylko 3 staro-
stwa go nie prowadzà, udost´pniajàc rzeczoznawcom majàt-
kowym do wglàdu akty notarialne. WÊród 39 powiatów pro-
wadzàcych ww. rejestr 37 powiatów tj. 88% badanych powia-
tów udost´pnia dane zawarte w rejestrze cen i wartoÊci
nieruchomoÊci rzeczoznawcom majàtkowym, a dwa powiaty
tych danych nie udost´pnia, prowadzàc rejestr cen i wartoÊci
nieruchomoÊci wy∏àcznie dla potrzeb statystyki publicznej.
Ze wzgl´du na fakt, i˝ w jednym z powiatów gromadzone da-
ne sà tylko w podstawowym zakresie przewidzianym w ww.
rozporzàdzeniu, rzeczoznawcy majàtkowi ∏àcznie w szeÊciu
powiatach województwa mazowieckiego muszà przeglàdaç
akty notarialne, nie mogàc praktycznie skorzystaç z rejestru
cen i wartoÊci nieruchomoÊci. Czy du˝o w ten sposób tracà za-
le˝y od zakresu i jakoÊci danych zgromadzonych w ww. reje-
strze. Ponadto nale˝y zauwa˝yç, ˝e w kilku powiatach rzeczo-
znawcy majàtkowi oprócz korzystania z danych z rejestru cen
i wartoÊci nieruchomoÊci równie˝ uzupe∏niajàco przeglàdajà
akty notarialne, w celu poszerzenia informacji o transakcjach
lub z koniecznoÊci uzyskania informacji o nich z powodu nie
zarejestrowania okreÊlonych transakcji w ww. rejestrze. 

W powiatach i miastach na prawach powiatów na Mazow-
szu najcz´Êciej stosowanym oprogramowaniem do prowadze-
nia rejestru cen i wartoÊci nieruchomoÊci jest: EGB V WIN fir-
my GEOBAZA sp. z o.o., posiadajàcy dodatkowy modu∏ do pro-
wadzenia ww. rejestru RCWiN WIN. U˝ywany jest on
w 17 powiatach, tj. w 44% powiatów prowadzàcych ww. rejestr.
Niewiele rzadziej stosowany jest program REJ-CEN 2 firmy
GEOBID sp. z o.o., b´dàcy odr´bnà aplikacjà. Wykorzystywa-
ny jest on w 13 powiatach, tj. w co trzecim powiecie, w którym
prowadzony jest rejestr cen i wartoÊci nieruchomoÊci. W ka˝-
dym z pozosta∏ych dziewi´ciu powiatów stosowane jest inne
oprogramowanie. Podsumowujàc mo˝na stwierdziç, i˝ na ryn-
ku oprogramowania do prowadzenia rejestru cen i wartoÊci
nieruchomoÊci prym wiodà dwa ww. oprogramowania. Wobec
faktu i˝ sà to programy producentów najcz´Êciej wykorzysty-
wanych aplikacji do prowadzenia ewidencji gruntów i budyn-
ków w Polsce, mo˝na sàdziç, ˝e zarówno EGB V WIN jak
i REJ-CEN 2 sà powszechnie stosowane w skali ca∏ego kraju. 

Z badania dotyczàcego sposobu udost´pniania danych
z rejestru cen i wartoÊci nieruchomoÊci wynika, i˝ w 33 po-
wiatach udost´pniane sà dane na noÊniku (pendrive, rzadziej
CD) w tym dla 16 powiatów jest to jedyny lub zdecydowanie
najcz´Êciej stosowany sposób udost´pniania (w tabeli 1 ozna-
czenie noÊnik). W 24 powiatach dane mogà byç równie˝
przes∏ane mailem, w tym w trzech powiatach jest to zdecydo-
wanie najcz´stszy sposób udost´pniania danych (w tabeli 1
oznaczenie mail). Udost´pniane pliki danych na noÊniku czy
poprzez maila sà najcz´Êciej plikami tekstowymi, w przypad-
ku odpowiednio EGB V WIN jest to format rtf, a REJ-CEN 2
– format txt. Takie formaty plików pozwalajà na ich zamia-
n´ np. na pliki w formacie xls, w celu budowy w∏asnej bazy

danych transakcyjnych. Jedynie w dziewi´ciu powiatach wy-
konywane sà wydruki w tym w trzech powiatach wydruki
stanowià jedynà form´ udost´pniania danych.

4. Zakres danych gromadzonych w rejestrach cen i wartoÊci
nieruchomoÊci na przyk∏adzie wybranych powiatów
Zakres gromadzonych danych w rejestrze cen i wartoÊci

nieruchomoÊci zale˝y od stosowanego oprogramowania oraz
osób (osoby), które go prowadzà, rejestrujàc okreÊlone dane.
Wi´kszoÊç oprogramowaƒ, w tym dwa najcz´Êciej stosowane
w powiatach województwa mazowieckiego EGB V WIN oraz
REJ-CEN 2, zapewnia rejestrowanie danych w oparciu
o standard wymiany danych rejestru cen i wartoÊci nierucho-
moÊci w formacie SWDE/SWING, zawarty w aneksie nr 9,
o którym mowa w rozdziale 2 niniejszego artyku∏u.

W zwiàzku z tym, o rzeczywistym zakresie rejestrowa-
nych danych decydujà osoby prowadzàce ten rejestr – for-
malnie za niego odpowiedzialne oraz osoby wykonujàce fak-
tyczne czynnoÊci zwiàzanego z jego prowadzeniem w tym
wpisywaniem danych. Aby stwierdziç zakres rejestrowanych
danych dokonano analizy danych z rejestrów cen i wartoÊci
nieruchomoÊci z trzech wybranych powiatów. 

Stwierdzono, ˝e wi´kszoÊç danych mo˝liwych do zareje-
strowania przy zastosowaniu danego oprogramowania tj.
w zakresie zawartym w aneksie nr 9 do Instrukcji technicz-
nej G-5, jest faktycznie gromadzona w rejestrze cen i warto-
Êci nieruchomoÊci.

Sà jednak takie dane, których prawie nigdy nie rejestruje
si´, bo nie ma ich w ewidencji gruntów i budynków jak rów-
nie˝ rzadko zawarte sà w aktach notarialnych. Nale˝à do nich: 
1) odnoÊnie dzia∏ki: uzbrojenie istniejàce i uzbrojenie mo˝li-

we do pod∏àczenia, cena w przypadku nieruchomoÊci
gruntowej sk∏adajàcej si´ z kilku dzia∏ek ewidencyjnych
lub nieruchomoÊci gruntowej zabudowanej, czy te˝ nieru-
chomoÊci lokalowej;

2) odnoÊnie budynku: uzbrojenie istniejàce i uzbrojenie mo˝-
liwe do pod∏àczenia, cena w przypadku nieruchomoÊci
gruntowej zabudowanej lub nieruchomoÊci budynkowej; 

3) odnoÊnie lokalu: cena w przypadku nieruchomoÊci lokalowej.
Sà takie dane gromadzone w rejestrze cen i wartoÊci nie-

ruchomoÊci dla mniej ni˝ po∏owy transakcji ze wzgl´du
na ich brak w wielu aktach notarialnych. Sà to przede
wszystkim dane dotyczàce pola powierzchni u˝ytkowej bu-
dynku, bardzo wa˝nego w procesie okreÊlania wartoÊci ryn-
kowej nieruchomoÊci gruntowej zabudowanej czy nierucho-
moÊci budynkowej.

W rejestrze cen i wartoÊci nieruchomoÊci w polu opis nie-
ruchomoÊci cz´sto umieszczane sà dodatkowe wa˝ne infor-
macje dotyczàce nieruchomoÊci, zawarte w akcie notarial-
nym. Sà to:
1) odnoÊnie transakcji: cel nabycia nieruchomoÊci np. dla

poprawienia warunków dzia∏ki przyleg∏ej, pod poszerze-
nie danej ulicy, informacja o osobie prawnej kupujàcej
rzadziej sprzedajàcej nieruchomoÊç; 
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2) odnoÊnie dzia∏ki: klasou˝ytki dla nieruchomoÊci rolnej
lub leÊnej, informacja o ustaleniu warunków zabudowy; 

3) odnoÊnie budynku: powierzchnia zabudowy, liczba kon-
dygnacji, materia∏ z którego zbudowane sà zewn´trzne
Êciany budynku, stan budynku np. do remontu;

4) odnoÊnie lokalu: informacja o stanie lokalu np. do remon-
tu, stan developerski, powierzchnia poszczególnych po-
mieszczeƒ przynale˝nych do lokalu i ich wartoÊç, rok bu-
dowy budynku w którym znajduje si´ lokal, udzia∏ w nie-
ruchomoÊci wspólnej zwiàzany z w∏asnoÊcià lokalu. 

5. Podsumowanie i wnioski 
Rejestr cen i wartoÊci nieruchomoÊci jest podstawowym

êród∏em danych dla potrzeb analizy rynku nieruchomoÊci
w szczególnoÊci wykonywanej w celu okreÊlenia wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci w podejÊciu porównawczym. Pro-
wadzony jest w zdecydowanej wi´kszoÊci – 93% starostw
i miastach na powiatu województwa mazowieckiego, a prak-
tycznie w 86% nich rzeczoznawcy majàtkowi korzystajà z da-
nych zawartych w ww. rejestrze.

Dane w rejestrze cen i wartoÊci nieruchomoÊci sà gromadzo-
ne i udost´pniane z wykorzystaniem odpowiedniego oprogra-
mowania, przy czym zauwa˝ono, ˝e najcz´Êciej stosowane sà
dwa programy EGB V WIN oraz REJ-CEN 2 odpowiednio
w 44% i 33% powiatów prowadzàcych ww. rejestr. Programy te
pozwalajà na rejestrowanie szerokiego zakresu informacji doty-
czàcego transakcji w tym nieruchomoÊci i jej cz´Êci sk∏adowych
– dzia∏ki, budynku i lokalu, opisanego w aneksie nr 9 do In-
strukcji technicznej G-5 „Ewidencja gruntów i budynków”.

Na podstawie analizy danych z rejestru cen i wartoÊci nie-
ruchomoÊci stwierdzono, ˝e wi´kszoÊç danych mo˝liwych
do zarejestrowania przy zastosowaniu danego oprogramowa-
nia jest faktycznie gromadzona w ww. rejestrze. Sà jednak ta-
kie dane, których prawie nigdy nie rejestruje si´ np. uzbrojenie
dzia∏ki lub, w wi´kszoÊci transakcji, (np. powierzchnia u˝ytko-
wa budynku) ze wzgl´du na ich brak w aktach notarialnych jak
i ewidencji gruntów i budynków (katastrze nieruchomoÊci).

Osoby prowadzàce ww. rejestr w wi´kszoÊci przypadków
wykonujà czynnoÊci starannie, wpisujàc wszystkie mo˝liwe
dane, które mogà byç pozyskane z aktów notarialnych oraz
ewidencji gruntów i budynków. Osoby te nie majà natomiast
czasu, aby rejestrowaç dane dotyczàce nieruchomoÊci, b´dà-
cej przedmiotem transakcji, znajdujàce si´ w innym zbiorach
np. mapie zasadniczej w zakresie uzbrojenia gruntu.

Z badaƒ dotyczàcych sposobu udost´pniania danych z re-
jestru cen i wartoÊci nieruchomoÊci wynika, i˝ najcz´Êciej,
tj. w 33 powiatach, udost´pniane sà dane na noÊniku (pen-
drive, rzadziej CD) w drugiej kolejnoÊci przesy∏ane sà ma-
ilem – w 24 powiatach a jedynie w 9 powiatach wykonywane
sà wydruki w tym w 3 powiatach wydruki stanowià jedynà
form´ udost´pniania danych. Udost´pniane pliki danych
na noÊniku czy poprzez maila sà najcz´Êciej plikami teksto-
wymi, w przypadku odpowiednio EGB V WIN jest to format
rtf, a REJ-CEN 2 – format txt. Takie formaty plików pozwa-

lajà na ich zamian´ np. na pliki w formacie xls, w celu budo-
wy w∏asnej bazy danych transakcyjnych, niezb´dnej dla po-
trzeb analizy rynku nieruchomoÊci.
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English Summary
The Register of Prices and Values for Real Estate is the ba-

sic source of data needed in the analysis of the real estate mar-
ket (it applies especially to the analysis conducted to determi-
ne the market value of real estate in a comparative approach).
According to article 74 of the Directive issued on 29th of
March, 2001 concerning registration of the land and buildings,
the above-mentioned Register contains the prices of the real
estate specified in notarial deeds and the values of real estate
determined by valuers. It also contains such data as: the ad-
dress of the location of a given property, the numbers of the re-
gistered plots contained in the real estate, the type of real es-
tate, the area of the fixed land property, the date of performing
a notarial deed or the determination of the value and other
available data concerning the fixed properties and their compo-
nents. The scope of other available information concerning the
real estate and its component parts which are entered in the
Register of Prices and Values for Real Estate has been determi-
ned by the Technical Instruction G-5 relating to the Land and
Buildings Registration recommended for use by Directive
No. 16 issued by the General Geodetic Surveyor on 3rd of No-
vember, 2003. In fact, the scope of other available data concer-
ning the real estate depends on the software manufacturers
and the entities keeping the above mentioned Register. 

In what follows in the paper the results of a telephone su-
rvey were presented, targeting the staff of district (staro-
stwo) and municipal authorities of the cities that enjoy the
county status in the Mazovia region (województwo). The ad-
ministrative personnel are responsible for, or are directly en-
gaged in, recording the prices and values for the above-men-
tioned Register (the survey covered the existence of the Re-
gister in a given county, the computer programs which are
used and the procedure of making data available). The actu-
al extent of the data collected has been determined by exa-
mining the content of the real estate price and value regi-
sters kept in selected counties of the Mazovia Province. 
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„Mierzyç, mierzyç. Mierzyç wcià˝ na nowo,
aby znaleêç ró˝nic´ i ró˝nic´ ró˝nic”.

GGaalliilleeoo  GGaalliilleeii

Wst´p
Analiza lokalnego rynku nieruchomoÊci jest etapem po-

przedzajàcym czynnoÊci szacowania wartoÊci praw do nieru-
chomoÊci. Jej jakoÊç zale˝y od wiarygodnoÊci i kompletnoÊci
danych opisujàcych rynek. W polskich warunkach, w których
brak jest instytucji profesjonalnie i kompleksowo zajmujàcej
si´ badaniem rynku nieruchomoÊci, analiza jest utrudnio-
na ze wzgl´du na niedoskona∏oÊç informacji o rynku i jego
ma∏à przejrzystoÊç. W przypadku braku danych dotyczàcych
rynku w∏aÊciwego dla nieruchomoÊci szacowanej nale˝y wy-
korzystaç dane pochodzàce z rynków podobnych. Poj´cie
„podobieƒstwa rynków lokalnych”, choç wykorzystywane
w wycenie nieruchomoÊci, nie zosta∏o zdefiniowane ani w ak-
tach prawnych, ani standardach zawodowych. Brak definicji
przesàdza o braku metod ustalania podobnych lokalnych
rynków nieruchomoÊci. 

Celem badaƒ przedstawionych w artykule jest wskazanie
przydatnoÊci metod taksonomicznych, w tym metody liniowe-
go porzàdkowania, w okreÊlaniu podobieƒstwa lokalnych ryn-
ków nieruchomoÊci. Zakres przestrzenny badaƒ obejmuje
gminy województwa zachodniopomorskiego. Badania prze-
prowadzono na podstawie danych Urz´du Statystycznego za-
wartych w Banku Danych Lokalnych, w uj´ciu za rok 2010.

Istota i determinanty rynku nieruchomoÊci
Poj´cie „rynek nieruchomoÊci”, jako pojecie interdyscy-

plinarne, nastr´cza problemów definicyjnych. Tworzone w li-
teraturze definicje „rynku nieruchomoÊci” bazujà na poj´ciu
„rynek”, rozumianym jako ogó∏ stosunków wymiany (nego-
cjacyjnych) i stosunków równoleg∏ych (konkurencyjnych) za-
chodzàcych pomi´dzy uczestnikami rynku, prowadzàcych
do zawarcia transakcji lub je wspomagajàcych. Nie bez powo-
du wi´c w wielu pozycjach literatury rynek nieruchomoÊci
okreÊlany jest jako ogó∏ stosunków ∏àczàcych kupujàcego
i sprzedajàcego w procesie wymiany praw do nieruchomoÊci.
Uwzgl´dniajàc fakt zwiàzany z trudnoÊcià sformu∏owania
jednoznacznej definicji rynku nieruchomoÊci, przyj´cie ta-
kiego znaczenia jest daleko idàcym uproszczeniem. 

NieruchomoÊç charakteryzuje si´ specyficznymi cechami,
które bezpoÊrednio lub poÊrednio przesàdzajà o strukturze
i zasadach funkcjonowania rynku nieruchomoÊci (Bryx M.
2007). WÊród tych cech wymienia si´ nieprzenaszalnoÊç nie-
ruchomoÊci, która wynika z faktu, i˝ przedmiotem obrotu jest
prawo do nieruchomoÊci, a nie nieruchomoÊç jako twór fi-
zyczny, pozostajàcy w tym samym miejscu, niezale˝nie od te-
go kto jest jego w∏aÊcicielem. Wskazuje si´ równie˝ na lokal-
ny, ograniczony charakter rynku, na którym uk∏ad popytu
i poda˝y decyduje o cenie nieruchomoÊci. Istotnym zagadnie-
niem jest globalizacja, która na rynku nieruchomoÊci odnosi
si´ do finansowych i inwestycyjnych aspektów jego funkcjo-
nowania. Ze wzgl´du na trwa∏oÊç lokalizacji nieruchomoÊci
nie mo˝na mówiç o globalizacji rynku nieruchomoÊci. Doty-
czy ona jedynie przep∏ywu kapita∏ów zwiàzanych z inwesto-
waniem na analizowanym rynku. Kolejnà kwestià jest wyso-
ka kapita∏och∏onnoÊç nieruchomoÊci tak w momencie jej po-
wstawania, zakupu jak i u˝ytkowania. Efektem tej cechy jest
coraz wi´ksza aktywnoÊç podmiotów sektora finansowego
w tworzeniu produktów u∏atwiajàcych proces podejmowania
decyzji i dzia∏aƒ przez uczestników rynku nieruchomoÊci. 

Wskazane cechy, wybrane na potrzeby opracowania
z bardziej obszernego zbioru, sà jednoznacznym potwierdze-
niem z∏o˝onego charakteru poj´cia „rynek nieruchomoÊci”,
które nie mo˝e byç uto˝samiane jedynie z podsystemem ob-
rotu nieruchomoÊciami i procesami wymiany praw do nieru-
chomoÊci. Mo˝na powtórzyç za E. Kucharskà-Stasiak, ˝e ry-
nek nieruchomoÊci to ogó∏ praw i warunków, w których od-
bywa si´ transfer praw do nieruchomoÊci i sà zawierane
umowy stwarzajàce wzajemne prawa i obowiàzki po∏àczone
z w∏adaniem nieruchomoÊcià oraz rozwijaniem nieruchomo-
Êci. Jest to system z∏o˝ony z wzajemnych relacji pomi´dzy
podmiotami obrotu, zarzàdzania, inwestowania i finansowa-
nia warunkowanych licznymi czynnikami o charakterze eko-
nomicznym, spo∏ecznym, prawnym i demograficznym. 

Z∏o˝onoÊç rynku nieruchomoÊci wynika nie tylko ze specy-
ficznych cech nieruchomoÊci powodujàcych, ˝e dzia∏anie me-
chanizmu rynkowego przebiega odmiennie ni˝ na innych ryn-
kach. Wynika ona równie˝ z nagromadzenia podmiotów ten ry-
nek obs∏ugujàcych i determinant oddzia∏ujàcych na ich
funkcjonowanie, a przez to na funkcjonowanie ca∏ego rynku.
Czynniki wp∏ywajàce na rynek nieruchomoÊci mo˝na podzieliç
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wed∏ug ró˝nych kryteriów, jednak na potrzeby tego opracowa-
nia skupiono si´ na podziale na czynniki egzo- i endogeniczne.
WÊród tych pierwszych wymieniç nale˝y dzia∏alnoÊç ustawo-
dawczà i wykonawczà paƒstwa w zakresie polityki gospodar-
czej oraz polityki spo∏ecznej, która wp∏ywa na poziom i struk-
tur´ PKB, stan koniunktury gospodarczej, poziom inflacji, pre-
ferencje dla inwestorów, sytuacj´ na rynku pracy, post´p
cywilizacyjny. Ze wzgl´du na charakter czynników zewn´trz-
nych uznaç nale˝y, ̋ e sà one jednakowe dla wszystkich podmio-
tów funkcjonujàcych na rynku nieruchomoÊci, tak w uk∏adzie
segmentów tego rynku, jak i w uk∏adzie przestrzennym. 

Czynniki endogeniczne wp∏ywajàce na poziom rozwoju
spo∏eczno-gospodarczego jednostki samorzàdu terytorialne-
go determinujà poziom rozwoju lokalnego runku nierucho-
moÊci, który stanowi integralnà cz´Êç gospodarki lokalnej.
Ich zró˝nicowanie jest zdecydowanie wi´ksze ni˝ czynników
o charakterze egzogenicznym i to one decydujà o przestrzen-
nym zró˝nicowaniu rozwoju lokalnych rynków nieruchomo-
Êci. Poznanie warunków rozwoju tego rynku pozwoli
na okreÊlenie poziomu jego rozwoju, dajàc podstaw´ do okre-
Êlenia podobieƒstwa rynków.

Zagadnienie podobieƒstwa w wycenie nieruchomoÊci
Znaczenie, jakie przypisuje si´ poj´ciu „podobieƒstwo”

w wycenie nieruchomoÊci, jest nie do przecenienia. 
Rzeczoznawca majàtkowy odnosi si´ do poj´cia podobieƒ-

stwa wykorzystujàc procedury szacowania wartoÊci przy zasto-
sowaniu podejÊcia porównawczego, dochodowego i kosztowego.
Budujàc baz´ danych opisujàcych konkretny segment rynku
nieruchomoÊci, stanowiàcà punkt wyjÊcia do czynnoÊci szaco-
wania wartoÊci, porównuje nieruchomoÊci uwzgl´dniajàc ich
cechy techniczno-u˝ytkowe, fizyczne, prawne, ekonomiczne
czy estetyczne. Jako podmiot upowa˝niony przez ustawodawc´
do sporzàdzania opracowaƒ i ekspertyz w zakresie zagadnieƒ
szeroko rozumianego rynku nieruchomoÊci, nie wype∏ni tego
obowiàzku bez odnoszenia si´ do poj´cia „podobieƒstwo”.

Potrzeba oznaczania podobieƒstwa wynika g∏ównie z ak-
tów prawnych i standardów zawodowych okreÊlajàcych proce-
dury wyceny nieruchomoÊci. Jednak w ˝adnym ze wskazanych
êróde∏ poj´cie podobieƒstwa nie jest opracowane w sposób na-
le˝yty, nie budzàcy wàtpliwoÊci w procesie jego okreÊlania i wy-
korzystania w procedurze szacowania wartoÊci.

Zagadnienie podobieƒstwa w wycenie nieruchomoÊci rozpa-
trywane jest w dwóch p∏aszczyznach, a mianowicie w odniesie-
niu do nieruchomoÊci oraz lokalnych rynków nieruchomoÊci. 

Ustawodawca powo∏ujàc poj´cia „nieruchomoÊç podob-
na” i „podobne rynki nieruchomoÊci” stworzy∏ definicj´ jedy-
nie w odniesieniu do nieruchomoÊci podobnej. Zgodnie z tre-
Êcià ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami (uogn) przez
nieruchomoÊç podobnà nale˝y rozumieç nieruchomoÊç, któ-
ra jest porównywalna z nieruchomoÊcià stanowiàcà przed-
miot wyceny, ze wzgl´du na po∏o˝enie, stan prawny, przezna-
czenie, sposób korzystania oraz inne cechy wp∏ywajàce na jej
wartoÊç. Podobnie zagadnienie to charakteryzujà Powszech-

ne Krajowe Zasady Wyceny. O konstrukcji j´zykowej ustawo-
wej definicji poj´cia „nieruchomoÊç podobna”, w której po-
szczególne wyrazy (podobna i porównywalna) powtarzajà
swoje znaczenie, pisa∏ J. Zyga, zwracajàc uwag´ na zaistnia-
∏à tautologi´ i brak kryteriów oceny podobieƒstwa nierucho-
moÊci. Sytuacja taka powoduje, ˝e przy ocenie podobieƒstwa
i wyborze nieruchomoÊci podobnych rzeczoznawca majàtko-
wy arbitralnie przyjmuje kryteria wynikajàce ze znajomoÊci
rynku, kierujàc si´ subiektywnà ocenà, a nawet intuicjà.

Do poj´cia „podobne rynki nieruchomoÊci” ustawodawca
odwo∏uje si´ w rozporzàdzeniu Rady Ministrów w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego
z roku 2004 oraz rozporzàdzeniu je zmieniajàcym z roku
2011. Z treÊci § 26 wynika, ˝e przy okreÊlaniu wartoÊci nie-
ruchomoÊci, które ze wzgl´du na ich szczególne cechy i ro-
dzaj nie sà przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieru-
chomoÊci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym
rynku, mo˝na przyjmowaç odpowiednio ceny transakcyjne
lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomoÊci podobne
na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomoÊci. Gdyby
jednak danych dotyczàcych nieruchomoÊci podobnych nie
mo˝na by∏o pozyskaç z krajowego rynku nieruchomoÊci,
mo˝na przyjmowaç je z zagranicznych rynków nieruchomo-
Êci. W ka˝dej z przedstawionych sytuacji rzeczoznawca ma-
jàtkowy okreÊla rodzaj rynku, jego obszar i okres badania,
uwzgl´dniajàc w szczególnoÊci przedmiot, zakres, cel i spo-
sób wyceny, dost´pnoÊç danych oraz podobieƒstwo rynków. 

Z kolei w § 27 ustawodawca stanowi, ˝e je˝eli na rynku nie-
ruchomoÊci w∏aÊciwym ze wzgl´du na po∏o˝enie wycenianej nie-
ruchomoÊci brak jest transakcji sprzeda˝y nieruchomoÊci jako
przedmiotu prawa w∏asnoÊci, ale dokonano transakcji sprzeda-
˝y nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczy-
stego, wartoÊç rynkowà wycenianej nieruchomoÊci jako przed-
miotu prawa w∏asnoÊci okreÊla si´ na podstawie wzajemnych
relacji pomi´dzy cenami nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa
w∏asnoÊci a cenami nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa u˝yt-
kowania wieczystego, uzyskiwanymi przy transakcjach dokony-
wanych na innych porównywalnych rynkach nieruchomoÊci.

Podobieƒstwo (porównywalnoÊç) rynków nieruchomoÊci
to poj´cie pojawiajàce si´ w akcie prawnym, którego rola
sprowadza si´ do uszczegó∏owienia treÊci ustawy, w której
znalaz∏a si´ delegacja do jego powo∏ania. W przypadku rozpa-
trywanego poj´cia brak jest zarówno definicji jak i sposobów
jego okreÊlania i metod pomiaru. Sytuacja taka sprzyja przy-
j´ciu danych z rynku pozornie podobnego. Poniewa˝ rzutuje
to na poprawnoÊç ca∏ego procesu wyceny, o jej wyniku nie
wspominajàc, konieczne jest oszacowanie podobieƒstwa ryn-
ku, z którego czerpane sà dane dotyczàce nieruchomoÊci po-
dobnych wykorzystywane w procesie wyceny.

Poza aktami prawnymi poj´cie podobieƒstwa rynków nie-
ruchomoÊci pojawia si´ w Powszechnych Krajowych Zasadach
Wyceny, a mianowicie w Nocie Interpretacyjnej nr 1 „Zastoso-
wanie podejÊcia porównawczego w wycenie nieruchomoÊci”,
w cz´Êci dotyczàcej okreÊlania atrybutów rynkowych i ich
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wp∏ywu na ceny transakcyjne. Zgodnie z treÊcià wspomniane-
go dokumentu wielkoÊç wp∏ywu cech rynkowych na zró˝nico-
wanie cen transakcyjnych oraz skal´ ocen danej cechy mo˝-
na okreÊliç w zale˝noÊci od stanu rynku, uwzgl´dniajàc:
a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nie-

ruchomoÊci podobnych b´dàcych przedmiotem obrotu
rynkowego na okreÊlonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomoÊci; 

b) analogi´ do podobnych pod wzgl´dem rodzaju i obszaru
rynków lokalnych; 

c) badanie i/lub obserwacj´ preferencji potencjalnych na-
bywców nieruchomoÊci;

d) inny wiarygodny sposób.
Analogia do podobnych lokalnych rynków nieruchomoÊci ma

uwzgl´dniaç rodzaj i obszar rynku. Pozostaje zadaç pytanie czy
obszar (np. osiedle, dzielnica, miasto, gmina) i rodzaj rynku (np.
rynek lokali mieszkalnych) to zmienne wystarczajàce do uzna-
nia rynków za podobne, czy jedynie za pozornie podobne.

Wykorzystanie metod taksonomicznych w okreÊlaniu 
podobieƒstwa lokalnych rynków nieruchomoÊci

Rozwa˝ania o mo˝liwoÊci wykorzystania metod taksono-
micznych do okreÊlania podobieƒstwa lokalnych rynków nie-
ruchomoÊci bazujà na wypowiedzi Walesiaka (2006), który
stwierdza, ˝e obiekty sà do siebie tym bardziej podobne, im
mniej si´ ró˝nià co do wartoÊci zmiennych. Istotne jest wi´c
oznaczenie czym, w prowadzonej analizie, jest obiekt, a czym
zmienne. Obiektem mo˝e byç rzecz, osoba, zdarzenie czy
kategoria abstrakcyjna, natomiast zmienna to charaktery-
styka opisujàca zbiorowoÊç obiektów. Dla potrzeb tego opra-
cowania przyjmijmy ˝e obiektem jest lokalny rynek nieru-
chomoÊci to˝samy z terenem gminy, a zmiennymi cechy opi-
sujàce i determinujàce ten rynek.

Rynek nieruchomoÊci pozostaje pod wp∏ywem wielu zró˝-
nicowanych czynników, przez pryzmat których nale˝y rozpa-
trywaç podobieƒstwo lokalnych rynków nieruchomoÊci. Ze
wzgl´du na fakt, ˝e zmienne o charakterze egzogenicznym
sà jednakowe na terenie ca∏ego kraju, przyj´to za∏o˝enie
o ich sta∏oÊci. W analizie skupiono si´ na zmiennych endoge-
nicznych w∏aÊciwych dla gmin, których granice administra-
cyjne stanowià granice lokalnych rynków nieruchomoÊci. 

W celu wykazania przydatnoÊci metod taksonomicznych do
oznaczania podobieƒstwa lokalnych rynków nieruchomoÊci do-
konano oceny poziomu rozwoju tych rynków, uwzgl´dniajàc
czynniki wp∏ywajàce na popyt i poda˝. Analiz´ przeprowadzono
w trzech grupach gmin województwa zachodniopomorskiego,
uwzgl´dniajàc ich administracyjny podzia∏ na gminy miejskie,
miejsko-wiejskie i wiejskie. W badaniach wykorzystano metody
liniowego porzàdkowania obiektów, których przydatnoÊç zosta∏a
potwierdzona w licznych pozycjach literatury (Majewski 1999;
Wierzbiƒska, Stec 1996; Sompolska-Rzechu∏a 2007, Grzybek,
Kaliszczak, Kryƒski, Szara 2003). Informacje niezb´dne do prze-
prowadzenia badaƒ zosta∏y zaczerpni´te z publikacji Urz´du Sta-
tystycznego w Szczecinie oraz Banku Danych Lokalnych G∏ów-
nego Urz´du Statystycznego. Zakres czasowy prowadzonych ba-
daƒ, ze wzgl´du na dost´pnoÊç danych, dotyczy roku 2010.

Uwzgl´dniajàc kryterium badania – poziom rozwoju lo-
kalnych rynków nieruchomoÊci – przyj´to potencjalnà list´
nast´pujàcych zmiennych diagnostycznych:
X1 – g´stoÊç zaludnienia,
X2 – ludnoÊç w wieku nieprodukcyjnym na 100 osób w wieku

produkcyjnym,
X3 – przyrost naturalny na 1000 ludnoÊci,
X4 – saldo migracji wewn´trznych (osoby),
X5 – saldo migracji zewn´trznych (osoby),
X6 – podmioty nowo zarejestrowane w REGON na 10 tys.

mieszkaƒców,
X7 – udzia∏ bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludno-

Êci w wieku produkcyjnym,
X8 – czynna sieç wodociàgowa w km na km2,
X9 – czynna sieç kanalizacyjna w km na km2,
X10 – przeci´tna powierzchnia u˝ytkowa na 1 osob´ (m2),
X11 – przeci´tna powierzchnia u˝ytkowa 1 mieszkania (m2),
X12 – powierzchnia u˝ytkowa mieszkaƒ oddanych do u˝ytko-

wania na 1 mieszkaƒca,
X13 – dochody w∏asne bud˝etów na 1 mieszkaƒca (z∏),
X14 – wydatki bie˝àce bud˝etów na 1 mieszkaƒca (z∏),
X15 – wydatki inwestycyjne na 1 mieszkaƒca (z∏),
X16 – udzia∏ podmiotów prywatnych w ogólnej liczbie pomio-

tów w %,
X17 – udzia∏ osób fizycznych prowadzàcych dzia∏alnoÊç go-

spodarczà w ogólnej liczbie pomiotów w %.
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Tabela 1. Zbiór zmiennych diagnostycznych przyj´tych do obliczeƒ 

èród∏o: opracowanie w∏asne 
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Wszystkie zmienne charakteryzujà si´ wysokim zró˝nicowa-
niem przestrzennym, wspó∏czynnik zmiennoÊci przekracza∏ 10%. 

Ze wzgl´du na to, ˝e zmienne mogà powielaç informacje
o analizowanych obiektach, dokonano redukcji liczby poten-
cjalnych zmiennych diagnostycznych, dla ka˝dego typu
gmin. Do doboru cech diagnostycznych wykorzystano meto-
d´ parametrycznà zaproponowanà przez Hellwiga (No-
wak 1990). W tym celu wyznaczono macierze wspó∏czynni-
ków korelacji mi´dzy potencjalnymi cechami diagnostyczny-
mi a nast´pnie wyznaczono cechy centralne i izolowane,
które utworzy∏y bazowy uk∏ad cech.

Ostateczny zbiór zmiennych diagnostycznych zaprezen-
towano w tabeli 1 (str. 32).

Budowa syntetycznej miary rozwoju wymaga podzia∏u
zbioru zmiennych diagnostycznych na stymulanty (wi´ksze
wartoÊci Êwiadczà o wy˝szym poziomie rozwoju badanego
zjawiska) i destymulanty (spadek ich wartoÊci Êwiadczy
o wy˝szym poziomie rozwoju). Do zbioru destymulant zali-
czono zmiennà X7 – udzia∏ bezrobotnych zarejestrowanych
w liczbie ludnoÊci w wieku produkcyjnym.

Zmienna uznana za destymulant´ zosta∏a zamienio-
na w stymulant´ za pomocà przekszta∏cenia ró˝nicowego,
majàcego nast´pujàcà postaç:

S Dxij = a – bxij i = 1,2,...,n;  j = 1,2,...,m;  b > 0 ,

gdzie:
a, b – sta∏e przyjmowane w sposób arbitralny, najcz´Êciej

Dprzyjmuje si´ b = 1, a = 0 lub a = max{xij },
n –  liczba obiektów (gmin), i

m – liczba zmiennych.

DW pracy przyj´to, ˝e a = max{xij }.
i

W budowie taksonomicznej miary rozwoju jednym
z g∏ównych wymagaƒ jest porównywalnoÊç zmiennych.

Transformacja zmiennych diagnostycznych majàca na celu
ujednolicenie jednostek pomiarowych zmiennych nazywa-
na jest normalizacjà. PoÊród procedur normowania mo˝-
na wyró˝niç cztery grupy metod (Kuku∏a 2000):
● rangowanie,
● standaryzacj´,
● unitaryzacj´,
● przekszta∏cenie ilorazowe ze sta∏ym punktem odniesie-

nia (podstawà normalizacyjnà).
W badaniu zastosowano metod´ unitaryzacji zerowanej,

która jako jedyna spe∏nia wszystkie postulaty stawiane for-
mu∏om normalizacyjnym. W metodzie tej stosuje si´ nast´pu-
jàce przekszta∏cenie dla zmiennych b´dàcych stymulantami:

Syntetycznà miar´ rozwoju buduje si´ jako Êrednià aryt-
metycznà unormowanych wartoÊci cech diagnostycznych:

gdzie: n – liczba obiektów,
m – liczba cech diagnostycznych.

W celu przeprowadzenia liniowego porzàdkowania gmin
województwa zachodniopomorskiego pod wzgl´dem poziomu
rozwoju lokalnych rynków nieruchomoÊci wyznaczono takso-
nomiczny miernik rozwoju oparty na sumach standaryzowa-
nych. Zastosowanie taksonomicznego miernika pozwala
na przeprowadzenie porównaƒ rozwoju obiektów wielocecho-
wych. Im wi´kszà wartoÊç przyjmuje miernik, tym wy˝szym
poziomem zjawiska odznacza si´ obiekt. W tabeli 2 przedsta-
wiono rankingi gmin miejskich, miejsko-wiejskich i wiejskich
oraz wartoÊci taksonomicznego miernika rozwoju wyznaczone-
go z uwzgl´dnieniem przyj´tych zmiennych diagnostycznych.

Tabela 2. Rankingi gmin oraz wartoÊci taksonomicznego miernika rozwoju
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Na podstawie wartoÊci miernika syntetycznego mo˝na
wyodr´bniç cztery grupy typologiczne obiektów (gmin), obej-
mujàce obiekty o wartoÊciach miernika z nast´pujàcych
przedzia∏ów (Nowak 1990):

● grupa 1:

● grupa 2: 

● grupa 3: 

● grupa 4: 

Wyniki grupowania obiektów wed∏ug wartoÊci syntetyczne-
go miernika rozwoju przedstawiono osobno dla trzech rodza-
jów gmin obj´tych badaniem, odpowiednio w tabelach 3, 4 i 5.

Tabela 3. Podzia∏ gmin miejskich województwa za-
chodniopomorskiego na grupy wed∏ug syntetycznego
miernika rozwoju 

èród∏o: obliczenia w∏asne

Tabela 4. Podzia∏ gmin miejsko-wiejskich wojewódz-
twa zachodniopomorskiego na grupy wed∏ug synte-
tycznego miernika rozwoju 

èród∏o: obliczenia w∏asne

34

èród∏o: opracowanie w∏asne 
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Tabela 5. Podzia∏ gmin wiejskich województwa za-
chodniopomorskiego na grupy wed∏ug syntetycznego
miernika rozwoju 

èród∏o: obliczenia w∏asne

W przypadku gmin miejskich 2 gminy (18%) charaktery-
zujà si´ wartoÊcià taksonomicznej miary rozwoju wy˝szà
od wartoÊci przeci´tnej miernika, w grupie gmin miejsko-
-wiejskich takich obiektów jest 6, co stanowi 12% tych gmin,
natomiast w przypadku gmin wiejskich udzia∏ gmin z warto-
Êcià miernika ponad przeci´tnà stanowi 18%. 

Przedstawiony w tabelach 3, 4 i 5 podzia∏ gmin woje-
wództwa zachodniopomorskiego odzwierciedla terytorial-
ne zró˝nicowanie tego obszaru pod wzgl´dem poziomu roz-
woju lokalnych rynków nieruchomoÊci. Fakt ten powinien
byç uwzgl´dniany przy okreÊlaniu podobieƒstwa tych ryn-
ków. Z rynków podobnych bowiem pochodzà dane dotyczà-
ce nieruchomoÊci podobnych do wycenianej w sytuacji bra-
ku takich danych na rynku w∏aÊciwym. Przesàdzajàc o ja-
koÊci procesu wyceny dane te sà jej determinantà
wp∏ywajàcà na poprawnoÊç szacowania i oszacowanà war-
toÊç nieruchomoÊci.

Nie mo˝na pominàç faktu, ˝e lokalny rynek nieruchomo-
Êci jest dynamiczny i ulega zmianom w czasie. Z tego powo-
du analiza podobieƒstwa lokalnych rynków nieruchomoÊci
powinna byç dokonywana periodycznie, tak aby na bie˝àco
kontrolowaç stan ich rozwoju i wykorzystywaç w wycenie
nieruchomoÊci aktualne dane. Umo˝liwi to obni˝enie kosz-
tów wyceny, a co najwa˝niejsze zmniejszy subiektywizm ro-
zumienia poj´cia „podobne lokalne rynki nieruchomoÊci”.

Podsumowanie
Przeprowadzona analiza stanowi przyk∏ad u˝ytecznoÊci

metod taksonomicznych, w szczególnoÊci metod porzàdko-
wania liniowego, dajàcych mo˝liwoÊç oszacowania poziomu
rozwoju lokalnych rynków nieruchomoÊci, do okreÊlania ich
podobieƒstwa. W sytuacji braku metod oznaczania badanego
w opracowaniu zjawiska, wykorzystanie metod taksonomicz-
nych mo˝e wspomagaç procesy wyboru podobnych lokalnych
rynków nieruchomoÊci, wówczas, gdy brakuje danych doty-
czàcych nieruchomoÊci podobnych na w∏aÊciwym rynku.
Przeprowadzone badania stanowià punkt wyjÊcia do kolej-
nych analiz, w wyniku których b´dzie mo˝na potwierdziç, ˝e
zastosowanie zaprezentowanych metod przyczyni si´ to
do podniesienia jakoÊci analizy rynku jako etapu poprzedza-
jàcego szacowanie wartoÊci nieruchomoÊci, uzyskiwania wia-
rygodnych wyników pozbawionych elementów subiektyw-
nych, a jednoczeÊnie mo˝e stanowiç uzasadnienie dla decyzji
podejmowanych przez rzeczoznawc´ majàtkowego. 
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English Summary
The analysis of the local real estate market is a preceding

stage for estimating the value of real estate rights. Its quality
depends on the credibility and completeness of the data de-

scribing the market. In Polish conditions, where there is no
special institution that professionally and comprehensively
deals with the real estate market research, the analysis is dif-
ficult because of the inadequacy of the information about the
market and its low transparency. In the absence of the data
concerning the relevant market for estimated real estate one
should use the data taken from similar markets. The concept
of the „similarity of local markets,” although used in the va-
luation of property, has not been defined either in legal acts or
in professional standards. This lack of definition causes the
lack of similar methods for the determination of local real es-
tate markets. The aim of the research presented in the paper
is to indicate the usefulness of taxonomic methods, including
the methods of linear ordering, in determining the similarity
of local real estate markets. The spatial scope of the research
includes the districts of West Pomerania. The conducted stu-
dy is based on the data contained in the Statistical Office of
the Local Data Bank in terms relating to the year 2010.

Dr Anna Oleƒczuk-Paszel jest pracownikiem naukowym
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Streszczenie
Rynek nieruchomoÊci powstawa∏ w przeciàgu kolejnych

tysiàcleci jako rezultat ludzkiej dzia∏alnoÊci gospodarczej.
Same nieruchomoÊci, pomimo ich fizycznej statyki, uczestni-
czy∏y w wymianie towarowej, spe∏niajàc rozmaite funkcje
oraz by∏y ciàgle dostosowywane do ludzkich potrzeb. Nie po-
winno wi´c byç zaskoczeniem, ˝e rezultaty nieustajàcej pra-
cy cz∏owieka sà w pewnym sensie podobne do samego twór-
cy. Stàd te˝ diagnozowanie i analizowanie rynku nierucho-
moÊci, zw∏aszcza w jego „chorobowym stanie” powinno byç
realizowane ca∏oÊciowo. Takie podejÊcie zacz´to ostatnio
okreÊlaç jako „holistyczne”, uwzgl´dniajàce analiz´ funkcjo-
nowania poszczególnych „segmentów – organów” rynku. Na-
wet pojedyncze nieruchomoÊci, podobnie jak „komórki” ma-
jà wp∏yw na ca∏y „organizm – rynek”. Zale˝noÊci te dzia∏ajà
te˝ odwrotnie, stan „organizmu – rynku” oddzia∏uje na po-
szczególne „nieruchomoÊci – komórki”. Najbardziej po˝àda-
nym stanem jest harmonia tych elementów z ca∏oÊcià. 

Taki naturalny „wolny rynek” cz´sto zaskakuje nas, po-
dobnie jak tsunami, którego przewidywalnoÊç jest problema-
tyczna, nawet dla najlepszych synoptyków i analityków.
Przysz∏oÊç jest niewiadomà, „ko∏o fortuny” toczy si´, ale cià-
gle powinniÊmy analizowaç to co si´ dzieje dooko∏a na wielu
obszarach – holistycznie, odkrywajàc wp∏yw „naczyƒ po∏à-
czonych” oraz obserwujàc to zagadkowe „wahad∏o” rynku
nieruchomoÊci powiàzane z innymi rynkami (finansowy, bu-
dowlany, itp.), które mo˝e powodowaç lawinowe zmiany war-
toÊci nieruchomoÊci w ró˝nych cz´Êciach Êwiata, szacowane
na poziomie setek miliardów jednostek walutowych.

Analizy rynkowe najcz´Êciej koncentrujà si´ na stronie po-
pytowej, reprezentowanej przez potencjalnych nabywców. To
ona w znacznym stopniu decyduje o wartoÊci. Poda˝, czyli za-
stany stan rynku, jest znacznie mniej dynamiczna i zmien-
na w czasie, jako ˝e najcz´Êciej reakcja poda˝y na popyt rynko-
wy jest znacznie opóêniona (czasokres procesu inwestycyjnego).
Sà to zjawiska/reakcje dosyç skomplikowane, tote˝ analizom

ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOÂCI NA ÂWIECIE
Alojzy Kiziniewicz
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rynkowym nieruchomoÊci towarzyszy cz´sto tzw. „filtrowanie”,
eliminujàce zb´dne dane, tak aby uzyskaç koncentracj´ na naj-
wa˝niejszych atrybutach determinujàcych wartoÊci.

Prezentowana koncepcja „area∏u”, odzwierciedlajàca
wspó∏zale˝noÊç nieruchomoÊci, poczàwszy od tych przyle-
g∏ych a˝ do tych regionalnych, odzwierciedla wzajemne funk-
cjonowanie w uk∏adzie wzgl´dnym „komórka-organ-orga-
nizm” (dzia∏ka-otoczenie-region). Taka analiza daje gwaran-
cj´, ˝e realizacja nowej inwestycji – takiego jakby „implantu”,
b´dzie sukcesem i to w harmonii z ca∏ym otoczeniem. 

Sama lokalizacja nieruchomoÊci rozumiana ekonomicz-
nie stanowi zmiennà, uwarunkowanà zmianami w otoczeniu
oraz konkurencyjnoÊcià, co w znacznym stopniu wià˝e si´
z desygnowanà funkcjà u˝ytkowà nieruchomoÊci. 

Cechy fizyczne nieruchomoÊci, uj´te w tzw. grupie struk-
turalnej czynników wp∏ywu na wartoÊç, stanowià raczej ele-
menty gospodarki przestrzennej, zmian demograficznych,
technologii i kosztów realizacji inwestycji, itp.

Tak czy inaczej, otwartoÊç i uwa˝noÊç w determinowaniu
relacji ekonomicznych i strukturalnych na rynku nierucho-
moÊci decyduje o jakoÊci jego analizy oraz prawid∏owoÊci sza-
cowania poszczególnych jego fragmentów.       

1. Istota analizy
Rzeczoznawcy majàtkowi potrzebujà opracowaƒ, które

przejrzyÊcie i w zintegrowany sposób prezentujà analiz´ ryn-
ku. Taka analiza jest wielostopniowym procesem studiów po-
równawczych z jednoczesnymi weryfikacjami odnoszàcymi si´
do specyficznych problemów, wed∏ug zdefiniowanych potrzeb.

Analiza rynkowa pomaga ustaliç najwa˝niejsze dane wyj-
Êciowe do szacowania wartoÊci nieruchomoÊci, zw∏aszcza
tych, które zwiàzane sà z przedsi´wzi´ciami inwestycyjnymi.
Prognozowanie wartoÊci i trendów rynkowych na podstawie
analiz jest bardzo pomocne przy przewidywaniu nasycenia
rynku oraz przysz∏ego realnego sposobu u˝ytkowania nieru-
chomoÊci. Bada si´ równie˝ atrybuty potencja∏u rozwojowe-
go np. dla dzia∏ek gruntowych w odniesieniu do popytu
na poszczególne kategorie gruntu oraz poda˝y konkurencyj-
nych posiad∏oÊci w ramach okreÊlonego zasi´gu rynkowego.

Analizy rynkowe zawierajà cz´sto równie˝ weryfikacj´
atrybutów dochodowoÊci nieruchomoÊci, z uwzgl´dnieniem
charakterystyki prawnej, fizycznej i lokalizacyjnej. Identyfi-
kacja i zrozumienie atrybutów zyskownoÊci i efektywnoÊci
docelowych obiektów pomaga rzeczoznawcy badaç rynek,
szczególnie popyt na dany typ nieruchomoÊci oraz poda˝
konkurencyjnych nieruchomoÊci. 

Analiza rynkowa jest specyficznym obszernym polem
dzia∏ania, które korzysta z wielu dziedzin naukowych tj.:
ekonomii, analizy statystycznej, demografii, planowania
urbanistycznego wraz z analizà trendów lokalizacyjnych, itp.

2. Podstawy analizy
Rzeczoznawca majàtkowy mo˝e badaç rozmaite warianty in-

westycyjne w konkurencyjnym Êrodowisku rynkowym, majàc

jednoczeÊnie na uwadze mo˝liwoÊci rozwoju oraz ograniczenia
wynikajàce z wielu uwarunkowaƒ. Analizy rynku nieruchomoÊci
w rezultacie weryfikujà korzystne atrybuty konkretnej nieru-
chomoÊci w kontekÊcie zale˝noÊci poda˝owo–popytowej, wyró˝-
niajàc jednoczeÊnie te segmenty, dla których badana nierucho-
moÊç wykazuje zdecydowanà konkurencyjnoÊç i efektywnoÊç.

W uk∏adzie analitycznym rzeczoznawstwo nieruchomoÊci
zwiàzane jest z procesem szacowania wartoÊci, wynikajàcym
z trzech teoretycznych podstaw:
● teoria wartoÊci,
● teoria szacowania,
● teoria rzeczoznawcza.

Dwie pierwsze teorie obejmuje tradycyjna ekonomia. Teo-
ri´ wartoÊci odnosi si´ najcz´Êciej do poj´cia wartoÊci Êrodków
trwa∏ych. Teoria szacowania polega na okreÊleniu metod
i technik, które pomagajà ustaliç i przewidywaç wartoÊci.
Teoria rzeczoznawcza zaÊ jest mocno zwiàzana z profesjona-
lizmem rzeczoznawców majàtkowych i ich standardami.

Analizy rynkowe polegajà cz´sto na rozwa˝aniu alterna-
tywnych sposobów u˝ytkowania i zagospodarowania nieru-
chomoÊci. Analiza poda˝y sprowadza si´ do badaƒ rzadkoÊci
i u˝ytecznoÊci, tote˝ w rezultacie teoria wartoÊci odnosi si´
w znacznym stopniu do funkcji u˝ytkowej nieruchomoÊci.
Wiadomo równie˝, ˝e rzadkoÊç mo˝liwoÊci wykorzystania
w konkretnym celu najcz´Êciej podnosi wartoÊç nieruchomo-
Êci, podobnie jak dla innych „towarów rynkowych”. Z kolei
wyst´powanie na rynku sporej iloÊci danego typu nierucho-
moÊci powoduje, ˝e ich ceny ulegajà spadkowi.

Analiza popytu bada potrzeby klientów stàd te˝ teoria
wartoÊci odnosi efektywny popyt do mo˝liwoÊci kupujàcych,
którzy spodziewajà si´ zaspokojenia okreÊlonych potrzeb po-
przez nabycie nieruchomoÊci. Analizy popytu obejmujà po-
szczególne segmenty rynku i koncentrujà si´ na selekcji atry-
butów, okreÊleniu zwrotu kapita∏u, mo˝liwoÊci dostosowania
do nowej funkcji oraz identyfikacji trendów rynkowych.

Teoretyczne zrównowa˝anie popytu i poda˝y w danym
czasie mo˝e byç punktem wyjÊcia do szacowania wartoÊci.
Popyt rynkowy znacznie stymuluje ceny, jako ˝e zmiana
poziomu poda˝y nieruchomoÊci jest znacznie spowolniona
w czasie (opóêniona reakcja na potrzeby rynku), tote˝ naj-
cz´Êciej w∏aÊnie popyt decyduje o wartoÊci.

Podstawowym zadaniem analiz rynkowych w procesie
szacowania jest identyfikacja g∏ównych czynników kszta∏tu-
jàcych wartoÊç. Je˝eli analizy sà przeprowadzone prawid∏o-
wo, to z nich powinna wyniknàç równie˝ koncepcja najlepsze-
go wykorzystania/u˝ytkowania nieruchomoÊci, tak bardzo
istotna w teorii rzeczoznawczej i szczególnie po˝àdana przez
potencjalnych inwestorów.

Najwa˝niejsze dane analityczne pochodzà z rynku
od strony popytowej, odnoszàc si´ jednoczeÊnie do mo˝liwo-
Êci czasowych dostosowania nieruchomoÊci do potrzeb ryn-
kowych oraz identyfikacji potencjalnych kupujàcych i przy-
sz∏ych u˝ytkowników. W rezultacie analizy rynkowe prowa-
dzà do ustalenia wzorców ekonomicznych, trendów i cykli
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rozwoju. Takie badania rynku pomagajà równie˝ w selekcji
atrybutów porównawczych, poprawek wartoÊci i przewidy-
waniu przychodów z danego obiektu. 

3. Lokalizacja
Najwa˝niejszym czynnikiem okreÊlajàcym wartoÊç nieru-

chomoÊci jest lokalizacja, która powinna byç zawsze prezen-
towana w powiàzaniu z fizycznymi i prawnymi cechami nie-
ruchomoÊci. Stanowi ona podstaw´ do zrozumienia potencja-
∏u rozwojowego nieruchomoÊci oraz jej wartoÊci. 

Atrybuty lokalizacyjne powinny byç badane na trzech po-
ziomach:
● poziom I: badanie zagospodarowania i ukszta∏towania

dzia∏ki oraz jej bezpoÊredniego sàsiedztwa,
● poziom II: badanie wzajemnych relacji pomi´dzy dzia∏-

kà, a jej otoczeniem oraz wp∏ywu okolicznych
uwarunkowaƒ,

● poziom III: badanie ca∏kowitej struktury miejskiej i wza-
jemnych relacji pomi´dzy strefami ró˝nych
sposobów u˝ytkowania gruntu (zwiàzane
z przesz∏ymi, obecnymi i przysz∏ymi sposoba-
mi u˝ytkowania, a tak˝e z wielkoÊcià i kie-
runkami spodziewanego rozwoju).

Wzajemne relacje tych trzech poziomów lokalizacyjnych
sà analogiczne do relacji biologicznych wewnàtrz organizmu,
tj. komórka – organ – organizm, ilustrowanych poni˝ej. Po-
dobnie jak w medycynie naturalnej takie podejÊcie mo˝-
na okreÊlaç jako „holistyczne”. 

W ˝ywym organizmie, ka˝da indywidualna komórka ma
wyspecjalizowane funkcje zwiàzane z bezpoÊrednim sàsiedz-
twem oraz z ca∏ym organizmem. Pomimo unikalnej charak-
terystyki ka˝da komórka – dzia∏ka ma równie˝ wiele cech
wspólnych z innymi komórkami. Czasami te wspólne cechy
wyst´pujà na odleg∏ych „rynkach równoleg∏ych”. 

Te relacje pomi´dzy czàstkà, a ca∏oÊcià sà podobne w przy-
padku nieruchomoÊci. Dana dzia∏ka mo˝e posiadaç charakte-
rystyk´ podobnà, a nawet identycznà w odniesieniu do ota-
czajàcych dzia∏ek. Natomiast specyficzna kombinacja atrybu-
tów danej nieruchomoÊci mo˝e ograniczaç jednoczeÊnie
mo˝liwe sposoby jej u˝ytkowania.

Komórka – dzia∏ka z wyspecjalizowanymi funkcjami jest
wspó∏zale˝na od otaczajàcych dzia∏ek, a tak˝e od organu – oto-
czenia, którego jest cz´Êcià. Podobnie jak ka˝da nieruchomoÊç
uwarunkowana jest sàsiedztwem, funkcjà w planie zagospoda-
rowania przestrzennego, obszarem aktywnoÊci gospodarczej
oraz kompleksowym otoczeniem, zw∏aszcza dla Êrodowiska
miejskiego. Koncepcja analizy lokalizacyjnej uwzgl´dnia lokali-
zacj´ nieruchomoÊci w kontekÊcie Êrodowiskowym i ma zastoso-
wanie równie˝ w badaniu ekonomicznej sytuacji nieruchomoÊci.

Nast´pny poziom analogii wykazuje nieruchomoÊç – „ko-
mórka”, która jest po∏àczona z ca∏ym organizmem, którym to
mo˝e byç miasto, lokalna spo∏ecznoÊç, czy te˝ wydzielony ob-
szar metropolii. Zrozumienie rozwoju i ekonomicznych pod-
staw ca∏okszta∏tu lokalnej spo∏ecznoÊci daje mo˝liwoÊci okre-
Êlenia przestrzennego rozmiaru i dynamiki lokalnego rynku.

Najlepszym sposobem analizy lokalizacji jest po∏àczenie
analizy efektywnoÊci z relacjami poda˝y i popytu. Badajàc
je nale˝y jednoczeÊnie uwzgl´dniç klasyczne atrybuty loka-
lizacyjne.

Analiz´ rynkowà mo˝na równie˝ przedstawiç jako proces
obejmujàcy trzy zasadnicze filtry tj.: 
● filtr lokalizacyjny
● filtr poda˝y
● filtr popytu

Filtry te s∏u˝à do usuni´cia zb´dnych danych z analizy
rynkowej danej nieruchomoÊci, koncentrujàc si´ na najwa˝-
niejszych czynnikach determinujàcych jej obecnà wartoÊç
z przewidywaniem jej efektywnoÊci.

4. Charakterystyka terenu
Po∏o˝enie dzia∏ki i lokalizacja dzia∏alnoÊci gospodarczej

na jej terenie jest ÊciÊle zwiàzana z jej ukszta∏towaniem.
Na tym etapie analizy atrybuty fizyczne i lokalizacyjne nie
mogà byç rozpatrywane oddzielnie. Rozmiar i kszta∏t dzia∏ki
decydujà o rozmieszczeniu budynków, zagospodarowaniu
otaczajàcego terenu, w∏àcznie z dost´pem i parkingami. Sam
kszta∏t dzia∏ki ma du˝y wp∏yw na mo˝liwoÊç zaadaptowania
jej do alternatywnego sposobu u˝ytkowania. 

Niektóre z wa˝niejszych cech przestrzennych dzia∏ki
przedstawiono poni˝ej:
● Kontakt i ekspozycja

Liczba boków dzia∏ki decyduje o stopniu jej ekspozycji
(∏atwoÊci dost´pu). Tak wi´c dzia∏ka o wielu bokach, przy za-
∏o˝eniu, ˝e ruch ko∏owy i pieszy mo˝na ∏atwo i bezkolizyjnie
ukierunkowaç jest idealna dla celów handlowych. Natomiast
dla celów mieszkaniowych jest bardzo wa˝na os∏ona, tote˝
gorsza ekspozycja przy ma∏ej iloÊci boków dzia∏ki b´dzie ce-
chà dodatnià.
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● Plan zagospodarowania
Funkcjonalny uk∏ad zagospodarowania dzia∏ki jest cz´sto

powodem atrakcyjnoÊci nieruchomoÊci i w rezultacie klu-
czem do szybkiej jej sprzeda˝y. Rozmieszczenie budynków,
parkingów z zagospodarowaniem terenu decyduje o efektyw-
noÊci ruchu ko∏owego i pieszego.
● Dost´p i ruch

¸atwoÊç dost´pu do dzia∏ki wskazuje na to jak dobrze jest
ona wkomponowana w otoczenie. W zale˝noÊci od rodzaju
dzia∏alnoÊci gospodarczej nale˝y dok∏adnie przeanalizowaç
ruch pieszy i ko∏owy.
● Komunikacja wewn´trzna

Równie wa˝na jest analiza ruchu wewn´trznego na tere-
nie nieruchomoÊci. Krzy˝ujàce si´ strumienie ruchu mogà
zostaç odpowiednio skierowane przez dodatkowe budowle
(k∏adki napowietrzne, tunele, Êcianki oporowe, itp.), które
dodatkowo mogà podnieÊç walory architektoniczne i este-
tyczne nieruchomoÊci.

5. Wskazanie miejsca i funkcji
Studia lokalizacyjne, towarzyszàce analizie dochodowoÊci

porównywalne sà do szacowania, polegajàcego na poszukiwa-
niu w∏aÊciwego sposobu u˝ytkowania dla danej nieruchomo-
Êci lub na wskazaniu odpowiedniego miejsca dla okreÊlonej
dzia∏alnoÊci. Najcz´Êciej analiza lokalizacji, wspomagajàca
szacowanie wartoÊci, zwiàzana jest z konkretnym miejscem.
Rzeczoznawca musi przeprowadziç inspekcj´ tego miejsca
badajàc charakterystyk´ sàsiedztwa oraz rozwa˝ajàc rozma-
ite atrybuty. Na tym etapie analizy dochodowoÊci, atrybuty
lokalizacyjne, fizyczne i prawne sà wzajemnie powiàzane,
a nast´pnie mo˝na je poszeregowaç i usystematyzowaç.

Analiza jest zwiàzana z rozmieszczeniem znaczàcych
atrybutów przestrzennych w kontekÊcie mo˝liwych sposo-
bów u˝ytkowania. Etap ten mo˝e byç interpretowany jako si-
to, przez które „przesiewa si´” ró˝ne sposoby u˝ytkowania
tak d∏ugo a˝ tylko jeden z mo˝liwych sposobów u˝ytkowania
przejdzie przez wszystkie „oczka” sita. Tote˝ umiej´tny rze-
czoznawca powinien wziàç pod uwag´ zró˝nicowane wielo-
wariantowe u˝ytkowanie, np. pod biura, sklepy, mieszkania
i inne kombinacje funkcji, nawet wtedy gdy aktualnie nieru-
chomoÊç jest zabudowana np. starymi magazynami.

W rezultacie najkorzystniejszy sposób u˝ytkowania jest
ÊciÊle zwiàzany z analizà rynkowà i szacowaniem wartoÊci
nieruchomoÊci.

6. Koncepcja analizy „area∏u”
Teoria area∏u opiera si´ na zasadzie wskazujàcej, ˝e spo-

soby u˝ytkowania na przyleg∏ych dzia∏kach sà wspó∏zale˝ne,
a dzia∏alnoÊç ekonomiczna prowadzona na nich jest wzajem-
nie powiàzana. Area∏ zosta∏ zdefiniowany jako ca∏okszta∏t
stosunków pomi´dzy Êrodowiskiem a konkretnym sposobem
u˝ytkowania na danej dzia∏ce, w danym przedziale czasowym. 

Prawie ka˝da dzia∏ka mo˝e mieç rozmaite sposoby u˝ytko-
wania, zarówno pod wzgl´dem prawnym, jak i fizycznym oraz

lokalizacyjnym. Jakkolwiek dzia∏ka jest fizycznie sta∏a w miej-
scu i w danym czasie, to pod wzgl´dem ekonomicznym jej wy-
korzystanie mo˝e byç bardzo elastyczne. Tote˝ szeroko rozu-
mianà lokalizacj´ mo˝na podzieliç na lokalizacj´ fizycznà (sta-
∏à) i ekonomicznà (zmiennà), które sà ÊciÊle ze sobà zwiàzane.

Definicja area∏u odnosi si´ do relacji sposobów u˝ytkowa-
nia zarówno w czasie jak i w przestrzeni. JeÊli si∏y zewn´trzne
poza danà dzia∏kà zmieniajà stosunki sposobów u˝ytkowania,
to równie˝ dzia∏alnoÊç na przedmiotowej dzia∏ce, a tak˝e jej
atrybuty zaczynajà si´ zmieniaç. Z punktu widzenia szacowa-
nia wartoÊci analiza lokalizacyjna dzia∏ki nie mo˝e byç
odseparowana od zagospodarowania i aktywnoÊci sà-
siedztwa. Wzajemne relacje nieruchomoÊci i ich w∏aÊcicieli
w kontekÊcie konkurencyjnym przypominajà gr´ w szachy.

Area∏ to nie tylko zasada wià˝àca indywidualnà dzia∏k´
z jej bezpoÊrednim sàsiedztwem czy te˝ ca∏okszta∏tem miej-
skiego Êrodowiska, ale tak˝e praktyczny proces analityczny, za-
wierajàcy kompleksowe zagadnienia. Proces area∏ ∏àczy dane
i niewiadome, wyst´pujàce przy badaniu danych, w ca∏okszta∏t
studiów rynkowych lokalizacji i sposobów u˝ytkowania. Jest
stosowany do konsekwentnego zbierania, klasyfikowania
i analizowania danych w nast´pujàcych czterech etapach: 
● identyfikacja mo˝liwych dzia∏alnoÊci na danym obszarze;
● studia zale˝noÊci pomi´dzy tymi dzia∏alnoÊciami;
● analiza dost´pu z przedmiotowej dzia∏ki do otaczajàcego

obszaru;
● badanie kompleksowego oddzia∏ywania otoczenia na spo-

sób u˝ytkowania przedmiotowej dzia∏ki.

7. Zakres rynku
Na dochodowoÊç nieruchomoÊci, a w konsekwencji jej

wartoÊç, ma ogromny wp∏yw jej ekonomiczna i fizyczna loka-
lizacja. Analiza lokalizacji ekonomicznej wybiega daleko po-
za fizycznà lokalizacj´ nieruchomoÊci. Analiz´ tà rozpoczy-
na si´ od badania rodzajów dzia∏alnoÊci w sàsiedztwie i dal-
szym obszarze oddzia∏ywania, które nast´pnie analizowane
sà pod kàtem fizycznym, socjo-ekonomicznym oraz relacji
czaso-przestrzeni (czas potrzebny aby dotrzeç do za∏o˝onego
miejsca przeznaczenia).

W kontekÊcie tych okolicznoÊci wyró˝niç mo˝na nast´pu-
jàce rynki:
● bezpoÊredniego sàsiedztwa, okolicy lub dzielnicy,
● miasta lub rodzaju przemys∏u,
● regionu, województwa lub gminy,
● krajowy lub mi´dzynarodowy,

Granice rynku mo˝na równie˝ ustaliç przyjmujàc nast´-
pujàce kryteria:
● topografia – góry, rzeki, itp.,
● budowle – drogi, ulice, tory kolejowe, itp. (obecnie docelowo),
● przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania

i ograniczenia (obecnie i docelowo),
● zakres oddzia∏ywania i dost´p do us∏ug (obecnie i docelowo),
● transport ludzi i towarów (mo˝liwoÊci i koszty),
● strefy podatkowe i preferencyjne.
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Sàsiedztwo jest definiowane przez swojà jednorodnoÊç
i podobieƒstwo w sposobach u˝ytkowania nieruchomoÊci.
Nast´pnym etapem analizy lokalizacyjnej jest okreÊlenie
charakterystycznych cech sàsiedztwa oraz ich wp∏ywu na
wartoÊç nieruchomoÊci.

8. Identyfikacja dzia∏alnoÊci gospodarczej na gruntach
przyleg∏ych
Dzia∏alnoÊç gospodarcza na terenach przyleg∏ych charak-

teryzuje podstawowe stosunki ekonomiczne w sàsiedztwie.
Mogà wyst´powaç nast´pujàce typy dzia∏alnoÊci:
● uzupe∏niajàce si´ wzajemnie,
● s∏u˝ebne,
● konkurencyjne,
● wykluczajàce si´ wzajemnie.

W rezultacie mo˝na wyró˝niç trzy g∏ówne kategorie wza-
jemnych powiàzaƒ nieruchomoÊci:
● Dominujàce/podporzàdkowane

W tej kategorii dzia∏alnoÊç nieruchomoÊci podporzàdko-
wanej jest bezpoÊrednio zaanga˝owana w dzia∏alnoÊç nieru-
chomoÊci dominujàcej (np. gospodarstwo obok przetwórni).
● Dominujàce/us∏ugowe

W tej kategorii dzia∏alnoÊç nieruchomoÊci us∏ugowej jest
bezpoÊrednio zwiàzana z us∏ugami Êwiadczonymi klientom
nieruchomoÊci dominujàcej (np. fryzjer i us∏ugi ulokowane
przy hotelu).
● Równowa˝ne/satelickie

Równowa˝ne nieruchomoÊci s∏u˝à temu samemu celowi
przyciàgajàc du˝e iloÊci klientów np. du˝e sklepy w centrum han-
dlowym, natomiast nieruchomoÊci satelickie bazujà na sile przy-
ciàgajàcej klientów nieruchomoÊci dominujàcych lub równowa˝-
nych (np. bar szybkiej obs∏ugi w du˝ym centrum handlowym).

Poprzez zrozumienie jakoÊci i zakresu wzajemnych po-
wiàzaƒ dzia∏alnoÊci na danym obszarze mo˝na wywniosko-
waç jaka jest stabilnoÊç, d∏ugotrwa∏oÊç i potencja∏ rozwojowy
badanej nieruchomoÊci i jej sàsiedztwa.

9. Wybór odpowiedniej dzia∏alnoÊci ekonomicznej
Sposoby identyfikacji dzia∏alnoÊci ekonomicznej na przy-

j´tym obszarze majà zró˝nicowany zakres, poczàwszy
od prostego badania alternatywnych sposobów u˝ytkowania,
a˝ do powa˝nych studiów ekonomicznych dla uzasadnionych
przypadków. Dzia∏alnoÊç gospodarcza, którà nale˝y wziàç
pod uwag´ wynika z nast´pujàcych grup informacji:
● poziom us∏ug (obecny i przysz∏y),
● g∏ówni pracodawcy (pewnoÊç, jakoÊç),
● instytucje i urz´dy (zasi´g, obs∏uga),
● fizyczne ograniczenia (rzeki, drogi, góry, itp.),
● zaplecze rekreacyjne (parki, sport, itp.).

Pami´tajmy jednoczeÊnie o tym, ˝e aktywnoÊç du˝ego
centrum handlowego mo˝e generowaç dalszà aktywnoÊç eko-
nomicznà w ca∏ym rejonie.

Podstawowa dzia∏alnoÊç firm w danym obszarze definiuje
znaczàco charakter sàsiedztwa, wykazujàc jednoczeÊnie mo˝li-

woÊci rozwoju lub ograniczenia. Zidentyfikowanie odpowied-
niej dzia∏alnoÊci jest kluczowym elementem do przeprowadze-
nia analizy ekonomicznej. Analityk-rzeczoznawca powinien
ustaliç na podstawie wizji lokalnej w terenie aktualne i alterna-
tywne sposoby u˝ytkowania nieruchomoÊci w rozpatrywanym
obszarze. Pomocny jest oczywiÊcie plan zagospodarowania
przestrzennego, zw∏aszcza do ustalenia docelowej dzia∏alnoÊci.

10. Analiza dost´pu
Dost´p na poziomie makro odzwierciedla relacje pomi´-

dzy kosztami transportu do okreÊlonej nieruchomoÊci a spe-
cyficznymi jej cechami i zaletami. Znajduje on równie˝ od-
zwierciedlenie w wysokoÊci cen wynajmu i cen sprzeda˝y nie-
ruchomoÊci, co mo˝e z kolei przyciàgaç dominujàcy sposób
u˝ytkowania w danym obszarze.

Si∏a takiego przyciàgania jest odwrotnie proporcjonal-
na do odleg∏oÊci – im wi´ksza jest iloÊç konkurujàcych ze so-
bà punktów sprzeda˝y o tej samej lub zbli˝onej bran˝y na da-
nym obszarze to tym wi´ksza jest liczba potencjalnych klien-
tów szukajàcych dost´pu do tego obszaru.

Takie przyciàganie jest równie˝ zale˝ne od sposobu u˝ytko-
wania nieruchomoÊci i relacji do otoczenia. Na przyk∏ad dealer
samochodowy przyciàga ca∏à gam´ innych u˝ytkowników. Zale-
tà dealerów samochodowych jest to, ˝e po pierwsze przyciàgajà
innych dealerów, a po drugie przyciàgajà du˝à iloÊç sprzedaw-
ców ca∏ej gamy produktów pokrewnych. Z kolei obszar obj´ty
sprzeda˝à produktów przemys∏u samochodowego i odwiedzany
przez du˝à iloÊç klientów jest magnesem dla wszelkiego rodza-
ju innych punktów sprzeda˝y i us∏ug. Jest to zjawisko nazywa-
ne „ekonomikà aglomeracji”. Analityk musi rozwinàç w sobie
zrozumienie tego jak wzajemnie wp∏ywajà na siebie ró˝ne spo-
soby u˝ytkowania po∏o˝one na jednym obszarze.

Aby zbadaç wp∏yw dost´pu do konkretnego terenu trzeba
najpierw wyjaÊniç kierunki, odleg∏oÊci i cz´stotliwoÊç komuni-
kacji. Na poziomie makro mo˝e to byç zrobione na podstawie
relacji sàsiadujàcych obszarów do ca∏okszta∏tu obszaru miej-
skiego. Podczas gdy przemieszczanie si´ wewnàtrz jednego oto-
czenia okreÊla dost´p na mikro poziomie, sà to podró˝e pomi´-
dzy otoczeniami stanowiàc baz´ dla analizy na makro poziomie.

Dost´p do danej nieruchomoÊci jest nast´pnym etapem
analizy lokalizacyjnej, rozpatrujàcym ∏atwoÊç przemieszcze-
nia si´ ludzi, towarów i us∏ug.

Stopieƒ utrudnienia w dost´pie jest mierzony stratami
czasu i kosztami. Wzajemne stosunki dzia∏alnoÊci gospo-
darczej, bezpoÊredniego sàsiedztwa i dost´pu okreÊla-
jà jednoczeÊnie sposób najlepszego u˝ytkowania.

Badanie dost´pu powinno przebiegaç na dwóch poziomach:
● przep∏yw ludzi, towarów i us∏ug pomi´dzy ró˝nymi stre-

fami w obr´bie nieruchomoÊci,
● system zewn´trzny, badajàcy kompleksowo dost´pnoÊç

do niej i jej bezpoÊredniego otoczenia.
Ró˝ne metody analiz w tym wzgl´dzie zosta∏y rozwini´te

przez poszczególnych specjalistów – ekonomistów, geogra-
fów, urbanistów, i innych ekspertów.
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„Si∏y przyciàgajàce” otoczenia i makro-dost´p mogà byç
okreÊlone na podstawie analizy ruchu (np. nat´˝enie)
na prowadzàcych do nich arterii komunikacyjnych oraz ro-
dzaju po∏àczeƒ komunikacyjnych na obrze˝ach rozpatrywa-
nych obszarów.

11.Geografia popytu
W procesie wyceny nieruchomoÊci decydujàcà rol´ odgry-

wajà przede wszystkim czynniki rynkowe, charakterystycz-
ne dla danego typu nieruchomoÊci. Analiza ta pozwala okre-
Êliç rynek dla danego typu nieruchomoÊci.

W przypadku szacowania nieruchomoÊci komercyjnych
przeznaczonych na cele handlowo-us∏ugowe, istotniejszy jest
marketingowy aspekt analizy rynku, bowiem o sukcesie in-
westycji handlowej, typu shopping centre decydujà czynniki
rynkowe, definiujàce nie tylko zakres oddzia∏ywania.

W analizach marketingowych rozpatrywane sà nast´pu-
jàce cztery aspekty rynku:
● lokalizacja – rynek obejmuje pewien obszar (mo˝e to

byç najbli˝sze sàsiedztwo, miasto albo region lub okreÊlo-
ny typ klientów), kluczowym aspektem jest sam obszar
rynku, który determinuje skal´ dzia∏ania lub stopieƒ spe-
cjalizacji,

● demografia – dostarczajàca danych typu wiek, p∏eç, sta-
nowiàcych podstaw´ do badania preferencji, potrzeb, itp.,

● styl ˝ycia – okreÊlony styl ˝ycia konsumentów powodu-
je koniecznoÊç stworzenia wyspecjalizowanych placówek
handlowych,

● dochody – im wi´ksze dochody gospodarstw domowych
tym wi´ksze mogà byç wy-
datki, relacje obszarów
ka˝dej z grup o zró˝nico-
wanych dochodach sà wa˝-
nym czynnikiem definiujà-
cym wielkoÊç rynku.

W mieÊcie to skupiska po-
pulacji decydujà o rozwoju
rynku, ograniczonym z kolei
przez koszty i czas dost´pu.
Im dalej gospodarstwo domo-
we zlokalizowane jest od skle-
pu, tym mniejsze jest prawdo-
podobieƒstwo, ˝e b´dzie ono
klientem danego punktu, defi-
niujàc krzywà popytu prze-
strzennego handlowego (patrz
ekonomia wg. Losch'a – 1939
r.). Zale˝noÊç ta wynika z fun-
damentalnego prawa ekono-
mii, krzywej popytu, dla któ-
rej liczba nabytych dóbr male-
je wraz ze wzrostem ceny
(ilustrowanych obok).

12.„Struktury miejskie” i ich wp∏ywy 
NieruchomoÊci, pomimo sta∏ej lokalizacji, pod wzgl´dem

ekonomicznym sà elastyczne. Lokalizacja jest bowiem
zmiennà ekonomicznà podlegajàcà wahaniom w przeciàgu
czasu. Otoczenie nieruchomoÊci te˝ si´ zmienia, w efekcie
nast´pujà zmiany w u˝ytkowaniu, które oddzia∏ujà na rynek
nieruchomoÊci, przez co zmieniajà si´ równie˝ ceny osiàgal-
ne dla danej lokalizacji. Dlatego te˝ rynek dla danej nieru-
chomoÊci nie mo˝e byç analizowany bez rozwa˝enia w pierw-
szej kolejnoÊci sposobu jej u˝ytkowania. U˝ytkowanie zaÊ po-
∏àczone z wyposa˝eniem w infrastruktur´, jeÊli jest
porównywalne do innych lokalizacji decyduje o „wymienial-
noÊci”, pozwalajàc na stosowanie analiz porównawczych.
Aby zrozumieç rynek nieruchomoÊci musimy ujawniç
wszystkie jego zwiàzki oraz przestrzennie okreÊliç rodzaj do-
celowego u˝ytkowania terenu. Zasady analizy lokalizacji wy-
nikajà z relacji pomi´dzy u˝ytkowaniem danego terenu
a okolicznymi strukturami miejskimi. Po∏àczenie pomi´dzy
u˝ytkowaniem terenu dla danej lokalizacji i granicami struk-
tur miasta obecnie i w przysz∏oÊci mo˝e pozwoliç na okreÊle-
nie przysz∏ego dochodu z obiektów i wartoÊci nieruchomoÊci. 

Termin „struktury miejskie” odnosi si´ do spo∏ecznych,
fizycznych i ekonomicznych uwarunkowaƒ u˝ytkowania te-
renu w danej lokalnej spo∏ecznoÊci, wykazujàc sposób u˝yt-
kowania w danej lokalizacji. Poj´cie „struktur miejskich” od-
nosi si´ równie˝ do niewidocznego uk∏adu dyskretnych funk-
cji ekonomicznych. Z kolei te ekonomiczne oddzia∏ywania
stajà si´ bardziej kompleksowe, a funkcje u˝ytkowe wyst´pu-
jà jako bardziej wyspecjalizowane rozwijajàc si´ w bardziej

Cena

IloÊç nabytych dóbr

Krzywa popytu

Odleg∏oÊç

Koszty i odleg∏oÊç

Cena

IloÊç nabytych dóbr

Krzywa ceny (ca∏kowita)

Cena w sklepie

(sklep)

IloÊç

Odleg∏oÊç

Krzywa przestrzennego popytu

WYPROWADZENIE KRZYWEJ PRZESTRZENNEGO POPYTU

UKŁAD LOKALIZACYJNY NOWEGO SKLEPU
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racjonalnych sposobach wykorzystania terenu. Dzia∏alnoÊci
takie jak handel, produkcja i rekreacja wykazujà trendy
do koncentracji w okreÊlonych obszarach miejskich. 

Jest to zjawisko towarzyszàce formu∏owaniu si´ podsta-
wowych sposobów u˝ytkowania terenów w wi´kszoÊci miast. 

Ka˝da indywidualna dzia∏ka mo˝e byç rozwa˝ana jako
„kieszeƒ funkcji” pozwalajàcych na rozpocz´cie okreÊlonego
sposobu dzia∏alnoÊci gospodarczej. Konkretne miejsce mo˝-
na dostosowaç do ró˝nych sposobów dzia∏alnoÊci, w jedno-
czesnej zale˝noÊci od otaczajàcego jà sposobu u˝ytkowania.
Pe∏ne i u˝yteczne analizy wymagajà identyfikacji towarzy-
szàcych czynników ekonomicznych, których natura jest
zmienna. Te analityczne dziedziny mogà mieç charakter
uzupe∏niajàcy, konkurencyjny lub konfliktowy.

Po∏o˝enie nieruchomoÊci jest równie˝ istotnym wskazaniem
do prowadzenia g∏ównego rodzaju dzia∏alnoÊci, od handlowych
i produkcyjnych do publicznych, spo∏ecznych i kulturalnych.

Gospodarcza aktywnoÊç skupia ludzi w obszarze miasta.
Tymczasem kierunki potencjalnego rozwoju sà prognozà bazu-
jàcà na zrozumieniu ekonomii i topografii miasta. Generalnie
najwa˝niejszy wp∏yw na kierunki rozwoju miasta majà czynni-
ki geograficzne i geologiczne, takie jak ukszta∏towanie terenu,
warunki geomorfologiczne, poziom wody gruntowej, itp.

Wielu ekonomistów uwa˝a, ˝e ceny p∏acone za grunt ba-
zujà na ∏atwiejszej dost´pnoÊci mi´dzy nim a najbli˝szym re-
jonem aktywnoÊci. Dlatego te˝ ceny 1 m2 sà odwrotnie pro-
porcjonalne do kosztów transportu lub kosztów dost´pu do
danego miejsca. Maksymalne ceny sà z regu∏y p∏acone za lo-
kalizacje, które umo˝liwiajà wi´kszej iloÊci ludzi ∏atwiejszy
dost´p. Wy˝sze ceny p∏acone sà za lokalizacje w CBD (Cen-
tral Business District) i innych obszarach aktywnej dzia∏al-
noÊci oraz tam, gdzie jest ∏atwy dost´p do gruntów inwesty-
cyjnych na terenie miasta lub jego obrze˝ach. 

Powierzchnia wolnego gruntu w centrum miasta jest
ograniczona, tak wi´c i jego ceny z regu∏y sà wy˝sze. Inten-
sywnoÊç popytu spada na peryferiach, poniewa˝ liczba kon-
kurencyjnych lokalizacji wzrasta wg funkcji odleg∏oÊci „d”
od centrum (najcz´Êciej 1/d2). Popyt pcha w gór´ ceny grun-
tów w po˝àdanych lokalizacjach, nawet je˝eli topografia tere-
nu nie jest sprzyjajàca. 

Podsumowujàc powy˝sze, warto zapami´taç dwie podsta-
wowe idee:
● podstawowe funkcje ekonomiczne majà istotny wp∏yw na

struktury miejskie i ich rozwój,
● struktury miejskie wp∏ywajà na indywidualny sposób

u˝ytkowania i wartoÊç gruntu.
JednoczeÊnie nale˝y identyfikowaç inne czynniki majàce

wp∏yw na struktury miejskie, zmienne w czasie, tj.:

grupa ekonomiczna grupa strukturalna
● rzàdowe regulacje, ● d∏ugoterminowe planowanie,
● warunki finansowania, ● zmiany populacji,
● stawki podatku, ● poda˝ gruntów,
● si∏a nabywcza, ● transport,

● oÊrodki zatrudnienia, ● strefa us∏ug,
● grupy ekonomicznej ● technologie konstrukcji,

dzia∏alnoÊci, ● koszty realizacji inwestycji,
● koszty obs∏ugi obiektów.

Czynniki te przyporzàdkowane sà grupom wielu oddzia-
∏ywaƒ, których wp∏yw zilustrowano i okreÊlono poni˝ej.

Relacje ekonomiczne spo∏ecznoÊci lub jej sàsiedztwa bar-
dzo silnie wp∏ywajà na rodzaj dzia∏alnoÊci i sposób u˝ytkowa-
nia. Lokalna ekonomia jest kluczem do zrozumienia rynku
nieruchomoÊci w danym obszarze oraz êród∏a danych, na któ-
rym bazuje przysz∏a projekcja poda˝y i popytu, zwiàzanych
z danà nieruchomoÊcià. Zw∏aszcza poda˝ nieruchomoÊci mo˝e
byç kwalifikowana do w∏aÊciwego obszaru rynku i osiàgni´cia
odpowiedniej ch∏onnoÊci rynku dla specyficznego sposobu
u˝ytkowania w okreÊlonych ramach czasowych. Si∏y rynku
(w tym popytowe) równie˝ oddzia∏ywujà na inne czynniki eko-
nomiczne, takie jak ceny gruntu, zwrot zainwestowanego ka-
pita∏u, renta gruntowa, dochód oraz koszty rozwoju, itp. 

Normy instytucjonalne zawierajà kombinacj´ ro˝nych
elementów, w∏àcznie z procedurami transakcji, planowaniem
przestrzennym, ustawodawstwem i regulacjami majàcymi
wp∏yw na u˝ytkowanie terenu. Polityka kredytowa, wymaga-
nia ubezpieczeniowe oraz bezpieczeƒstwo publiczne mogà
byç równie˝ okreÊlone w strukturach instytucjonalnych.

Cechy fizyczne odnoszà si´ do zmian technologicznych w wy-
twarzaniu, komunikacji i transporcie. Nowe sposoby komunika-
cji umo˝liwiajà, a nawet powodujà oddzia∏ywania mi´dzy ludêmi.
Zmiany te majà wp∏yw równie˝ na same nieruchomoÊci, ponie-
wa˝ lepsza dost´pnoÊç, estetyka lub funkcjonalnoÊç sà oczywi-
Êcie bardziej po˝àdane przez u˝ytkowników nieruchomoÊci.

Uwarunkowania kulturowe odzwierciedlajà zaÊ preferen-
cje uwarunkowane kulturowo i historycznie oraz spo∏ecznà
postaw´, chocia˝by w sprawie prawa w∏asnoÊci. Spo∏eczeƒ-
stwo postulujàce ochron´ Êrodowiska mo˝e równie˝ zmieniç
funkcje u˝ytkowe gruntów oraz wytyczyç bariery rozwoju. 

13.Wnioski i propozycje
Majàc na uwadze przedstawione zasady analiz rynko-

wych oraz potrzeby Êrodowiska rzeczoznawców majàtko-
wych, wskazuj´ na nast´pujàce kierunki dzia∏aƒ:
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Relacje ekonomiczne 

Siły rynku Cechy fizyczne

Normy instytucjonalne Uwarunkowania kulturowe

Istniejàce struktury miejskie 
(funkcje i rynek) 

Struktury miejskie 
(funkcje i rynek) 
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● potrzeba systemu informacji o poziomie cen i warto-
Êci nieruchomoÊci na terenie ca∏ego kraju,

● koniecznoÊç obserwacji trendów rynkowych
na podstawie nie tylko analizy rynku nieruchomoÊci, ale
równie˝ i relacji ekonomicznych,

● kreowanie dobrego „image” Polskiej Federacji Sto-
warzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych jako organiza-
cji zwiàzanej mocno z ogólnokrajowym rynkiem nieru-
chomoÊci,

● integracja Êrodowiska z przyswajaniem nawyków wy-
miany informacji, której nigdy nie jest za du˝o,

● kszta∏towanie wiedzy rzeczoznawców majàtkowych
o krajowym rynku nieruchomoÊci z mo˝liwoÊcià weryfi-
kacji danych.

Proponuj´ wprowadzenie stabelaryzowanego systemu da-
nych dla lokalnych rynków nieruchomoÊci do regularnego i cy-
klicznego wype∏niania przez przedstawicielstwa naszych re-
gionalnych stowarzyszeƒ oraz przesy∏aniu danych do siedziby
naszej Federacji. Tabele zbiorcze, moim zdaniem, powinny byç
cyklicznie zamieszczane w naszym federacyjnym magazynie. 

Pami´tajmy, ˝e w ten sposób tworzymy nowy zbiór istot-
nych dla nas informacji oraz przedstawiamy si´ jako wszech-
stronna grupa zawodowa, która „czuje puls rynku”.
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English Summary
The real estate market has developed for consecutive

millennia as a result of human economic activity. Real estate
itself, despite its physical statics, has participated in an
interchange of goods, serving various functions and has been
continuously adjusted to human needs. It should not
surprise anybody that in a sense the results of incessant
human work resemble their author. Therefore diagnosing
and analyzing the real property market ought to be carried
out comprehensively, particularly in a situation when this
market is examined in its ‘pathological state.’ Such an
approach has recently started being called ‘holistic’ one
because it takes into account the analysis of functioning of
individual ‘segments-organs’ of the market. Even separate
real estate units, similarly as ‘cells’ have an impact on the

whole ‘organism-market.’ These relationships also act in
a converse way: the state of ‘organism-market’ affects
separate ‘real estate units-cells.’ The most desired state is
the harmony of all these elements forming a balanced whole. 

Such natural ‘free market’ often surprises us, like
tsunami whose predictability is problematic even for the
best weather forecasters and analysts. The future is the
unknown, ‘the wheel of fortune’ is rolling, but we should
still analyze what is going around us in numerous areas. We
should do it in a holistic way discovering the influence of
‘communication tubes’ and observing this enigmatic
‘pendulum’ of the real estate market connected with other
markets (financial market, construction market, etc.) which
may cause rapid changes of real estate value in different
regions of the world that are estimated at the level of
hundreds billions of monetary units. 

Market analyses most frequently focus on the demand
side which is represented by potential purchasers. It
determines the value of a real estate unit in a significant way.
Supply (i. e. the existing state of the market) is much less
dynamic and changeable because the most frequent reaction
of demand to market supply is considerably delayed (the
period of time needed for a given investment process). These
phenomena are quite intricate, so the market analyses of real
estate are accompanied by so-called ‘filtering’ process which
eliminates unnecessary data in order to concentrate on the
most important attributes that determine the values. 

The presented conception of ‘arsenal’ which reflects the
correlation of real estate (ranging from this adjacent to that
regional), mirrors mutual functioning within the relative
‘cell-organ-organism’ structure (plot-surroundings-region).
Such an analysis guarantees that the fulfillment of a new
investment – a kind of ‘implant’ – will succeed and will be in
harmony with the whole milieu. 

The real estate location conceived in an economic way is
a variable conditioned by the changes in the surrounding
and competiveness. This is connected to a considerable
degree with designated functionality of the real estate.

The physical features of real estate presented in so-called
structural group of the factors influencing the value are
rather the elements of spatial development, demographic
changes, technology, and the costs of making investment, etc. 

In any event, the openness and watchfulness in
determining economic and structural relations in the real
estate market decides what the quality of the analysis and
the correctness of the valuation of its separate fragments are. 

Alojzy Kiziniewicz, rzeczoznawca majàtkowy, zarzàdca nie-
ruchomoÊci, MRICS, certyfikowany Doradca Rynku Nierucho-
moÊci DRN. Absolwent Politechniki Warszawskiej (geodezja)
i Politechniki South London (budownictwo), North East London
(zarzàdzanie). DoÊwiadczony w zarzàdzaniu i wycenach (ok.
10 lat w Wielkiej Brytanii, ok. 20 lat w Polsce).
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Zgodnie z ustawà o gospodarce nieruchomoÊciami „war-
toÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi najbardziej prawdopo-
dobna jej cena, mo˝liwa do uzyskania na rynku, okreÊlo-
na z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych przy przyj´ciu na-
st´pujàcych za∏o˝eƒ:
1. strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sy-

tuacji przymusowej oraz mia∏y stanowczy zamiar zawar-
cia umowy,

2. up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy”.
Jednym ze sposobów okreÊlenia wartoÊci rynkowej nieru-

chomoÊci jest podejÊcie porównawcze, które zgodnie z arty-
ku∏em 153 uogn „...polega na okreÊleniu wartoÊci nierucho-
moÊci przy za∏o˝eniu, ˝e wartoÊç ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomoÊci podobne, które by∏y przedmiotem
obrotu rynkowego (...)”.

Jak wskazuje rozporzàdzenie Rady Ministrów w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowe-
go „przy stosowaniu podejÊcia porównawczego koniecz-
na jest znajomoÊç cen transakcyjnych nieruchomoÊci podob-
nych do nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny, a tak˝e
cech rynkowych tych nieruchomoÊci wp∏ywajàcych na po-
ziom cen” (§ 4.1).

W celu zidentyfikowania transakcji nieruchomoÊciami
podobnymi konieczne jest przeprowadzenie analizy rynku,
która da odpowiedê, czy i jakie nieruchomoÊci by∏y przed-
miotem obrotu oraz jakimi charakteryzowa∏y si´ atrybuta-
mi. Rodzaj rynku zdeterminowany jest przez rodzaj wycenia-
nej nieruchomoÊci. Analizowany rynek nale˝y sprecyzowaç
pod wzgl´dem przedmiotowym (jaki typ nieruchomoÊci jest
przedmiotem analizy, np. niezabudowane dzia∏ki, domy jed-
norodzinne do remontu, lokale mieszkalne w budownictwie
wielkop∏ytowym), geograficznym (dane osiedle, dzielnica,
miasto, w wyjàtkowych sytuacjach inne miasta, kraje) oraz
czasowym (przyjmuje si´, ˝e horyzont czasowy rynku nie po-
winien przekraczaç dwóch, a w wyjàtkowych sytuacjach
trzech lat). Wa˝nym elementem analizy rynku nieruchomo-
Êci jest tak˝e wyspecyfikowanie cech nieruchomoÊci, które
majà najwi´kszy wp∏yw na ich wartoÊç. Cechy te ró˝nià si´
w zale˝noÊci od typu nieruchomoÊci. Jako cechy rynkowe ro-
zumie si´ te atrybuty nieruchomoÊci, które majà wp∏yw
na poziom cen na danym rynku nieruchomoÊci1. Wp∏yw po-
szczególnych cech na wartoÊç nieruchomoÊci nie jest jedna-

kowy. Mówi si´, ˝e cechy rynkowe majà ró˝ne wagi. W celu
w∏aÊciwej specyfikacji cech rynkowych oraz okreÊlenia ich
wp∏ywu na wartoÊç nieruchomoÊci nale˝y zebraç jak najwi´-
cej informacji o analizowanym rynku.

Badany rynek nieruchomoÊci powinien byç w miar´ jed-
norodny pod wzgl´dem2:
● cech fizycznych nieruchomoÊci,
● stanu prawnego nieruchomoÊci i ich przeznaczenia

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
● cech u˝ytkowych i ekonomicznych.

OkreÊlony rynek nieruchomoÊci stanowi podstaw´
do przeprowadzenia wyboru cech rynkowych, które majà za-
sadniczy wp∏yw na wartoÊç nieruchomoÊci. Jak podaje
M. Prystupa, w szczególnoÊci nale˝y okreÊliç nast´pujàce
charakterystyki rynku:
● rodzaj rynku (np. mieszkaƒ do 40 m2, dzia∏ek budowla-

nych, lokali handlowych),
● obszar rynku (np. gmina, osiedle, miasto, region),
● okres badania cen,
● charakterystyk´ ekonomicznà rynku (np. p∏ynnoÊç, po-

tencja∏ inwestycyjny, bezrobocie),
● stan Êrodowiska naturalnego.

Informacje gromadzone przez rzeczoznawc´ mo˝na po-
dzieliç tak˝e na trzy podstawowe grupy3:
● ogólne – wykorzystywane w celu wykrycia i zrozumienia

czynników, które w sposób poÊredni wp∏ywajà na wartoÊç
nieruchomoÊci oraz przewidywania mo˝liwych zmian
czynników ekonomicznych, administracyjnych, spo∏ecz-
nych i Êrodowiskowych na poszczególnych rynkach nie-
ruchomoÊci, poczàwszy od lokalnego, a na krajowym
i mi´dzynarodowym skoƒczywszy,

● szczegó∏owe – opisujà atrybuty wycenianej nierucho-
moÊci, warunki panujàce w jej najbli˝szym sàsiedztwie
oraz cechy nieruchomoÊci porównawczych.
W zwiàzku z tym, stanowià one podstawowà baz´ infor-
macyjnà, dzi´ki której rzeczoznawca majàtkowy wyciàga
wnioski o wartoÊci rynkowej,

● uzupe∏niajàce – informujà rzeczoznawc´ majàtkowego
o wyst´powaniu lub te˝ mo˝liwoÊci wystàpienia specy-
ficznych zachowaƒ rynku, niemo˝liwych do okreÊlenia
na podstawie innych êróde∏ informacji.

ANALIZA WP¸YWU CECH RYNKOWYCH NA WARTOÂå
RYNKOWÑ NIERUCHOMOÂCI GRUNTOWYCH 

W KONTEKÂCIE ZRÓ˚NICOWANEJ LOKALIZACJI OGÓLNEJ
Sebastian Gnat
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Dokonanie szerokiej i rzetelnej analizy rynku pozwala
na specyfikacj´ cech rynkowych oraz ich wag4, czyli si∏y
wp∏ywu na wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci. Nale˝y mieç
na uwadze, ˝e cechy rynkowe nie sà zbiorem arbitralnym.
Ich liczba i rodzaj zale˝y zawsze od kilku czynników. Zali-
czyç do nich mo˝na:
● rodzaj wycenianej nieruchomoÊci,
● wyspecyfikowany i przeanalizowany rynek,
● subiektywny wybór dokonany przez rzeczoznawc´ po-

dyktowany jego doÊwiadczeniem.

WartoÊç rynkowa nieruchomoÊci zale˝y od wielu cech.
W procesie szacowania wartoÊci nieruchomoÊci rzeczoznaw-
ca majàtkowy dokonuje selekcji tych cech wykorzystujàc
tylko te, które majà najbardziej istotny wp∏yw na szacowanà
wartoÊç. Wa˝nym elementem procesu wyceny jest okreÊlenie
rynku lokalnego, z którego transakcje kupna-sprzeda˝y po-
s∏u˝à do okreÊlenia wartoÊci rynkowej wycenianej nierucho-
moÊci. Zdarza si´, ˝e rzeczoznawcy majàtkowi traktujà mia-
sta, na obszarach których dzia∏ajà, w sposób niezró˝nicowa-
ny. Majàc doÊwiadczenie zawodowe oraz „wyrobionà” opini´,
co do zestawu cech rynkowych wagi tych˝e cech ustalajà
w procesie konsultacji z potencjalnymi nabywcami. Konsul-
tacje takie uwzgl´dniajà niejednokrotnie jedynie rodzajowy
aspekt rynku (potencjalni nabywcy lokali mieszkalnych,
dzia∏ek budowlanych, itp.). Powodem tak prowadzonych
konsultacji, mo˝e byç, na przyk∏ad, trudnoÊç z dotarciem
do potencjalnych nabywców, czy te˝ ogólna ubogoÊç informa-
cyjna na danym terenie. Celem niniejszego badania by∏o
sprawdzenie, czy proces ustalania wag cech rynkowych
przeprowadzony jedynie przez pryzmat typu nieruchomoÊci
mo˝na uznaç za satysfakcjonujàcy, czy te˝ pryzmat lokaliza-
cji ogólnej, rozumianej jako po∏o˝enie w ró˝nych obszarach
miasta, daje inne spojrzenie na to, jaki wp∏yw majà poszcze-
gólne cechy rynkowe na wartoÊç nieruchomoÊci.

W artykule przedstawiono badanie, w którym dokonano
analizy si∏y zwiàzku mi´dzy wariantami cech rynkowych
a wartoÊcià rynkowà 1 m2 gruntu w wybranych cz´Êciach
Szczecina. Sprawdzono, czy w wyspecyfikowanych obszarach
miasta cechy rynkowe wp∏ywajà na wartoÊç nieruchomoÊci
w taki sam, czy w zró˝nicowany sposób. 

Za podstaw´ badania pos∏u˝y∏a baza wycen nieruchomo-
Êci gruntowych zgromadzona przez Instytut Analiz, Diagnoz
i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie. Baza powsta∏a
na podstawie wycen przeprowadzonych na potrzeby aktuali-
zacji op∏at za u˝ytkowanie wieczyste gruntów w paêdzierni-
ku 2006 roku. Taki zbiór wycen mo˝e budziç zastrze˝enia
dotyczàce jego jednorodnoÊci w kontekÊcie tego, ˝e wyceny
dokonane zosta∏y przez grup´ rzeczoznawców, mogàcych
podchodziç do wyceny w sposób ró˝niàcy si´ w pewnych
szczegó∏ach warsztatu pracy. W toku prac rzeczoznawcy ci
ustalili jednolity sposób post´powania. Wypracowana przez
nich procedura prac umo˝liwia traktowanie wykorzystywa-
nego w badaniu zbioru wycen jako jednorodnego. 

Badane obszary to centrum, Pogodno, Pomorzany i Dà-
bie. Taki wybór analizowanych obszarów podyktowany zo-
sta∏ tym, ˝e wyspecyfikowane obszary ró˝nià si´ znacznie
charakterem lokalizacji ogólnej. Centrum to Êródmiejskie
kwarta∏y miasta, Pogodno to dzielnica o dominujàcym cha-
rakterze willowym, cieszàca si´ opinià presti˝owej lokalizacji
z dodatkowym atutem niewielkiej odleg∏oÊci od centrum
miasta. Pomorzany to równie˝ obszar w niewielkiej odleg∏o-
Êci od centrum, ale cieszàcy si´ zdecydowanie mniejszym
presti˝em. Dominuje tu zabudowa z wielkiej p∏yty. Dàbie to
obszar zlokalizowany w prawobrze˝nej cz´Êci Szczecina, cha-
rakteryzujàcy si´ najwi´kszà odleg∏oÊcià od centrum miasta
oraz zró˝nicowanym typem zabudowy. Dodatkowym aspek-
tem dyktujàcym taki wybór analizowanych obszarów by∏a
stosunkowo du˝a iloÊç wycenianych dzia∏ek gruntu na po-
trzeby aktualizacji op∏at za u˝ytkowanie wieczyste.

Cechy rynkowe, które zosta∏y wyspecyfikowane przez
rzeczoznawców majàtkowych w procesie wyceny wraz z ich
wariantami przedstawiajà si´ nast´pujàco:

1. SÑSIEDZTWO, cecha czterodzielna z nast´pujàcymi kate-
goriami wariantowymi:
● sàsiedztwo ucià˝liwe, oznaczajàce po∏o˝enie nieru-

chomoÊci wycenianej bezpoÊrednio w sàsiedztwie
g∏ównych magistrali komunikacyjnych Szczecina
– drogowych i kolejowych oraz du˝ych zak∏adów prze-
mys∏owych oddzia∏ywujàcych na przyleg∏e nierucho-
moÊci poprzez emisj´ ewidentnie dokuczliwych dawek
ha∏asu, py∏u lub przykrego zapachu (oznaczenie na
wykresach 1);

● sàsiedztwo niekorzystne, oznaczajàce po∏o˝enie
nieruchomoÊci wycenianej w stosunku do g∏ównych
magistrali komunikacyjnych Szczecina – drogowych
i kolejowych oraz du˝ych zak∏adów przemys∏owych
oddzia∏ywujàcych na przyleg∏e nieruchomoÊci poprzez
emisj´ dokuczliwych dawek ha∏asu, py∏u lub przykre-
go zapachu w odleg∏oÊci, w której skutki tych emisji sà
wyraênie odczuwane (oznaczenie na wykresach 2);

● sàsiedztwo przeci´tne, oznaczajàce po∏o˝enie wy-
cenianej nieruchomoÊci w otoczeniu nieruchomoÊci
wykorzystywanych na podobne cele i charakteryzujà-
cych si´ zbli˝onym stopniem oddzia∏ywania skutków
korzystania z nieruchomoÊci poza ich granice, jak nie-
ruchomoÊç wyceniana (oznaczenie na wykresach 3);

● sàsiedztwo korzystne, oznaczajàce po∏o˝enie wyce-
nianej nieruchomoÊci w pobli˝u miejsc o szczególnych
walorach przyrodniczo-krajobrazowych, tj. lasów, na-
turalnych zbiorników wodnych, ∏àk, pól itp. (oznacze-
nie na wykresach 4). 

2. DOST¢PNOÂå KOMUNIKACYJNA, cecha trójdziel-
na z nast´pujàcymi kategoriami wariantowymi:
● dost´pnoÊç komunikacyjna z∏a, kiedy nierucho-

moÊç wyceniana po∏o˝ona jest w odleg∏oÊci wi´kszej
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ni˝ 2 km od Êrodków komunikacji miejskiej (oznacze-
nie na wykresach 1);

● dost´pnoÊç komunikacyjna Êrednia, kiedy nieru-
chomoÊç wyceniana po∏o˝ona jest w odleg∏oÊci wi´k-
szej ni˝ 0,5, ale mniejszej ni˝ 2 km od Êrodków komu-
nikacji miejskiej (oznaczenie na wykresach 2);

● dost´pnoÊç komunikacyjna dobra, kiedy nieru-
chomoÊç wyceniana po∏o˝ona jest w odleg∏oÊci mniej-
szej ni˝ 0,5 km od Êrodków komunikacji miejskiej
(oznaczenie na wykresach 3);

3. INTENSYWNOÂå WYKORZYSTYWANIA (PRZEZNA-
CZENIE), cecha czterodzielna, odzwierciedlajàcà fak-
tyczny sposób wykorzystywania nieruchomoÊci, posiada-
jàca nast´pujàce kategorie wariantowe:
● s∏aba, kiedy wyceniana nieruchomoÊç jest wykorzy-

stywana na cele rolnicze, lub podobne (oznaczenie
na wykresach 1);

● Êrednia, kiedy wyceniana nieruchomoÊç jest wyko-
rzystywana na cele przemys∏owe, prowadzenia baz,
magazynów i sk∏adów, placów manewrowych i trans-
portu (w tym dróg i chodników) oraz energetycznych
stacji przekaênikowych (oznaczenie na wykresach 2);

● dobra, kiedy wyceniana nieruchomoÊç jest wykorzy-
stywana na cele mieszkaniowe, rekreacyjne, gara˝o-
we lub cele publiczne (oznaczenie na wykresach 3);

● bardzo dobra, kiedy wyceniana nieruchomoÊç jest
wykorzystywana na cele komercyjne tzn. handlowe,
us∏ug specjalistycznych lub biurowe (oznaczenie na
wykresach 4);

4. POWIERZCHNIA, cecha trójdzielna z uwzgl´dniajàca ni-
˝ej wymienione kategorie wariantowe:
● du˝a, jeÊli powierzchnia nieruchomoÊci przekracza

5.000 m2 (oznaczenie na wykresach 1);
● Êrednia, jeÊli powierzchnia nieruchomoÊci przekra-

cza 1.000, ale nie przekracza 5.000 m2 (oznaczenie na
wykresach 2);

● ma∏a, jeÊli powierzchnia nieruchomoÊci nie przekra-
cza 1.000 m2 (oznaczenie na wykresach 3).

Centralna cz´Êç Szczecina
Na rysunkach od 1 do 4 przedstawiono korelogramy

obrazujàce wp∏yw poszczególnych cech rynkowych na war-
toÊç rynkowà 1 m2 gruntu w Êródmiejskiej cz´Êci Szczecina.
Na przedstawionych korelogramach mo˝na zauwa˝yç, ˝e dla
ka˝dej z analizowanych cech rynkowych nieruchomoÊci cha-
rakteryzujàce si´ korzystniejszymi wariantami tych cech od-
znaczajà si´ coraz wi´kszymi poziomami wartoÊci rynkowej
1 m2. Zwi´kszajà si´ zarówno wartoÊci maksymalne jak i mi-
nimalne dla ka˝dego z wariantów ka˝dej z czterech wyspecy-
fikowanych cech rynkowych. Szerokie rozpi´toÊci wartoÊci
rynkowych dla poszczególnych wariantów cech rynkowych
spowodowane sà faktem, ˝e dla ka˝dego z wariantów wyce-

niane dzia∏ki gruntu odznaczajà si´ ró˝nymi wariantami po-
zosta∏ych cech rynkowych.

Rys. 1. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych w ÂródmieÊciu na tle sàsiedz-
twa nieruchomoÊci

èród∏o: Obliczenia w∏asne na podstawie danych Instytutu
Analiz, Diagnoz i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie.

Rys. 2. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych w ÂródmieÊciu na tle dost´p-
noÊci komunikacyjnej nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Rys. 3. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych w ÂródmieÊciu na tle inten-
sywnoÊci wykorzystania nieruchomoÊci

èród∏o: jw.
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Rys. 4. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych w ÂródmieÊciu na tle po-
wierzchni nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Najwi´kszy wp∏yw na wartoÊç rynkowà mia∏o przezna-
czenie gruntów (intensywnoÊç wykorzystania) – wspó∏czyn-
nik korelacji Pearsona wyniós∏ 0,68. Nieco mniejszy wp∏yw
posiada∏o sàsiedztwo oraz powierzchnia – wspó∏czynniki
korelacji pomi´dzy wspomnianymi cechami a wartoÊcià
rynkowà wynios∏y odpowiednio 0,6 i 0,58. Najmniejszym
wp∏ywem na wartoÊç nieruchomoÊci charakteryzowa∏a si´
dost´pnoÊç komunikacyjna – wspó∏czynnik korelacji 0,15.
Warto podkreÊliç s∏aby zwiàzek wartoÊci 1 m2 gruntu z jego
dost´pnoÊcià komunikacyjnà. W centrum miasta general-
nie dost´pnoÊç komunikacyjna jest dobra, w zwiàzku z tym
ta cecha rynkowa nie mia∏a silnego wp∏ywu na zró˝nicowa-
nie wartoÊci gruntów.

Pogodno
Na rysunkach od 5 do 8 przedstawiono korelogramy ob-

razujàce wp∏yw poszczególnych cech rynkowych na wartoÊç
rynkowà 1 m2 gruntu w dzielnicy Pogodno.

Rys. 5. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych na Pogodnie na tle sàsiedztwa
nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Rys. 6. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych na Pogodnie na tle dost´pno-
Êci komunikacyjnej nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Rys. 7. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych na Pogodnie na tle intensyw-
noÊci wykorzystania nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Rys. 8. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych na Pogodnie na tle powierzch-
ni nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Najsilniejszy wp∏yw na wartoÊç rynkowà gruntów mia∏o
przeznaczenie (intensywnoÊç wykorzystania) – wspó∏czyn-
nik korelacji Pearsona wyniós∏ 0,60. Niewiele mniejszy
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wp∏yw posiada∏o sàsiedztwo oraz powierzchnia – wspó∏-
czynniki korelacji pomi´dzy wspomnianymi cechami a war-
toÊcià rynkowà wynios∏y dla obu cech 0,44. Najmniejszym
wp∏ywem na wartoÊç nieruchomoÊci charakteryzowa∏a si´
dost´pnoÊç komunikacyjna – wspó∏czynnik korelacji 0,21.
KolejnoÊç wp∏ywu cech by∏a taka sama jak w centrum mia-
sta, nieco inaczej przedstawia∏a si´ si∏a zwiàzku mi´dzy ce-
chami a wartoÊcià rynkowà. W tej cz´Êci Szczecina dost´p-
noÊç komunikacyjna jest dobra. Z racji tego, ˝e Pogodno to
ju˝ nie ÂródmieÊcie, zale˝noÊç wartoÊci od dost´pnoÊci ko-
munikacyjnej wzrasta.

Pomorzany
Na rysunkach od 9 do 12 przedstawiono korelogramy ob-

razujàce wp∏yw poszczególnych cech rynkowych na wartoÊç
rynkowà 1 m2 gruntu w dzielnicy Pomorzany.

Rys. 9. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych na Pomorzanach na tle sà-
siedztwa nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Rys. 10. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych na Pomorzanach na tle do-
st´pnoÊci komunikacyjnej nieruchomoÊci.

èród∏o: jw.

Rys. 11. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych na Pomorzanach na tle inten-
sywnoÊci wykorzystania nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Rys. 12. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych na Pomorzanach na tle po-
wierzchni nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Najsilniejszy wp∏yw na wartoÊç rynkowà gruntów mia∏o
przeznaczenie (intensywnoÊç wykorzystania) – wspó∏czyn-
nik korelacji Pearsona wyniós∏ 0,77. Nieco mniejszy wp∏yw
mia∏a dost´pnoÊç komunikacyjna – wspó∏czynnik korelacji
wyniós∏ 0,71. Mniejszym wp∏ywem na wartoÊç nieruchomo-
Êci charakteryzowa∏a si´ powierzchnia dzia∏ki – wspó∏czyn-
nik korelacji 0,53. Najmniejszym wp∏ywem na wartoÊç
rynkowà charakteryzowa∏o si´ sàsiedztwo – wspó∏czynnik
Pearsona wyniós∏ 0,24. KolejnoÊç wp∏ywu cech by∏a inna ni˝
centrum miasta i na Pogodnie. Z uwagi na wi´kszà odleg∏oÊç
od centrum wp∏yw dost´pnoÊci komunikacyjnej na wartoÊç
znacznie wzrasta.

Dàbie
Na rysunkach od 13 do 16 przedstawiono korelogramy

obrazujàce wp∏yw poszczególnych cech rynkowych na war-
toÊç rynkowà 1 m2 gruntu w dzielnicy Dàbie.
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Rys. 13. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych w Dàbiu na tle sàsiedztwa nie-
ruchomoÊci

èród∏o: jw.

Rys. 14. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych w Dàbiu na tle dost´pnoÊci ko-
munikacyjnej nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Rys. 15. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych w Dàbiu na tle intensywnoÊci
wykorzystania nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Rys. 16. WartoÊç rynkowa 1 m2 nieruchomoÊci grunto-
wych zlokalizowanych w Dàbiu na tle powierzchni
nieruchomoÊci

èród∏o: jw.

Najsilniejszy wp∏yw na wartoÊç rynkowà gruntów mia∏a
dost´pnoÊç komunikacyjna – wspó∏czynnik korelacji Pearso-
na wyniós∏ 0,82. Nieco mniejszy wp∏yw mia∏y intensywnoÊç
wykorzystania oraz powierzchnia dzia∏ki – wspó∏czynniki
korelacji wynios∏y odpowiednio 0,70 oraz 0,67. Najmniej-
szym wp∏ywem na wartoÊç rynkowà charakteryzowa∏o si´
sàsiedztwo – wspó∏czynnik Pearsona wyniós∏ 0,55. KolejnoÊç
wp∏ywu cech by∏a inna ni˝ poprzednich obszarach miasta.
Na pierwszy plan wysun´∏a si´ dost´pnoÊç komunikacyjna.

Podsumowanie
W artykule przedstawiono wp∏yw cech rynkowych na war-

toÊç nieruchomoÊci dzia∏ek gruntu ró˝norodnie zlokalizowa-
nych na terenie Szczecina. W toku badania okaza∏o si´, ˝e wy-
specyfikowane cechy wp∏ywajà z ró˝nà si∏à na wartoÊç rynko-
wà w poszczególnych obszarach. W centrum miasta oraz
na Pogodnie najwi´kszy wp∏yw mia∏o przeznaczenie gruntów.
Podobnie by∏o na Pomorzanach. W dwóch pierwszych wymie-
nionych obszarach niewielki wp∏yw mia∏a dost´pnoÊç komuni-
kacyjna. Powodem tego by∏o korzystna lokalizacja obu obsza-
rów. Znacznie silniejszy wp∏yw dost´pnoÊci komunikacyjnej
odnotowano w Dàbiu – dzielnicy zlokalizowanej w prawo-
brze˝nej cz´Êci Szczecina, w znacznej odleg∏oÊci od centrum
miasta. Zauwa˝ono zale˝noÊç charakteryzujàcà si´ tym, i˝
im gorsza dost´pnoÊç komunikacyjna, tym wa˝niejsza jest to
cecha rynkowa. Dosyç ustabilizowany zwiàzek statystyczny
wystàpi∏ w przypadku wartoÊci i przeznaczenia nieruchomo-
Êci. Tutaj lokalizacja ogólna nie mia∏a wi´kszego wp∏ywu
na zró˝nicowanie si∏y zwiàzku. Równie˝ wp∏yw powierzchni
dzia∏ki na wartoÊç 1 m2 zachowywa∏ stosunkowo ma∏à
zmiennoÊç. JeÊli chodzi o cech´ „sàsiedztwo” to po dokona-
niu analizy specyfiki analizowanych obszarów wysnuç mo˝-
na wniosek, ˝e tam gdzie sàsiedztwo jest bardziej zró˝nico-
wane wp∏yw tej cechy na wartoÊç rynkowà jest wi´kszy.

Badanie obejmowa∏o w swoim zakresie analiz´ wycen
przeprowadzonych przez rzeczoznawców majàtkowych. Nie
planowano weryfikacji wniosków na podstawie cen transak-
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cyjnych, z uwagi na to, ˝e rynek nieruchomoÊci niezbudowa-
nych b´dàcych przedmiotem prawa w∏asnoÊci, zlokalizowa-
nych zw∏aszcza w ÂródmieÊciu, jest zbyt ubogi na przepro-
wadzenie pe∏nej i wiarygodnej weryfikacji.

Najwa˝niejszym wnioskiem p∏ynàcym z pracy jest to, ˝e
Szczecin nie tworzy rynku hermetycznego i jednorodnego
pod wzgl´dem wp∏ywu cech rynkowych na wartoÊç nierucho-
moÊci. Dlatego wa˝ne jest, z punktu widzenia wyceny, precy-
zyjne okreÊlenie rynku lokalnego, z którego transakcje wy-
korzystywane sà w procesie wyceny. Proces okreÊlania wag
cech rynkowych powinien uwzgl´dniaç specyficzne walory
lokalnych rynków nieruchomoÊci.
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English Summary
The aim of this paper is to present the influence of mar-

ket characteristics on the value of real estate of variously lo-
cated plots of land in Szczecin area. In the course of the inqu-
iry it turned out that the specified characteristics affected the
market value of real estate in particular areas with different
strength. In the city centre and in Pogodno the intended use
of land exerted the biggest influence. A similar situation was
in Pomorzany. In the first two mentioned areas transporta-
tion accessibility had slight influence. The reason for this was
their favourable location. A much stronger impact of trans-
port accessibility was observed of Dabie, which is a district lo-
cated in the right-bank of Szczecin (a considerable distance
from the centre of the city). The following dependence has be-
en observed: the worse transportation accessibility, the more
important market characteristic it becomes. A fairly stable
statistical relationship occurred with reference to the value
and use of a given real estate. In this case the general loca-
tion did not have a noticeable impact on the diversity of the
strength of association. The influence of the surface on the
value of one square metre also kept a relatively low variabili-
ty. As far as the characteristic ‘neighbourhood” is concerned,
having analyzed the specificity of examined area, one can
conclude that where the neighbourhood is more varied there
the impact of this characteristic in the market value is gre-
ater. The most important conclusion drawn from the paper is
that Szczecin does not constitute a hermetic and homogene-
ous market from the point of view of the impact of market
characteristics on the value of the real estate. Therefore very
important in terms of valuation is precise determining of the
local market because its transactions are used in the valu-
ation process. The process of determining of the weight of
market characteristics should take into account the specific
values of local real estate markets.

Dr Sebastian Gnat jest pracownikiem naukowym Katedry
Ekonometrii i Statystyki Uniwersytet Szczeciƒskiego.
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Rzetelnie wykonana analiza rynku nieruchomoÊci powin-
na byç elementem, czy te˝ etapem ka˝dej wyceny nieruchomo-
Êci, w szczególnoÊci takiej, w której oszacowaniu podlega war-
toÊç rynkowa nieruchomoÊci. Dajà temu wyraz zarówno przepi-
sy1 jak i normy zawodowe2. Analizy rynków nieruchomoÊci sà
te˝ nieocenionà pomocà w pracy rzeczoznawcy majàtkowego
nie zwiàzanej bezpoÊrednio z wycenà nieruchomoÊci, a tak˝e
w pracy poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami, zarzàdców
nieruchomoÊci, deweloperów, administracji rzàdowej i samorzà-
dowej i innych podmiotów, których dzia∏alnoÊç wià˝e si´ z go-
spodarkà nieruchomoÊciami. Ka˝da analiza rynku obejmuje
w pierwszej kolejnoÊci pozyskanie, zgromadzenie danych liczbo-
wych i innych informacji „z rynku”. Dane liczbowe dotyczà
przede wszystkim takich kategorii jak: ceny notowane w obro-
cie nieruchomoÊciami i stosowane stawki czynszów za najem
i dzier˝aw´ nieruchomoÊci, a tak˝e – zwykle w uj´ciu jakoÊcio-
wym – cech nieruchomoÊci. Przeprowadzenie prawid∏owej ana-
lizy rynku ju˝ na tym etapie jest zadaniem trudnym, nie tylko
ze wzgl´dów metodologicznych, ale tak˝e technicznych i praw-
nych. Istotne trudnoÊci niosà ze sobà takie czynniki jak3:
● trudnoÊç w dost´pie do danych,
● ograniczona wiarygodnoÊç danych,
● brak jednolitych, precyzyjnych definicji,
● niejednorodnoÊç danych,
● opisywanie nieruchomoÊci przez ró˝ne rodzaje cech sta-

tystycznych,
● subiektywne postrzeganie cech nieruchomoÊci przez

uczestników rynku,
● brak mo˝liwoÊci uchwycenia specyficznych okolicznoÊci

transakcji,
● asymetria informacji na rynku nieruchomoÊci,
● obserwacje w czasie dokonywane na ró˝nych obiektach,
● ma∏a iloÊç transakcji w krótkich okresach czasu,
● wysokie nak∏ady zwiàzane z pozyskaniem danych.

W niniejszym artykule zwrócono uwag´ na pewne aspek-
ty zwiàzane z analizà danych zebranych w toku badania ryn-
ku, a wi´c przy za∏o˝eniu, ˝e ww. trudnoÊci zosta∏y pokona-
ne i dysponujemy kompletem reprezentatywnych, jednorod-
nych i wiarygodnych danych liczbowych z poddawanego
analizie rynku lokalnego. Okazuje si´ bowiem, ˝e nawet na
tym etapie mo˝na pope∏niç b∏´dy, które w konsekwencji do-
prowadzà do nieprawid∏owych wniosków.

Metody statystyczne znajdujà zastosowanie tam, gdzie ma-
my do czynienia ze zjawiskami masowymi. Zjawisko masowe to
takie zjawisko, które wyst´puje cz´sto. Cz´stoÊç wyst´powania

mo˝e byç tu uto˝samiana zarówno z wystarczajàco du˝à liczbà
obserwowanych jednostek (obiektów) jak i du˝à liczbà regular-
nie nast´pujàcych po sobie obserwacji tego samego obiektu. Je-
˝eli na podstawie obserwacji takiego zjawiska mo˝emy wycià-
gnàç okreÊlony wniosek cechujàcy to zjawisko – mamy do czy-
nienia z tzw. prawid∏owoÊcià statystycznà. Inaczej mówiàc
– prawid∏owoÊç statystyczna to jednoznaczny wniosek wynika-
jàcy z obserwacji procesów masowych, czyli kszta∏towanych
przez okreÊlony zespó∏ warunków, obserwowanych w du˝ej licz-
bie, masie przypadków. O wyst´powaniu prawid∏owoÊci staty-
stycznej w sferze ekonomii mówimy zatem wówczas, gdy w du-
˝ej masie przypadków powtarzajà si´ efekty dzia∏aƒ ludzkich.
Tak te˝ dzieje si´ na rynku nieruchomoÊci. Poprzez zawieranie
licznych transakcji uczestnicy rynku rozstrzygajà o poziomie
notowanych cen, stawek czynszu, modach na lokalizacje, itp4. 

Identyfikacji, analizom i diagnozom prawid∏owoÊci staty-
stycznych s∏u˝y ca∏y zestaw, zarówno prostych jak bardziej
zaawansowanych, metod. Powodzenie stosowania metod sta-
tystycznych jest jednak zale˝ne od spe∏nienia okreÊlonych
warunków. Bez nich nawet najdoskonalsze metody nie do-
prowadzà do satysfakcjonujàcych wniosków, mogà wr´cz do-
prowadziç do wniosków b∏´dnych. 

G∏ówne warunki stosowania metod statystycznych to5:
● badana prawid∏owoÊç jest sta∏a,
● badane zjawiska sà mierzalne,
● spoÊród czynników wp∏ywajàcych na kszta∏towanie si´

badanego zjawiska mo˝na wyodr´bniç podzbiór czynni-
ków istotnych,

● istniejà odpowiednie dane statystyczne o badanych zja-
wiskach.
Do podstawowych b∏´dów spotykanych w analizach rynku

nieruchomoÊci dokonywanych przy u˝yciu metod statystycz-
nych, bàdê ich elementów, w Êwietle powy˝szego zaliczyç nale˝y:
1. stosowanie metod statystycznych w sytuacji, gdy de facto

w analizowanym zjawisku brak jest podstaw do identyfi-
kacji prawid∏owoÊci statystycznych,

2. analiza dotyczy prawid∏owoÊci podlegajàcej istotnej zmia-
nie lub zmianom,

3. miary statystyczne wykorzystywane w ramach analizy
zosta∏y êle dobrane.

Ad. 1. Za pomocà metod statystycznych mo˝na zarówno zi-
dentyfikowaç istnienie prawid∏owoÊci statystycznej jak i je bli-
˝ej rozpoznaç, tj. zanalizowaç i na ich podstawie wskazaç dia-
gnoz´ oraz prognoz´ badanego zjawiska. Warunkiem koniecz-

TYPOWE B¸¢DY W ANALIZIE RYNKU NIERUCHOMOÂCI
PRZY U˚YCIU METOD STATYSTYCZNYCH

Sebastian Kokot
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nym ujawnienia si´ prawid∏owoÊci jest to, by badane zjawisko
nosi∏o znamiona zjawiska masowego. Rynek nieruchomoÊci to
obszar, na którym zachodzà zdarzenia istotne dla jego oceny,
analizy. Analityk rynku musi byç jego uwa˝nym obserwatorem.
Zdarzenia te to przede wszystkim transakcje sprzeda˝y nieru-
chomoÊci i zawieranie umów najmu i dzier˝awy. Niekiedy wy-
st´pujà one rzadko, wr´cz incydentalnie, a niekiedy cz´sto.
Na tyle cz´sto, ˝e mo˝emy okreÊliç je mianem zdarzeƒ maso-
wych. Zdarzenia, czy te˝ zjawiska masowe to takie, które
w warunkach dzia∏ania tych samych tzw. przyczyn g∏ównych
powtarzajà si´ wielokrotnie. Niewàtpliwie jeÊli na wybranym
segmencie okreÊlonego lokalnego rynku nieruchomoÊci zawie-
ranych jest w danym okresie czasu relatywnie du˝o transakcji
mamy do czynienia ze zjawiskiem masowym. Owe przyczyny
g∏ówne to czynniki, które majà jednakowy wp∏yw na wszystkie
zaobserwowane zjawiska. W przypadku rynku nieruchomoÊci
zaliczyç do nich nale˝y warunki makro- i mikroekonomiczne
oraz spo∏eczne w jakich rozpatrywany rynek funkcjonuje.
W odró˝nieniu od nich, przyczyny uboczne to takie, które od-
dzia∏ywujà wy∏àcznie na poszczególne pojedyncze zdarzenia
– do nich zaliczymy cechy rynkowe poszczególnych nierucho-
moÊci, wp∏ywajàce na uzyskane za nie ceny. Mimo, i˝ zazwyczaj
do identyfikacji istnienia badanego zjawiska jako zjawiska ma-
sowego wystarczy kilkanaÊcie obserwacji, zdarza si´, ˝e na lo-
kalnym rynku nie wystàpi∏y one w dostatecznej liczbie. Wów-
czas nie nale˝y wnioskowaç o zjawiskach rynku nieruchomoÊci
na podstawie metod statystycznych, gdy˝ prawdopodobieƒstwo
zbie˝noÊci obliczonych miar z prawdziwymi charakterystykami
takiego rynku jest zbyt ma∏e. Innym przypadkiem b´dzie sytu-
acja, w której mimo, ̋ e dysponujemy dostatecznie licznym zbio-
rem obserwacji, prawid∏owoÊç statystyczna po prostu nie wy-
st´puje. Jako potencjalne tego przyczyny nale˝y
wskazaç zafa∏szowanie danych, niedoskona∏oÊci
rynku nieruchomoÊci i w konsekwencji podejmowa-
nie decyzji przez uczestników rynku w warunkach
braku rzetelnej informacji, zró˝nicowane postrzega-
nie walorów nieruchomoÊci przez kupujàcych nieru-
chomoÊci. W efekcie spotykamy sytuacje, w których
teoretycznie podobne nieruchomoÊci uzyskujà bar-
dzo zró˝nicowane ceny lub stawki czynszu. Trudno
wówczas wnioskowaç o typowym poziomie cen,
a tym bardziej o ruchach cenowych. Niekiedy istnie-
jàce prawid∏owoÊci sà zak∏ócane przez pewnà cz´Êç
zbioru danych. Dzieje si´ tak, gdy ww. przyczyny do-
tyczà tylko niektórych obserwacji. Prawid∏owoÊç po-
winna ujawniç si´ po wyeliminowaniu tej cz´Êci
zbioru danych (tzw. dane odstajàce). Nale˝y jednak
zaleciç du˝à ostro˝noÊç przy tego rodzaju dzia∏a-
niach, gdy˝ trudno sformu∏owaç jednoznaczne kry-
teria klasyfikacji poszczególnych obserwacji. Ponad-
to, eliminujàc cz´Êç danych ze zbioru, zmniejszamy
jego liczebnoÊç, co przy zbiorach niedu˝ych os∏abia
atrybut masowoÊci zjawiska. Taka „r´czna” inge-
rencja w zbiór danych statystycznych powoduje, ˝e

wyniki analizy uzyskane poprzez zastosowanie w dalszej
analizie metod statystycznych powinny byç traktowane nie
jako wyniki analizy statystycznej, lecz bardziej jako wyniki
analizy eksperckiej wspomaganej metodami statystycznymi.
Stosowanie metod statystycznych tam, gdzie w rzeczywisto-
Êci, z ró˝nych wskazanych powy˝ej powodów, nie wyst´pujà
prawid∏owoÊci statystyczne jest nieprawid∏owe, a uzyskane
wyniki sà obarczone b∏´dami dyskwalifikujàcymi.

Ad. 2. Jednym z warunków badania prawid∏owoÊci staty-
stycznych metodami statystycznymi jest, by badana prawi-
d∏owoÊç by∏a sta∏a. Wyjàtek stanowià tu wy∏àcznie specjali-
styczne metody s∏u˝àce specjalnie badaniu zmian prawid∏o-
woÊci. Na rynku nieruchomoÊci zachodzà zmiany w zakresie
prawid∏owoÊci dotyczàcych ró˝nych zjawisk. Zmiany te mogà
wyst´powaç cz´Êciej lub rzadziej i z ró˝nà intensywnoÊcià.
Np. moda na okreÊlonà lokalizacj´ mo˝e trwaç dziesi´ciole-
cia, natomiast notowane w obrocie ceny mogà w tym czasie
ulegaç intensywnym wzrostom i spadkom. Podstawowy b∏àd
pope∏niany przez analityków rynku polega na tym, ˝e zbyt
póêno orientujà si´ oni, i˝ badana przez nich prawid∏owoÊç
przesta∏a istnieç i obecnie majà do czynienia z nowà prawi-
d∏owoÊcià. W praktyce mo˝e si´ to przejawiaç:
● wyznaczaniem parametrów statystycznych (np. Êredniej)

na podstawie danych obejmujàcych okresy istnienia ró˝nych
prawid∏owoÊci (np. ceny z okresu ich stabilizacji i wzrostu),

● wyznaczaniem prognoz ex ante i ex post cen na podstawie
danych obejmujàcych okresy istnienia ró˝nych prawid∏o-
woÊci,
Problem ten zilustrowano przyk∏adem na poni˝szym wy-

kresie.

Wykres 1. Dwie prawid∏owoÊci w zakresie dynamiki cen jednost-
kowych gruntów i konsekwencje potraktowania ich jako jednej
prawid∏owoÊci przy wyznaczaniu prognoz

èród∏o: Opracowanie w∏asne
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Analizie poddano Êrednie kwartalne jednostkowe ceny
dzia∏ek budowlanych na przestrzeni dwudziestu kwarta∏ów.
W pierwszej fazie (prawid∏owoÊç I) obserwowaliÊmy syste-
matyczny wzrost cen. Jednak od 11-tego kwarta∏u ceny si´
ustabilizowa∏y (prawid∏owoÊç II). WartoÊci pronoz wyznaczo-
nych metodà najmniejszych kwadratów na podstawie pe∏ne-
go zbioru obserwacji, a wi´c tak, jakbyÊmy mieli do czynienia
z jednà prawid∏owoÊcià, zaznaczono linià ciàg∏à. WartoÊci
prognoz wyznaczonych przy za∏o˝eniu, ˝e w badanym okre-
sie mieliÊmy do czynienia z dwiema prawid∏owoÊciami przed-
stawiajà – dla prawid∏owoÊci I, linia kreskowana, dla prawi-
d∏owoÊci II, linia kropkowana. Widaç wyraênie jak wielkie sà
rozbie˝noÊci mi´dzy prognozami wyznaczanymi przy za∏o˝e-
niu istnienia jednej i dwóch prawid∏owoÊci. 

Ad. 3. Trzeci przypadek dotyczy sytuacji, w której prawid∏o-
woÊç statystyczna rzeczywiÊcie istnieje i jest sta∏a, lecz miary
statystyczne s∏u˝àce jej identyfikacji, analizie i diagnozie zosta-
∏y nieumiej´tnie dobrane. Ka˝da miara statystyczna, czy szerzej
– metoda, ma swojà specyfik´, na którà sk∏adajà si´ z jednej
strony za∏o˝enia jej stosowania, a z drugiej – interpretacja.

Poni˝ej przedstawiono dwa przyk∏ady obrazujàce nie-
w∏aÊciwe u˝ycie podstawowych miar (metod) statystycz-
nych. Dotyczà one:
● Êredniej arytmetycznej,
● wspó∏czynnika korelacji liniowej Pearsona. 

Przyk∏ad 1 
W toku analiz rynkowych zebrano na lokalnym rynku

nast´pujàce informacje o cenach rynkowych dzia∏ek budow-
lanych w 38-miu transakcjach (w z∏/1m2): 75, 76, 76, 77, 79,
80, 80, 80, 80, 80, 80, 81, 81, 81, 81, 82, 82, 82, 82, 82, 86, 87,
87, 87, 88, 88, 92, 93, 94, 94, 95, 95, 107, 110, 122, 124, 135,
140. Wszystkie dzia∏ki nie ró˝ni∏y si´ bardzo znaczàco pod
wzgl´dem takich cech jak lokalizacja ogólna, uzbrojenie, do-
st´pnoÊç komunikacyjna, sàsiedztwo, i wszystkie transakcje
mia∏y miejsce nie dawniej jak pó∏ roku temu, a w tym czasie
nie odntotowano te˝ na lokalnym zmian cen w czasie. Nie
stwierdzono równie˝ ˝adnych dodatkowych uwarunkowaƒ
i okolicznoÊci mogàcych mieç wp∏yw na uzyskane ceny. 

Pytanie: jaki jest przeci´tny poziom cen jednostkowych
dzia∏ek budowlanych na lokalnym rynku? Zwykle odpowiedê
na tak postawione pytanie uto˝samiamy z wartoÊcià Êredniej
arytmetycznej, która w tym wypadku wynosi 90,03 z∏/m2. Czy
rzeczywiÊcie przedstawia ona typowy poziom cen? Ârednia
arytmetyczna informuje jaka wartoÊç badanej cechy (tu – ceny
jednostkowej) odpowiada∏aby ka˝dej jednostce statystycznej
(tu – dzia∏ce), gdyby ka˝dej jednostce mia∏aby byç przypisa-
na taka sama wartoÊç. Inaczej mówiàc: ile wynosi∏aby cena jed-
nostkowa ka˝dej dzia∏ki, gdyby cena ta dla ka˝dej dzia∏ki mia-
∏aby byç taka sama, przy za∏o˝eniu ˝e ca∏kowita kwota wyda-
na na zakup wszystkich dzia∏ek jest taka jakà w rzeczywistoÊci
zap∏acono. Mówiàc jeszcze inaczej: Êrednia arytmetyczna za-
k∏ada równomierny podzia∏ sumy wartoÊci pomi´dzy wszystkie

jednostki statystyczne. Tymczasem wprawny analityk powi-
nien dostrzec, ˝e ma do czynienia z rozk∏adem asymetrycznym
(w tym przyk∏adzie prawostronnie asymetrycznym), co ozna-
cza, ˝e frakcje dzia∏ek taƒszych i dro˝szych sà ró˝ne. W przed-
stawionym przyk∏adzie wyst´puje znacznie wi´cej dzia∏ek rela-
tywnie tanich ni˝ drogich. W tego typu rozk∏adach, miary tzw.
klasyczne nie dajà dobrej informacji o przeci´tnym poziomie
badanej cechy i nale˝y si´gnàç po inne, bardziej odpowiednie
miary – w tym przypadku po median´ i dominant´. Mediana to
inaczej wartoÊç Êrodkowa. Informuje, ˝e 50% jednostek zbioro-
woÊci ma wartoÊç mniejszà, a 50% jednostek zbiorowoÊci wi´k-
szà od wartoÊci mediany. Natomiast dominanta jest to wartoÊç
typowa, najcz´Êciej wyst´pujàca w danej zbiorowoÊci. JeÊli roz-
k∏ad badanej cechy jest symetryczny, b´dà one równe Êredniej
arytmetycznej. JeÊli rozk∏ad cechuje asymetria ich wartoÊci b´-
dà si´ „rozje˝d˝a∏y”. Zilustrowano to rysunkami 1 i 2.

Rys. 1. Ârednie w rozk∏adzie symetrycznym

èród∏o: Opracowanie w∏asne

Rys. 2. Ârednie w rozk∏adzie prawostronnie asyme-
trycznym

èród∏o: Opracowanie w∏asne
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Obliczone dla prezentowanego przyk∏adu miary te wynoszà:
M = 82,
D = 80.

Przyk∏ad 2
Badano zale˝noÊç mi´dzy cenami transakcyjnymi dzia∏ek

budowlanych z przyk∏adu 1, a ich powierzchniami. Dane, uzu-
pe∏nione o zestawienie powierzchni przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Ceny transakcyjne i powierzchnie dzia∏ek

èród∏o: Opracowanie w∏asne

Podstawowà i najcz´Êciej stosowanà miarà si∏y zwiàzku
mi´dzy zmiennymi jest wspó∏czynnik korelacji Pearsona. Mi-
mo wielu zalet, do których m.in. zaliczyç nale˝y ∏atwoÊç jego
wyznaczania oraz interpretacji, wspó∏-
czynnik Pearsona posiada te˝ pewne wa-
dy. Jako podstawowà wskazaç nale˝y
mo˝liwoÊç jego stosowania tylko do
zwiàzków o charakterze liniowym. Dla
omawianego przyk∏adu wspó∏czynnik
korelacji liniowej Pearsona wynosi 0,13,
co pozornie wskazuje na bardzo s∏abà
zale˝noÊç uzyskanych cen od powierzch-
ni dzia∏ki. Wystarczy jednak sporzàdziç
korelogram (wykres 2.), by nawet meto-
dà „na oko” przekonaç si´, ˝e zale˝noÊç
ta jest znacznie silniejsza, ale nieliniowa. Na wykresie zazna-
czono linià przerywanà zale˝noÊç rozpatrywanà liniowo, a li-
nià ciàg∏à zale˝noÊç rozpatrywanà nieliniowo – w tym wy-
padku hiperbolicznie. W analizach zjawisk rynkowych doÊç
cz´sto spotykamy zwiàzki nieliniowe. Badajàc je nale˝y wi´c
stosowaç miary korelacji odpowiednie dla zwiàzków nielinio-
wych. Dobrym przyk∏adem takiej miary jest stosunek kore-
lacyjny Pearsona. 

gdzie:
S2 (x) – wariancja cechy zale˝nej,
S2 (xj) – wariancja Êrednich warunkowych cechy zale˝nej.

Jego wyznaczenie jest doÊç pracoch∏onne, gdy˝ wymaga
grupowania jednostek ze wzgl´du na rozpatrywane cechy.
Do tego celu wykorzystuje si´ tablic´ korelacyjnà (tabela 2).

Wykres 2. Korelogram cen i powierzchni 

èród∏o: Opracowanie w∏asne

Tabela 2. Tablica korelacyjna

èród∏o: Opracowanie w∏asne

Dla omawianego przyk∏adu wartoÊç stosunku korelacyj-
nego wynosi 0,84, co Êwiadczy o bardzo silnej zale˝noÊci uzy-
skiwanych cen od powierzchni dzia∏ek budowlanych na roz-
patrywanym rynku lokalnym. Warto przypomnieç, ˝e war-
toÊç wspó∏czynnika korelacji liniowej wskazywa∏a na
zale˝noÊç bardzo s∏abà.

Wnioski
Przedstawione w artykule przyk∏ady dowodzà, ˝e zastoso-

wanie metod statystycznych w analizach rynku nieruchomo-
Êci w sposób nieumiej´tny mo˝e prowadziç do b∏´dnych wnio-
sków. W szczególnoÊci wykorzystujàc te metody nale˝y zwró-
ciç uwag´ na to, czy prawid∏owoÊç statystyczna rzeczywiÊcie
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wyst´puje i jest stabilna oraz w∏aÊciwy dobór miar statystycz-
nych, odpowiedni do w∏aÊciwoÊci badanych prawid∏owoÊci.
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English Summary
A reliable analysis of the real estate market should be

a component part of any real estate appraisal and, in parti-
cular, of the valuation procedure. The provisions of law and
professional standards set forth requirements to this effect.
The analyses of real estate markets serve also as an invalu-
able help for a real estate valuer in the work which is not di-
rectly related to the valuation process and in the work of re-
al estate brokers, property managers, developers, state and
local administration and other entities whose activities are
connected with real estate management. Any market analy-
sis starts from obtaining numerical data and other types of
information directly „from the market.” Numerical data re-
late primarily to such categories as prices recorded in real es-
tate turnover and the rates which apply to the rent and le-
ase of realty and – usually in qualitative terms – the charac-
teristics of a given real estate. Carrying out a correct market
analysis at this stage is a difficult task not only for methodo-
logical reasons, but also for technical and legal ones. 

This paper focuses on some aspects of the analysis of da-
ta collected in the course of market research, assuming that
the difficulties mentioned above have been overcome and
that we have at our disposal a set of representative, homoge-
neous and reliable numerical data pertaining to the local
market. It turns out that even at this stage mistakes can be
made, which in turn will lead to incorrect conclusions.

Dr Sebastian Kokot jest pracownikiem naukowym Katedry
Ekonometrii i Statystyki na Uniwersytecie Szczeciƒskim, cz∏on-
kiem zarzàdu Towarzystwa Naukowego NieruchomoÊci.

RReecceennzzjjaa  pprrooff..  MMiieecczzyyss∏∏aaww  PPrryyssttuuppaa

Streszczenie
Baƒka spekulacyjna jest szczególnym przypadkiem fazy

wzrostowej rynku. Poni˝szy artyku∏ przedstawia opisane
w literaturze mo˝liwe przyczyny powstawania i za∏amywa-
nia si´ baniek. Ze wzgl´du na specyfik´ rynku nieruchomo-
Êci, mechanizm kszta∏towania si´ cen i powstawania aberra-
cji na nim, analizowane sà oddzielnie. Baƒki spekulacyjne to-
warzyszà kapitalizmowi od jego poczàtków. Na rynku

nieruchomoÊci stanowià cykliczny fenomen cechujàcy si´
charakterystycznà asymetrià d∏ugoÊci i ostroÊci okresów ma-
nii i za∏amaƒ. Perturbacje zwiàzane z rynkami nieruchomo-
Êci mogà promieniowaç na inne dzia∏y gospodarki, czego ilu-
stracjà jest ostatni kryzys. Poniewa˝ moment nadymania
baƒki w poszczególnych krajach nie jest ze sobà zsynchroni-
zowany, dziÊ mo˝liwe jest zaobserwowanie faktów typowych
dla rozdymajàcej si´ baƒki na rynkach dotàd kryzysem nie
dotkni´tych lub dotkni´tych w umiarkowanym stopniu.

BA¡KI SPEKULACYJNE NA RYNKU NIERUCHOMOÂCI
Micha∏ Bogus∏awski, Artur Koz∏owski
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1. Wst´p

Gospodarka jest organizmem funkcjonujàcym cyklicznie
od okresów wzrostów, poprzez przesilenie do stagnacji lub
spadków, by po osiàgni´ciu dna odbiç si´ ponownie do fazy
wzrostów (Begg, Fischer, Dornbush 2005). Cykle te przebie-
gajà z ró˝nà cz´stotliwoÊcià i g∏´bokoÊcià. W literaturze wy-
szczególniane sà cztery rodzaje cykli ró˝niàce si´ od siebie
horyzontem czasowym. Najkrótszy z nich, cykl Kitchina,
trwa zaledwie 2–4 lata i jest zwiàzany ze zmianami zapasów,
cen hurtowych, rozliczaniem operacji finansowych. WÊród
cykli Êrednich wyró˝niamy cykl Juglara trwajàcy 8–10 lat,
który wynika z takich czynników wyst´pujàcych w gospodar-
ce jak zmiany w inflacji, bezrobociu i inwestycjach oraz cykl
Kuznetsa trwajàcy 15–23 lata zwiàzany z akumulacjà czyn-
ników takich jak inwestycje, budownictwo, bezrobocie. Naj-
d∏u˝szym jest cykl Kondratiewa, trwajàcy 40-60 lat, którego
natura bierze si´ z innowacji technicznych oraz tempa ich
rozprzestrzeniania si´. 

Na cyklicznoÊç gospodarki, a w szczególnoÊci poszczegól-
nych jej rynków, wynikajàcà ze wspomnianych powy˝ej uwa-
runkowaƒ, nak∏adajà si´ zaburzenia wynikajàce z psycholo-
gicznych oraz socjologicznych aspektów zachowaƒ ludzkich.
Zaburzenia te nazywamy baƒkami lub za∏amaniami. Nie-
zwykle ciekawy model teoretyczny powstawania odchyleƒ na
rynkach, zbudowany przez Harras i Sornette (2011) wyka-
za∏, ˝e oba powy˝sze zjawiska mogà pojawiaç si´ jako skutek
przypadkowego pozytywnego lub negatywnego pasma infor-
macji, wzmocnionego przez sprz´˝enie zwrotne ze strategia-
mi inwestorów. Dla powstawania tego typu odchyleƒ szcze-
gólne znaczenie majà nadmierne oczekiwania (Kindleberger
i Aliber 2005), zachowania stadne i wiele innych czynników
odwo∏ujàcych si´ do natury ludzkiej, które zosta∏y opisane
poni˝ej. Choç model teoretyczny sugeruje, ˝e odchylenia ryn-
ku w obie strony powinny nast´powaç symetrycznie (Harras
i Sornette 2011), to z uwagi na dodatkowe uwarunkowania
psychospo∏eczne rzeczywistoÊç jest asymetryczna. W wyniku
tego, okresy wzrostów prowadzàce cz´sto do baniek sà d∏u˝-
sze, ale mniej strome, zaÊ korekty, prowadzàce cz´sto do za-
∏amaƒ, sà krótkie i strome (Holly i Jones 1997, Gimeno
i Martinez-Carrascal 2010).

Poni˝ej przedstawimy jak postrzegany jest problem ba-
niek spekulacyjnych poczynajàc od wybranych baniek hi-
storycznych, poprzez opis wybranych aspektów baƒki zwa-
nej tak˝e manià, po wybrane analizy przyczyn ich powsta-
wania. W dalszych cz´Êciach skupiaç si´ b´dziemy na rynku
nieruchomoÊci mieszkaniowych, który stanowi szczególny
rodzaj rynku, tak ze wzgl´du na charakterystyk´ wszyst-
kich rynków budowlanych, jak i ze wzgl´du na szczególny
charakter nieruchomoÊci mieszkaniowej, pe∏niàcej bardzo
ró˝norodne i istotne funkcje w gospodarce oraz spo∏eczeƒ-
stwie. Opiszemy êród∏a permanentnej niestabilnoÊci ryn-
ków nieruchomoÊci, a tak˝e cz´stotliwoÊç wyst´powania
baniek i za∏amaƒ na niektórych rozwini´tych rynkach

Êwiatowych. Naszà intencjà jest wskazanie na koniecznoÊç
szerszego zrozumienia natury baƒki spekulacyjnej, sposo-
bów jej powstawania oraz êród∏a jej za∏amania, szczególnie
na rynkach nieruchomoÊci mieszkaniowych, z których za-
burzenia mogà przenosiç si´ do innych rynków poprzez sys-
tem finansowy. Perturbacje te mogà tak˝e wp∏ywaç poÊred-
nio na system spo∏eczno-polityczny paƒstwa, stanowiàc bo-
dziec do dzia∏aƒ populistycznych.

2. Czym jest baƒka spekulacyjna?
Baƒki spekulacyjne sà tak stare jak sam kapitalizm. Ich

wyst´powanie zaburza∏o dzia∏anie wolnego rynku ju˝ w cza-
sach historycznych. Pierwszà szerzej znanà baƒkà spekula-
cyjnà w wielkiej skali by∏o tulipanowe szaleƒstwo w Holan-
dii w latach 1634–1637 bazujàce na przekonaniu, ˝e cena ce-
bulki tulipanowej mo˝e tylko rosnàç. Jak w ka˝dej baƒce
spekulacyjnej, tak i tutaj dosz∏o do nap∏ywu kapita∏u w wiel-
kiej skali na potrzeby zakupów kolejnych, coraz bardziej
fantazyjnych odmian tulipanów. Kolejne dwie g∏oÊne baƒki
europejskiego kapitalizmu to Kompania Mórz Po∏udnio-
wych w latach 1710–1717 w Wielkiej Brytanii oraz Afera
Missisipi we Francji w roku 1720. W obu przypadkach
u podstaw baƒki leg∏y obietnice wielkich zysków z handlu
z dalekimi krajami, fascynacja rozwijajàcym si´ koloniali-
zmem, a w koƒcowej fazie zaanga˝owanie banków w gwa∏-
townie przyspieszajàcà akcj´ kredytowà.

W latach 40-tych XIX wieku dosz∏o do rozd´cia baƒki spe-
kulacyjnej na rynku inwestycji kolejowych w Wielkiej Bryta-
nii. W krótkim czasie pozyskano koncesje i rozpocz´to budo-
w´ niespotykanie wielkiej sieci linii kolejowych ∏àczàcych do-
s∏ownie ka˝dy punkt z ka˝dym. W przeciwieƒstwie jednak
do wczeÊniejszych baniek, ta pozostawi∏a po sobie sieç kon-
cesji i inwestycji, które po p´kni´ciu baƒki zosta∏y skonsoli-
dowane i zracjonalizowane, co doprowadzi∏o do powstania
bardzo przydatnego, z gospodarczego punktu widzenia,
szkieletu komunikacyjnego kraju.

WÊród niedawnych baniek warto wspomnieç baƒk´ Po-
sejdona w Australii z 1970 roku, kiedy, po odkryciu nowych
z∏ó˝ surowców akcje australijskiej firmy wydobywczej po-
szybowa∏y do wartoÊci przekraczajàcej wartoÊç posiada-
nych przez nià z∏ó˝. Na fali manii rynkowej pojawi∏y si´
tak˝e nowe firmy zbijajàce fortuny na emisjach akcji, oferu-
jàce jedynie obietnic´ zaanga˝owania w przemys∏ wydobyw-
czy. Natomiast jednà z najbardziej rozpoznawalnych baniek
spekulacyjnych, co wynika z krótkiego horyzontu czasowe-
go dzielàcego nas od niej, jest baƒka spekulacyjna na ak-
cjach spó∏ek gie∏dowych zwiàzanych z szybko rozwijajàcymi
si´ nowoczesnymi technologiami informacyjnymi oraz in-
ternetowymi, znana pod nazwà baƒki dotcomowej w USA
w roku 2000. Spektakularne sukcesy kilku firm, wsparte
silnym medialnym szumem, doprowadzi∏y do szaleƒczych
zakupów akcji ca∏ego rynku dotcomów, prowadzàc do ab-
surdalnie wysokiej ich wyceny, w ca∏kowitym oderwaniu
od wskaêników rynkowych. 
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By zrozumieç, choç cz´Êciowo, natur´ baƒki spekulacyj-
nej nale˝y poznaç najbardziej podstawowe mechanizmy
psychologiczne, dzia∏ajàce na rynkach w warunkach kapita-
lizmu. Aktualna równowaga na ka˝dym rynku wynika z ak-
tualnego przeci´tnego, czy te˝ dominujàcego, stanu psychicz-
nego uczestników. Przekonanie o mo˝liwym wzroÊcie cen
wzbudza uczucie chciwoÊci, nie ma tu znaczenia czy dotyczy
to rynku z∏ota, surowców, akcji, ˝ywnoÊci czy walut, istotne
jest samo przekonanie o mo˝liwym do osiàgni´cia zysku, jed-
noczeÊnie odwrotne przekonanie o przysz∏ym spadku cen
mo˝e wzbudziç strach i panik´ (Pring 2001).

Baƒki ∏atwo pojawiajà si´ na nowych rynkach, które po-
wstajà w wyniku przekszta∏ceƒ prawnych lub technologicz-
nych. Nie jest to trudne do zrozumienia, bowiem na rynkach
tych brak jest odniesienia do wczeÊniejszej wydajnoÊci obec-
nych na nich firm, produktów lub innowacji. Nowa idea, in-
nowacja, technologia lub informacja powodujà, ˝e inwestorzy
stajà si´ bardziej sk∏onni polegaç na swoich kolegach i oto-
czeniu, a tak˝e mediach i innych kana∏ach, tworzàcych nad-
miernie optymistyczny klimat (Harras i Sornette 2011). Do-
datkowo klimat optymizmu mo˝e byç szczególnie wzmocnio-
ny przez wspó∏czesnà kultur´ szybkiej informacji. Ju˝
przed dziesi´ciu laty Shiller (2001) pisa∏ o powa˝nym wzro-
Êcie znaczenia mediów dla nastrojów rynkowych, dziÊ praw-
da ta jest tylko bardziej widoczna w dobie wszechobecnej in-
formacji na portalach bran˝owych i spo∏ecznoÊciowych, szyb-
kiej wymiany informacji w sieciach nieformalnych, a tak˝e
coraz mniej profesjonalnej, ale za to coraz bardziej dyna-
micznej informacji z mediów tradycyjnych.

Dla rozwoju okresów niestabilnoÊci rynkowej szczególne
znaczenie majà gracze krótkoterminowi nastawieni na zysk
wynikajàcy z wahaƒ kursowych, nie zaÊ danych fundamen-
talnych. WÊród uczestników rynku jedynie inwestorzy anali-
zujà aktualne i przysz∏e strumienie pieni´˝ne oraz ewentual-
nà kondycj´ finansowà przedmiotu inwestycji, majà oni tak-
˝e najd∏u˝szà (wieloletnià) perspektyw´ inwestycyjnà.
Spekulanci dzia∏ajàcy w horyzoncie czasowym nieprzekra-
czajàcym kilku miesi´cy i gracze skupieni na bie˝àcych wa-
haniach cen, operujàcy silnie zlewarowanym kapita∏em, za-
interesowani sà jedynie zyskami z rynków kapita∏owych
(Pring 2001). To w∏aÊnie te dwie ostatnie grupy najsilniej po-
datne sà na wahania nastrojów i wzmocnienia trendów ryn-
kowych.

Jak podajà Harras i Sornette (2011) nie ma w Êrodowi-
sku naukowym pe∏nej zgody odnoÊnie natury baƒki speku-
lacyjnej, a w szczególnoÊci jej êróde∏. Nie wydaje si´ mo˝li-
wym pe∏ne wyjaÊnienie baniek przez ograniczonà racjonal-
noÊç (Levine i Zajac, 2007), spekulacj´ (Lei, Noussair
i Plott 2001) czy niepewnoÊç na rynku (Smith, Suchanek
i Wiliams 1988). Baƒki spekulacyjne nie sà niewidoczne. Za-
zwyczaj ich rozwój zostaje zauwa˝ony, jednak uporczywe,
pozytywne informacje z rynku os∏abiajà racjonalne myÊlenie
i podwa˝ajà zaufanie do wczesnych sygna∏ów ostrzegaw-
czych. Cytujàc za Pring (2001): „Odpowiedzialni ludzie, któ-

rzy prawid∏owo rozpoznajà takà baƒk´ mydlanà, z poczàtku
sà traktowani powa˝nie, ale zostajà oÊmieszeni w miar´ jak
ceny szaleƒczo idà w gór´”. Nale˝y jednak podkreÊliç, ˝e do-
wody na zachowania wynikajàce z przewidywaƒ czy modeli
dotyczàcych istnienia baniek spekulacyjnych nie sà jeszcze
wystarczajàcym dowodem istnienia samej baƒki (Ro-
che 2001 za Flood i Hodrick 1990). Jak to wyglàda w przy-
padku rynku nieruchomoÊci, zobaczymy poni˝ej.

Rozwini´cie si´ baƒki na danym rynku nie musi od razu
wywo∏aç konsekwencji w postaci za∏amania rynku. Wzrosty
i za∏amania na rynkach mogà nast´powaç w toku normal-
nych wahaƒ rynkowych, choç cz´sto obserwuje si´ takie za-
∏amania w∏aÊnie jako p´kni´cie baƒki (Harras, Sornet-
te 2011), nie jest to jednak jedyne mo˝liwe zakoƒczenie baƒ-
ki spekulacyjnej. Jak podajà Zhou i Sornette (2006)
za∏amanie rynku mo˝e nastàpiç przed kulminacjà baƒki lub
nie nastàpiç wcale i to w∏aÊnie istnienie (nawet bardzo nie-
wielkiego) prawdopodobieƒstwa tego ostatniego zdarzenia
powoduje, ˝e baƒka w ogóle mo˝e si´ rozwinàç. Gdyby za∏a-
manie by∏o pewne, baƒka nigdy by nie powsta∏a!

3. Przyczyny powstawania baƒki
Pring (2001) pokazuje bardzo interesujàcy opis mecha-

nizmu rozwoju baƒki od jej rozd´cia do przebicia. Warun-
kiem podstawowym pojawienia si´ baƒki jest zaistnienie
wiarygodnej koncepcji oferujàcej mo˝liwoÊç zdobycia wiel-
kich zysków. Koncepcja ta musi byç jednoczeÊnie wiary-
godna, ale i na tyle z∏o˝ona, ˝eby przeci´tny inwestor po-
trzebowa∏ wsparcia w opinii innych dla potwierdzenia jej
wa˝noÊci. Szczup∏oÊç oferty, po∏àczona z zainteresowaniem
zamo˝nych kupujàcych, wywo∏uje wzrost cen, który z kolei
potwierdza dochodowoÊç i wiarygodnoÊç koncepcji. Inwe-
storów ogarnia mania. Ceny zaczynajà dalece odbiegaç
od pierwotnej wartoÊci, a nowe poziomy cenowe uwiarygod-
niajà eksperci. Pojawia si´ strach przed utratà okazji. Rów-
nolegle do oryginalnego, pojawiajà si´ nowe projekty próbu-
jàce zarobiç na naÊladownictwie sukcesu orygina∏u. Nast´-
puje bezrefleksyjna ekspansja kredytowa. W tym momencie
mogà si´ pojawiç wspomniani powy˝ej obserwatorzy s∏usz-
nie diagnozujàcy baƒk´, ta jednak nieprzerwanie dalej ro-
Ênie. Aura ∏atwego zysku zach´ca do dzia∏aƒ nieetycznych,
oszustw. Zani˝ane sà standardy inwestycyjne, mogà poja-
wiç si´ zupe∏nie nowe instrumenty pozwalajàce na osiàga-
nie dobrobytu. Rynek staje si´ emocjonalny i rozchwiany.
Jest to doskona∏y moment na p´kni´cie baƒki, choç bezpo-
Êrednia przyczyna tego zdarzenia mo˝e byç ró˝na.

Nieco inaczej widzà ten mechanizm Zhou i Sornette (2006)
k∏adàcy nacisk na sprz´˝enia zwrotne dzia∏aƒ graczy rynko-
wych i informacji z rynku. Zgodnie z tym za∏o˝eniem, ob-
serwacja aktualnego trendu rynkowego mo˝e prowadziç
do wzmocnienia i przyspieszenia takiego w∏aÊnie trendu, po-
wodujàc znaczàce skumulowane ruchy w jednym kierunku.
Do takiego zachowania rynku mo˝e prowadziç wiele czynni-
ków, mi´dzy innymi: zachowania stadne inwestorów, nadmier-
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na pewnoÊç siebie, naÊladownictwo, obni˝one wymogi kredy-
towe, finansowe, etc. W rezultacie mo˝e nastàpiç odchylenie
od równowagi tak wielkie, ˝e system staje si´ krytyczny i po-
datny nawet na najmniejsze perturbacje. Podobnie do Zhou
i Sornette rozumuje Majewski (2011) podkreÊlajàcy znaczenie
nadmiernej pewnoÊci siebie, iluzji potwierdzenia, reprezenta-
tywnoÊci, efektu zakotwiczenia i tendencji do myÊlenia, ˝e
Êwiat jest bardziej przewidywalny, ni˝ w rzeczywistoÊci. Na-
wiàzujàc do Schillera (2001) opisuje on tak˝e zachowania in-
westorów odnoÊnie informacji pochodzàcych z mediów, które
w okresach stabilnoÊci traktowane sà jedynie jako dodatkowe
potwierdzenie podj´tych decyzji. Jednak w okresie silnego
trendu wzrostowego mogà stanowiç nadmiernà zach´t´ dla
poczàtkujàcych inwestorów, zaÊ w okresie trendów spadko-
wych powodowaç niekontrolowane, cz´sto stadne zachowania,
rodzàce znaczàce perturbacje na rynku.

Baƒka rynkowa powstaje wi´c, jako konsekwencja niedo-
skona∏oÊci logicznego rozumowania oraz wp∏ywu emocji na po-
dejmowane decyzje. ¸atwoÊç, z jakà inwestorzy wierzà w mo˝-
liwoÊç osiàgni´cia ponadstandardowych zysków, wynika z chci-
woÊci. ChciwoÊç pcha ich tak˝e do inwestowania nieracjonalnie
i niebezpiecznie wysokich sum w rynki oraz instrumenty, któ-
rych do koƒca nie rozumiejà, a których zyskownoÊç potwier-
dzona jest przez autorytety lub zbie˝ne co do kierunku, jednak
chaotyczne, informacje z ca∏ego wachlarza êróde∏. Ponadto in-
westorzy mogà stosowaç ró˝ne techniki adaptacyjne, takie jak
analiza osiàgni´ç innych uczestników rynku, co zdaje si´ byç
zachowaniem ca∏kowicie logicznym, paradoksalnie jednak mo-
˝e prowadziç do dramatycznego wzmocnienia niestabilnoÊci
cen (Harras i Sornette 2011). Zaufanie do autorytetów, prowa-
dzàce cz´sto do podejmowania bardziej racjonalnych decyzji,
w sytuacjach znaczàcych niestabilnoÊci rynkowych mo˝e pro-
wadziç do wzmocnienia trendów i rozchwiaç rynki jeszcze bar-
dziej. Szczególnie wartym zanotowania jest tutaj fakt, ˝e rów-
nie˝ eksperci majà prawo si´ myliç. Pod presjà silnych pozy-
tywnych bodêców lub w sytuacjach kryzysowych ludzie majà
tendencje do zachowaƒ stadnych oraz naÊladownictwa. Te dwa
zjawiska mogà przyczyniaç si´ do wzmocnienia istniejàcych
na rynku trendów. Opisane w psychologii zjawisko wypierania
informacji negatywnych mo˝e staç si´ êród∏em nadmiernej
pewnoÊci siebie, co w po∏àczeniu z sukcesami inwestycyjnymi
w pierwszych fazach wzrostu rynku mo˝e skutkowaç niepro-
porcjonalnie wielkim zaanga˝owaniem Êrodków.

Wszystkie powy˝sze zjawiska prowadzà do powstania
na rynku czegoÊ w rodzaju kuli Ênie˝nej, czy te˝ oscylacji, ni-
czym podczas jednostajnego marszu grupy osób przez most,
gdzie powtarzane jednostajne tupni´cia nak∏adajà si´
na echa wczeÊniejszych tupni´ç i mogà w efekcie doprowa-
dziç do znacznego rozchwiania nawet bardzo pot´˝nej kon-
strukcji przez zupe∏nie lekki oddzia∏ ludzi. Rynek w punkcie
kulminacyjnym baƒki przypomina linijk´ umieszczonà pio-
nowo na palcu. BezpoÊrednià przyczynà upadku linijki mo˝e
byç drobny ruch r´kà lub podmuch wiatru, ale przyczy-
na pierwotna le˝y w samej pozycji, jakà linijka przybra∏a

(Harras i Sornette 2011). G∏ównà przyczynà za∏amania ryn-
ku jest jego pierwotna niestabilnoÊç, bezpoÊrednià przyczynà
mo˝e byç dowolne, nawet trywialne, zdarzenie.

4. NieruchomoÊci jako produkt; problem z niedopasowa-
niem popytu i poda˝y
Rynek mieszkaniowy nie jest rynkiem typowym, ponie-

wa˝ dotyka produktu, który ma szczególne w∏aÊciwoÊci. Nie-
ruchomoÊç mieszkaniowa ma ogromne i wielorakie znacze-
nie dla gospodarstw domowych, a tak˝e dla gospodarki. Dom
stanowi schronienie, mo˝e te˝ byç zabezpieczeniem kredytu,
stanowiç inwestycj´ (Sommervoll, Borgersen i Wene-
mo 2010) lub te˝ byç êród∏em presti˝u. Nale˝y pami´taç, ˝e
nieruchomoÊci mieszkaniowe sà znaczàcà cz´Êcià majàtku
osób fizycznych (Holly i Jones 1997), a zdolnoÊç kredytowa
tych ostatnich jest pozytywnie skorelowana z cenami tych
pierwszych (Gimeno i Martinez-Carrascal 2010). Mieszkania
sà dobrem niezwykle niejednorodnym. WartoÊç mieszkania
zale˝y nie tylko od jego wielkoÊci i standardu, ale przede
wszystkim od jego lokalizacji (Hott i Monnin 2008).

Popyt na nieruchomoÊci oznacza ca∏kowità iloÊç dóbr,
którà konsumenci mogà kupiç lub wynajàç w danym czasie
po ró˝nych cenach. Natomiast poda˝ nieruchomoÊci oznacza
iloÊç dóbr, jakà producenci mogà dostarczyç w danym czasie
na dany rynek i sprzedaç po ka˝dej cenie (Kucharska-Sta-
siak 2006). Na popyt na nieruchomoÊci du˝y wp∏yw majà
czynniki takie jak: liczba ludnoÊci, liczba ma∏˝eƒstw i gospo-
darstw domowych, migracje ludnoÊci, koniunktura gospo-
darcza, wysokoÊç oprocentowania kredytów hipotecznych,
wysokoÊç dochodów. Natomiast na poda˝ nieruchomoÊci do-
datkowo wp∏ywajà, mi´dzy innymi, interwencjonizm paƒ-
stwa (subsydia i dotacje) czy polityka mieszkaniowa rzàdu
(Szelàgowska 2011).

Rynek nieruchomoÊci charakteryzuje si´ ma∏à elastycz-
noÊcià i d∏ugim czasem reakcji na bodêce zewn´trzne. Wyni-
ka to z charakterystyki procesu inwestycyjnego, który wy-
maga zaanga˝owania znaczàcych Êrodków na przestrzeni
bardzo d∏ugiego czasu i nie pozwala na ∏atwe wycofanie si´
z nietrafionej inwestycji. Na tym rynku zamro˝enie inwesty-
cji ju˝ rozpocz´tej niemal zawsze oznacza straty kapita∏u, to-
te˝ decyzje takie podejmowane sà niezwykle niech´tnie.
Istotnym elementem tego procesu sà wielomiesi´czne dzia∏a-
nia przygotowawcze, nierzadko pociàgajàce za sobà znaczàce
wydatki na dzia∏ania administracyjne, pozyskiwanie lub za-
bezpieczanie gruntu, prace projektowe i oko∏oprojektowe.
Sam proces budowlany, choç wzgl´dnie najkosztowniejszy,
jest elementem najprostszym. Czas trwania budowy uzale˝-
niony jest od warunków klimatycznych, administracyjnych,
a tak˝e od rynku pracy i kosztu pozyskania kapita∏u. Uwa-
runkowania dotyczàce d∏ugoÊci procesu inwestycyjnego
i wielkoÊci zaanga˝owanych Êrodków powodujà, ˝e nierucho-
moÊci mieszkaniowe dostarczane sà na rynek ze znacznym
opóênieniem, co mo˝e oznaczaç pot´gowanie wzrostów cen
w pierwszych latach boomu, gdy popyt ju˝ jest du˝y, a poda˝
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jeszcze za nim nie nadà˝a oraz pot´gowanie spadków
w pierwszych latach spowolnienia, gdy popyt uleg∏ zahamo-
waniu, a poda˝ nadal jest w fazie przyspieszenia. Oznacza to,
˝e aktualna poda˝ mieszkaƒ podà˝a zawsze za krzywà popy-
tu z wielomiesi´cznym opóênieniem i niedopasowanie tych
dwóch stron rynku jest jego cechà immanentnà.

NieruchomoÊç mieszkaniowa jest szczególna nie tylko ze
wzgl´du na znaczenie, jakie ma dla gospodarstw domowych
oraz sta∏e niedopasowanie strony popytowej i poda˝owej, ale
tak˝e z powodu nietypowej natury handlu. Brak jest w tym
przypadku centralnego rynku wymiany, co oznacza, ˝e trud-
no jest zaobserwowaç w sposób wiarygodnie porównywalny
aktualnà cen´ nieruchomoÊci (Hott i Monnin 2008), prze-
p∏yw informacji jest niedoskona∏y, negocjacje cenowe nie sà
transparentne, a koszty transakcyjne sà wysokie (Koetter
i Poghosyan 2010). Tak˝e zasada konstruowania wyceny
nieruchomoÊci nie jest jednorodna i zale˝y od miejsca, jakie
si´ na danym rynku zajmuje. Dla kupujàcego istotna jest
kwestia zwrotów z przysz∏ej inwestycji, dla sprzedajàcego
u˝ytecznoÊç kapita∏u, a dla wierzyciela wartoÊç nierucho-
moÊci jako zabezpieczenia (Sommervoll, Borgersen i Wenne-
mo 2010). Jak pokazujà w swoich badaniach Tsai i Peng
(2011) koszty utrzymania nieruchomoÊci sà silnie skorelo-
wane z ich cenami. Taka obserwacja oznacza, ˝e nadmierny
wzrost cen nieruchomoÊci (np. baƒka) jest wielkim obcià˝e-
niem dla gospodarstw domowych, zmuszonych do wprowa-
dzenia ci´ç w konsumpcji innych dóbr, tj. ograniczenia swo-
jego poziomu ˝ycia (Tsai i Peng 2011). Obserwacj´ t´ po-
twierdzajà Gimeno i Martinez-Carrascal (2010) piszàc, ˝e
zmiany cen mieszkaƒ mogà rzutowaç na plany wydatkowe
i kredytowe, a nadmierne zad∏u˝enie hipoteczne mo˝e wp∏y-
nàç negatywnie na poziom konsumpcji. Sytuacj´ dodatkowo
komplikuje fakt, ˝e warunki kredytowania mogà oddzia∏y-
waç na wycen´ nieruchomoÊci, zwi´kszajàc np. popyt, gdy
równoczeÊnie rosnàce ceny nieruchomoÊci mogà wp∏ynàç
na popyt na kredyty, jak i na ich dost´pnoÊç poprzez efekty
zamo˝noÊci (Gerlach i Peng 2005).

5. WartoÊç fundamentalna nieruchomoÊci
Punktem odniesienia dla badania powstawania baƒki

na rynku nieruchomoÊci mieszkaniowych jest poznanie war-
toÊci fundamentalnej dla danego typu nieruchomoÊci na da-
nym rynku. WartoÊç fundamentalna nieruchomoÊci to wiel-
koÊç wynikajàca z obserwowalnych w d∏ugim terminie, nie-
zmiennych relacji, pomi´dzy realnà cenà nieruchomoÊci,
a wybranymi wskaênikami w wartoÊciach realnych. Innymi
s∏owy: jest to teoretyczna realna wartoÊç nieruchomoÊci za-
chowujàca sta∏à relacj´ do wspomnianych wskaêników.

Istniejà dwie podstawowe metody obliczania wartoÊci
fundamentalnej nieruchomoÊci. Pierwszà jest wartoÊç czyn-
szowa. Jest to wskaênik stosunku ceny nieruchomoÊci do
wartoÊci mo˝liwego do osiàgni´cia czynszu, drugà jest war-
toÊç dochodowa, wskazujàca na stosunek ceny nieruchomo-
Êci do wielkoÊci dochodu rozporzàdzalnego. Poniewa˝ jednak

wskaêniki te nie sà doskona∏e, to cz´sto stosowane sà bar-
dziej z∏o˝one ich warianty inkorporujàce np. do wartoÊci
czynszowej zyskownoÊç alternatywnych form inwestowania
czy proces deprecjacji nieremontowanej nieruchomoÊci, zaÊ
do wartoÊci dochodowej np. wysokoÊç stóp procentowych
(Hott i Monnin 2008).

U˝ywany w tym artykule termin „wartoÊç fundamental-
na” oraz wskazane sposoby jej obliczania majà swoje êród∏o
w literaturze naukowej, nie zaÊ w aktach prawnych. Rzeczo-
znawcy majàtkowi zobowiàzani sà przestrzegaç rozporzàdze-
nia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego, które okreÊla nast´pujàce
podejÊcia w wycenie nieruchomoÊci: porównawcze, dochodo-
we lub kosztowe oraz mieszane. WartoÊç nieruchomoÊci
oszacowana wed∏ug najlepszych praktyk zawodowych rze-
czoznawców majàtkowych mo˝e znaczàco odbiegaç od warto-
Êci fundamentalnej, rozumianej jak w tym artykule, która
jest wartoÊcià teoretycznà, istotnà dla obserwacji zachowaƒ
rynku nieruchomoÊci i nie s∏u˝y szacowaniu wartoÊci dla ce-
lów handlowych, podatkowych ani ksi´gowych.

Zgodnie z uzyskanymi przez Holly i Jones (1997), wyni-
kami badaƒ obejmujàcymi analiz´ wp∏ywu ró˝nych czynni-
ków na kszta∏towanie si´ cen nieruchomoÊci mieszkanio-
wych w Wielkiej Brytanii na przestrzeni 55 lat, czynnikiem
majàcym bezwzgl´dnie najwi´kszy samodzielny wp∏yw
na realne ceny nieruchomoÊci w tym segmencie jest realny
dochód gospodarstw domowych. W ciàgu ca∏ego badanego
pó∏wiecza realne ceny nieruchomoÊci mieszkaniowych oscy-
lowa∏y wokó∏ linii wyznaczonej przez realne dochody. Z kolei
Hott i Monnin (2008) zaobserwowali, ˝e okreÊlenie wartoÊci
fundamentalnej nieruchomoÊci metodà czynszowà utrudnia
fakt, ˝e same czynsze nie sà stabilne. Ponadto wartoÊç czyn-
szów mo˝e byç silnie zaburzona przez czynniki polityczne.
Obie powy˝sze informacje sumujà si´ do konkluzji, ˝e pod-
stawowym êród∏em dla okreÊlenia wartoÊci fundamentalnej
nieruchomoÊci jest dochód realny gospodarstw domowych, co
potwierdzajà tak˝e prace innych badaczy takich jak: Renaud
(1989), Malpezzi (1990, 1999), Muellbauer i Murphy (2008)
oraz Tsai i Peng (2011).

Bie˝àce ceny nieruchomoÊci wykazujà znaczàce i d∏ugo-
trwa∏e odchylenia od wartoÊci fundamentalnych, majà jed-
nak widocznà tendencj´ do powracania do tych wartoÊci
(Hott i Monnin 2008). Odchylenia te mogà byÊ powodowane
przez ró˝ne czynniki takie jak: odsetek ludzi w wieku 20-29,
uwa˝anym za wiek zakupu pierwszego mieszania, zmiany
wielkoÊci zasobów mieszkaniowych, poziom kredytowania,
poziom stóp procentowych tak realnych, jak i nominalnych
(Holly i Jones 1997), nadmierny optymizm lub pesymizm
uczestników rynku, spekulacja i zachowania stadne (Gerlach
i Peng 2005). Fakt, ˝e poda˝ odpowiada na popyt w Êlima-
czym tempie, brak jest centralnego miejsca obrotu tymi do-
brami, a ponadto sà to dobra niestandardowe, silnie ró˝nià-
ce si´ od siebie jakoÊcià i regionalnie posegmentowane (Ko-
etter i Poghosyan 2010 za McCarthy i Peach 2004).
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6. NiestabilnoÊç rynku nieruchomoÊci
Zmiany cen nieruchomoÊci mieszkaniowych jedynie

w cz´Êci mogà byç wyt∏umaczone przez zmiany w fundamen-
tach gospodarczych (Gerlach i Peng 2005). Jak podajà Holly
i Jones (1997) nominalne ceny tych nieruchomoÊci sà znacz-
nie bardziej zmienne, ni˝ ceny dóbr konsumpcyjnych, zaÊ ce-
ny realne sà bardziej zmienne ni˝ realne dochody ludnoÊci.
Ceny nieruchomoÊci mieszkaniowych podlegajà znacznie
wi´kszym wahaniom ni˝ wartoÊci udzielonych kredytów
na ich zakup, sà te˝ mniej stabilne ni˝ liczba mieszkaƒ odda-
nych do u˝ytku w okreÊlonej jednostce czasu (Gerlach
i Peng 2005). Obrót nieruchomoÊciami w pewnej mierze za-
le˝y od hojnoÊci rynków finansowych, jednak d∏ugotrwa∏e
odchylenia od równowagi sà bardziej prawdopodobne na ryn-
ku nieruchomoÊci, ni˝ na rynkach finansowych (Koetter
i Poghosyan 2010 za Herring i Wachter 1999). Wszystko po-
wy˝sze wskazuje na znacznà niestabilnoÊç cen nieruchomo-
Êci mieszkaniowych.

Po ka˝dym za∏amaniu baƒki nieruchomoÊciowej nast´-
powa∏ okres niedowartoÊciowania nieruchomoÊci, co ozna-
cza, ˝e okresy przewartoÊciowania (cena realna powy˝ej
wartoÊci fundamentalnej) przeplatajà si´ z okresami nie-
dowartoÊciowania (cena realna poni˝ej wartoÊci funda-
mentalnej) (Hott i Monnin 2008). NiestabilnoÊç cenowa
na tym rynku posiada pewne cechy charakterystyczne. Gi-
meno i Martinez-Carrascal (2010) zauwa˝ajà, ˝e okresy
baniek na rynkach nieruchomoÊci sà bardziej zauwa˝alne,
ni˝ okresy spadków, poniewa˝ w okresach spadków ceny
nieruchomoÊci równie˝ mogà rosnàç, ale poni˝ej poziomu
inflacji, prowadzàc do ich realnego obni˝enia. Równocze-
Ênie Holly i Jones (1997) piszà, ˝e urealnione ceny nieru-
chomoÊci wykazujà tendencj´ do pozytywnego przechyle-
nia wzgl´dem trendu d∏ugoterminowego, co oznacza, ˝e
spadki cen realnych sà szybsze i gwa∏towniejsze ni˝ wzro-
sty. Co istotne w tej obserwacji – okresy wzrostów sà d∏u˝-
sze, ni˝ okresy spadków. Na czynniki bioràce si´ z natury
rynków nieruchomoÊci mieszkaniowych i wynikajàce stàd
mo˝liwe zaburzenia ich dzia∏ania nak∏ada si´ aspekt spo-
∏eczny oraz polityczny, a tak˝e znaczenie tych rynków dla
ca∏ej gospodarki.

Choç w d∏ugim horyzoncie czasowym tempo wzrostu
kredytowania i tempo wzrostu cen nieruchomoÊci pozosta-
jà w Êcis∏ym zwiàzku (Gerlach i Peng 2005), to w krótkim
horyzoncie rynek kredytów hipotecznych mo˝e byç spraw-
cà szoków, które destabilizujà gospodark´, czego ilustracjà
jest obecny kryzys finansowy (Sommervoll, Borgersen,
Wnnemo 2010). Zgodnie z obserwacjami Kim i Min (2011)
baƒki cenowe na rynku nieruchomoÊci mieszkaniowych
oddzia∏ywajà negatywnie na krajowà gospodark´ wieloto-
rowo. Powodujà nieefektywnà alokacj´ bogactwa, negatyw-
ny efekt zamo˝noÊci, szkodzà sektorowi finansowemu, od-
dzia∏ywujà na polityk´ monetarnà i mogà powodowaç glo-
balnà recesj´.

7. Przyczyny kszta∏towania si´ baniek na rynku 
nieruchomoÊci mieszkaniowych
Pod wieloma wzgl´dami kszta∏towanie si´ baƒki na ryn-

ku nieruchomoÊci mieszkaniowych przypomina kszta∏towa-
nie si´ baniek na innych rynkach. Zastosowanie majà tu
wszystkie mechanizmy psychologicznie wspomniane powy-
˝ej. Baƒka nadymana jest przez nadmierne oczekiwania do-
tyczàce przysz∏ych zysków nap´dzane ludzkà chciwoÊcià.

NieruchomoÊç mieszkaniowa jest dobrem o bardzo d∏u-
giej trwa∏oÊci. Poniewa˝ jednym ze êróde∏, na podstawie, któ-
rych uczestnicy rynku wyrabiajà sobie zdanie na temat przy-
sz∏ej wartoÊci nieruchomoÊci jest obserwacja zmiany cen ak-
tywów b´dàcych przedmiotem ich zainteresowania, a zmiany
cen mieszkaƒ majà tendencj´ do utrzymywania kierunku po-
zytywnego d∏u˝ej ni˝ kierunku negatywnego, rynek nieru-
chomoÊci mieszkaniowych zastawia na inwestorów niemal
niezauwa˝alnà pu∏apk´. W badanym przez Holly i Jones
(1997) okresie mi´dzy rokiem 1939 a 1994 realne ceny nieru-
chomoÊci w Wielkiej Brytanii wzros∏y o 278%. Oznacza to
Êrednioroczny wzrost realnej ceny takich aktywów o prze-
sz∏o 1,1%. Bioràc pod uwag´ wyst´pujàce w tym czasie okre-
sy wysokiej inflacji oraz kryzysów gospodarczych, sta∏y
wzrost tej wielkoÊci na przestrzeni ponad pó∏wiecza mo˝e
wydaç si´ atrakcyjny. Pu∏apkà ukrytà w tej danej jest fakt, ˝e
realne dochody gospodarstw domowych wzros∏y w tym cza-
sie o 312% (Holly i Jones 1997). Tak wi´c bioràc pod uwag´
obie powy˝sze dane oraz fakt istnienia znacznych okreso-
wych odchyleƒ realnej ceny nieruchomoÊci od realnych do-
chodów mo˝na uznaç, ˝e zgodnie z wyciàgni´tym na koniec
wspomnianej pracy za∏o˝eniem, w d∏ugim okresie realna ce-
na nieruchomoÊci po prostu oscylowa∏a wokó∏ realnych do-
chodów. JednoczeÊnie nale˝y pami´taç, ˝e uczestnikami ryn-
ku mieszkaniowego sà przeci´tne gospodarstwa domowe,
których cz∏onkowie zazwyczaj posiadajà bardzo ograniczonà
edukacj´ ekonomicznà i potrafià przypisywaç na poczet
wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci nie tylko zmiany wynikajà-
ce ze wzrostu wartoÊci realnej, ale tak˝e zmiany wynikajàce
dodatkowo z efektu inflacji.

Sk∏onnoÊç ludzi do anga˝owania si´ w zakup nierucho-
moÊci mo˝e byç dodatkowo stymulowana. Rzàdy mogà
wp∏ynàç na ceny nieruchomoÊci np. poprzez ulgi podatko-
we (Hott i Monnin 2008). Przyk∏adem takiego dzia∏ania
mo˝e byç obowiàzujàca w Polsce ulga znana jako „Rodzi-
na na Swoim”, która doprowadzi∏a do zwi´kszenia zainte-
resowania mieszkaniami z pewnych segmentów rynku
i sp∏aszczenia cen w tym segmencie na najwy˝szym pozio-
mie zgodnym z wymogami programu rzàdowego. Szczegól-
ne znaczenie dla kszta∏towania si´ baniek na rynkach nie-
ruchomoÊci ma polityka kredytowa banków (Hott i Mon-
nin 2008). Zgodnie z obserwacjami Kim i Min (2011)
w Korei baƒka na rynku nieruchomoÊci ros∏a wraz ze
wzrostem zad∏u˝enia gospodarstw domowych. Dzia∏o si´
tak, gdy˝ wbrew obiegowej opinii zarzàdzanie przez Bank
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Centralny wysokoÊcià stóp procentowych nie ma wielkiego
wp∏ywu na wysokoÊç cen nieruchomoÊci mieszkaniowych
i tym samym na powstrzymanie lub eskalacj´ baƒki (Ger-
lach i Peng 2005, Kim i Min 2011). Rzeczywisty wp∏yw po-
wstrzymujàcy rozwój baƒki mo˝e zostaç wywarty przez in-
terwencj´ rzàdowà bezpoÊrednio w kredytowanie gospo-
darstw domowych (Kim i Min 2011) lub te˝ poprzez
wprowadzenie ostro˝noÊciowych regulacji i kontroli ryzy-
ka w samych bankach (Gerlach i Peng 2005). Jest to istot-
na obserwacja w Êwietle wykazanego przez Sommervoll,
Borgersen i Wennemo (2010) pozytywnego zwiàzku mi´-
dzy poziomem finansowania zakupu nieruchomoÊci z kre-
dytów, a prawdopodobieƒstwem za∏amania si´ baƒki.

Na koniec tych rozwa˝aƒ warto przypomnieç histori´
pewnego cz∏owieka przywo∏anà przez Pringa (2001, za Dre-
man) z okresu baƒki nieruchomoÊciowej lat 1920-tych
na Florydzie, który sprzedajàc nadmorskà dzia∏k´ zaledwie
tydzieƒ po zakupie uzyska∏ czterokrotne przebicie. By∏o to
typowe dzia∏anie spekulacyjne, które pojawia si´ okresach
manii, czy te˝ baƒki, równie˝ na rynkach nieruchomoÊci. 

8. Podsumowanie
Cz´stotliwoÊç i skala baniek oraz depresji na ró˝nych

rynkach nieruchomoÊci bywa bardzo ró˝na. W latach 1970-
2005 g∏ówne paƒstwa cz∏onkowskie OECD doÊwiadczy∏y
od jednej do czterech baniek. Po oko∏o dwóch trzecich z nich
nast´powa∏o ponad 15% za∏amanie. Oko∏o roku 1990 w kra-
jach tak ró˝nych jak Wielka Brytania, Japonia i Szwajcaria
odnotowano za∏amania przekraczajàce 25%. By∏a to najwi´k-
sza fala depresji w badanym okresie (Hott i Monnin 2008
za van den Noord 2006). W tym samym okresie na Tajwanie
pojawi∏y si´ 3 baƒki. Dwie pierwsze doprowadzi∏y do podwo-
jenia cen nieruchomoÊci, a ostatnia do ich potrojenia (Tsai
i Peng 2011). Skrajnie wysokà cz´stotliwoÊcià baniek i depre-
sji charakteryzowa∏ si´ rynek mieszkaniowy w Hong Kongu
w latach 1990-tych. By∏o to dziesi´ciolecie, w którym odnoto-
wano a˝ trzy trwajàce co najmniej cztery kolejne kwarta∏y
baƒki na poziomie powy˝ej 20% oraz dwie depresje na pozio-
mie przekraczajàcym 50% (Gerlach i Peng 2005).

W Êwietle ostatniego kryzysu, a tak˝e wspomnianych
powy˝ej faktów, ciekawà wydaje si´ konkluzja artyku∏u
Zhou i Sornette (2006), który zosta∏ nades∏any do publika-
cji w po∏owie 2005 roku, a bada∏ dane z regionalnych ryn-
ków nieruchomoÊci w Stanach Zjednoczonych od ro-
ku 1993 do I kwarta∏u 2005 w∏àcznie. Na podstawie w∏a-
snych badaƒ wnioskujà oni, ˝e moment p´kni´cia baƒki
na rynku nieruchomoÊci powinien nastàpiç, w zale˝noÊci
od regionu, mi´dzy II kwarta∏em 2005 roku, a III kwarta-
∏em 2008 roku. Ostatecznie okreÊlili za∏amanie tego rynku
na po∏ow´ 2006 roku. Jest to doskona∏a ilustracja wspo-
mnianych na poczàtku tego artyku∏u ekspertów przewidu-
jàcych za∏amanie nadmiernie wczeÊnie. Pomimo pojawiajà-
cych si´ w 2005 roku ostrze˝eƒ, baƒka trwa∏a w najlepsze
jeszcze trzy lata, by ostatecznie za∏amaç si´ na niemal jed-

noczesnym spektakularnym bankructwie federalnych
agencji Fannie Mae i Freddie Mac oraz banku Lehman
Brothers we wrzeÊniu 2008 roku.

W swojej ksià˝ce Breakout Nations Ruchir Sharma
(2012) podaje kilka wspó∏czesnych bardzo znamiennych fak-
tów. W okresie 2009–2011 udzielono w Chinach 4 biliony
USD kredytów mieszkaniowych (niemal 100% wartoÊci
chiƒskiego PKB z 2009 roku). Ceny nieruchomoÊci w chiƒ-
skich miastach w tych latach wzros∏y o po∏ow´ ju˝ po tym
jak w poprzednim szeÊcioleciu zosta∏y podwojone. W ro-
ku 2010 oddano w Chinach do u˝ytku wi´cej powierzchni
mieszkaniowej, ni˝ we wszystkich pozosta∏ych paƒstwach
Êwiata razem wzi´tych! RównoczeÊnie do tych procesów ce-
ny nieruchomoÊci w metropoliach krajów zasobnych w su-
rowce, w szczególnoÊci w Moskwie i Sao Paulo, osiàgn´∏y po-
ziomy absurdalnie wysokie w stosunku do przeci´tnych
w tych spo∏eczeƒstwach zarobków.

Ze wzgl´du na wspomniany we wst´pie do tego artyku∏u
fakt, ˝e rosnàce baƒki zauwa˝ane sà zazwyczaj z pewnym
wyprzedzeniem, jednak obserwacje te nie znajdujà poczàtko-
wo potwierdzenia w rzeczywistoÊci na rynku, który nadal
podlega pozytywnym emocjom i silnie roÊnie, w konsekwen-
cji wspomniane obserwacje zostajà zdyskredytowane prowa-
dzàc do dalszego nadymania baƒki. Takie zachowanie
uczestników rynku prowadzi do eskalacji odchylenia rynko-
wego, a tym samym do zwi´kszenia zaanga˝owania wszyst-
kich uczestników rynku, w tym instytucji finansowych,
w momencie, gdy uwa˝ny obserwator mo˝e ju˝ z ∏atwoÊcià
zdiagnozowaç powstajàcà baƒk´. W naszym mniemaniu war-
toÊcià samà w sobie jest propagowanie zrozumienia mecha-
nizmów, jakie pcha∏y ludzi do pojawiajàcych si´ w ostatnich
dziesi´cioleciach baniek. 

Znaczenie nieruchomoÊci mieszkaniowych, jako szczegól-
nego dobra rynkowego oraz wp∏ywu perturbacji na tym ryn-
ku na rynki finansowe i gospodark´ jako ca∏oÊç wskazuje, ˝e
dzia∏ania prowadzàce do ograniczenia rozchwiania rynku
nieruchomoÊci mieszkaniowych si∏à rzeczy muszà mieç pozy-
tywny wp∏yw na stabilnoÊç gospodarki jako ca∏oÊci. Szersza
wiedza o b∏´dach w rozumowaniu dotyczàcym takich akty-
wów jak nieruchomoÊci mieszkaniowe oraz wi´ksza Êwiado-
moÊç niestabilnoÊci tego rynku mo˝e w konsekwencji dopro-
wadziç do mniej chaotycznego zachowania niektórych
uczestników, byç mo˝e zmniejszajàc wpierw skal´ manii,
a nast´pnie skal´ za∏amania.
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English Summary
The economic bubble is a particular case of the growing

market phase. This paper presents the possible causes of
generation and decrease of the above-mentioned bubbles
described in specialist literature. On account of the speci-
ficity of the real estate market the mechanism of price for-
mation and generation of its aberrations are analyzed
separately. The economic bubbles have accompanied capi-
talism since its very beginning. These are cyclic phenome-
na typified by characteristic asymmetry of length and
sharpness of mania and slump periods in the real estate
market. The perturbations associated with real estate
markets may radiate to the other sectors of the economy,
as illustrated by the recent crisis. Since the moment of in-
flating the bubble in an individual country is not synchro-
nized with that in other countries, it is possible to observe
the facts that are typical for an inflating bubble in the
markets which have not been affected or have been mode-
rately affected before the crisis.
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Streszczenie 
Strategicznym aspektem prowadzenia dzia∏alnoÊci bizne-

sowej jest koniecznoÊç przyj´cia przez przedsi´biorstwa od-
powiedzialnoÊci za Êrodowisko, w którym funkcjonujà. Ruch
na rzecz ochrony Êrodowiska naturalnego czy praw konsu-
menta, wykorzystujàcy wszystkie mo˝liwe (nierzadko skraj-
ne) Êrodki nacisku stajàc si´ bezkompromisowy a przedsi´-
biorstwa, inwestorzy i firmy deweloperskie coraz cz´Êciej
otwierajà si´ na jego postulaty i propozycje. 

Wiele przedsi´biorstw na przestrzeni ostatnich lat po-
strzeganych jest jako przyczyna spo∏ecznych, Êrodowisko-
wych i gospodarczych problemów, prowadzàcych do kryzy-
sów, niespotykanych w takich rozmiarach w historii rozwoju
kapitalizmu. 

Jednym z wa˝niejszych problemów Êrodowiskowych jest
wykorzystanie nieodnawialnych zasobów energii (w samych
Stanach Zjednoczonych oko∏o 40% zapotrzebowania na ener-
gi´ wykorzystywane jest przez sektor nieruchomoÊci), ponad-
to zanieczyszczenie Êrodowiska naturalnego rezultatem któ-
rego jest ocieplanie klimatu, gdzie tylko bran˝a nieruchomo-
Êci odpowiedzialna jest za 1/3 emisji gazów przyczyniajàcych
si´ do powstawania efektu cieplarnianego. Kolejnym proble-
mem stajà si´ kurczàce si´ zasoby powierzchni budowlanych
w g´sto zaludnionych i zurbanizowanych regionach Êwiata.
W takiej sytuacji wdra˝anie filozofii sustainability realizowa-
nej poprzez eko-budownictwo wydaje si´ byç koniecznoÊcià. 

Na potrzeby niniejszego artyku∏u przeprowadzony zosta∏
przeglàd literatury najnowszych publikacji dotyczàcych za-
gadnienia ekologicznego budownictwa. 

Eko-dewelopment staje si´ koniecznoÊcià – nowoczesne
technologie stosowane w budownictwie zarówno przemys∏o-
wym, us∏ugowym jak i mieszkalnym znaczàco zmieniajà ry-
nek nieruchomoÊci. W wielu regionach Êwiata rozwija si´ od-
powiedzialnie zaawansowane budownictwo (Sustainable
Real Estate Development) i sukcesywnie zwi´ksza si´ popu-
larnoÊç eko-nieruchomoÊci, na którà wp∏yw majà zarówno
wdra˝ane regulacje prawne jak i wyniki ekonomiczne osiàga-
ne przez inwestorów, w∏aÊcicieli, a tak˝e u˝ytkowników eko-
logicznych nieruchomoÊci. 

Wprowadzenie
Podnoszone w artykule poj´cie sustainability rozumiane

jest jako zdolnoÊç organizacji do przetrwania – poprzez odpo-
wiedzialnà aktywnoÊç w trzech wymiarach (Rysunek 1.):
● wykorzystania zasobów naturalnych ziemi, 
● spo∏ecznej odpowiedzialnoÊci biznesu, oraz
● zrównowa˝onego rozwoju ekonomicznego.

Rysunek 1. Sustainability – elementy budujàce odpo-
wiedzialne dzia∏anie rynkowe

èród∏o: opracowanie w∏asne

Krajobraz spo∏eczno-gospodarczy dzisiejszego Êwiata
kszta∏tujà dwie pot´˝ne si∏y: technologia i globalizacja. Kon-
sumenci oczekujà od organizacji dzia∏ajàcych w przestrzeni
rynkowej jak i spo∏ecznej rozwiàzaƒ, które sprawià, ˝e zglo-
balizowany Êwiat stanie si´ lepszym miejscem do ˝ycia. 

Rozwój najnowszej myÊli zwiàzanej z dzia∏alnoÊcià bizne-
sowà pokazuje, i˝ istotnà rol´ w budowaniu relacji z klien-
tem odgrywajà wartoÊci odnoszàce si´ do interesu spo∏eczne-
go i relacji mi´dzyludzkich oraz zaufania. Wspó∏czesna lite-
ratura (Crane 2002, Hunt 2011, Kotler 2010, Vaaland, 2008)
omawia zachowania moralne i odpowiedzialne spo∏ecznie, ja-
ko integralnà cz´Êç procesów biznesowych. 

Strategicznym aspektem prowadzenia dzisiejszego bizne-
su jest koniecznoÊç przyj´cia przez przedsi´biorstwa odpo-
wiedzialnoÊci za Êrodowisko, w którym funkcjonujà. Ruch
na rzecz ochrony Êrodowiska naturalnego czy praw konsu-
menta, wykorzystujàcy wszystkie mo˝liwe (nierzadko skraj-
ne) Êrodki komunikacji i nacisku staje si´ bezkompromisowy
a przedsi´biorstwa i organizacje coraz cz´Êciej otwierajà si´
na jego postulaty i propozycje. Na naszych oczach powstaje
nowe spo∏eczeƒstwo, integrujàce si´ dzi´ki globalizacji, roz-
wojowi nowych technologii i powstawaniu nowych mo˝liwo-
Êci komunikacji wokó∏ celów ekonomicznych i spo∏ecznych.
Korporacja o zasi´gu globalnym, dzia∏ajàca lokalnie staje si´
symbolem dzisiejszych czasów, a zarzàdzajàcy nià cz∏owiek
– symbolem kapitalizmu mened˝erskiego. 

Ka˝dy zarzàdzajàcy, czy tego chce czy nie, odpowiedzial-
ny jest za wp∏yw, jaki organizacja, którà kieruje wywiera na
Êwiat zewn´trzny. Dlatego bardzo wa˝nym zadaniem zarzà-
dzajàcych jest zauwa˝enie i przewidywanie, skutków spo-
∏ecznych dzia∏aƒ jego przedsi´biorstwa. Powinni przemyÊleç

SUSTAINABILITY NA RYNKU NIERUCHOMOÂCI
Marek Seretny
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to ch∏odno i realistycznie, bo nie chodzi tu o znalezienie od-
powiedzi na pytanie: Czy robimy dobrze to, co robimy? lecz
czy to, co robimy jest tym, za co p∏aci nam spo∏eczeƒstwo
i klient, a tak˝e czy jest to zgodne z jego potrzebami i potrze-
bami spo∏eczeƒstwa, którego jest cz∏onkiem? (Drucker 2001,
s. 88). Zarzàdzajàcy powinni stosowaç kryteria oceniajàce
czy w∏aÊciwie praktykujà biznes spo∏ecznie odpowiedzialny.
Sukces przedsi´biorstwa oraz ciàg∏e zadowalanie klientów
i innych uczestników procesu biznesowego sà zwiàzane
z utrzymaniem wysokich standardów post´powania. 

Wiele przedsi´biorstw w tym firm developerskich na
przestrzeni ostatnich lat postrzeganych jest jako przyczyna
spo∏ecznych, Êrodowiskowych i gospodarczych problemów,
prowadzàcych do kryzysów niespotykanych w takich roz-
miarach w historii rozwoju kapitalizmu. Jest to konsekwen-
cjà funkcjonujàcej od dziesi´cioleci filozofii prowadzenia
biznesu, która widzi dzia∏alnoÊç rynkowà wàsko, przede
wszystkim poprzez pryzmat wyników finansowych i prowa-
dzenia biznesu kosztem spo∏eczeƒstwa a nie na jego rzecz.
OczywiÊcie, wynik finansowy jest bardzo wa˝nym elemen-
tem dzia∏alnoÊci gospodarczej, niemniej jednak powinien on
byç konsekwencjà zaspokajania potrzeb konsumenta a nie
g∏ównym celem funkcjonowania przedsi´biorstwa. Ponadto
w wielu przypadkach ∏amanie obietnic, wynikajàcych
z przyj´tych wczeÊniej zasad spo∏ecznej odpowiedzialnoÊci
biznesu, zachwia∏o spo∏eczne zaufanie do biznesu i jego lide-
rów (Porter, 2011). 

Jednym z wa˝niejszych problemów Êrodowiskowych jest
wykorzystanie nieodnawialnych zasobów energii (w samych
Stanach Zjednoczonych oko∏o 40% zapotrzebowania na ener-
gi´ wykorzystywane jest przez sektor nieruchomoÊci (Eich-
holtz, Kok, Quigley, 2009). Kolejnym jest zanieczyszczenie
Êrodowiska naturalnego, w tym ocieplanie klimatu, gdzie tyl-
ko bran˝a nieruchomoÊci odpowiedzialna jest za 1/3 emisji
gazów przyczyniajàcych si´ do powstawania efektu cieplar-
nianego (Bauer, Eichholtz, Kok, Quigley, 2011). Wa˝nym te-
matem w tej przestrzenia stajà si´ tak˝e kurczàce zasoby po-
wierzchni budowlanych w g´sto zaludnionych i zurbanizo-
wanych regionach Êwiata (Kwame, Liow, Neo, 2009). 

Powsta∏a sytuacja zwraca uwag´, i˝ przedsi´biorstwa
i organizacje, a przede wszystkim ich liderzy, muszà odbudo-
waç relacje i zaufanie ze wszystkimi uczestnikami sceny go-
spodarczej poprzez zaproponowanie nowego modelu dzia∏al-
noÊci rynkowej. Podstawà takiego modelu powinno staç si´
odpowiedzialne spojrzenie na sposób zaspokajania aktual-
nych potrzeb konsumentów, który równoczeÊnie b´dzie za-
chowywaç lub wr´cz zwi´kszaç zdolnoÊç do zaspokojenia po-
trzeb i pragnieƒ szeroko rozumianego spo∏eczeƒstwa oraz je-
go przysz∏ych pokoleƒ. 

Filozofia le˝àca u podstaw sustainability, wydaje si´ byç
modelem prowadzenia biznesu mogàcego zaspokajaç potrze-
by ludzi, zwi´kszaç efektywnoÊç rozwoju spo∏eczeƒstwa glo-
balnego, kreowaç nowe miejsca pracy, podnosiç poziom i ja-
koÊç ˝ycia dzisiaj i w przysz∏oÊci. 

W pierwszym rz´dzie na biznesie oraz nauce spoczywa
potrzeba popularyzacji odpowiedzialnej konsumpcji (susta-
inable consumption), która zosta∏a postawiona jako kluczo-
we wyzwanie dla globalnej spo∏ecznoÊci po raz pierwszy
podczas Szczytu Ziemi w Rio De Janeiro w 1992 roku. Bazu-
jàc na trzech filarach (ekonomicznym, spo∏ecznym i Êrodo-
wiskowym) odpowiedzialna konsumpcja polega na korzysta-
niu z dóbr w sposób bardziej wydajny i odpowiedzialny,
sugerujàc sprawiedliwy podzia∏ zasobów pomi´dzy spo∏e-
czeƒstwami bogatymi i biednymi (Bartels, 2002). 

W Polsce rozpowszechnione zosta∏o poj´cie sustainable,
jako „zrównowa˝ony” w przypadku rozwoju czy ochrony
Êrodowiska (zrównowa˝ony rozwój, zrównowa˝ona gospo-
darka Êrodowiskowa, itp.). Takie rozumienie bardzo ograni-
cza to poj´cie. Tymczasem nale˝y je definiowaç znacznie
szerzej, jako „wspólnà odpowiedzialnoÊç za Êwiat, w którym
˝yjemy w przestrzeni ekonomicznej, spo∏ecznej i Êrodowiska
naturalnego. Jest to korzystanie z dóbr w sposób rozsàdny,
bardziej wydajny. Ponadto oznacza to sprawiedliwy podzia∏
pomi´dzy bogatymi i biednymi oraz globalnà ochron´ Êrodo-
wiska naturalnego, pog∏´bionà refleksjà o przysz∏ych pokole-
niach tak, aby mog∏y one realizowaç swoje pragnienia i po-
trzeby” (Jones, 2008 s. 125). 

Odpowiedzialny dewelopment (Sustainable Real Estate
Development) 

W trosce wynikajàcej z zagro˝eƒ, jakie niesie globalne
ocieplenie klimatu, na który znaczàcy wp∏yw ma równie˝ tak
zwany efekt wysoko zurbanizowanych wysp ciep∏a (the
urban heat island effect), w najbardziej zaludnionych cz´-
Êciach Êwiata popularyzowane sà ekologiczne miasta z przy-
jaznymi ekologicznie nieruchomoÊciami. Jako przyk∏ad po-
daç mo˝na japoƒskà inicjatyw´ Ministerstwa Ârodowiska,
Infrastruktury, Transportu i Turystyki og∏oszonà w 2008 ro-
ku – wprowadzi∏o ono plan pod nazwà „Budowa zielonych
przestrzeni”. W Tokio, Osace i w innych miastach wprowa-
dzono unormowania prawne, które wp∏ywajà efektywnie
na redukcj´ temperatury emitowanej w regionach zurbani-
zowanych (Chang, Chou, 2010). W Stanach Zjednoczonych
wprowadzono w 1998 roku formalny wymóg uzyskania przez
projekty budowlane certyfikatu LEED (The Leadership in
Energy and Environmental Design), dla którego opracowa-
nia inspiracjà by∏ wdro˝ony w 1990 roku Wielkiej Brytanii
certyfikat BREEAM (Building Research Establishment’s
Environmental Assessment Method) oceniajàcy projekt
w szeÊciu kategoriach: 
● odpowiedzialne zagospodarowanie przestrzenne, 
● wykorzystanie wody, 
● energia i atmosfera,
● jakoÊç zagospodarowania wewn´trznego, 
● innowacyjna stylistyka architektoniczna. 

Liderem we wdra˝aniu „zielonego budownictwa” jest
jednak Australia, gdzie obowiàzuje kompleksowy pro-
gram: National Australian Built Environment Rating
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System (NABERS) oraz certyfikat Green Star obejmujàcy
projekty budynków mieszkalnych, biurowych, hoteli,
centrów handlowych szpitali, szkó∏ a tak˝e transportu
(http://www.nabers.com.au/). 

Globalne badania odpowiedzialnoÊci na rynku nieruchomoÊci 
Nowoczesne technologie stosowane w budownictwie za-

równo przemys∏owym, us∏ugowym jak i mieszkalnym zna-
czàco zmieniajà rynek nieruchomoÊci. Wraz z post´pem
technologicznym powinna wzrastaç ÊwiadomoÊç dotyczàca
sustainability, tymczasem aktualny stan odpowiedzialno-
Êci na rynku deweloperskim jest bardzo zró˝nicowany. Glo-

balne badania przeprowadzone wÊród 200 najwi´kszych
firm pokaza∏y, ˝e wiele z nich nie potrafi wskazaç kluczo-
wych czynników determinujàcych odpowiedzialne budow-
nictwo – takich jak: zu˝ycie energii, wody czy emisja gazów

cieplarnianych. SpoÊród tych, które wdra˝ajà nowoczesne
projekty, najbardziej zaanga˝owane w ocenie i zarzàdzaniu
odpowiedzialnymi dzia∏aniami okaza∏y si´ australijskie
firmy deweloperskie oraz tamtejsi inwestorzy, tu˝ za nimi
znajdujà si´ Szwedzi i Brytyjczycy (Tabela 1). Najwi´ksze
zaniedbanie w tej przestrzeni wykazujà deweloperzy
z Azji, Stanów Zjednoczonych i z Europy przede wszystkim
po∏udniowej. Badania pokaza∏y równie˝, ˝e firmy dewelo-
perskie ch´tnie mówià o odpowiedzialnoÊci zwiàzanej
z ochronà i zachowaniem naturalnego Êrodowiska, rzadziej
wdra˝ajà zasady sustainability (Bauer, Eichholtz, Kok, Qu-
igley, op. cit. s. 35). 

Tabela 2. przedstawia listy trzech najbardziej zaanga˝o-
wanych w odpowiedzialne budownictwo firm deweloper-
skich z ró˝nych regionów Êwiata. W badaniu oceniane by∏y
dwie przestrzenie: zarzàdzanie i polityka firmy skierowa-

na na ekologiczne budownic-
two oraz aktualne wdra˝anie
tej polityki oraz jej kontrola
wyra˝ona w konkretnych para-
metrach. Liderem globalnym
okaza∏a si´ GDP Group z Au-
stralii z ocenà 86. GDP Group
specjalizuje si´ obiektach
magazynowych (self-storage)
i osiàga m.in. bardzo dobre wy-
niki w gospodarowaniu ener-
già. Z badaƒ wynika, ˝e ich
obiekty produkujà „zero dwu-
tlenku w´gla”. Natomiast naj-
lepiej oceniona firma ze Sta-
nów Zjednoczonych – Vornado
Reality Trust otrzyma∏a ca∏o-
Êciowà ocen´ na poziome 55.
W globalnym rankingu z tà
ocenà Vornado plasuje si´ na
21 miejscu. 

Tabela 1. Aktualne zaanga˝owanie firm deweloperskich i inwestorów w zagadnienie „ekologicznego budownictwa”

èród∏o: opracowano na podstawie Bauer, Eichholtz, Kok, Quigley, 2011 s. 37

Tabela 2. Globalni liderzy „zielonego budownictwa” 

èród∏o: opracowano na podstawie Bauer, Eichholtz, Kok, Quigley, 2011 s. 39
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Biznesowe implikacje zaanga˝owania w „zielone
budownictwo” 

Poza oddzia∏ywaniem na ochron´ Êrodowiska, odpowie-
dzialnie zaawansowane budownictwo (Sustainable Real Es-
tate Development) wp∏ywa na decyzje podejmowane przez
klientów. Zwi´ksza si´ popularnoÊç eko-nieruchomoÊci
z uwagi na odpowiednio zagospodarowane otoczenie ze-
wn´trzne jak i jakoÊç wykonania (choçby redukujàca korzy-
stanie z klimatyzacji, co podnosi znacznie komfort ich u˝yt-
kowania). Wyniki cytowanych powy˝ej badaƒ (Bauer, Eich-
holtz, Kok, Quigley, op. cit. s 36) podkreÊlajà, ˝e wynajem
powierzchni posiadajàcych odpowiednie eko-certyfikaty
(Green Star w Australii, LEED lub Energy Star w USA czy
BREEAM w Wielkiej Brytanii lub wynikajàce z Dyrektywy
Unijnej – Energy Performance of Buildings z 2003 roku)
w stosunku do budowanych w konwencjonalny sposób
zwi´ksza∏ si´ sukcesywnie o 6% w badanym okresie 2008–
–2010. Ponadto ceny sprzeda˝y tych nieruchomoÊci by∏y
wy˝sze Êrednio o 16%. Tak˝e inwestorzy, zw∏aszcza w okre-
sie kryzysu, bardziej zainteresowani sà eko-projektami. 

Poza korzyÊciami zwiàzanymi z wy˝szymi cenami
wynajmu a tak˝e sprzeda˝y nieruchomoÊci posiadajàcych
eko-certyfikaty, w∏aÊciciele, developerzy oraz najemcy
korzystajà z dodatkowych finansowych udogodnieƒ –
choçby zwiàzanych z zach´tami podatkowymi (Frantz,
McAllister, 2011). 

Najemcy czerpià ponadto korzyÊci wynikajàce z reduk-
cji kosztów eksploatacji – Êrednio koszty wykorzystywanej
energii spadajà w tych budynkach o 30%. Poza tym, przy-
jazne warunki, jakie daje praca w eko-biurowcach powodu-
jà, ˝e znacznie lepsza kondycja fizyczna i psychiczna pra-
cowników wp∏ywa na ich wydajnoÊç i efektywnoÊç oraz
mo˝e znacznie zmniejszaç ich rotacj´ (Eichholtz, Kok,
Quigley, op. cit. s. 2).

Spo∏eczna OdpowiedzialnoÊç Biznesu (CSR) zajmuje klu-
czowà pozycj´ w korporacyjnej strategii marketingowej wie-
lu globalnych przedsi´biorstw. Korzystanie z eko-nierucho-
moÊci wp∏ywa bezpoÊrednio na wizerunek najemcy, podno-
szàc znaczàco jego spo∏ecznà odpowiedzialnoÊç, a co za tym
idzie poprawia budowanie relacji biznesowych z klientami,
którzy zwracajà bacznà uwag´ na pozabiznesowe postawy
przedsi´biorstw. Eko-siedziba zarzàdu korporacji to tak˝e sy-
gna∏ dla inwestorów oraz kooperantów, ˝e firma planuje swo-
jà dzia∏alnoÊç d∏ugoterminowo i jest gotowa inwestowaç
w CSR. Mimo, i˝ cena wynajmu eko-powierzchni jest wy˝sza
od powierzchni konwencjonalnych (zw∏aszcza powierzchni
biurowych), to liczba najemców zainteresowanych korzyÊcia-
mi zwiàzanymi z postrzeganiem i wartoÊcià marki, jakie
dajà eko-certyfikaty sukcesywnie wzrasta (Eichholtz, Kok,
Quigley, op. cit. s. 3). 

Wa˝nym czynnikiem stymulujàcym inwestycje w eko-bu-
downictwo jest równie˝ rosnàca grupa potencjalnych najem-
ców wywodzàca si´ z organizacji pozarzàdowych, non-profit

czy równie˝ wielu agencji rzàdowych, dla których odpowie-
dzialnoÊç spo∏eczna jest kluczowym czynnikiem dzia∏ania
wynikajàcym nierzadko z ich celów statutowych.

Studium przypadku – rozwój odpowiedzialnego 
eko-budownictwa na Tajwanie

Rezultaty, jakie przynios∏a polityka japoƒska wdro˝o-
na pod nazwà „Building Space Greeneeng Plans” poprawia-
jàc komfort ˝ycia mieszkaƒców i efektywnie zmniejszajàc
temperatur´ w miastach obj´tych projektem, wp∏ywajàc jed-
noczeÊnie na znaczne zmniejszenie zagro˝enia katastrofy
ekologicznej w tamtych rejonach wp∏yn´∏y na decyzje rzàdu
Tajwanu zwiàzane z eko-budownictwem. Przede wszystkim
opracowane i wydane zosta∏y przepisy regulujàce ekologicz-
ne budownictwo: Building Site Greenery Design Technology
Standard (2008), Green Building Project (Evaluation manu-
al for green building in Taiwan/EEWH evaluationsystem)
(2007), Eco-City Green Building Project (2008) (Chang,
Chou, op. cit. s. 2059). 

EfektywnoÊç eko-polityki w budownictwie i jej wp∏yw
na rynek nieruchomoÊci zosta∏a przeanalizowana przez
naukowców: Kuei-Feng Changa z Wydzia∏u Zarzàdzania
NieruchomoÊciami z National Pingtung Institute of Com-
merce w Taiwanie oraz Po-Cheng Chou z Wydzia∏u Archi-
tektury Wn´trz, Uniwersytetu Shu-Te, Kaohsiung County,
Taiwan (2010). 

Badania przeprowadzono w okresie od 1 lutego do
30 sierpnia 2009. Rozdystrybuowano 300 ankiet, z czego
poprawnie wype∏nionych otrzymano 238 (78,33%). Próba
badawcza sk∏ada∏a si´ z przedstawicieli przemys∏u (57,6%),
pracowników ró˝nych szczebli administracji rzàdowej
(10,5%), pracowników naukowych (10,5%), a tak˝e przed-
stawicieli szeroko rozumianego spo∏eczeƒstwa – gospodyƒ
domowych, emerytów, studentów (21%). Grup´ przedstawi-
cieli przemys∏u w 29% tworzy∏y mi´dzy innymi osoby zwià-
zane z bran˝à obrotu nieruchomoÊciami, budownic-
twa (26,1%) oraz zajmujàce si´ projektowaniem zagospoda-
rowania przestrzennego (18,1%). Podzielono przestrzeƒ
badawczà na pi´ç grup:
1. EkologicznoÊç projektów architektonicznych analizowa-

no w czterech przestrzeniach: 
● ekologiczna konstrukcja – dach, usadowienie budyn-

ku, Êciany, balkony;
● ekologiczne wykorzystanie przestrzenni – relacja po-

wierzchni dzia∏ki do powierzchni u˝ytkowych budyn-
ku, zachowanie obowiàzujàcych proporcji wykorzy-
stania powierzchni dzia∏ki (15% budynek, 75% tereny
zielone plus infrastruktura); 

● zaplanowanie roÊlinnoÊci – przede wszystkim oto-
czenie zaprojektowane w wi´kszoÊci z wykorzy-
staniem wysokich drzew, zminimalizowanie krze-
wów, obsadzenie pnàczami Êcian budynku, maksy-
malne wykorzystanie cienia pochodzàcego
z zielonego otoczenia, jak i roÊlinnoÊci hodowanej
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na balkonach, maksymalna redukcja sztucznych ro-
Êlin oraz sztucznych trawników; 

● utrzymanie i zarzàdzanie nieruchomoÊcià – naturalne
(pochodzàce z recyklingu) nawadnianie, nawo˝enie,
a tak˝e naturalna ochrona roÊlin, regularna kontrola,
jakoÊci gruntu, urzàdzeƒ nawadniajàcych i irygacyj-
nych, êród∏a energii (proporcja konwencjonalnych
do êróde∏ odnawialnych). 

2. Metody promocji projektów ekologicznych – bazujàcej
na doÊwiadczeniach z Japonii, Singapuru i Hong Kongu
i wykorzystujàcej zarówno obowiàzkowe uregulowania
prawne jak i dobrowolne zaanga˝owanie ekologiczne
deweloperów i inwestorów. 

3. KorzyÊci wynikajàce z proekologicznego dzia∏ania obej-
mujàce: 
● zmiany w mikroklimacie miast; 
● zapobieganie katastrofom ekologicznym; 
● jakoÊç naturalnego otoczenia w wysoko zaludnionych

regionach; 
● korzyÊci ekonomiczne; 
● harmonia, pomi´dzy jakoÊcià ˝ycia i poziomem zdro-

wia mieszkaƒców miast. 
4. Polityka i standardy planowania ekologicznego. 
5. Rynek nieruchomoÊci: 

● koszty wynikajàce z wdra˝ania rozwiàzaƒ proekolo-
gicznych; 

● korzyÊci osiàgane przez inwestorów w eko-nierucho-
moÊci – wy˝sze ceny sprzeda˝y, lepsze warunki finaso-
wania inwestycji, wi´ksza wartoÊç rynkowa nierucho-
moÊci, wy˝sze ceny wynajmu; 

● wp∏yw rozwiàzaƒ ekologicznych na obrót nierucho-
moÊciami poprzez zadowolenie rezydentów takich
nieruchomoÊci (marketing szeptany), poprawa wize-
runku nieruchomoÊci, znaczna poprawa marketingo-
wej przewagi konkurencyjnej nieruchomoÊci. 

Wyniki badaƒ
Celem przedstawionych badaƒ by∏o przeegzaminowanie

czy planowanie i promocja ekologicznego budownictwa po-
przez reklamowanie korzyÊci, ale tak˝e wdra˝anie ekologicz-
nych rozwiàzaƒ prawnych wp∏ywa na efekty ekonomiczne
w bran˝y nieruchomoÊci Tajwanu. 

Konkluzje przedstawione zosta∏y w trzech grupach: 
1. Analiza badaƒ empirycznych wykaza∏a, ˝e budynki za-

projektowane zgodnie z za∏o˝eniami ekologicznym koja-
rzone sà negatywnie z wy˝szymi kosztami realizacji. To
sugeruje, ˝e w przysz∏oÊci promujàc eko-projekty na Taj-
wanie nale˝y w pierwszej kolejnoÊci przygotowaç odpo-
wiednie regulacje prawne, które poprzez korzyÊci finan-
sowe dla inwestorów promowaç b´dà takie projekty. 

2. Zainteresowanie rynku eko-nieruchomoÊciami okaza∏o
si´ mieç najwi´ksze znaczenie dla podejmowanych decy-
zji inwestycyjnych. Sugeruje to, ˝e deweloperzy przygoto-
wujàc swoje strategie marketingowe powinni promowaç

eko-rozwiàzania, wykorzystujàc przede wszystkim wize-
runek eko-projektów oraz budujàc na ich podstawie ele-
menty przewagi konkurencyjnej. 

3. Ponadto, przeprowadzone badania wykaza∏y, ˝e za∏o˝e-
nia i praktyka eko-projektów architektonicznych wdra-
˝anych na Tajwanie przynosi pozytywne wyniki oraz
wpisuje si´ w rozwijajàce si´ trendy globalne, korzy-
stajàc z najlepszych praktyk reprezentowanych w tam-
tym rejonie przez bran˝´ nieruchomoÊci w Australii
i Japonii. 

Podsumowanie 
Dzisiejsza gospodarka doÊwiadcza powa˝nych problemów

spo∏eczno-ekonomicznych, dotykajàcych wszystkich obywa-
teli Êwiata. Ziemia zdaje si´ stawaç niewystarczajàcà do za-
spokojenia poziomu ˝ycia, jakiego oczekujà rozwini´te spo∏e-
czeƒstwa. 

Jednym z wa˝niejszych problemów Êrodowiskowych,
na którego powstanie ma tak˝e wp∏yw rozwój budownictwa
w skali globalnej jest wykorzystanie nieodnawialnych zaso-
bów energii a w jego efekcie zanieczyszczenie Êrodowiska
w tym ocieplanie klimatu – gdzie tylko bran˝a nieruchomo-
Êci odpowiedzialna jest za 1/3 emisji gazów przyczyniajàcych
si´ do powstawania efektu cieplarnianego. Kurczà si´ tak˝e
zasoby powierzchni budowlanych w g´sto zaludnionych re-
gionach Êwiata. W zwiàzku z tym, ekologiczne budownictwo
nabiera du˝ego znaczenia. W rozwini´tych spo∏eczeƒstwach
eko-dewelopment staje si´ coraz bardziej popularny z jednej
strony z uwagi na rosnàca ÊwiadomoÊç odpowiedzialnoÊci
spo∏ecznej a z drugiej z uwagi na korzyÊci ekonomiczne oraz
marketingowe, jakie osiàgajà inwestorzy oraz w∏aÊciciele
i najemcy eko-nieruchomoÊci. 

Wydaje si´, ˝e rozwijajàcy si´ trend odpowiedzialnoÊci
spo∏ecznej (sustainability) na rynku nieruchomoÊci mo˝e
budowaç pozytywne zachowania zarówno konsumentów,
przedsi´biorstw i organizacji a tak˝e ca∏ych spo∏eczeƒstw.
Rozumiany jako filozofia dzia∏ania sposób myÊlenia oraz
prowadzenia biznesu, Sustainable Real Estate Development
promuje wiarygodnoÊç oraz odpowiedzialnoÊç, prowadzàc
do lepszej jakoÊci ˝ycia, lepszych relacji, bardziej odpowie-
dzialnego biznesu a przez to wp∏ywa na tworzenie lepszego
Êwiata. 
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English Summary
It is a strategic necessity for businesses to take responsi-

bility for the environment in which they operate. The strate-
gic aspect of doing business is the necessity for acceptance by
companies of the responsibility for the environment in which
they function. The movement for environmental conserva-
tion, or the consumer watchdog, using all possible (not infre-
quently extreme) measures of pressure becomes uncompro-
mising. Enterprises, investors and developers more and more
frequently open up to its demands and proposals. Many en-
terprises have been seen in recent years as the cause of social,
environmental and economic problems leading to crises who-
se magnitude is unprecedented in the history of the develop-
ment of capitalism. One of the major environmental pro-
blems is the use of non-renewable energy resources (in the U.
S. alone, approximately 40% of energy demand is accounted
for by the real estate sector). In addition, environmental pol-
lution leads to the warming of climate, where the real estate
sector alone is responsible for one third of emission of gases
contributing to the generation of the greenhouse effect. A li-
mited resource of land available for construction in densely
populated and urbanized regions of the world becomes yet
another problem. In this situation the implementation of the
philosophy of sustainability carried out by eco-construction
seems to be a matter of necessity. The review of specialist li-
terature concerning the latest publications on green building
issues has been carried out for the purposes of this paper.
Eco-development is becoming a matter of necessity – modern
technologies used in industrial, service-related and residen-
tial construction are changing the real estate market in a si-
gnificant way. Sustainable Real Estate Development is gro-
wing in numerous regions of the world and the popularity of
eco-real estate, which is effected both by the law and the eco-
nomic results achieved by investors, owners and the users of
green real estate, is on a growth curve as well.

Marek Seretny jest starszym Wyk∏adowcà na Wydziale Zarzà-
dzania Politechniki Warszawskiej. Ma wieloletnie doÊwiadczenie
w zarzàdzaniu marketingowym zarówno na poziomie strategicz-
nym jak i operacyjnym. Praktyczne doÊwiadczenie zawodowe
– tak˝e w bran˝y nieruchomoÊci – zdoby∏ pracujàc na rynkach
zachodnich (w tym w Australii) i w Polsce. 
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r., poz. 361).

4. Ustawa z dnia 2 marca 2012 r. o podatku od wydo-
bycia niektórych kopalin (Dz. U. z dnia 3 kwiet-
nia 2012 r., poz. 362).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 18 kwietnia 2012 r.

5. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 lutego 2012 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o utrzymaniu czystoÊci
i porzàdku w gminach (Dz. U. z dnia 11 kwietnia 2012
r., poz. 391).

6. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2012 r. w sprawie wskaênika
cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w I kwartale 2012 r. (M. P. z dnia 19 kwietnia 2012 r.,
poz. 242).

7. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2012 r. w sprawie wskaênika
wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó-
∏em w marcu 2012 r. w stosunku do marca 2006 (M. P.
z dnia 24 kwietnia 2012 r., poz. 246).

8. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2012 r. w sprawie wskaênika
cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w I kwartale 2012 r. (M. P. z dnia 24 kwietnia 2012 r.,
poz. 247).

9. Uchwa∏a Nr 239 Rady Ministrów z dnia 13 grud-
nia 2011 r. w sprawie przyj´cia Koncepcji Przestrzen-
nego Zagospodarowania Kraju 2030 (M. P. z dnia 27
kwietnia 2012 r., poz. 252).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 27 kwietnia 2012 r.

10. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie szczegó∏owego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2012 r.,
poz. 462).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 29 kwietnia 2012 r.

11. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie ustalania geotechnicznych warunków po-
sadawiania obiektów budowlanych (Dz. U. z dnia 27
kwietnia 2012 r., poz. 463).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 29 kwietnia 2012 r.

12. Ustawa z dnia 13 kwietnia 2012 r. o zmianie usta-
wy o drogach publicznych oraz niektórych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 30 kwietnia 2012 r., poz. 472).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 31 maja 2012 r.

13. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 17
kwietnia 2012 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie sporzàdzania projektu planu ochrony dla obszaru
Natura 2000 (Dz. U. z dnia 11 maja 2012 r., poz. 507).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 26 maja 2012 r.

14. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 24
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegó∏owych wymagaƒ
dotyczàcych projektów zagospodarowania z∏ó˝ (Dz.
U. z dnia 14 maja 2012 r., poz. 511).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 29 maja 2012 r.

15. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. zmieniajàce rozporzà-
dzenie w sprawie szczegó∏owego trybu przeprowa-
dzania przetargów na dzier˝aw´ nieruchomoÊci Zaso-
bu W∏asnoÊci Rolnej Skarbu Paƒstwa (Dz. U. z dnia 16
maja 2012 r., poz. 523).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 maja 2012 r.

16. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 17
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegó∏owego zakresu in-
formacji o prowadzonych ocenach oddzia∏ywania
przedsi´wzi´cia na Êrodowisko oraz strategicznych
ocenach oddzia∏ywania na Êrodowisko (Dz. U.
z dnia 17 maja 2012 r., poz. 529).

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

17. Rozporzàdzenie Ministra Gospodarki z dnia 27
kwietnia 2012 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie szczegó∏owych zasad kszta∏towania i kalkulacji
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taryf oraz rozliczeƒ w obrocie energià elektrycznà
(Dz. U. z dnia 17 maja 2012 r., poz. 535).

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

18. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska oraz Mini-
stra Gospodarki z dnia 2 maja 2012 r. w sprawie okre-
Êlenia g´stoÊci drewna (Dz. U. z dnia 17 maja 2012 r.,
poz. 536).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 25 maja 2012 r.

19. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegó∏owe-
go trybu sprzeda˝y nieruchomoÊci Zasobu W∏asnoÊci
Rolnej Skarbu Paƒstwa i ich cz´Êci sk∏adowych, wa-
runków obni˝enia ceny sprzeda˝y nieruchomoÊci
wpisanej do rejestru zabytków oraz stawek szacunko-
wych gruntów (Dz. U. z dnia 18 maja 2012 r., poz. 540).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 2 czerwca 2012 r.

20. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci
z dnia 11 maja 2012 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej
(Dz. U. z dnia 18 maja 2012 r., poz. 542).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 26 maja 2012 r.

21. Ustawa z dnia 30 marca 2012 r. o zmianie ustawy
o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie dróg publicznych (Dz. U.
z dnia 18 maja 2012 r., poz. 549).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 19 maja 2012 r.

22. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 16 maja 2012 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie warunków
technicznych, jakim powinny odpowiadaç drogi pu-
bliczne i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 21 maja 2012
r., poz. 560).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 5 czerwca 2012 r.

23. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 kwietnia 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o statystyce publicznej
(Dz. U. z dnia 28 maja 2012 r., poz. 591).

24. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 16 maja 2012 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie warunków
technicznych, jakim powinny odpowiadaç drogowe
obiekty in˝ynierskie i ich usytuowanie (Dz. U.
z dnia 29 maja 2012 r., poz. 608).

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

25. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 24 maja 2012 r. w sprawie trybu przekazy-
wania nieruchomoÊci wchodzàcych w sk∏ad Zasobu
W∏asnoÊci Rolnej Skarbu Paƒstwa w razie ustanowie-
nia lub wygaÊni´cia trwa∏ego zarzàdu oraz trybu
ustalania i wnoszenia op∏at (Dz. U. z dnia 4 czerw-
ca 2012 r., poz. 626).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 19 czerwca 2012 r.

26. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 31 maja 2012 r. w sprawie wskaênika cen
towarowej produkcji rolniczej w 2011 r. (M. P.
z dnia 12 czerwca 2012 r., poz. 398).

27. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 4
czerwca 2012 r. w sprawie okreÊlenia wzorów graficz-
nych winiet dzienników urz´dowych (Dz. U. z dnia 8
czerwca 2012 r., poz. 639).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

28. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 kwietnia 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z dnia 12 czerw-
ca 2012 r., poz. 647).

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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Pismo prezydenta PFSRM do szefa gabinetu 
politycznego Ministra SprawiedliwoÊci 
w sprawie wyra˝enia opinii o projekcie ustawy
o zmianie ustaw regulujàcych wykonywanie 
niektórych zawodów
1. Art. 8 pkt 2 ustawy o zmianie ustaw regulujàcych wyko-

nywanie niektórych zawodów, zmienia art. 178 ust. 1
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moÊciami (Dz. U. z 2010 r. nr 102, poz. 651 z póên. zm.),
który otrzymuje brzmienie:
„1. Rzeczoznawca majàtkowy niewype∏niajàcy obowiàz-
ków, o których mowa w art. 158 i art. 175 ust. 1 i 3–4,
podlega odpowiedzialnoÊci zawodowej”.
Konsekwencjà tego zapisu jest brak odpowiedzialnoÊci
zawodowej za niewype∏nienie obowiàzku ustawicznego
kszta∏cenia, o których stanowi art. 175 ust. 2 cytowanej
wczeÊniej ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami. Jako Fede-
racja jesteÊmy absolutnie
przeciwni zarówno takim
zmianom jak równie˝ za pozo-
stawieniem art. 178 w jego do-
tychczasowym brzmieniu.
Wskazujemy na absolutny
brak konsekwencji w dzia∏a-
niu ustawodawczym, gdy˝
z jednej strony nak∏ada si´
na rzeczoznawców majàtko-
wych s∏uszny obowiàzek usta-
wicznego kszta∏cenia, a z dru-
giej strony eliminuje si´ kon-
sekwencj´ jego
przestrzegania. Doprowadzi to
do obni˝enia jakoÊci us∏ug wy-
konywanych przez rzeczo-
znawców majàtkowych.

2. Art. 8 pkt. 3–21 ustawy
o zmianie ustaw regulujàcych
wykonywanie niektórych za-
wodów, to zmiany w przepisach dotyczàcych zawodów za-
rzàdcy nieruchomoÊci oraz poÊredników w obrocie nieru-
chomoÊciami. PFSRM sprzeciwia si´ takim zapisom,
takim regulacjom. Zapisy te doprowadzà do sytuacji, ˝e
prawo wykonywania tych zawodów uzyskajà osoby, które
nie b´dà dysponowa∏y ˝adnà, nawet elementarnà wiedzà
w tym zakresie. Wiedza o nieruchomoÊciach to wiedza in-

terdyscyplinarna i umo˝liwienie wykonywania tych za-
wodów ludziom absolutnie do tego nieprzygotowanym
oceniamy jako decyzj´ pochopnà i nie do koƒca przemy-
Êlanà. Konsekwencjà takich zapisów mogà byç straty nie
tylko majàtkowe ale i te ludzkie, nieodwracalne, których
nie zrekompensuje ˝adna polisa ubezpieczeniowa. Prze-
cie˝ w miejsce obecnych wymogów posiadania wy˝szego
wykszta∏cenia oraz studiów podyplomowych nie wpisano
wymogu posiadania nawet podstawowego wykszta∏cenia.
To b∏àd wymagajàcy natychmiastowej korekty.

3. PFSRM stoi na stanowisku, ˝e zapisy ustawy o zmianie
ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych zawodów
stojà w sprzecznoÊci z Konstytucjà RP. Niekonstytucyj-
noÊç tych zapisów polega na pozbawieniu obywateli mo˝-
liwoÊci uzyskania licencji zarzàdcy nieruchomoÊci czy po-
Êrednika w obrocie nieruchomoÊciami. Ustawa ta doko-

na podzia∏u spo∏eczeƒstwa na
to, które mog∏o uzyskaç takie
licencje i to, których tego pra-
wa pozbawiono. Nale˝y braç
pod uwag´ interes spo∏eczny,
pami´taç o tysiàcach ludzi,
którzy rozpocz´li ju˝ np. stu-
dia podyplomowe czy praktyki
z zakresu zarzàdzania czy po-
Êrednictwa w obrocie nieru-
chomoÊciami, przeznaczyli
na zdobycie licencji zawodo-
wych wiele tysi´cy z∏otych,
a teraz zapisy ustawy ich pra-
wa do uzyskania licencji po-
zbawià.

Stoimy na stanowisku, ˝e
zapisy te nie sà do koƒca prze-
myÊlane, a przyczyn´ upatru-
jemy w fakcie braku jakichkol-
wiek konsultacji spo∏ecznych
ze Êrodowiskami zawodowy-
mi. Wyra˝amy nadziej´, ˝e

obecna faza konsultacji spo∏ecznych ze Êrodowiskami zawo-
dowymi doprowadzi do zmiany ustawy o zmianie ustaw re-
gulujàcych wykonywanie niektórych zawodów dla dobra spo-
∏eczeƒstwa.

PFSRM deklaruje jak najszerzej rozumianà pomoc we
wszystkich dzia∏aniach, zarówno konsultacyjnych jak i legi-
slacyjnych.

DEREGULACJA
Poni˝ej prezentujemy Paƒstwu informacje i korespondencje w kwestii deregulacji zawodów nieruchomoÊciowych.



Rzeczoznawca Majàtkowy72

W dniu 14 maja br. odby∏o si´ spotkanie przedstawi-
cieli Federacji – Porozumienie Polskiego Rynku Nieru-
chomoÊci z Ministrem SprawiedliwoÊci Jaros∏awem
Gowinem, dotyczàce projektu ustawy o zmianie ustaw
regulujàcych wykonywanie niektórych zawodów,
w tym w szczególnoÊci projektowanej deregulacji za-
wodów poÊrednika w obrocie nieruchomoÊciami i za-

rzàdcy nieruchomoÊci. Spotkanie odby∏o si´ w Warsza-
wie w gmachu Ministerstwa SprawiedliwoÊci.

Gospodarz spotkania powita∏ wszystkich przyby∏ych oraz
poinformowa∏, ˝e spotkanie odbywa si´ w ramach konsulta-
cji spo∏ecznych prowadzonych przez Ministerstwo Sprawie-
dliwoÊci, po czym poprosi∏ zebranych o przedstawienie swo-
ich uwag do projektu ustawy.

KOMUNIKAT – DEREGULACJA ZAWODÓW NIERUCHOMOÂCIOWYCH

Spotkanie odby∏o si´ w ¸odzi i wzi´∏o w nim udzia∏ kilku-
nastu przedstawicieli organizacji rynku nieruchomoÊci. Pro-
gram spotkania obejmowa∏:
● sformu∏owanie komunikatu o spotkaniu w Ministerstwie

SprawiedliwoÊci z ministrem Gowinem w dniu 14 maja
2012 r.;

● wypracowanie wspólnego stanowiska co do zakresu akcepto-
wanych przez zebranych ewentualnych zmian w ustawie
u o g.n. dotyczàcych regulacji zawodu poÊrednika i zarzàdcy;

● ustalenie strategii dzia∏aƒ na rzecz obrony Êrodowiska
rynku nieruchomoÊci przed planowanà deregulacjà.

Wyspecyfikowano istotne dla funkcjonowania zawodów
poÊrednika i zarzàdcy sprawy uregulowane obecnie w usta-
wie o gospodarce nieruchomoÊciami i ka˝dy z problemów
dyskutowano pod kàtem ewentualnych zmian, które mo˝-
na by uznaç za zmiany deregulacyjne, w zakresie akceptowa-
nym przez Êrodowisko. By∏y to sprawy:
a) wymogów dla kandydatów,
b) nazwy uprawnieƒ zawodowych,
c) PKK i KOZ,
d) standardów.

Zebrani zgodzili si´, ˝e zaakceptowaliby obni˝enie wymo-
gu wykszta∏cenia kandydata do zawodu z wy˝szego do min.
Êredniego wykszta∏cenia plus ukoƒczenie kursu. Dla osób
z wykszta∏ceniem wy˝szym mog∏yby to byç studia kierunko-
we lub studia podyplomowe.

Dyskutowano spraw´ osób wykonujàcych czynnoÊci po-
mocnicze w poÊrednictwie, które obecnie majà bezpoÊredni
kontakt z klientem i kszta∏tujà opini´ o poÊrednikach. Dzi´-
ki obni˝eniu wymogów wykszta∏cenia osoby te mog∏yby zo-
staç poÊrednikami, co prze∏o˝y∏oby si´ na wy˝szà jakoÊç ich
pracy i wiàza∏o z odpowiedzialnoÊcià zawodowà.

Wi´kszoÊç uczestników zebrania przychyli∏a si´ do propo-
zycji zmiany nazwy „licencja” na „uprawnienia zawodowe”,
które uzyskiwa∏oby si´ po wpisie do centralnego rejestru.

Utrzymanoby dotychczasowà zasad´ rozpatrywania
wniosków bez egzaminu.

W zakresie funkcjonowania PKK zdania by∏y podzielone.
Cz´Êç przedstawicieli uwa˝a∏a, ˝e skoro nie ma egzaminu, to
nale˝y zlikwidowaç PKK, cz´Êç by∏a za zachowaniem PKK
w obecnym kszta∏cie. Wi´kszoÊç opowiedzia∏a si´ za zacho-
waniem KOZ.

Co do standardów, jednoznaczne by∏o stanowisko, ˝e
standardy poÊredników i zarzàdców powinny byç uzgadnia-
ne z ministrem.

Dyskusja by∏a burzliwa i uÊwiadomi∏a zebranym, ˝e za-
kres ust´pstw na jaki sà gotowi jest niewielki.

Do wszystkich cz∏onków Porozumienia (9 federacji) zo-
stanie przes∏ane stanowisko w sprawie ewentualnych zmian
w u o g.n. z proÊbà o uwagi. Stanowisko to zostanie przes∏a-
ne do Ministerstwa Transportu, do wiadomoÊci Minister-
stwa SprawiedliwoÊci. Prezydent Federacji Rynku Nierucho-
moÊci by∏ za tym, aby do resortu przes∏aç wr´cz propozycj´
konkretnych zmienionych zapisów w u o g.n.

Zaproponowano strategi´ dzia∏aƒ, które mia∏yby dopro-
wadziç do wy˝szej ÊwiadomoÊci decydentów (pos∏ów) a tak˝e
spo∏eczeƒstwa co do funkcjonowania rynku nieruchomoÊci,
a tym samym uniemo˝liwiç tak du˝y zakres deregulacji. By-
∏yby to dzia∏ania na dwóch poziomach – ogólnopolskim i wo-
jewódzkim. Na ka˝dym z tych poziomów nale˝a∏oby dzia∏aç
w czterech pionach: politycznym; medialnym; kontaktów
z organizacjami pozarzàdowymi i ze Êrodowiskami „deregu-
lowanymi” innymi ni˝ poÊrednicy i zarzàdcy.

By∏ apel o wskazanie osób odpowiedzialnych za te dzia∏a-
nia na szczeblu wojewódzkim.

SPOTKANIE 15 MAJA PRZEDSTAWICIELI 9 FEDERACJI 
ZWANYCH POROZUMIENIEM RYNKU NIERUCHOMOÂCI 

Zdzis∏awa Ledzion-Trojanowska
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Jako pierwszy, w imieniu przyby∏ych na spotkanie, zabra∏
g∏os Prezydent FPPRN Zbigniew Kubiƒski, który szeroko
uzasadni∏ stanowczy sprzeciw Êrodowiska poÊredników w ob-
rocie nieruchomoÊciami i zarzàdców nieruchomoÊci przeciwko
deregulacji tych zawodów. W swoim wystàpieniu powiedzia∏
m.in.: „JesteÊmy przedstawicielami stowarzyszeƒ rynku nie-
ruchomoÊci, specjalistów rynku nieruchomoÊci: poÊredników
w obrocie nieruchomoÊciami, zarzàdców nieruchomoÊci, rze-
czoznawców majàtkowych. JesteÊmy w szczególnoÊci przed-
si´biorcami dzia∏ajàcymi na rynku nieruchomoÊci, reprezen-
tujemy tak˝e wielotysi´cznà rzesz´ zatrudnianych przez nas
pracowników. Czujemy si´ odpowiedzialni za ogromnà rzesz´
konsumentów korzystajàcych z us∏ug na rynku nieruchomo-
Êci. Zwracamy si´ z proÊbà o podj´cie rzeczywistej kon-
sultacji oraz uwzgl´dnienie naszych przedstawicieli
w pracach nad projektem ustawy deregulacyjnej, pro-
wadzonym przez Pana Ministra.

W toku tak zwanej konsultacji spo∏ecznej odpowiedzialne
za projekt ustawy deregulacyjnej Ministerstwo Sprawiedliwo-
Êci nie przeprowadzi∏o dotàd ani jednego bezpoÊredniego spo-
tkania z przedstawicielami Êrodowiska rynku nieruchomoÊci.
Wys∏ane przez naszych przedstawicieli pisma pozosta∏y bez
odpowiedzi. Brak konsultacji ze Êrodowiskiem rynku nieru-
chomoÊci zaowocowa∏ wyjÊciem naszych przedstawicieli
na ulic´ i demonstracjà przed Sejmem RP w dniu 12 kwiet-
nia 2012 roku. Dotychczasowy etap rzàdowych prac nad pro-
jektem ustawy deregulacyjnej jest obcià˝ony powa˝nà wadà
braku uzgodnieƒ ze specjalistami rynku nieruchomoÊci. Kwe-
stionujemy taki sposób opiniowania stanowienia prawa.
Przygotowywany projekt ustawy deregulacyjnej jest
antykonsumencki. Rzàd reprezentowany przez Pana Mini-
stra, w istocie chce zlikwidowaç ochron´ bezpieczeƒstwa kon-
sumentów na rynku nieruchomoÊci. Rzàd chce oddaç obs∏ug´
na tym rynku osobom bez ˝adnego przygotowania zawodowe-
go i bez odpowiedzialnoÊci zawodowej. To kuriozalne, aby do-
tychczasowe wymagania w zakresie zawodów rynku nieru-
chomoÊci – studia wy˝sze i podyplomowe, zamieniç na brak
jakichkolwiek wymagaƒ edukacyjnych (dopuszczalnoÊç wyko-
nywania obs∏ugi na rynku nieruchomoÊci przez osoby, które
nie muszà wykazaç si´ nawet umiej´tnoÊcià czytania i pisa-
nia). Jest to absolutnie dzia∏anie na szkod´ konsumentów
funkcjonujàcych na tym rynku. Rzàd niszczy wypracowany
przez okres ostatnich 15 lat, wysi∏kiem 50 tysi´cy specjalistów
rynku nieruchomoÊci dorobek merytoryczny i naukowy”.

W dalszej cz´Êci swojego wystàpienia Z. Kubiƒski podkre-
Êli∏, ˝e: „prawdziwa reforma prawa na rynku nieru-
chomoÊci (deregulacja) jest niezb´dna w zupe∏nie
w innym miejscu. Rynek nieruchomoÊci oczekuje rzeczywi-
stej deregulacji, która wzmocni procesy gospodarcze. Dla re-
alizacji w∏aÊciwej deregulacji konieczna jest nowelizacja wa-
dliwej ustawy o ochronie lokatorów, która nie chroni lokato-
rów a jednoczeÊnie spowodowa∏a zahamowanie najmu lokali
mieszkalnych. Prawdziwa deregulacja to uchylenie szkodli-
wych przepisów ustawy o kszta∏towaniu ustroju rolnego ta-

mujàcych procesy inwestycyjne, a praktycznie nie chronià-
cych nabywania gruntów rolnych przed patologià.

Niezb´dne jest dostosowanie przepisów dotyczàcych pla-
nowania przestrzennego do wymogów dynamicznej gospo-
darki. Wnosimy by Rzàd rozpoczà∏ prace nad regulacjami do-
tàd wadliwie funkcjonujàcymi na rynku nieruchomoÊci.
W zakresie takiej deregulacji nasze Êrodowiska specjalistów
deklarujà wparcie naukowe i merytoryczne.

To nie zawody rynku nieruchomoÊci sà problemem
tego rynku ale z∏a regulacja dotyczàca gospodarowa-
nia nieruchomoÊciami i budownictwa oraz z∏a polity-
ka gospodarcza wobec ma∏ych przedsi´biorstw b´dà-
cych podstawà rynku nieruchomoÊci. Zawody rynku nie-
ruchomoÊci spe∏niajà swojà dobrà rol´ ochrony konsumentów
przed niebezpieczeƒstwami zwiàzanymi z transakcjami
na rynku nieruchomoÊci, zawody te majà obecnie absolutnie
charakter rynkowy i konkurencyjny” – mówi∏ Z. Kubiƒski.

Minister J. Gowin odpowiadajàc na postawiony zarzut
braku bezpoÊrednich spotkaƒ z przedstawicielami Êrodowi-
ska rynku nieruchomoÊci stwierdzi∏, ˝e nie ma takiego obo-
wiàzku, ˝e zwraca∏ si´ do naszych Êrodowisk o wyra˝enie
uwag w formie pisemnej i na tej formie ministerstwo mog∏o-
by poprzestaç. Fakt ˝e do spotkania dosz∏o nale˝y traktowaç
jako przejaw dobrej woli. PodkreÊli∏, ˝e podstawowym celem
deregulacji jest otwarcie dost´pu do zawodu, to ˝e w prze-
sz∏oÊci pojawi∏a si´ idea regulacji i ˝e te zawody sà obecnie
obj´te regulacjà to by∏ „przejaw nadmiernej uzurpacji paƒ-
stwa” w zakresie ich regulacji.

Zgodzi∏ si´ z potrzebà zdobywania i doskonalenia profe-
sjonalnej wiedzy, jednoczeÊnie wskazujàc, ˝e nie musi byç to
obj´te regulacjà ustawowà, a mo˝e byç równie˝ skutecznie
czynione przez organizacje zawodowe, poprzez wdro˝enie
systemu szkoleƒ oraz uzyskiwanie certyfikatów. Powiedzia∏
tak˝e, ˝e doskonale znany jest mu stosunek Êrodowiska za-
wodów poÊrednika w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdcy
nieruchomoÊci, ˝e jest ono przeciwko deregulacji oraz ˝e to
Êrodowisko równie˝ zna stanowisko Ministerstwa Sprawie-
dliwoÊci zwracajàc si´ do zebranych ze s∏owami: „Je˝eli je-
steÊcie Paƒstwo w ca∏oÊci przeciwko deregulacji, to nie ja je-
stem adresatem tego wniosku, powinniÊcie zwróciç si´ z tym
do Premiera Rzàdu, komisji sejmowych i pos∏ów, natomiast
je˝eli Waszym zamiarem jest prowadzanie szczegó∏owej, me-
rytorycznej dyskusji prowadzàcej do okreÊlonych uzgodnieƒ
w tym zakresie – adresatem jest kompetentne w tej sprawie
ministerstwo bran˝owe – Ministerstwo Transportu, Budow-
nictwa i Gospodarki Wodnej. Celem aktualnie prowadzonych
konsultacji spo∏ecznych przez Ministerstwo SprawiedliwoÊci
jest tylko zebranie uwag i dalej przekazanie ich do uzgodnieƒ
resortowych, a ostatecznie o ich przyj´ciu bàdê odrzuceniu
b´dzie rozstrzyga∏ sejm. Ministerstwo nie jest merytorycznie
przygotowane do szczegó∏owego ustosunkowania si´ do zg∏a-
szanych uwag przez wszystkie grupy zawodowe obj´te dere-
gulacjà, powinny byç one dyskutowane i uzgadniane w po-
szczególnych resortach”.
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W Êwietle tak zdefiniowanej przez ministra Gowina for-
mu∏y spotkania liczne kolejne wypowiedzi przedstawicieli
naszego Êrodowiska (w mojej ocenie bardzo trafne z dobrà
argumentacjà) w obronie zawodów poÊrednika w obrocie
nieruchomoÊciami i zarzàdcy nieruchomoÊci, nie by∏y przed-
miotem merytorycznej dyskusji; mówiàc krótko, minister
Gowin, jak równie˝ pracownicy resortu z którymi by∏a pro-
wadzona dalsza dyskusja (pan minister wyszed∏ po wyczer-
paniu limitu czasu jakim dysponowa∏ – 40 min.), przyj´li na-
sze uwagi bez komentarza i merytorycznego ustosunkowa-
nia si´ do nich, spe∏niajàc obowiàzek przeprowadzenia
spo∏ecznej konsultacji.

Podsumowujàc, z wypowiedzi ministra Gowina jak i pra-
cowników ministerstwa obecnych na tym zebraniu jedno-
znacznie wynika, ˝e Ministerstwo SprawiedliwoÊci jest zde-
terminowane przeprowadziç deregulacj´ zawodów poÊredni-
ka w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdcy nieruchomoÊci.

Na zadane pytanie czy deregulacjà mogà byç tak-
˝e obj´ci rzeczoznawcy majàtkowi, czy znajdà si´
w kolejnej transzy zawodów obj´tych deregulacjà,
nie uzyskaliÊmy jednoznacznej odpowiedzi, uzysku-
jàc tylko odpowiedê ˝e decyzje takie jeszcze nie zo-
sta∏y podj´te, lista tych zawodów nie jest jeszcze zna-
na, b´dzie to zale˝a∏o od uzgodnieƒ mi´dzyresorto-
wych. Lista kolejnych zawodów, które mo˝e objàç
deregulacja, b´dzie podana po okresie wakacyjnym.

Na zakoƒczenie spotkania ustalono, ˝e oficjalne stanowi-
sko Federacji Porozumienie Polskiego Rynku NieruchomoÊci
w sprawie projektowanej deregulacji zawodów poÊrednika
w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdcy nieruchomoÊci b´-
dzie przekazane na piÊmie do Ministerstwa SprawiedliwoÊci. 

Opracowa∏: 
Wiceprezydent PFSRM Janusz Jasiƒski

W celu przypomnienia podajemy tak˝e do-
tychczasowe dzia∏ania Federacji Porozumie-
nie Polskiego Rynku NieruchomoÊci:

● Przygotowano i wys∏ano pisma z proÊbà o spotka-
nie w sprawie deregulacji zawodów rynku nieru-
chomoÊci z przedstawicielami Federacji. Pisma
skierowano do Ministra SprawiedliwoÊci, Mini-
stra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej, Pe∏nomocnika Rzàdu ds. deregulacji, Rzecz-
nik Praw Absolwenta przy Ministerstwie Nauki
i Szkolnictwa Wy˝szego;

● Opracowano list´ uczelni wy˝szych, do których
skierowano pisma z proÊbà o wsparcie dzia∏aƒ
w zakresie pozostawienia wymogu kwalifikacji
i wiedzy dla osób wykonujàcych zawód poÊredni-
ka w obrocie nieruchomoÊciami, zarzàdcy nieru-
chomoÊci i rzeczoznawcy majàtkowego;

● Opracowano tezy dotyczàce utrzymania kwalifi-
kacji zawodowych rynku nieruchomoÊci na spo-
tkania z pos∏ami;

● Ustalono wytyczne do dzia∏aƒ jakie majà byç pod-
j´te przez ka˝dà z organizacji po ukazaniu si´
projektu ustawy de regulacyjnej;

● Zorganizowano wspólnà konferencj´ prasowà
w dniu 14 marca 2012 roku w Centrum Praso-
wym Paƒstwowej Agencji Prasowej;

● Przeprowadzono akcj´ zbierania podpisów
pod poparciem dla utrzymania licencji i upraw-
nieƒ zawodowych dla poÊredników w obrocie nie-

ruchomoÊciami, zarzàdców nieruchomoÊci i rze-
czoznawców majàtkowych;

● Z∏o˝ona zosta∏a do Ministerstwa Sprawiedliwo-
Êci wspólna opinia do projektu ustawy o zmianie
ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych
zawodów;

● Zorganizowano manifestacj´ zawodów rynku nie-
ruchomoÊci w dniu 12 kwietnia 2012 roku w War-
szawie. Uwieƒczeniem manifestacji by∏o z∏o˝enie
petycje do: Marsza∏ek Sejmu Ewy Kopacz; S∏awo-
mira Nowaka, Ministra Transportu Budownictwa
i Gospodarki Morskiej; Piotra Stycznia, Podsekre-
tarza Stanu w MTiGM; Zbigniewa Rynasiewicza,
Przewodniczàcego Sejmowej Komisji Infrastruk-
tury; Ryszarda Kalisza, Przewodniczàcego Sejmo-
wej Komisji SprawiedliwoÊci i Praw Cz∏owieka;
Przewodniczàcych Klubów Parlamentarnych;

● Przeprowadzono akcj´ sk∏adania pism do Premie-
ra Donalda Tuska za poÊrednictwem wojewodów.
Potwierdzenia z∏o˝enia pism zosta∏y przekazane
z nast´pujàcych województw: dolnoÊlàskie, opol-
skie, Êlàskie, ma∏opolskie, podkarpackie, lubel-
skie, Êwi´tokrzyskie, ∏ódzkie, wielkopolskie, mazo-
wieckie, kujawsko-pomorskie, podlaskie, warmiƒ-
sko-mazurskie, pomorskie, zachodniopomorskie;

● Uzyskano list poparcia dla dzia∏aƒ utrzymania
licencji zawodowych dla poÊredników w obrocie
nieruchomoÊciami i zarzàdców nieruchomoÊci
od Prezydent CEPI – Europejskiej Rady Nieru-
chomoÊci.
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Szanowny Panie Prezydencie!
W odpowiedzi na wystàpienie Pana Prezydenta z dnia

30 stycznia 2012 r. w sprawie ustalenia kryteriów oceny sto-
sowanych przez Komisj´ OdpowiedzialnoÊci Zawodowej
przy rozpatrywaniu skarg na dzia∏alnoÊç zawodowà rzeczo-
znawców majàtkowych, uprzejmie przedstawiam informacj´
w tym zakresie.

Wydaje si´, ˝e podnoszone przez Pana Prezydenta w pi-
Êmie z dnia 30 stycznia 2012 r. zarzuty dotyczàce braku ce-
lowoÊci oceny rzeczoznawców majàtkowych przez dwie ró˝ne
instytucje KOZ i Komisj´ Arbitra˝owà wynikajà z uto˝sa-
mienia post´powaƒ dyscyplinarnych prowadzonych wobec
rzeczoznawców majàtkowych przez ministra w∏aÊciwego
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszka-
niowej oraz oceny prawid∏owoÊci dokumentu, jakim jest ope-
rat szacunkowy, przez organizacje zawodowe rzeczoznawców
majàtkowych. W zwiàzku z powy˝szym niezb´dne jest
przedstawienie zasad funkcjonowania ww. instytucji w obo-
wiàzujàcym porzàdku prawnym.

Post´powanie z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej rze-
czoznawcy majàtkowego oraz ocena prawid∏owoÊci sporzàdze-
nia operatu szacunkowego, pomimo, i˝ uregulowane zosta∏y
przepisami tej samej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2010 Nr 102 poz. 651,
z póên. zm.) charakteryzujà si´ zupe∏nie odmiennymi cecha-
mi, a przede wszyskim majà odmienne cele.

Odnoszàc si´ do kwestii odpowiedzialnoÊci zawodowej
nale˝y wskazaç, ˝e zgodnie z dyspozycjà przepisu art. 174
ust. 3 ww. ustawy rzeczoznawca majàtkowy dokonuje okre-
Êlania wartoÊci nieruchomoÊci, a tak˝e maszyn i urzàdzeƒ
trwale zwiàzanych z nieruchomoÊcià. Natomiast zgodnie
z dyspozycjà ust. 3a tego przepisu rzeczoznawca majàtkowy
mo˝e sporzàdzaç opracowania i ekspertyzy, niestanowiàce
operatu szacunkowego, dotyczàce rynku nieruchomoÊci oraz
doradztwa w zakresie tego rynku; efektywnoÊci inwestowa-
nia w nieruchomoÊci i ich rozwoju; skutków finansowych
uchwalania lub zmiany planów miejscowych; oznaczania
przedmiotu odr´bnej w∏asnoÊci lokali; bankowo-hipotecznej
wartoÊci nieruchomoÊci, okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci
na potrzeby indywidualnego inwestora; wyceny nieruchomo-
Êci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepisów o ra-
chunkowoÊci; wyceny nieruchomoÊci jako Êrodków trwa∏ych
jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowoÊci.

Stosownie do treÊci art. 175 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o g. n. rzeczoznawca majàtkowy zobowiàzany jest
do wykonywania ww. czynnoÊci zawodowych zgodnie z zasa-
dami wynikajàcymi z przepisów prawa i standardami zawo-
dowymi, ze szczególnà starannoÊcià w∏aÊciwà dla zawodowe-
go charakteru tych czynnoÊci oraz z zasadmi etyki zawodo-
wej, kierujàc si´ zasadà bezstronnoÊci w wycenie
nieruchomoÊci. Ponadto rzeczoznawca majàtkowy jest zobo-
wiàzany do sta∏ego doskonalenia kwalifikacji zawodowych
(art. 175 ust. 2), zachowania tajemnicy zawodowej (art. 175
ust. 3) oraz ubezpieczenia odpowiedzialnoÊci cywilnej
za szkody wyrzàdzone w zwiazku z wykonywaniem czynno-
Êci zawodowych (art. 175 ust. 4).

Rzeczoznawca majàtkowy niewype∏niajàcy obowiàzków,
o których mowa w art 158 (przekazanie organom prowadzà-
cym kataster nieruchomoÊci wyciàgów z wykonanych przez
siebie operatów szacunkowych) oraz art. 175, podlega odpo-
wiedzialnoÊci zawodowej, z tytu∏u której mogà byç wobec
niego orzeczone okreÊlone w art. 178 ust. 2 ww. ustawy kary
dyscyplinarne. Jak wynika z powy˝szego, post´powanie
z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej mo˝e byç wszcz´te
wobec rzeczoznawcy majàtkowego w przypadku niewype∏-
nienia ka˝dego z obowiàzków na∏o˝onych na niego przepisa-
mi ustawy o g n, a nie wy∏àcznie w zwiàzku ze sporzàdze-
niem operatu szacunkowego.

Zgodnie z art. 194 ust. 1, a ww. ustawy postepowanie
z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej wszczyna minister
w∏aÊciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej. Po wszcz´ciu post´powania minister prze-
kazuje spraw´ do Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej
w celu przeprowadzenia post´powania wyjaÊniajàcego.

Przedmiotem post´powania wyjaÊniajàcego przeprowa-
dzanego przez Komisj´ OdpowiedzialnoÊci Zawodowej jest
weryfikacja, czy rzeczoznawca majàtkowy wype∏ni∏ obo-
wiàzku na∏o˝one na niego przez art. 158 oraz art. 175 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami. Post´powanie wyja-
Êniajàce toczy si´ z udzia∏em osoby, wobec której wszcz´to
post´powanie z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej
(art. 195 ust. 1. ww. ustawy). Ponadto, jak wynika z przy-
toczonych przepisów, post´powanie dyscyplinarne przeciw-
ko rzeczoznawcy majàtkowemu wszczyna si´ z urz´du,
choç sygna∏em do tego wszcz´cia mo˝e byç doniesienie oso-
by, która negatywnie ocenia dzia∏alnoÊç rzeczoznawcy

KORESPONDENCJA Z MINISTERSTWEM TBiGM
W SPRAWIE KOMPETENCJI KOZ

Poni˝ej zamieszczamy pismo ministra Piotra Stycznia z 12 czerwca br. do Andrzeja Hopfera stanowiàce
odpowiedê na pismo PSRWN w sprawie ustalenia kryteriów oceny stosowanych przez Komisj´ OdpowiedzialnoÊci
Zawodowej. TreÊç pisma do ministra zamieszczono w Rzeczoznawcy Majàtkowym nr 1/73.
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w swojej sprawie, jednak˝e osoba sk∏adajàca skarg´ nie po-
siada przymiotu strony w post´powaniu z tytu∏u odpowie-
dzialnoÊci zawodowej.

Natomiast operat szacunkowy w przedmiotowym post´-
powaniu traktowany jest jako jeden z dowodów w sprawie,
przedstawiajàcy dzia∏ania rzeczoznawcy majàtkowego podj´-
te w celu wykonania czynnoÊci szacowania, b´dàcych przed-
miotem postepowania z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodo-
wej. Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodowej przeprowa-
dzajàc w imieniu organu post´powanie wyjaÊniajàce, nie
dokonuje oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacun-
kowego, natomiast ocenia jakoÊç wykonywania przez rzeczo-
znawc´ majàtkowego czynnoÊci zawodowych w kontekÊcie
obowiàzków na∏o˝onych na rzeczoznawc´ majàtkowego
w u o g n. Wynikiem postepowania z tytu∏u odpowiedzialno-
Êci zawodowej jest orzeczenie w stosunku do rzeczoznawcy
majatkowego jednej z kar dyscyplinarnych zawartych w ka-
talogu okreÊlonym w art. 178 ust. 2 ww. ustawy lub umorze-
nie przedmiotowego post´powania. W obowiàzujàcym stanie
prawnym wynikiem post´powania z tytu∏u odpowiedzialno-
Êci zawodowej nie jest i nie mo˝e byç ocena wartoÊci nieru-
chomoÊci okreÊlonej w operacie szacunkowym ani te˝
ocena prawid∏owoÊci sporzàdzenia tego operatu, lecz ocena
czynnoÊci zawodowych wykonanych przez rzeczoznawc´ ma-
jàtkowego w odniesieniu do wspomnianych obowiàzków na-
∏o˝onych przepisami prawa na tego rzeczoznawc´ majàtko-
wego. PodkreÊliç nale˝y, ˝e kara orzeczona wobec rzeczo-
znawcy majàtkowego nie przesàdza o przydatnoÊci operatu
szacunkowego do celu w którym zosta∏ sporzàdzony.

Jak wynika z powy˝szego, post´powanie z tytu∏u odpo-
wiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców majàtkowych jest
post´powaniem dyscyplinarnym, a poniewa˝ jest przeprowa-
dzane przez organ administracji publicznej, podlega przepi-
som prawa administracyjnego. W ramach post´powania
z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej dokonuje si´ oceny
dzia∏alnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego pod kàtem wykony-
wania czynnoÊci zawodowych zgodnie z obowiàzujàcymi
przepisami prawa. W zwiàzku z powy˝szym nie mo˝na si´
zgodziç z tezà postawionà w piÊmie z dnia 30 stycznia
2012 r., ˝e „na skutek skargi na rzeczoznawc´ majàtkowego
KOZ, w post´powaniu wyjaÊniajàcym dokonuje oceny s∏usz-
noÊci skargi poprzez badanie zgodnoÊci wykonywania ope-
ratu szacunkowego z zasadami wynikajàcymi z przepisów
prawa”. Postepowanie z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodo-
wej prowadzone z urz´du nie ma na celu wy∏àcznie oceny
s∏usznoÊci zarzutów postawionych rzeczoznawcy majàtkowe-
mu, lecz prowadzi do oceny czynnoÊci zawodowych wykona-
nych przez rzeczoznawc´ majàtkowego.

Odnoszàc si´ natomiast do kwestii oceny prawid∏owoÊci
sporzàdzania operatu szacunkowego nale˝y wskazaç, ˝e
zgodnie z art. 157 ust. 1 ww. ustawy oceny prawid∏owoÊci
sporzàdzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja
zawodowa rzeczoznawców majàtkowych w terminie nie d∏u˝-
szym ni˝ 2 miesiàce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej

oceny. Jak wynika z powy˝szego, organizacja zawodowa do-
konuje oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunko-
wego na podstawie umowy cywilnej zawartej z zaintereso-
wanym podmiotem, a dokonywana przez organizacj´ oce-
na nie obejmuje czynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego
przy sporzàdzaniu operatu szacunkowego, która mo˝e nastà-
piç jedynie w ramach post´powania z tytu∏u odpowiedzial-
noÊci zawodowej przeprowadzonego przez ministra w∏aÊci-
wego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej na podstawie art. 194 ust. 1a u o g n. Nale-
˝y zauwa˝yç, ˝e takiej ocenie podlega wy∏àcznie dokument
jakim jest sporzàdzona na piÊmie opinia o wartoÊci nierucho-
moÊci w formie operatu szacunkowego, wykonana przez rze-
czoznawc´ majàtkowego. Przedmiotem oceny przez organi-
zacj´ zawodowà nie mogà byç opracowania i ekspertyzy,
o których mowa w art. 174 ust. 3a ww. ustawy. Wynikiem
oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego
dokonywanej przez organizacj´ zawodowà jest wy∏àcznie
ocena, czy operat zosta∏ sporzàdzony zgodnie z obowiàzujà-
cymi przepisami prawa. Negatywna ocena powoduje, ˝e ope-
rat szacunkowy traci charakter opinii o wartoÊci nierucho-
moÊci. JednoczeÊnie negatywna ocena operatu szacunkowe-
go nie rodzi konsekwencji o charakterze dyscyplinarnym
w stosunku do rzeczoznawcy majàtkowego.

Reasumujàc, post´powanie z tytu∏u odpowiedzialnoÊci
zawodowej jest post´powaniem administracyjnym, prowa-
dzonym wobec osoby uprawnionej, w ramach którego doko-
nuje si´ ocena poprawnoÊci dzia∏aƒ podejmowanych przez
rzeczoznawc´ majàtkowego w zwiàzku z wykonywaniem
czynnoÊci zawodowych, udokumentowanych w operacie sza-
cunkowym, natomiast ocena prawid∏owoÊci sporzàdzenia
operatu szacunkowego jest dzia∏aniem wykonywanym
na podstawie umowy cywilnej, polegajàcym na ocenie doku-
mentu, jakim jest operat szacunkowy.

Jak wynika z powy˝szego, ocena prawid∏owoÊci sporzà-
dzenia operatu szacunkowego, dokonywana na podstawie
umowy cywilnej oraz post´powanie z tytu∏u odpowie-
dzialnoÊci zawodowej, prowadzone na podstawie przepisów
Kodeksu Post´powania Administracyjnego, charakteryzujà
si´ zupe∏nie odmiennymi cechami, realizujà odmienne cele
oraz sà zupe∏nie niezale˝ne od siebie.

W zwiàzku z powy˝szym podniesiona przez Pana Prezy-
denta kwestia ustalenia kryteriów stosowanych przez KOZ
przy rozpatrywaniu skarg na dzia∏alnoÊç zawodowà rzeczo-
znawców majàtkowych wydaje si´ bezzasadna. Tym bardziej,
˝e organ przekazujàc spraw´ KOZ upowa˝nia komisj´ do prze-
prowadzenia w imieniu organu post´powania wyjaÊniajàcego.

Przedstawiajàc powy˝sze stanowisko wyra˝am nadziej´,
i˝ rozwiane zosta∏y wàtpliwoÊci dotyczàce zakresu odpowie-
dzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców majàtkowych wyra˝o-
ne w piÊmie Pana Prezydenta.

Z powa˝aniem
Podsekretarz stanu Piotr Styczeƒ
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Uwagi PSRWN do odpowiedzi Ministra Piotra Stycznia

PSRWN w pe∏ni podziela poglàd pana ministra, wyra˝ony
w odpowiedzi na nasze pismo z dnia 30 stycznia 2012 r., ˝e po-
st´powanie z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczo-
znawców majàtkowych oraz ocena prawid∏owoÊci sporzàdzenia
operatu szacunkowego „charakteryzujà si´ zupe∏nie odmienny-
mi cechami a przede wszystkim realizujà odmienne cele”. 

Jednak˝e trudno jest si´ zgodziç z konkluzjà zawartà
w przedostatnim zdaniu: „W zwiàzku z powy˝szym podniesio-
na przez Pana Prezydenta kwestia ustalenia kryteriów stosowa-
nych przez Komisj´ OdpowiedzialnoÊci Zawodowej przy rozpa-
trywaniu skarg na dzia∏alnoÊç zawodowà rzeczoznawców majàt-
kowych wydaje si´ bezzasadna”, bowiem kwestia uregulowania
kryteriów post´powania KOZ – wynikajàcych z wadliwej prak-
tyki – leg∏a u podstaw pisma PSRWN do pana ministra. 

Bli˝sze uzasadnienie daliÊmy w naszym wystàpieniu,
którego treÊç zamieszczona zosta∏a tak˝e w „Rzeczoznawcy
Majàtkowym” nr 1/73 z 2012 r. Rzecz jest jednak w tym, ˝e
w praktyce post´powanie dyscyplinarne prowadzone
w ramach odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznaw-
ców majàtkowych zosta∏o uto˝samione z ocenà pra-
wid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego, do-
wód na tà tez´ ∏atwo znaleêç przeglàdajàc protoko∏y z post´-
powaƒ wyjaÊniajàcych KOZ. 

Wynika to z faktu, ˝e:
1) dotychczas prowadzone post´powania z tytu∏u odpowie-

dzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców majàtkowych wsz-
czynane by∏y jedynie w zwiàzku ze sporzàdzeniem opera-
tu szacunkowego. Nie sà znane przypadki tego typu po-
st´powaƒ w odniesieniu np. do: dzia∏aƒ sprzecznych
z zasadami etyki zawodowej, z zasadà bezstronnoÊci
w wycenie nieruchomoÊci, niezachowania tajemnicy za-
wodowej przez rzeczoznawców majàtkowych czy te˝ in-
nych obowiàzków wynikajàcych z art. 158, 175 i 176
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami;

2) w dotychczasowej praktyce KOZ ocena czynnoÊci
zawodowych wykonywanych przez rzeczoznawc´
majàtkowego w odniesieniu do operatu szacunko-
wego polega∏a na szczegó∏owej ocenie tych czyn-
noÊci pod wzgl´dem metodycznym i warsztato-
wym, a nie na ogólnej ocenie czynnoÊci odnoszà-
cych si´ do sposobu sporzàdzenia, formy i treÊci
operatu szacunkowego, o których mowa w rozdziale 4
rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego. Trudno zgodziç si´ z cz´sto wy-
st´pujàcycmi zarzutami naruszenia obowiàzków na∏o˝o-
nych przepisami prawa przez rzeczoznawców majàtko-
wych w sytuacji, kiedy kwestionowane sà mi´dzy innymi
„czynnoÊci warsztatowe”, np. podobieƒstwo przyj´tych
do wyceny nieruchomoÊci ze wzgl´du jedynie na ró˝nic´
w powierzchni mi´dzy tymi nieruchomoÊciami a nieru-
chomoÊcià wycenianà, dobór cech i ich wielkoÊci.

3) zbyt daleko idàca szczegó∏owoÊç prowadzenia przez KOZ
post´powaƒ wyjaÊniajàcych powoduje, ˝e zaciera si´ w ca-
∏oÊci ró˝nica mi´dzy ocenà czynnoÊci rzeczoznawcy ma-
jàtkowego dokonywanà w post´powaniu wyjaÊniajàcym
(na podstawie w/w przepisów), a ocenà prawid∏owoÊci
sporzàdzenia operatu szacunkowego dokonywanà przez
organizacj´ zawodowà (w trybie art. 157 ugn). Chodzi
o to, aby negatywna ocena czynnoÊci rzeczoznawców ma-
jàtkowych przy sporzàdzaniu operatów szacunkowych
dokonywana przez KOZ ogranicza∏a si´ do istotnych
uchybieƒ prawa w odniesieniu do zasad, jakie obowiàzu-
jà przy sporzàdzaniu tych operatów, o których mowa
w § 55 – 57 wymienionego rozporzàdzenia, np. braku
wskazania przeznaczenia wycenianej nieruchomoÊci,
braku w operacie analizy i charakterystyki rynku nieru-
chomoÊci, braku wskazania rodzaju okreÊlonej wartoÊci. 
Na istotne ró˝nice w/w post´powaƒ wskazaliÊmy w pi-

Êmie do ministra, podajàc odpowiednie normy prawne regu-
lujàce zakres czynnoÊci obj´tych tymi post´powaniami. 

Ufamy, ˝e zarówno nasz wniosek do ministra w sprawie
kryteriów oceny stosowanych przez KOZ jak i wyjaÊnienie
(odpowiedê) spowoduje, ˝e nadzór ministra nad post´powa-
niem wyjaÊniajàcym prowadzonym przez KOZ, w chwili
obecnej i przysz∏oÊci, przyczyni si´ do wyeliminowania do-
tychczasowej praktyki KOZ, o których mowa powy˝ej. 

Zygmunt Bojar, Tomasz Telega 
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Europejski system uznania zawodowego rzeczoznawców
majàtkowych Recognised European Valuer (REV) powsta∏
cztery lata temu. Obecnie tego tytu∏u u˝ywa 1800 rzeczo-
znawców stowarzyszonych w TEGoVA. Aby go uzyskaç
trzeba spe∏niaç najwy˝sze kryteria zawodowe i etyczne, wy-
kazywaç si´ ciàg∏oÊcià pracy w zawodzie oraz stale podno-
siç kwalifikacje. 

„Po co nam system uznania zawodowego? – bo chcemy co-
raz lepszej jakoÊci. System REV zaÊ b´dzie to nadzorowa∏. Je-
stem dumny z tego projektu i polecam go wszystkim” – mówi∏
na konferencji Prezydent PFSRM Krzysztof Urbaƒczyk.

Konferencj´ rozpocz´∏o wystàpienie Michaela Mac-
Brien’a, dyrektora generalnego TEGoVA zatytu∏owane
„Europa dwóch pr´dkoÊci, wp∏yw szybkiej integracji europej-
skiej na rynki nieruchomoÊci i wyceny”.

Przewodni temat konferencji – Nowe Standardy Wyce-
ny 2012 zaprezentowali przewodniczàcy Rady Standardów
EVS John Hockey oraz Jeremy Moody – doradca TEGoVA
ds. Polityki Wyceny. Panowie przedstawili zaktualizowane
definicje wartoÊci rynkowej, procesy wyceny oraz ich rapor-
towanie zaproponowane w tzw. „Niebieskiej Ksià˝ce” (zawie-
rajàcej spis EVS). Sta∏ym elementem standardów jest te˝ wy-
móg przestrzegania Kodeksu Post´powania i Etyki.

Polskà „Zielonà Ksià˝k´” (zawierajàcà krajowe Standardy
Wyceny) zaprezentowa∏ wiceprezydent PFSRM Krzysztof
Bratkowski. Mówi∏ m.in. o tym, w jaki sposób tworzone sà
standardy, omówi∏ ich obecny stan oraz zrelacjonowa∏ aktual-
ne uzgodnienia z Ministerstwem Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej (wczeÊniej z Ministerstwem Infra-
struktury) dotyczàce wyceny wartoÊci dla potrzeb zabezpie-

czenia wierzytelnoÊci. „Wydanie przez Rad´ Krajowà PFSRM
tzw. noty interpretacyjnej dotyczàcej wyceny przedsi´biorstw
jest sukcesem polskich rzeczoznawców. W kraju tà problema-
tykà zajmujà si´ nie tylko rzeczoznawcy majàtkowi, ale rów-
nie˝ ksi´gowi i analitycy finansowi. Polscy rzeczoznawcy jako
pierwsi wypracowali jednolite stanowisko, które uzyska∏o ak-
ceptacj´ wszystkich Êrodowisk akademickich zwiàzanych z tà
tematykà” – powiedzia∏ wiceprezydent Bratkowski.

Istotnym zagadnieniem omawianym na konferencji by∏a
kwestia specyfiki zawodu rzeczoznawcy oraz uwarunkowaƒ
us∏ug wyceny. Dyskutowano o problemach przestrzegania
etyki zawodowej i czasu koniecznego na dokonanie profesjo-
nalnej wyceny. Swoje stanowisko w tej sprawie przedstawi∏a
Sara Stephens, Prezes Amerykaƒskiego Instytutu Wyceny,
która powiedzia∏a: „W Stanach przez problem niskich cen
za operat i krótkich terminów oddania wyceny coraz wi´cej
rzeczoznawców odchodzi z zawodu. Wyceny nie powinny byç
tak zautomatyzowane jak sà obecnie. JeÊli wybieramy si´
do lekarza to nie wybieramy najtaƒszego, lecz najlepszego.
Chcia∏abym, aby zawód rzeczoznawcy majàtkowego by∏ tak
samo postrzegany”. 

Przewodniczàcy TEGoVA Roger Messenger doda∏:
„W Wielkiej Brytanii istnieje podobny problem. Dlatego nie
mo˝emy sporzàdzaç operatów, w których b´dziemy podawaç
jedynie wartoÊç wyceny. PowinniÊmy oferowaç równie˝ pora-
d´. Tak, by klient wiedzia∏, ˝e s∏u˝ymy mu pomocà”.

Konferencja by∏a platformà wymiany doÊwiadczeƒ rze-
czoznawców z ró˝nych paƒstw.

MI¢DZYNARODOWA KONFERENCJA 
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH W KRAKOWIE

11 maja w Hotelu Starym w Krakowie odby∏a si´ konferencja dotyczàca Europejskich Standardów Wyceny
(European Valuation Standards). Wzi´∏o w niej udzia∏ 64 rzeczoznawców z Polski i kilkunastu innych krajów,
w tym z USA. Organizatorem konferencji by∏a Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
(PFSRM) oraz Europejska Grupa Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (TEGoVA).
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Prelegenci:
● Krzysztof Bratkowski – wiceprezydent Polskiej Federacji

Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych,
● John Hockey – Przewodniczàcy Rady Standardów

EVS,
● Joseph Houlihan – Prezes Europejskiej Federacji Nieru-

chomoÊci i Dyrektor Naczelny Cohen&Steers,
● Wolfgang Kalberer – przedstawiciel Stowarzyszenia Nie-

mieckich Banków Hipotecznych,
● Reiner Lux – Dyrektor zarzàdzajàcy HypZert,
● David Magor – Dyrektor Generalny Institute of Revenu-

es, Rating and Valuation,

● Michael McBrien – Dyrektor Generalny Europejskiej Fe-
deracji NieruchomoÊci,

● Roger Messenger – Przewodniczàcy TEGoVA,
● Jeremy Moody – Doradca TEGoVA ds. Polityki Wyceny,
● Krzysztof Urbaƒczyk – Prezydent Polskiej Federacji Sto-

warzyszeƒ Rzeczoznawców,
● Tony Prior – Przewodniczàcy Komisji ds. REV,
● Sara Stephens – Prezes Amerykaƒskiego Instytutu

Wyceny.

Na podstawie relacji prasowych 
i komunikatu PFSRM opracowa∏a MJ

W konferencji wzi´∏o udzia∏ 115 osób, w tym zaproszeni
cz∏onkowie Komitetu Za∏o˝ycielskiego TNN, przedstawiciele
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej, Krzysztof Urbaƒczyk – prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych oraz wicepre-
zydenci Federacji – Barbara Katarzyna Stasiak i Janusz Ja-
siƒski, rzeczoznawcy majàtkowi, zarzàdcy nieruchomoÊci,
poÊrednicy w obrocie nieruchomoÊciami, pracownicy nauko-
wi z wielu polskich oÊrodków naukowych, w tym z Bydgosz-
czy, Gdaƒska, Koszalina, Krakowa, Lublina, ¸odzi, Olsztyna,
Poznania, Szczecina, Warszawy, Wroc∏awia czy Torunia.
W tym naukowym spotkaniu uczestniczy∏ tak˝e prof. Ri-
chard Grover z Oxford Brookes University. 

Konferencja rozpocz´∏a si´ w Hotelu Mercure Helios
od prezentacji dzia∏alnoÊci naukowo-dydaktycznej Katedry
Inwestycji i NieruchomoÊci Uniwersytetu Miko∏aja Koperni-
ka w Toruniu przez Prorektora UMK i jednoczeÊnie kie-
rownika tej katedry dr hab. W∏odzimierza Karaszewskiego,

prof. UMK oraz dr hab. Ew´ Siemiƒskà, prof. UMK, pracow-
nika katedry. G∏os zabra∏a równie˝ prof. dr hab. in˝. Sabi-
na èróbek – Prezes Towarzystwa Naukowego NieruchomoÊci
i kierownik Katedry Gospodarki NieruchomoÊciami i Rozwo-
ju Regionalnego UWM w Olsztynie. 

Jak co roku, cz´Êç naukowà konferencji rozpocz´∏a sesja
doktorancka, podczas której doktoranci przedstawili wyniki
swoich badaƒ. Poprowadzi∏ jà prof. dr hab. in˝. Ryszard èró-
bek. W tym roku I nagrod´ otrzyma∏a mgr in˝. Kinga Szopiƒ-
ska z Uniwersytetu Technologiczno-Przyrodniczego w Byd-
goszczy za referat pt. „Ârodowisko akustyczne przestrzeni
zurbanizowanej – koncepcja bazy danych GIS systemu SMA”.

Nast´pnie odby∏o si´ VII Walne Zgromadzenie TNN, pod-
czas którego wybrano w∏adze Towarzystwa. Prezes TNN,
prof. Sabina èróbek, przedstawi∏a szczegó∏owe sprawozdanie
z dzia∏alnoÊci Zarzàdu i Rady Programowej. Decyzjà Walne-
go Zgromadzenia Prezesem Towarzystwa ponownie zosta∏a
prof. Sabina èróbek.

JUBILEUSZOWA KONFERENCJA 
TOWARZYSTWA NAUKOWEGO NIERUCHOMOÂCI 

– 20 LAT WYMIANY DOÂWIADCZE¡
Marta Gross oraz mgr in˝. Anna Radzewicz

W dniach 28–30 maja br. w Toruniu odby∏a si´ XX Konferencja Naukowa Towarzystwa Naukowego Nieru-
chomoÊci. Zorganizowana zosta∏a pod patronatem rektora Uniwersytetu Miko∏aja Kopernika w Toruniu przez
Towarzystwo Naukowe NieruchomoÊci we wspó∏pracy z Katedrà Inwestycji i NieruchomoÊci UMK oraz Katedrà
Gospodarki NieruchomoÊciami i Rozwoju Regionalnego UWM w Olsztynie. Tegoroczna, jubileuszowa konferen-
cja poÊwi´cona zosta∏a m.in. zagadnieniom zwiàzanym z analizami rynku nieruchomoÊci, wycenà i gospodaro-
waniem nieruchomoÊciami.
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Pierwszy dzieƒ zakoƒczy∏ si´ Wieczorem Wspomnieƒ doty-
czàcym dwudziestu konferencji naukowych zorganizowanych
przez TNN. Kierownicy katedr, których pracownicy podj´li si´
trudu wspó∏organizacji kolejnych konferencji oraz osoby zaan-
ga˝owane w dzia∏alnoÊç towarzystwa otrzyma∏y z ràk pani
prezes pamiàtkowe statuetki. Wyró˝niono równie˝ autora naj-
wi´kszej liczby artyku∏ów opublikowanych, poczàtkowo w ma-
teria∏ach konferencyjnych, a od 2004 roku w „Studiach i Ma-
teria∏ach Towarzystwa Naukowego NieruchomoÊci”.

Kolejny dzieƒ rozpoczà∏ si´ uroczystym otwarciem konfe-
rencji w Collegium Jana Paw∏a II na UMK. W tej cz´Êci od-
czytany zosta∏ list gratulacyjny skierowany na r´ce Prezesa
Towarzystwa przez ministra Piotra Stycznia. 

Sesj´ panelowà dotyczàcà wartoÊci rynkowej – jej defini-
cji i interpretacji poprowadzi∏y prof. Ewa Kucharska-Sta-
siak oraz prof. Sabina èróbek. Zastosowanie tego rodzaju
wartoÊci w procedurze nabywania nieruchomoÊci na cele pu-
bliczne przedstawi∏ m.in. prof. Richard Grover z Uni-
wersytetu w Oxfordzie. Ka˝da cz´Êç konferencji koƒ-
czy∏a si´ dyskusjà, podczas której wymieniano do-
Êwiadczenia i spostrze˝enia.

I sesj´ plenarnà poprowadzili prof. Józef Czaja oraz
prof. Zdzis∏aw Adamczewski. Tematyka dotyczy∏a ana-
liz rynku nieruchomoÊci. Przedstawiono zagadnienia
zwiàzane z rynkiem mieszkaniowym wybranych miast
Polski z zastosowaniem metod taksonomicznych, we-
ryfikacjà statystycznà modeli wyceny nieruchomoÊci,
teorià przejÊç nieciàg∏ych czy modelami dynamiczny-
mi i ratingami rynków nieruchomoÊci. 

II sesja plenarna poprowadzona zosta∏a przez
dr hab. Mari´ Trojanek, prof. AE w Poznaniu oraz
dr hab. Ew´ Siemiƒskà, prof. UMK. Najwi´ksze dysku-
sje wywo∏a∏o wystàpienie mgr Miros∏awy Czapliƒskiej z Uni-
wersytetu Gdaƒskiego dotyczàce sposobu zarzàdzania i spe-
cyfiki wyceny stacji paliw oraz dr Tomasza Adamczyka na
temat podejÊcia kosztowego w modelowaniu wartoÊci.

Ostatniego dnia konferencji odby∏y si´ kolejne dwie sesje
plenarne, ponownie w Hotelu Mercure Helios. III sesj´ ple-
narnà poprowadzi∏ dr hab. Rados∏aw WiÊniewski, prof.
UWM. Zaprezentowano aktualnà tematyk´ zwiàzanà z nowo
wprowadzonà ustawà deweloperskà. Do dyskusji w∏àczyli si´

przedstawiciele Êrodowiska bankowego, którzy zwrócili uwa-
g´ na korzyÊci, ale tak˝e na zagro˝enia wynikajàce z zapisów
ustawy dla zainteresowanych podmiotów. Ponadto, w tej cz´-
Êci, przedstawiono równie˝ wyniki wieloaspektowych badaƒ
preferencji mieszkaniowych Polaków.

Ostatnià, czwartà sesj´ plenarnà poprowadzili prof. Adam
Nalepka oraz dr hab. in˝. Piotr Parzych, prof. AGH. W tej cz´-
Êci skupiono si´ na mo˝liwoÊciach wykorzystania danych
paƒstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w sys-
temie gospodarowania nieruchomoÊciami Skarbu Paƒstwa
oraz wp∏ywie zmian linii brzegowych na konfiguracje granic
ewidencyjnych. Wspomniano równie˝ o rynku us∏ug zarzà-
dzania nieruchomoÊciami w dobie kryzysu gospodarczego. 

Wszystkie artyku∏y, które uzyska∏y pozytywnà ocen´ re-
cenzentów zosta∏y opublikowane w kwartalniku „Studia
i Materia∏y Towarzystwa Naukowego NieruchomoÊci”. TNN
wyda tak˝e w najbli˝szym czasie monografi´ naukowà w j´-
zyku angielskim poÊwi´conà tematyce interpretacji i niektó-
rym zastosowaniom wartoÊci rynkowej. Publikacje te dost´p-
ne sà tak˝e na stronie www.tnn.org.pl.

Na zakoƒczenie XX Krajowej Konferencji Naukowej
TNN g∏os zabra∏a prof. Sabina èróbek. Podzi´kowa∏a wszyst-
kim zebranym za aktywny udzia∏ w obradach, a gospoda-
rzom spotkania za wspania∏à atmosfer´ i interesujàcy pro-
gram kulturalno-rozrywkowy. Uczestnicy d∏ugo wspominaç
b´dà m.in. wizyt´ w muzeum piernika i okaza∏y jubileuszo-
wy tort serwowany podczas „tanecznego” wieczoru. Kolej-
na – ju˝ XXI Konferencja odb´dzie si´ w dniach 27–29 maja
2013 roku we Wroc∏awiu. Wspó∏organizacji konferencji pod-
jà∏ si´ tamtejszy Uniwersytet Przyrodniczy.

O sprawny przebieg konferencji zadba∏ Komitet Organi-
zacyjny w sk∏adzie: dr in˝. Miros∏aw Be∏ej – przewodniczàcy,
dr in˝. Ma∏gorzata Krajewska – zast´pca przewodniczàcego,
dr hab. in˝. Rados∏aw WiÊniewski, prof. UWM – sekretarz,
mgr in˝. Marta Gross oraz mgr in˝. Anna Radzewicz.

M. Gross i A. Radzewicz sà pracownicami Katedry Gospodar-
ki NieruchomoÊciami i Rozwoju Regionalnego UWM w Olsztynie.
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Szanowni Paƒstwo!
Drogie Kole˝anki 
i Drodzy Koledzy, 
cz∏onkowie pierwszej PKK!
Dostojni GoÊcie!

Staj´ przed Paƒstwem i za-
bieram g∏os jako pierwszy Prze-
wodniczàcy pierwszej Paƒstwo-
wej Komisji Kwalifikacyjnej do
spraw uprawnieƒ zawodowych

w zakresie szacowania nieruchomoÊci, powo∏anej w 1992 r.
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa,
do którego kompetencji nale˝a∏y wówczas sprawy gospodarki
nieruchomoÊciami. Komisji, której byliÊmy cz∏onkami. Czyni´
to z zadumà i wzruszeniem, starajàc si´ si´gnàç myÊlà dwa-
dzieÊcia lat wstecz do czasów, kiedy wszystko si´ zaczyna∏o.

Przywo∏uj´ z pami´ci czasy tworzenia zawodu „rzeczo-
znawstwo majàtkowe”, niezwykle ciekawy poczàtek lat dzie-
wi´çdziesiàtych, okres przebudowy ustroju gospodarczego
w Polsce, gdy nic jeszcze nie by∏o zdecydowane i wszystko
mog∏o si´ wydarzyç. Czas poszukiwania rozwiàzaƒ w nowych
warunkach gospodarki rynkowej i tworzenia podstaw funk-
cjonowania rynku nieruchomoÊci. 

W∏aÊnie wtedy, w poczàtkach lat dziewi´çdziesiàtych, na-
le˝a∏o udzieliç odpowiedzi na pytanie jak ten rynek ma funk-
cjonowaç? Czy ma to byç rynek ucywilizowany regulacjami
prawnymi, obs∏ugiwany przez osoby odpowiedzialne, o wyso-
kich kwalifikacjach zawodowych, czy te˝ rynek „dziki”, na
którym ka˝dy mo˝e „grasowaç”, ufny w swoje wyobra˝enia
o posiadanych umiej´tnoÊciach. Wybrano kierunek dzia-
∏aƒ dla ucywilizowania rynku nieruchomoÊci. Podj´te
wtedy decyzje stymulowa∏y wszystko co nastàpi∏o w latach
nast´pnych, a˝ do czasów wspó∏czesnych.

Wracajàc myÊlami do tamtych czasów wspominam grono
ekspertów, którzy szukali odpowiedzi na pojawiajàce si´ py-
tania, opracowywali propozycje rozwiàzaƒ i oprzyrzàdowa-
nia prawnego, a posiadanà wiedz´ w sposób bezinteresowny
poÊwiecili sprawie kszta∏towania obs∏ugi rynku nieruchomo-
Êci. Eksperci ci potrafili pracowaç kolektywnie, a twórcze
spory koƒczyli kompromisami dla dobra sprawy. 

Pami´tam o tym oczywiÊcie, ˝e decyzje by∏y podejmowa-
ne na wysokim szczeblu ministra, rzàdu i parlamentu, ale

dla tych gremiów nale˝a∏o uprzednio przygotowaç propozy-
cje rozwiàzaƒ, przekonaç o ich s∏usznoÊci i braç ekspercki
udzia∏ w ich uchwalaniu.

Bez megalomanii, ale te˝ i bez fa∏szywej skromno-
Êci nale˝y wskazaç, ˝e wtedy ekspertami tymi byli,
prawie wy∏àcznie, cz∏onkowie pierwszej PKK.

Pe∏niàc funkcj´ dyrektora Departamentu Gospodarki Nie-
ruchomoÊciami w MGPiB poszukiwa∏em w tym czasie osób
majàcych wiedz´ i doÊwiadczenie w zakresie obs∏ugi rynku
nieruchomoÊci, które wyrazi∏yby ch´ç nawiàzania wspó∏pracy
z Ministerstwem i których móg∏bym zaproponowaç ministro-
wi do formalnego powo∏ania w sk∏ad zespo∏u eksperckiego. 

Nie do wszystkich osób od razu dotar∏em. Dlatego te˝
pierwsza PKK zosta∏a powo∏ana w dwóch etapach. W pierw-
szym powo∏ano 30 osób na mocy Zarzàdzenia Nr 2 Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 10 marca
1992 r. Byli to: Henryk J´drzejewski, Zbigniew Baranowski,
Wac∏aw Baranowski, Zygmunt Bojar, W∏adys∏aw Brzeski,
Marian Borycki, Marek Fabijaƒski, Bogdan Grzechnik,
Krzysztof Grzesik, Lech Gutry, Henryk Hajdasz, Andrzej
Hopfer, Tadeusz Jankiewicz, Andrzej Kalus, Alojzy Kizinie-
wicz, Wac∏aw K∏opociƒski, Stanis∏aw Konasiuk, Teresa ¸a-
guna, Henryk Mackiewicz, Zdzis∏aw Ma∏ecki, Edward Me-
cha, Boles∏aw Rusak, Edward Radzewicz, Ryszard Stepan
Andrzej Âliwowski, Tomasz Telega, Janusz Traczyk, Miro-
s∏aw ˚ak, Leszek Zajàczkowski, Ryszard èróbek.

W etapie drugim powo∏ano do Komisji dodatkowo 15 osób
(na mocy Zarzàdzenia Nr 2 Ministra Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa z dnia 30 wrzeÊnia 1993 r.). Byli to: Zdzi-
s∏aw Biczkowski, Ryszard Cymerman, Henryk Czajkowski,
Adam Eljasiewicz, El˝bieta Kasperek, Wojciech Makowiecki,
Wac∏awa Lidia Makarczyk, W∏adys∏aw Pakiet, Mieczys∏aw
Prystupa, Józef Racki, Ewa Kucharska-Stasiak, Tadeusz Ko-
rzekwa, Roman Szwarc, Zofia Wi´ckowicz, Sabina èróbek.

W tamtych czasach – tworzenia zawodu „rzeczoznawstwo
majàtkowe”, zadania PKK by∏y znacznie szersze ni˝ w póê-
niejszych latach stabilizacji. Komisja sprawdza∏a kwalifikacje
osób ubiegajàcych si´ o nadanie uprawnieƒ zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoÊci, ale tak˝e pe∏ni∏a funk-
cje eksperckie. By∏ to, Êmia∏o tak dzisiaj mo˝na powiedzieç,
Zespó∏ Ekspertów Zawodowych Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa. Zespó∏ ludzi twórczych, którym za-
wdzi´czamy trafne rozwiàzania obowiàzujàce do dziÊ. 

JUBILEUSZOWE SPOTKANIE 
PIERWSZEJ PA¡STWOWEJ KOMISJI KWALIFIKACYJNEJ

Z OKAZJI 20-LECIA JEJ POWO¸ANIA
Henryk  J´drzejewski
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Mam ÊwiadomoÊç, ˝e dzisiejsze spotkanie ma charakter
w du˝ej mierze towarzyski i ˝e w takiej konwencji powinny
si´ zamykaç wszystkie wystàpienia. Z drugiej jednak strony
nie sposób nie odnieÊç si´ do zdarzeƒ z przesz∏oÊci, skoro
w tych zdarzeniach braliÊmy udzia∏ przed dwudziestu laty
i skoro zaowocowa∏y one dzie∏em, które w naszych polskich
warunkach odegra∏o znaczàcà rol´ w dokonujàcej si´ przebu-
dowie otaczajàcej nas rzeczywistoÊci. Dzie∏em udanym, któ-
rym jest powstanie zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”.

Moje wystàpienie podziel´ na trzy cz´Êci: cz´Êç I – w której
przypomn´ jak w minionym okresie kszta∏towa∏ si´ rozwój za-
wodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”; cz´Êç II – w której zawar-
∏em garÊç wspomnieƒ o naszych wspólnych dzia∏aniach zakoƒ-
czonych powo∏aniem pierwszej PKK i stworzeniem pierwszych
przes∏anek merytorycznych dla ukszta∏towania zawodu
i cz´Êç III – w której odnios´ si´ do obecnej sytuacji w zawodzie.

Poprzedz´ go jednak wskazaniem na dwie daty z powodu
których odbywa si´ dzisiejsze spotkanie. Daty, które dla nas
nie sà jeszcze wy∏àcznie historià – jesteÊmy przecie˝ nadal
czynni zawodowo – ale które ju˝ sk∏aniajà do refleksji
nad tym co by∏o, co jest i co b´dzie. 

Jest w nich zgodny z ludzka naturà element przemijania,
którego zatrzymaç si´ nie da. Âwiadczy o tym choçby i to, ˝e
nie spotkaliÊmy si´ dzisiaj w pe∏nym gronie 45 cz∏onków
pierwszej PKK. Z pi´cioma kolegami, co stwierdzam ze
smutkiem, nigdy ju˝ si´ nie spotkamy.

Mówiàc o wa˝nych datach mam nas myÊli 10 marca
1992 r. – powo∏anie przez MGPiB pierwszej PKK i uzupe∏nie-
nie jej sk∏adu w dniu 30 wrzeÊnia 1993 r., oraz 8 czerwca
1992 r. – inauguracyjne posiedzenie pierwszej PKK. Te daty
wyznaczajà jubileusz 20-lecia Komisji.

CZ¢Âå I:
ROZWÓJ ZAWODU „RZECZOZNAWSTWO 
MAJÑTKOWE”

1. Okres poprzedzajàcy powstanie zawodu 
(przed 5 grudnia 1990 r.)
W tym czasie obowiàzywa∏y przepisy ustawy z dnia 29

kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu nie-
ruchomoÊci w brzmieniu ustalonym w pierwszym tekÊcie
jednolitym opublikowanym w 1989 r. oraz przepisy ustawy
z dnia 1 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
w brzmieniu aktualnym na 1989 r. Wymieniam akurat te
dwie ustawy, gdy˝ wià˝à si´ z regulacjami prawnymi doty-
czàcymi wyceny nieruchomoÊci. Zosta∏y zresztà póêniej wy-
korzystane w tym celu.

Analiza ww. przepisów potwierdza tez´, ˝e w tym okresie
z punktu widzenia formalnego zawód „rzeczoznawstwo ma-
jàtkowe” nie istnia∏, nawet pod innà nazwà. Nie by∏o te˝
ustalonych formalnie zasad wyceny nieruchomoÊci rozumia-
nych jako post´powanie, w wyniku którego dokonuje si´
okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci. 

Obowiàzujàce wówczas przepisy ustawy o ggiwn miesza-
∏y zresztà poj´cia „cena nieruchomoÊci” i „odszkodowanie
za nieruchomoÊç” z poj´ciem „wartoÊç nieruchomoÊci”, sytu-
ujàc zresztà te poj´cia na p∏aszczyênie dzia∏aƒ urz´dowych.
Nie istnia∏o oficjalnie poj´cie wartoÊci rynkowej nieruchomo-
Êci, nie okreÊlano jej równie˝ w praktyce. Nie istnia∏o oficjal-
nie poj´cie „wartoÊci odtworzeniowej”. OkreÊlano namiastk´
tej wartoÊci przy znacznym uproszczeniu i pomieszaniu me-
todyki, co prowadzi do wniosku, ˝e w dzisiejszym rozumieniu
tej kategorii wartoÊci, praktycznie wartoÊci odtworzeniowej
równie˝ nie okreÊlano.

Cen´ gruntów lub odszkodowanie za wyw∏aszczone
grunty ustala∏ terenowy organ administracji paƒstwowej
na podstawie zasad okreÊlonych dla poszczególnych miejsco-
woÊci w województwie przez rad´ narodowà stopnia woje-
wódzkiego. Cen´ cz´Êci sk∏adowych gruntów, a w szczegól-
noÊci budynków, lokali lub urzàdzeƒ okreÊla∏ ten sam organ
stosujàc zasady kosztowe lub modyfikacj´ tych zasad opartà
jednak o koszty. 

Sprowadza∏o si´ to w praktyce do korzystania z tabel
urz´dowych b´dàcych za∏àcznikiem do uchwa∏ wojewódz-
kich rad narodowych (grunty) oraz z tabel urz´dowych
opracowywanych przez firmy ubezpieczeniowe lub instytu-
cje bran˝owe (cz´Êci sk∏adowe gruntów). Dost´pne by∏y
równie˝ katalogi norm, na podstawie których mo˝na by∏o
policzyç koszty odtworzenia obiektów, jednak u˝ywano ich
raczej do kosztorysowania robót ni˝ do wyceny nierucho-
moÊci. Co prawda w ustawie pgik, w brzmieniu wówczas
obowiàzujàcym, znajdowa∏ si´ zapis mówiàcy o tym, ˝e
geodeci mogà uzyskiwaç uprawnienia zawodowe tak˝e
w zakresie szacowania sk∏adnika gruntowego nieruchomo-
Êci, ale by∏ on martwy, gdy˝ jak ju˝ wskaza∏em w odniesie-
niu do sk∏adnika gruntowego nieruchomoÊci, czynnoÊci te
wykonywa∏y wy∏àcznie terenowe organy administracji
paƒstwowej.

Ze wzgl´du na powy˝sze nasuwa si´ wniosek, ˝e przed 5
grudnia 1990 r. w ogóle nie okreÊlano wartoÊci nieruchomo-
Êci w obecnym rozumieniu tego poj´cia, a wi´c zawód rzeczo-
znawcy majàtkowego w tym czasie nie istnia∏. Nale˝y mieç
na uwadze, ˝e obowiàzujàcy wówczas stan prawny pochodzi∏
jeszcze sprzed zmian ustrojowych w Polsce, a praktyka by∏a
determinowana nawykami z lat poprzednich, natomiast po-
trzeby w zakresie wycen nieruchomoÊci, wynikajàce z two-
rzàcego si´ rynku nieruchomoÊci nabiera∏y dopiero rozp´du.
Taki stan zastaliÊmy Kole˝anki i Koledzy „na wej-
Êciu”. A by∏o to wejÊcie zdecydowane.

Z potrzeby chwili zosta∏y podj´te bardzo energiczne dzia-
∏ania w dwóch obszarach:
1. opracowania zasad funkcjonowania zawodu, zdobywania,

sprawdzania i doskonalenia kwalifikacji, systemu upraw-
nieƒ zawodowych oraz sposobów wyceny nieruchomoÊci
i przedstawiania ich wyników,

2. wyszukania mo˝liwoÊci prawnych oficjalnego wdro˝enia
opracowanych zasad.
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Podj´cie i finalizowanie dzia∏aƒ w obszarze drugim nale-
˝a∏o z natury rzeczy do Departamentu Gospodarki Nieru-
chomoÊciami MGPiB, którym wtedy kierowa∏em.

Ale nie by∏oby to w ogóle mo˝liwe bez rozstrzygni´ç w ob-
szarze pierwszym, których autorami jesteÊcie Wy – Kole˝an-
ki i Koledzy. Zatem to, o czym b´d´ teraz mówi∏, mo˝ecie
Paƒstwo Êmia∏o zapisaç na swoje konto.

2. Okres tworzenia zawodu (5 grudnia 1990 r. – 21 grud-
nia 1997 r.).
Przyj´cie tych dat granicznych wià˝e si´ z wejÊciem w ˝y-

cie podstawowych przepisów prawnych rozpoczynajàcych i za-
mykajàcych etap sukcesywnego budowania podstaw praw-
nych funkcjonowania zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”.

5 grudnia 1990 r. wesz∏a w ˝ycie du˝a nowelizacja ustawy
o ggiwn. Po tej nowelizacji opublikowany zosta∏ w 1991 r.
drugi jednolity tekst ustawy. Tekst ten nale˝y przyjàç jako
poczàtek regulacji prawnych dla naszego zawodu. Przepisy
zamieszczone w drugim jednolitym tekÊcie ustawy w ciàgu
nast´pnych siedmiu lat by∏y modyfikowane i uzupe∏niane.
Zmodyfikowano tak˝e w tym okresie lub wydano po raz
pierwszy przepisy zawarte w innych aktach prawnych. 

Dzieƒ 31 grudnia1997 r. jest dniem poprzedzajàcym wej-
Êcie w ˝ycie ustawy z dnia 21 sierpnia1997 r. o gospodarce
nieruchomoÊciami. Uchyli∏a ona wszystkie dotychczasowe
przepisy regulujàce funkcjonowanie zawodu „rzeczoznaw-
stwo majàtkowe” i zasady wycen nieruchomoÊci, przejmujàc
jednak ca∏y dotychczasowy dorobek w tym zakresie do regu-
lacji w∏asnych oraz do regulacji zawartych w przepisach wy-
konawczych wydanych z jej upowa˝nienia i rozbudowujàc go
stosownie do potrzeb. Z tych powodów dzieƒ 31 grudnia 1997
r. nale˝y uznaç za koniec okresu tworzenia zawodu, a dzieƒ 1
stycznia 1998 r. za poczàtek okresu doskonalenia zawodu.

Co zatem si´ wydarzy∏o 5 grudnia 1990 r. na sku-
tek nowelizacji ustawy o ggiwn? 

Po raz pierwszy w przepisach prawa (art. 38 ustawy
o ggiwn) wyodr´bniono poj´cie „wartoÊç nieruchomoÊci” ja-
ko poj´cie samoistne o znaczeniu uniwersalnego wskaênika
kierunkujàcego dzia∏ania w zakresie ustalania cen, odszko-
dowaƒ i op∏at za nieruchomoÊci. Nie by∏ to wskaênik oddajà-
cy w pe∏ni zasady gry rynkowej, ale w tym czasie o wolnej
grze na rynku nieruchomoÊci nie mo˝na by∏o jeszcze mówiç.

W tym przepisie wskazano osoby uprawnione do okreÊla-
nia wartoÊci nieruchomoÊci. Osobami tymi byli biegli powo-
∏ani i wpisani przez wojewodów na specjalnie utworzone listy
lub inne osoby posiadajàce uprawnienia w zakresie szacowa-
nia nieruchomoÊci. Na mocy przepisu ustawowego uznano
zatem, ˝e wartoÊç nieruchomoÊci powinni okreÊlaç niezale˝-
ni specjaliÊci jeszcze wówczas nie nazywani rzeczoznawcami
majàtkowymi ani formalnie ani w praktyce dnia codzienne-
go. Regulacja ta nie by∏a jednak wystarczajàca nawet w tam-
tym czasie, gdy˝ nie ustalono wymogów kwalifikacyjnych
obowiàzujàcych tych specjalistów, trybu wpisu na list´ woje-
wódzkà, a tak˝e trybu uzyskiwania uprawnieƒ zawodowych

w zakresie szacowania nieruchomoÊci oraz organu w∏aÊciwe-
go do ich nadawania W przypadku list wojewódzkich sprawy
te pozostawiono do uznania wojewodów, gdy˝ od samego po-
czàtku listy te by∏y traktowane jako rozwiàzanie doraêne.
Przetrwa∏y jednak˝e kilka lat – formalnie do dnia 1 stycz-
nia 1998 r. – praktycznie wojewodowie likwidowali je wcze-
Êniej, sukcesywnie, w miar´ potrzeb.

Trzeba by∏o natomiast pilnie rozwiàzaç spraw´ regulacji
prawnych zwiàzanych z nadawaniem uprawnieƒ zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoÊci, nazywanych potocznie
uprawnieniami paƒstwowymi. Zak∏adano od samego poczàt-
ku, ˝e sprawy te b´dà uregulowane kompleksowo w specjalnie
wydanych przepisach ustawowych. Uchwalenie nowej ustawy
wymaga∏o jednak czasu – nast´pne lata pokaza∏y, ˝e d∏ugiego.
Trzeba by∏o zatem pilnie si´gaç po przepisy istniejàce.

Najbardziej przydatnymi dla doraênego za∏atwienia
sprawy okaza∏y si´ ustawa pgik oraz rozporzàdzenie MGPiB
z dnia 28 listopada 1989 r.(rozporzàdzenie wykonawcze do
tej ustawy), które regulowa∏y zasady i tryb nadawania
uprawnieƒ zawodowych w zakresie geodezji i kartografii. 

Wystarczy∏o rozszerzyç ten zakres o szacowanie nieru-
chomoÊci w pe∏nym znaczeniu tego poj´cia (gruntowych, bu-
dynkowych i lokalowych) oraz skorygowaç nieco tryb nada-
wania uprawnieƒ. Dokonano tego formalnie w 1991 r. wyko-
rzystujàc prace legislacyjne nad ustawà o zmianie niektórych
warunków przygotowania inwestycji budownictwa mieszka-
niowego w latach 1991–1995 oraz o zmianie niektórych
ustaw (w tym ustawy pgik). 

Po zmianie ustawy pgik wy∏àczono problematyk´ szaco-
wania nieruchomoÊci (gruntów) do odr´bnego zakresu i roz-
szerzono na szacowanie nieruchomoÊci w pe∏nym znaczeniu
tego poj´cia (gruntowych, budynkowych i lokalowych). Okre-
Êlono wymogi kwalifikacyjne wobec osób ubiegajàcych si´
o nadanie uprawnieƒ zawodowych w tym zakresie, do któ-
rych nale˝a∏o posiadanie wy˝szego lub Êredniego wykszta∏ce-
nia technicznego, ekonomicznego lub prawniczego oraz
ukoƒczenie studium podyplomowego lub kursu specjalistycz-
nego w zakresie szacowania nieruchomoÊci. Z przepisów tych
wynika∏y tak˝e kompetencje MGPiB do nadawania upraw-
nieƒ zawodowych, a powo∏anej przez ministra Komisji Kwa-
lifikacyjnej kompetencje do przeprowadzania post´powania,
w celu sprawdzania kwalifikacji osób ubiegajàcych si´
o nadanie uprawnieƒ zawodowych. Przesàdzono tak˝e, ˝e
nadanie uprawnieƒ zawodowych stwierdza si´ Êwiadectwem,
natomiast odmowa nadania uprawnieƒ nast´puje w drodze
decyzji administracyjnej.

W ten sposób uregulowano spraw´ doraênie, ale
na tyle skutecznie, ˝e system nadawania uprawnieƒ
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci
móg∏ ruszyç. Nast´pne dzia∏ania legislacyjne funkcjo-
nowanie tego systemu sukcesywnie poprawia∏y. 

W roku 1992 na mocy dwóch odr´bnych rozporzàdzeƒ
MGPiB uszczegó∏owiono przepisy regulujàce system nada-
wania uprawnieƒ zawodowych. W zwiàzku z tymi kolejny-
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mi zmianami, w Komisji Kwalifikacyjnej wyodr´bniono sa-
modzielnà podkomisj´ ds. szacowania nieruchomoÊci
wprowadzajàc w tej podkomisji szczególny tryb post´powa-
nia. Podkomisj´ tà od tej chwili b´d´ nazywa∏ pierw-
szà PKK. 

Osoby ubiegajàce si´ o nadanie uprawnieƒ zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoÊci, oprócz spe∏nienia
warunków ustawowych, musia∏y przedstawiç trzy prace
(obecnie powiedzielibyÊmy „operaty szacunkowe”) oraz
zdaç egzamin ze znajomoÊci przepisów i zasad obj´tych tym
zakresem (i nie by∏ to egzamin testowy). Przepisy dopusz-
cza∏y równie˝ mo˝liwoÊç sprawdzenia kwalifikacji osób
ubiegajàcych si´ o nadanie uprawnieƒ zawodowych poprzez
uznanie dotychczasowej dzia∏alnoÊci w zakresie szacowania
nieruchomoÊci, zamiast przeprowadzenia egzaminu. Jed-
nak w tym trybie szczególnym niewiele osób uzyska∏o
uprawnienia zawodowe – zosta∏ on zresztà skasowany
z dniem 1 stycznia 1998 r. 

MGPiB zatwierdzi∏ regulamin dzia∏ania Komisji Kwalifi-
kacyjnej, a w dniu 10 marca 1992 r. powo∏a∏ pierwszà PKK,
a nast´pnie rozszerzy∏ jej sk∏ad w dniu 30 wrzeÊnia roku na-
st´pnego. Zawar∏ równie˝ w dniu 25 wrzeÊnia 1993 r. porozu-
mienie z prezydentem utworzonej w mi´dzyczasie PFSRM,
na mocy którego powierzy∏ Federacji organizowanie post´po-
waƒ kwalifikacyjnych.

Po zlikwidowaniu z dniem 1 stycznia 1997 r. MGPiB,
kompetencje ministra w zakresie dzia∏alnoÊci zawodowej do-
tyczàcej wyceny nieruchomoÊci przejà∏ nowo utworzony
Urzàd Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Wszystkie dzia∏ania, które wymieni∏em, podejmowane
z udzia∏em ekspertów z PKK, doprowadzi∏y do tego, ˝e za-
cz´∏o powstawaç i sukcesywnie powi´kszaç si´ Êrodowisko
osób prowadzàcych dzia∏alnoÊç w zakresie szacowania nieru-
chomoÊci. Zacz´to te˝ w tym czasie (po pierwszej Konferencji
Rzeczoznawców Majàtkowych w Cz´stochowie) u˝ywaç na-
zwy „rzeczoznawstwo majàtkowe”. Nazw´ tà przyj´∏y two-
rzàce si´ stowarzyszenia oraz Federacja Stowarzyszeƒ, a tak-
˝e wydawnictwa fachowe, w tym kwartalnik „Rzeczoznawca
Majàtkowy”. Jednak z formalnym usankcjonowaniem tej na-
zwy trzeba by∏o poczekaç do dnia 1 stycznia 1998 r..

Chcia∏ bym jeszcze wskazaç na trzy bardzo istotne zdarze-
nia, które równie˝ mia∏y wp∏yw na kszta∏towanie si´ zawodu
„rzeczoznawstwo majàtkowe”. Do tych zdarzeƒ zaliczam:
● sukcesywne powstawanie stowarzyszeƒ rzeczoznawców

majàtkowych oraz utworzenie przez te Stowarzyszenia
w 1993 roku Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych, 

● podj´cie przez niektóre wy˝sze uczelnie profesjonalnego
kszta∏cenia rzeczoznawców majàtkowych na studiach po-
dyplomowych, 

● organizowanie przez stowarzyszenia i ich Federacj´ do-
rocznych krajowych Konferencji rzeczoznawców majàt-
kowych, poczàwszy od pierwszej konferencji (rok 1992)
do XX Konferencji (rok 2011).

Reasumujàc, trzeba wskazaç, ˝e w latach 1990–1997
powsta∏o Êrodowisko zawodowe, uregulowania praw-
ne, organizacje zawodowe, kszta∏cenie, wydawnictwa
i konferencje, a wi´c niewàtpliwie utworzony zosta∏
zawód „rzeczoznawstwo majàtkowe”, pomimo ˝e na-
zwa ta nie zosta∏a jeszcze prawnie usankcjonowana.

Ka˝dy zawód regulowany, oprócz umocowania prawnego,
powinien mieç tak˝e formalnie ustalone zasady dzia∏ania.
W przypadku zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” dotyczy
to zasad okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. W tym zakresie
eksperci z PKK posiadajà równie˝ znaczàcy dorobek. To
dzi´ki ich wiedzy i podj´tym dzia∏aniom przeszliÊmy od sta-
nu zerowego do stanu, który na potrzeby lat dziewi´çdziesià-
tych mo˝na uznaç za zadowalajàcy.

Sprawa rozpocz´∏a si´ od nowelizacji ustawy o ggiwn
w dniu 5 grudnia 1990 r. Ustalono formalnie przy noweliza-
cji ustawy pewne zasady wyceny nieruchomoÊci (zawarte
w art. 38), ale mia∏y one charakter szczàtkowy, a ponadto na-
kazywa∏y dzia∏ania nie przystajàce do gospodarki rynkowej.
Co prawda, w stosunku do okreÊlania wartoÊci gruntów
wskazano na potrzeb´ uwzgl´dniania niektórych czynników
o charakterze rynkowym, ale zapisy by∏y tak ogólne, ˝e trud-
no je zaliczyç do zasad wyceny nieruchomoÊci. 

OdnoÊnie okreÊlania wartoÊci budynków, lokali i in-
nych urzàdzeƒ przepisy nakazywa∏y oparcie ich wartoÊci
tylko na kosztach odtworzenia pomniejszonych o stopieƒ
zu˝ycia i wartoÊci materia∏ów porozbiórkowych. Zaprze-
cza∏o to zasadom rynkowym i w d∏u˝szym czasie nie mog∏o
funkcjonowa. W roku 1991 nadarzy∏a si´ okazja zmiany te-
go zapisu zamieszczonego w art. 38 ustawy o ggiwn,
po której dopuszczono zasady rynkowe tak˝e przy okreÊla-
niu wartoÊci budynków, lokali i innych urzàdzeƒ, ale zasad
tych nie sprecyzowano.

W oczekiwaniu na kolejnà okazj´ legislacyjnà MGPiB wy-
da∏o 24 wrzeÊnia 1994 r. „Tymczasowe zasady wyceny nieru-
chomoÊci”, zwane potocznie „Ukrainkà” z uwagi na kolory
ok∏adki. Dokument ten z punktu widzenia merytorycznego
nale˝y oceniç wysoko. Wprowadzi∏ on bowiem po raz pierw-
szy systematyk´ i kwalifikacj´ wycen nieruchomoÊci, ustali∏
sposoby stosowania podejÊç, metod i technik wyceny, sklasy-
fikowa∏ rodzaje wartoÊci oraz ustali∏, ˝e wynik wyceny b´dzie
przedstawiony w formie raportu z wyceny. Z punktu widze-
nia formalnego dokument ten nie posiada∏ mocy przepisu
prawnego, mo˝na go zaliczyç do wytycznych w∏aÊciwego
bran˝owo ministerstwa. Odegra∏ bardzo po˝ytecznà rol´
przy porzàdkowaniu spraw zwiàzanych z wykonywaniem
wycen nieruchomoÊci. Tymczasowe zasady wyceny nie-
ruchomoÊci to równie˝ jest dorobek ekspertów
z pierwszej PKK.

W 1994 r., na skutek kolejnej nowelizacji ustawy o ggiwn,
wprowadzono delegacj´ ustawowà upowa˝niajàcà MGPiB
do okreÊlenia w drodze zarzàdzenia szczegó∏owych zasad
okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. Minister wyda∏ w dniu
1 marca 1995 r. zarzàdzenie w sprawie szczegó∏owych zasad
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ustalania wartoÊci nieruchomoÊci, zamieszczajàc w jego tre-
Êci postanowienia merytoryczne z tymczasowych zasad z tà
zmianà, ˝e wynik wyceny b´dzie przedstawiany w operacie
szacunkowym, a nie w raporcie z wyceny. Dokument ten
w warstwie merytorycznej przetrwa∏ do dziÊ, chocia˝ podnie-
siono jego rang´ do rozporzàdzenia Rady Ministrów i rozbu-
dowano treÊç.

W 1995 r. ukazujà si´ pierwsze standardy zawodowe wy-
dane przez PFSRM. Uzupe∏nia∏y one zasady wyceny nieru-
chomoÊci okreÊlone w ww. zarzàdzeniu ministra. Stanowi∏y
trzeci poziom regulacji dotyczàcych zasad wyceny nierucho-
moÊci (ustawa, zarzàdzenie, standardy). Zosta∏y one jednak
w póêniejszym czasie uchylone przez Federacj´ z uwagi
na zamiar wydania nowych standardów, co wydaje si´ z per-
spektywy czasu jednak dzia∏aniem przedwczesnym.

Oceniajàc okres tworzenia zawodu „rzeczoznaw-
stwo majàtkowe” (5.12.1990 r. – 31.12.1997 r.) nale˝y
stwierdziç, ˝e charakteryzowa∏ si´ on zdobywaniem
doÊwiadczeƒ, brakiem wystarczajàcych regulacji
prawnych których tworzenie przebija∏o si´ z trudem
przez procesy legislacyjne, du˝ym zaanga˝owaniem
osób – cz∏onków PKK bioràcych udzia∏ w tworzeniu
podstaw do powstania tego zawodu, sta∏ym wzrostem
popytu na us∏ugi rzeczoznawców majàtkowych, suk-
cesywnym wzrostem liczby specjalistów zajmujàcych
si´ szacowaniem nieruchomoÊci, rozwojem dydaktyki
i fachowych opracowaƒ autorskich oraz organizowa-
niem si´ Êrodowiska w stowarzyszeniach i PFSRM.

3. Okres doskonalenia zawodu (od 1 stycznia 1998 r.)
Okres doskonalenia podstaw prawnych dla funkcjono-

wania zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” zaczyna si´ od
dnia wejÊcia w ˝ycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoÊciami. Ustawa ta, jak ju˝ wspomnia-
∏em, uchyli∏a wszystkie dotychczasowe przepisy regulujàce
funkcjonowanie zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe. Nie
powsta∏a jednak ˝adna luka prawna, a wr´cz przeciwnie,
na skutek przej´cia przez tà ustaw´ oraz jej przepisy wyko-
nawcze ca∏ego dotychczasowego dorobku legislacyjnego do-
tyczàcego funkcjonowania zawodu „rzeczoznawstwo majàt-
kowe”, a tak˝e rozbudowania przepisów regulujàcych tà
problematyk´, powsta∏y wreszcie solidne podstawy prawne
dla funkcjonowania zawodu. 

Ustawa ta by∏a tworzona i jej legislacja prowadzona ju˝
w innych uwarunkowaniach. Mo˝na by∏o wykorzystaç do-
tychczasowe zasady sprawdzone w praktyce, uzupe∏niç braki
systemowe, wprowadziç oficjalnie nazewnictwo u˝ywane do-
tychczas nieformalnie oraz oprzeç si´ na szerokim gronie
ekspertów, tak˝e instytucjonalnych.

Chc´ w tym miejscu wskazaç na bardzo du˝y wk∏ad
w ukszta∏towanie merytoryczne ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami pani prof. Stanis∏awy Kalus, która jako ekspert
sejmowy zaanga˝owa∏a swojà wiedz´ i doÊwiadczenie praw-
nicze w prace nad ustawà.

Musz´ jednak podkreÊliç, ̋ e trzon tej ustawy opiera si´ na
dorobku merytorycznym ekspertów z pierwszej PKK.

Obecnie obowiàzujàce regulacje prawne dotyczàce funk-
cjonowania zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” sà unikal-
ne w Europie, a tak˝e w krajach pozaeuropejskich. Wyra˝a-
ne sà opinie, ˝e w∏aÊciwie nigdzie poza Polskà zawód „rzeczo-
znawstwo majàtkowe” nie posiada tak solidnych podstaw
prawnych, zarówno co do skodyfikowania zasad formalnych
jego funkcjonowania jak i zasad wyceny nieruchomoÊci. Nie
wszystkim to si´ podoba (g∏ównie tym, którzy nic nie wnieÊli
w tworzenie zawodu). 

Ale my wiemy jak wielki wysi∏ek intelektualny
musia∏ zostaç zaanga˝owany dla doprowadzenia
sprawy do stanu obecnego. Wysi∏ku tego nie wolno
zmarnowaç dla przejÊciowych kaprysów nieodpowie-
dzialnych osób.

Szczegó∏owe omówienie regulacji prawnych dotyczàcych
funkcjonowania zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” i za-
sad wyceny nieruchomoÊci wynikajàcych z ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami i przepisów wykonawczych do tej
ustawy nie mieÊci si´ we wspomnieniowej konwencji nasze-
go spotkania. Poza tym sprawy te, jako aktualnie obowiàzu-
jàce, sà doskonale znane uczestnikom spotkania – cz∏onkom
pierwszej PKK. 

Chc´ przypomnieç kilka zdarzeƒ z dzia∏aƒ w minionym
okresie, a w konwencji smutku i zatroskania wskazaç na ne-
gatywne zjawiska, które obecnie dotykajà nasz zawód.

Chc´ jednak z ca∏à mocà podkreÊliç, ˝e to co osià-
gn´liÊmy w zawodzie „rzeczoznawstwo majàtkowe”
w znacznym stopniu zawdzi´czamy równie˝ tragicznie
zmar∏ej pani minister Barbarze Blidzie, która zaanga-
˝owa∏a ca∏y swój autorytet cz∏onka rzàdu i parlamen-
tarzysty w uchwalenie ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami i pomimo rozlicznych przeszkód doprowa-
dzi∏a spraw´ do szcz´Êliwego fina∏u. Ciàgle nie mog´
przeboleç Jej tragicznej Êmierci w wyniku fa∏szywych
oskar˝eƒ. Pozostanie na zawsze w mojej pami´ci, a by∏-
bym szcz´Êliwy gdyby pozosta∏a równie˝ w pami´ci
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych.

CZ¢Âå II:
WSPOMNIENIA O WSPÓLNYCH DZIA¸ANIACH 

Kole˝anki i Koledzy! Si´gnijmy pami´cià do lat dziewi´ç-
dziesiàtych. Jest styczeƒ 1992 r. Z inicjatywy MGPiB odbywa
si´ w Warszawie – Miedzeszynie (11–12 stycznia) spotkanie
Grupy Inicjatywnej, jak zostaliÊmy wówczas nazwani. Prze-
wodniczy∏em tej naradzie. Grup´ naszà tworzy∏o 19 osób,
które wczeÊniej otrzyma∏y od MGPiB propozycje uczestni-
czenia w pracach planowanej do powo∏ania pierwszej PKK
i propozycje te przyj´∏y (nie wymieniam nazwisk, aby nie
ró˝nicowaç cz∏onków pierwszej PKK w zale˝noÊci od termi-
nu ich powo∏ania do komisji). Celem narady by∏o omówienie
problemów zwiàzanych z nadawaniem przez MGPiB upraw-
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nieƒ zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci oraz
z powo∏aniem i uruchomieniem dzia∏alnoÊci pierwszej PKK.
Narada by∏a prowadzona na posiedzeniu plenarnym i w gru-
pach tematycznych. W trakcie narady dokonano ustaleƒ
w nast´pujàcych sprawach:
● specjalizacje w uprawnieniach zawodowych, 
● kryteria uzyskiwania uprawnieƒ zawodowych, 
● tryb post´powania kwalifikacyjnego,
● organizacja posiedzeƒ Komisji Kwalifikacyjnej, 
● szkolenie kadr,
● propozycje ró˝ne.

Wspominam atmosfer´ narady – ten entuzjazm i bezinte-
resownoÊç, kole˝eƒskoÊç i solidna praca, ka˝dy przekazywa∏
wiedz´ którà posiada∏, dochodziliÊmy do ustaleƒ „w ogniu”
dyskusji. Tym cechowa∏a si´ zresztà nadal praca cz∏onków
pierwszej PKK w latach nast´pnych, gdy˝ rozwiàzywanie
problemów nie zakoƒczy∏o si´ na jednej naradzie – by∏a to
praca ciàg∏a.

Nadszed∏ luty 1992 r. Z inicjatywy MGPiB zorganizo-
wano kolejnà narad´ w Olsztynie i Olsztynku (w dniach
7–9 lutego 1992 r.), której równie˝ przewodniczy∏em. Ob-
rady odbywa∏y si´ w ART (obecnie Uniwersytet Warmiƒ-
sko-Mazurski). GoÊci∏ nas wtedy prof. Andrzej Hopfer,
trzykrotny rektor tej uczelni wraz z grupà pracowników
naukowych, którymi kierowa∏. Zakwaterowani byliÊmy
w Zajeêdzie Mazurskim w Olsztynku. W naradzie uczestni-
czy∏y wszystkie osoby, które bra∏y udzia∏ w poprzedniej na-
radzie w Warszawie – Miedzeszynie oraz pi´ç nowych osób
które w mi´dzyczasie otrzyma∏y propozycje od MGPiB
uczestniczenia w pracach pierwszej PKK i propozycje te
przyj´∏y. ¸àcznie by∏o 24 osób. Celem narady by∏o opraco-
wanie dalszych propozycji rozwiàzaƒ zwiàzanych z utwo-
rzeniem zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”. Pracowali-
Êmy równie˝ na posiedzeniach plenarnych oraz w grupach
tematycznych.

Na naradzie dokonano ustaleƒ w nast´pujàcych sprawach:
● zakres tematyczny post´powania kwalifikacyjnego, 
● pytania i praktyczne przyk∏ady do rozwiàzania na egza-

minach, 
● wykaz przepisów prawnych obowiàzujàcych na egzami-

nach, 
● regulamin Komisji Kwalifikacyjnej, 
● finansowanie dzia∏alnoÊci Komisji Kwalifikacyjnej, 
● programy nauczania, 
● instrukcja – zasady wyceny nieruchomoÊci, 
● udost´pnianie informacji osobom zainteresowanym, 
● organizacje zawodowe. 

Atmosfera narady by∏a podobna jak w Warszawie – Mie-
dzeszynie.

Wreszcie nadszed∏ dzieƒ 10 marca 1992 r., gdy MGPiB
powo∏a∏ oficjalnie zarzàdzeniem Nr 2 pierwszà PKK w sk∏a-
dzie 30 osób, a nast´pnie dzieƒ 30 wrzeÊnia 1993 r. w którym
Minister poszerzy∏ sk∏ad PKK do 45 osób (równie˝ zarzàdze-
niem Nr 2). Od dnia 8 czerwca 1992 r, kiedy to odby∏o si´

pierwsze posiedzenie pierwszej PKK, przez nast´pne lata,
komisja spotyka∏a si´ ju˝ systematycznie na posiedzeniach
plenarnych, na których opracowywano dalsze propozycje
do doskonalenia przepisów prawa i zasad funkcjonowania
zawodu oraz uzupe∏niano baz´ pytaƒ egzaminacyjnych oraz
na posiedzeniach zwiàzanych z przeprowadzaniem post´po-
waƒ kwalifikacyjnych.

W zwiàzku z powy˝szym nale˝y wyraênie wskazaç,
˝e poprzez prac´ na posiedzeniach plenarnych ko-
misji wszyscy cz∏onkowie pierwszej PKK w liczbie
45 osób wnieÊli ogromny i niepodwa˝alny wk∏ad
w tworzenie podstaw dla powstania zawodu „rzeczo-
znawstwo majàtkowe”.

Na zakoƒczenie wspomnieƒ jeszcze jedna refleksja o cha-
rakterze ogólnym. W tamtych latach pierwsza PKK by∏a
w zasadzie jedynym fachowym gronem osób, na których
móg∏ si´ opieraç MGPiB podejmujàc oficjalne dzia∏ania (tak-
˝e legislacyjne) dla tworzenia zasad i podstaw prawnych
funkcjonowania zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”.
Pierwsza PKK w sk∏adzie 45 pionierów zawodu, których wy-
mieni∏em imiennie na poczàtku mojego wystàpienia, udosko-
nali∏a i rozwin´∏a pierwsze opracowania, które powsta∏y
w wyniku dwóch narad poprzedzajàcych powo∏anie Komisji.
Trzeba pami´taç, ˝e w tym czasie dopiero tworzy∏y si´ pierw-
sze stowarzyszenia rzeczoznawców majàtkowych, nie by∏o
jeszcze PFSRM, nieliczne wy˝sze uczelnie dopiero zacz´∏y
si´ zajmowaç tym tematem, nie by∏o tak˝e w szerszym za-
kresie opracowaƒ autorskich. Warto o tym przypomnieç „re-
formatorom”, którzy obecnie próbujà dezawuowaç dokona-
nia ostatnich 20 lat. 

CZ¢Âå III:
OBECNA SYTUACJA 

Jest mi bardzo niezr´cznie na tym spotkaniu Jubileuszo-
wym wskazywaç na negatywne zjawiska jakie pojawi∏y si´
w naszym zawodzie. Wola∏bym poprzestaç na sprawach po-
zytywnych, o których do tej pory mówi∏em. Czy jednak mam
prawo milczeç w sytuacji nasilajàcych si´ zagro˝eƒ dla funk-
cjonowania zawodu? Przecie˝ wyst´puj´ przed gremium,
którego opinia liczy si´ w Êrodowisku rzeczoznawców majàt-
kowych, posiadajàcym znaczne mo˝liwoÊci oddzia∏ywania
na Êrodowisko. Dlatego milcza∏ nie b´d´. Postaram si´ jed-
nak zachowaç umiar w ocenie tych zjawisk.

Do negatywnych zjawisk zaliczam:
1. WygaÊniecie entuzjazmu i bezinteresownego zaanga˝o-

wania si´ w szerszym zakresie w sprawy zwiàzane
z funkcjonowaniem zawodu. Jest to zapewne objaw natu-
ralny w czasach stabilizacji dzia∏alnoÊci zawodowej, ale
przyda∏oby si´ troch´ tego entuzjazmu i zaanga˝owania,
szczególnie wÊród m∏odszych przedstawicieli zawodu.

2. Zamieszanie organizacyjne w Êrodowisku polegajàce
na podejmowaniu prób tworzenia nowych struktur orga-
nizacyjnych, co gorsze separujàcych si´ od siebie, a cza-
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sem robiàcych sobie „na z∏oÊç”. Oceniam to zjawisko ja-
ko bardzo niepo˝àdane, ale wa˝ne moim zdaniem by∏oby
przeanalizowanie jego przyczyn.

3. Deregulacja zawodu. W Êrodowisku rzeczoznawców
majàtkowych od jakiegoÊ czasu g∏oszone swà has∏a o po-
trzebie deregulacji zawodu. Has∏a te nie sà g∏oszone po-
wszechnie ale jednak sà. Na ogó∏ g∏oszà je osoby, które nic
dla utworzenia zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” nie
uczyni∏y (przysz∏y na gotowe). Zwraca∏em uwag´ w kilku
oficjalnych wystàpieniach (tak˝e w kwartalniku Rzeczo-
znawca Majàtkowy) na negatywne skutki g∏oszenia ta-
kich hase∏. No i sta∏o si´. Rzàd podjà∏ inicjatyw´ deregu-
lacji zawodów. Omin´∏a ona co prawda (na razie) „rzeczo-
znawstwo majàtkowe”, ale na jak d∏ugo? Dotkn´∏a
natomiast nasze kole˝anki i kolegów poÊredników w ob-
rocie nieruchomoÊciami i zarzàdców nieruchomoÊci. 
Dotkn´∏a Êrodowiska, które deregulacji swoich zawodów
nie chcà. Mój najwi´kszy szacunek budzi determi-
nacja i zaanga˝owanie z jakim bronià regulacji
prawnych zawodu. Setki pism i protestów kierowa-
nych do Rzàdu i Parlamentu, spotkania w Klubach Posel-
skich, manifestacja uliczna, uzyskanie poparcia euro-
pejskich i Êwiatowych organizacji nieruchomoÊciowych,
w tych formach si´ bronià. Jaki b´dzie skutek – nie wia-
domo. Czy Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych pod-
j´∏oby takà walk´, gdyby zasz∏a potrzeba? Wol´ myÊleç,
˝e tak. Póki co proponuj´ nie prowokowaç losu i zanie-
chaç dzia∏aƒ destrukcyjnych.

4. Bardzo bolesnà i pilnà do rozwiàzania jest sprawa oceny
operatów szacunkowych. Co prawda art. 157 u o gn wska-
zuje organizacje zawodowe jako jedynie uprawnione
do oceny merytorycznej operatów szacunkowych, ale prak-
tyka posz∏a w kierunku, który wypaczy∏ intencje autorów
tego przepisu. Wska˝´ tu na takie negatywne zjawiska, jak:
● nadmiernie wysokie koszty oceny operatów przekra-

czajàce cz´sto koszt ich sporzàdzenia (nieraz wielo-
krotnie),

● niezdrowa konkurencja przy ocenie operatów szacun-
kowych pomi´dzy poszczególnymi stowarzyszeniami,
przybierajàca nieraz charakter wzajemnych z∏oÊliwoÊci,

● brak instytucji odwo∏awczej od werdyktu stowarzy-
szenia,

● forma mediacji przy ocenie operatów szacunkowych
– naganna je˝eli mediacje jako sposób okreÊlenia war-
toÊci nieruchomoÊci dotyczà znacznych rozbie˝noÊci
w wycenach,

● pomijanie stowarzyszeƒ przy ocenie operatów szacun-
kowych i ˝àdanie ich oceny przez KOZ (nieodp∏atnie),

● wkraczanie w merytorycznà ocen´ operatów szacun-
kowych przez organy administracji publicznej, SKO
i sàdy administracyjne rzekomo z upowa˝nienia wyni-
kajàcego z art. 80 KPA,

● masowe wykonywanie kontrwycen,
● odp∏atne przygotowywanie (nieraz za du˝e pieniàdze)

przez rzeczoznawców majàtkowych, fachowych nega-
tywnych opinii o operatach szacunkowych wykona-
nych przez ich kole˝anki i kolegów, na zlecenie ró˝-
nych podmiotów, które majà interes w dyskwalifikacji
tych operatów. Jest to zjawisko w mojej ocenie szcze-
gólnie naganne, gdy˝ w przypadku masowoÊci prowa-
dzi do samounicestwienia Êrodowiska.

5. Sprawa standardów zawodowych. Dokuczliwy jest
brak standardów (stare uchylono – nowych brak). Jest
podstawa prawna do ich uchwalenia. Ciàgle jednak dys-
kusyjna jest treÊç standardów i ich forma. Dyskusyj-
na równie˝, moim zdaniem, jest koncepcja uchwalenia
przez PFSRM jednego kierunkowego standardu uzgod-
nionego z MTBiGM (czyli oficjalnie obowiàzujàcego) oraz
wydania przez Federacj´ tzw. powszechnych zasad wyce-
ny nieruchomoÊci, które przecie˝ (i to trzeba wyraênie
powiedzieç) b´dà mia∏y moc literatury fachowej. W ka˝-
dym razie spraw´ trzeba pilnie zakoƒczyç.

Kole˝anki i Koledzy! 
Patrzàc na negatywne (pozornie nowatorskie) zjawiska

w Êrodowisku rzeczoznawców majàtkowych okiem budowni-
czych obserwujàcych próby rozbiórki budowli przez Nas
wzniesionej, nachodzi mnie refleksja: Czy powstanie nowa
lepsza budowla, czy pozostanie pusty plac czy mo˝e
tylko sterta gruzu?

Na zakoƒczenie wystàpienia chc´ w imieniu nas wszyst-
kich podzi´kowaç panu ministrowi Piotrowi Styczniowi
za nades∏any list gratulacyjny, a tak˝e pani Ma∏gorzacie
Kutyle, dyrektorowi Departamentu Gospodarki Nierucho-
moÊciami w MTBiGM i panu Grzegorzowi Majcherczykowi,
wicedyrektorowi tego departamentu za zaszczycenie nas
swojà obecnoÊcià i za ciep∏e s∏owa skierowane pod naszym
adresem.

Dzi´kuj´ panu Krzysztofowi Urbaƒczykowi, Prezydento-
wi PFSRM, panu Andrzejowi Kalusowi, Prezydentowi ÂSRM
oraz panu Mieczys∏awowi Prystupie, Prezydentowi WSRM
za sponsorowanie spotkania i udzia∏ w obchodach Jubileuszu
20-lecia pierwszej PKK.

Za sponsorowanie spotkania dzi´kuj´ tak˝e firmom:
IDM, „Taksator s.c.” i RAFAEL. Szczególnie serdecznie
dzi´kuj´ kolegom Wac∏awowi Baranowskiemu i Henrykowi
Hajdaszowi za podj´cie inicjatywy i zorganizowanie spotka-
nia z okazji naszego jubileuszu. Podj´li wysi∏ek intelektualny
dla ustalenia programu spotkania, przygotowania niezb´d-
nych wydawnictw i przekonania nas do uczestnictwa w tym
wa˝nym wydarzeniu oraz wysi∏ek logistyczny dla jego zorga-
nizowania i oprawy 

Wacku i Heniu serdecznie Wam dzi´kujemy!

Tekst wystàpienia pierwszego przewodniczàcego pierwszej PKK na
uroczystoÊci jej dwudziestolecia w dniu 18 maja w Cz´stochowie.
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Rzecz sz∏a o niewielkà prywatnà
dzia∏k´ w Êrodku miasta. Pas gruntu
∏àczy∏ dwie ulice i idealnie nadawa∏ si´
na przeciàgniecie mediów. Ze strony
miasta o spotkanie poprosi∏ burmistrz
i radca prawny. Po drugiej stronie sto-
∏u zasiad∏o szeÊciu wspó∏w∏aÊcicieli
i prawnik o g∏oÊnym nazwisku. Prawd´
mówiàc nazwisko wydawa∏o si´ nawet
zbyt s∏ynne jak na skal´ problemu. Ale
w∏aÊciciele widaç woleli podejÊç
do sprawy powa˝nie. 

Spotkanie mia∏o byç ostatnim
z d∏u˝szych rokowaƒ i skoƒczyç si´
uzgodnieniem terminu podpisania ak-
tu notarialnego. Zaproponowano przy-
zwoità cen´ nabycia, cena przez drugà
stron´ zosta∏a tak˝e uznana za przyzwo-
ità. Wtedy zabra∏ g∏os prawnik o g∏o-
Ênym nazwisku: 

– Na paƒstwa miejscu nigdy bym
takiej umowy nie podpisywa∏.

– Ale˝ proponujemy cen´ w wysoko-
Êci wartoÊci rynkowej gruntu – zaopo-
nowa∏ burmistrz.

– Tyle ˝e podpisujàc akt notarialny
moi klienci bezpowrotnie tracà prawo do
pozosta∏ych, bardzo istotnych roszczeƒ.

– Przecie˝ ta sprawa nie ma zwiàz-
ku z ˝adnà innà. 

– Có˝, rozumiem, ˝e pan burmistrz
musi przemawiaç w interesie miasta
i taki jest jego obowiàzek. Ja jednak re-
prezentuj´ obecnà tu rodzin´. I moim
z kolei obowiàzkiem jest dopilnowaç,
aby nie straci∏a szansy na wielokrotnie
wy˝sze odszkodowanie za inne grunty
przez podpisanie umowy sprzeda˝y. 

– W ˝adnym wypadku ta sprawa…
– Przepraszam pana bardzo, panie

burmistrzu, ale paƒstwo sà moimi
klientami i do nich si´ teraz zwracam,
a nie do pana. Prosz´ nie ograniczaç
uprawnieƒ paƒstwa do korzystania
z us∏ug zatrudnionego przez nich praw-
nika. Ja nie troszcz´ si´ o korzystnà
umow´ dla miasta. Zale˝y mi tylko
i wy∏àcznie na dobru moich klientów
i musz´ teraz z nimi porozmawiaç.
A pana prosz´ o nieutrudnianie nam
rozeznania sprawy. Czy to prawda, ˝e

paƒstwa rodzina zosta∏a wyw∏aszczona
ze znacznego area∏u w centrum miasta?

Senior rodziny popatrzy∏ zaskoczo-
ny na swoje rodzeƒstwo, potem na pana
prawnika i potwierdzi∏, ˝e przed oko∏o
czterdziestu laty na gruncie nale˝àcym
poprzednio do jego rodziny pobudowa-
no wielkie osiedle z dziesi´ciopi´trowy-
mi blokami. 

– Czy tamto odszkodowanie uznajà
paƒstwo za wystarczajàce?

– Ale˝ skàd˝e znowu, nasz ojciec do-
sta∏ za dzia∏ki du˝o mniej, ni˝ ten
grunt by∏ wart. Takie by∏y wtedy czasy. 

– Otó˝ to! Jaki by∏ obszar tamtych
dzia∏ek?

Rodzina popatrzy∏a na siebie nie-
pewnie.

– Trzeba sprawdziç w dokumen-
tach. Mo˝e osiemnaÊcie hektarów, mo˝e
dwadzieÊcia.

– O w∏aÊnie. Rozumiejà paƒstwo,
o jakà stawk´ w rzeczywistoÊci gra mia-
sto przeciwko wam?

– Zaraz, zaraz, prosz´ pana, przecie˝
tamta sprawa jest od dawna zamkni´ta.
Nastàpi∏o wyw∏aszczenie, odebrano od-
szkodowanie, powsta∏o osiedle zgodnie
z celem wyw∏aszczenia, co oznacza… 

– Ja bardzo pana przepraszam, panie
burmistrzu. Ja rozumiem, ˝e pan musi
broniç interesu miasta. Ale ja mam obo-
wiàzek uÊwiadomiç moim klientom ich
prawa i pan nie mo˝e mi przeszkadzaç.
To na ich rzecz musz´ dzia∏aç, a nie u∏a-
twiaç miastu dopinanie bud˝etu. Otó˝
– tu pan prawnik zwróci∏ si´ do swoich
klientów z odpowiednim naciskiem
– prosz´, niech paƒstwo to sami przeli-
czà. Nie muszà mi paƒstwo wierzyç
na s∏owo, ale cyfry pozostajà cyframi. Ja
tylko zapewniam paƒstwa, ˝e jeÊli podpi-
szecie t´ umow´, zamkniecie mi drog´
do ubiegania si´ o godziwe odszkodowa-
nie za tamten grunt. Proponuj´ wst´pnà
kalkulacj´. Ile metrów kwadratowych
zawiera jeden hektar?

– No, chyba dziesi´ç tysi´cy – odpar∏
jeden z klientów. 

– Ma pan racj´. Przyjmijmy dla
ostro˝noÊci, ˝e wyw∏aszczono tylko pi´t-

naÊcie hektarów. To ile to b´dzie me-
trów kwadratowych?

– Pi´tnaÊcie… nie, sto pi´çdziesiàt
tysi´cy.

– Teraz za∏ó˝my, ˝e – znowu ostro˝-
nie liczàc – wywalcz´ dla paƒstwa od-
szkodowanie tylko w wysokoÊci 500 z∏o-
tych za metr kwadratowy. Powtarzam
– tylko pi´çset, a wi´c jak na rynek lo-
kalny niewiele. Czy ktoÊ z paƒstwa
uzna, ˝e taka cena za grunt pod budow-
nictwo wielorodzinne jest nierealna i ja
paƒstwa karmi´ mrzonkami?

Klienci poruszyli si´ niespokojnie,
spojrzeli po sobie. Faktycznie, nie by∏a
to cena wygórowana.

– No wi´c pomnó˝my sobie tylko te sto
pi´çdziesiàt tysi´cy przez tylko te pi´çset
z∏otych, aby kalkulowaç realnie. Mo˝e
ktoÊ z paƒstwa wykona∏ ju˝ to dzia∏anie?

Po stronie wspó∏w∏aÊcicieli rozpo-
czà∏ si´ ruch, wyciàganie telefonów
z kalkulatorkami i wstukiwanie cyferek.
Gdy w pierwszym ekranie ukaza∏ si´
wynik, wszelkie dalsze pertraktacje nie
mia∏y sensu. W oczach klientów pa-
na prawnika zamigota∏y niezliczone ze-
ra jak w pracujàcej na pe∏nych obrotach
kasie fiskalnej. Rosnàce gwa∏townie mi-
liony przes∏oni∏y Êmiesznà i nieistotnà
sum´ dwustu tysi´cy za negocjowanà
dzia∏eczk´. Rodzina dobitnie i solidar-
nie oÊwiadczy∏a, ˝e uznaje spotkanie za
skoƒczone. Wszelkie ich dalsze zamiary
i decyzje przekazaç mia∏ miastu obecny
tu prawnik w póêniejszym terminie. 

Nast´pne spotkanie w sprawie tej sa-
mej dzia∏ki odby∏o si´ trzy lata póêniej. Ze
strony miasta o spotkanie poprosi∏ bur-
mistrz i radca prawny. Po drugiej stronie
sto∏u zasiad∏o szeÊciu wspó∏w∏aÊcicieli
bez prawnika o g∏oÊnym nazwisku. Usta-
lono cen´ za dzia∏k´ w wysokoÊci jej war-
toÊci rynkowej równej dwieÊcie tysi´cy
z∏otych. Dwa dni póêniej podpisano akt
notarialny. Po z∏o˝eniu podpisów bur-
mistrz podszed∏ do seniora rodu i spyta∏:

– Prosz´ mi tak prywatnie powie-
dzieç, ile paƒstwa kosztowa∏ pan X?

M´˝czyzna spojrza∏ powa˝nie i od-
rzek∏ z naciskiem:

OBS¸UGA KASY FISKALNEJ
Ewa Wojciul
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– Panie burmistrzu, bardzo pana pro-
sz´, niech mnie pan o to nigdy nie pyta.

– Ale przecie˝ chyba wiedzieli paƒ-
stwo, ˝e ….?

– Niech pan nic wi´cej nie mówi. Ja
prawd´ mówiàc nie wierzy∏em w ten po-
mys∏. Ale jak rodzina us∏yszy znienacka,
˝e mo˝e dostaç praktycznie za nic 75 mi-
lionów, to kto weêmie na siebie odpowie-
dzialnoÊç za zmarnowanie takiej szansy? 

Niedawno zadzwoni∏ do mnie jeden
z moich znajomych. Przyznano mu od-
szkodowanie za wyw∏aszczony frag-
ment jego posesji. Ma dom na du˝ej
dzia∏ce, najdalszy skraj dzia∏ki zabra-
no na cel publiczny, odszkodowanie
uzna∏ za adekwatne. Kilka dni po otrzy-
maniu decyzji mia∏ telefon od niezna-
nego mu prawnika. Prawnik ten zaofe-
rowa∏ pomoc prawnà w uzyskaniu od-
szkodowania.

– Ja ju˝ otrzyma∏em decyzj´
o odszkodowaniu. Ju˝ nawet si´
na nie zgodzi∏em. 

– Rozumiem, ale nie wi-
dz´ powodu, aby mia∏ si´
pan pozbawiaç drugie-
go nale˝nego odszko-
dowania.

– Za co? Zabie-
rajà mi tylko ten
jeden kawa∏ek.

– Proponuj´
wywalczenie dla pa-
na odszkodowania
za utrat´ wartoÊci po-
zosta∏ej cz´Êci nierucho-
moÊci. Zapozna∏em si´ z pa-
na przypadkiem i uznaj´, ze poniós∏
pan strat´ z tego wzgl´du w wysokoÊci
co najmniej dwóch milionów z∏otych.

– Mo˝e to jakaÊ pomy∏ka? Ca∏e od-
szkodowanie to osiemdziesiàt tysi´cy
z∏otych. 

– Bo nie wzi´li pod uwag´ tych
wzgl´dów, które ja wyszczególni´. Pro-
sz´ pomyÊleç i sprawdziç, prowadz´
w tej chwili kilkanaÊcie spraw o odszko-
dowania i odnosz´ wy∏àcznie sukcesy. 

Znajomy stwierdzi∏, ˝e sprawdzi∏
i istotnie, wszyscy klienci prawnika
uzyskali odszkodowania. Ja zna∏am
spraw´ tak˝e od drugiej strony. Odszko-
dowania mia∏y wysokoÊç dok∏adnie ta-
kà, jak wymieniona w decyzji i obec-
noÊç (lub brak) prawnika nie mia∏y
˝adnego znaczenia. Ani jednego rosz-
czenia dodatkowego nie uznano. Ale

moje perswazje blad∏y i nik∏y, zanim
dotar∏y do adresata. Topnia∏y bez Êladu
w blasku szeÊciu zer. 

– Dwa miliony – rozumiesz? Dwa
miliony. I ˝ebyÊ wiedzia∏a, jakie kapi-
talne argumenty podaje. Wszystko ma
r´ce i nogi. Zresztà brat by mi nie daro-
wa∏, gdybym odpuÊci∏. 

Rozumia∏am to i sama odpuÊci∏am
sobie dalsze argumentowanie. Nie wi-
dzia∏am rozmówcy, ale wiedzia∏am, ˝e
w jego oczach migoczà przelatujàce cy-
ferki. 

Budowa hipermarketu powoduje
cz´sto wiele emocji. Teraz mo˝e mniej
ni˝ przed laty. Ale jakieÊ osiem lat temu

sklep wielkopo-
wierzchniowy by∏

bardzo bulwer-
sujàcy. Gdy je-
den z nich mia∏
powstaç, zawià-

za∏ si´ wÊród miesz-
kaƒców sàsiedniego osiedla komitet

protestacyjny. Wtedy inwestor zaprosi∏
przedstawicieli komitetu i zapropono-
wa∏ w∏aÊcicielom posesji po kilkadzie-
siàt tysi´cy z∏otych z racji ewentualnych
ucià˝liwoÊci – w zamian za zaprzestanie
protestów. Wi´kszoÊç odszkodowania

przyj´∏a. Reszta wynaj´∏a prawnika.
Ten stwierdzi∏, ˝e kilkadziesiàt

tysi´cy to

Êmiesz-
na kwota,
˝e sklep ma
obowiàzek wykupiç
ca∏e nieruchomoÊci po podwy˝szonej
cenie (z racji szczególnych okoliczno-
Êci), a uzyskana suma b´dzie odpowia-
da∏a wartoÊci domów o dwukrotnie
wi´kszej powierzchni w spokojnej i zie-
lonej okolicy. 

Klienci pana prawnika wspó∏czujàc
naiwnym sàsiadom, którzy poszli
na ugod´ za∏o˝yli spraw´ sàdowà,
a w∏aÊciwie liczne sprawy. Wszystkie
trwajà od oÊmiu lat. W tym czasie sklep
powsta∏, a potem zosta∏ sprzedany zu-
pe∏nie innemu podmiotowi, który ani
nie poczuwa si´ do wyp∏aty jakichkol-
wiek odszkodowaƒ, ani nie ma motywa-
cji do ponownej ugody. Obiekt przecie˝

jest, dzia∏a, protesty nic mu nie prze-
szkadzajà. A protestujàcy – przeczàc sa-
mi sobie – nawet robià w nim zakupy.
W tle zaÊ odbywajà si´ kolejne rozprawy
o kilkumilionowe odszkodowania. 

Du˝a iloÊç zer dzia∏a oÊlepiajàco
tak˝e wtedy, gdy jest na minusie. 

W∏adze miasta po bezowocnych prze-
targach negocjowa∏y sprzeda˝ bardzo
du˝ej dzia∏ki przeznaczonej pod us∏ugi.
Ewentualny nabywca zachwycony loka-
lizacjà wynajà∏ du˝à, powa˝nà firm´
prawniczà do zbadania sprawy. Firma
by∏a kompetentna, rzetelna i pe∏na do-
brej woli. Przy∏o˝y∏a si´ do pracy. Jej
efekt przedstawi∏a w postaci kilkuset-
stronicowego opracowania. Zawiera∏o
ono analiz´ ka˝dego ewentualnego nie-
bezpieczeƒstwa inwestycji, rozpatrywa∏o
ka˝dy mo˝liwy niekorzystny zbieg oko-
licznoÊci, wszelkie potencjalne utrudnie-
nia i komplikacje. Wszystkie mo˝liwe
straty zsumowane
utworzy∏y kwot´
przekracza-
jàcà war-

toÊç gruntu.
Nabywca wy-

cofa∏ si´ co ry-
chlej z transakcji,

z czego ochoczo sko-
rzysta∏ inny inwestor.

Ów ostro˝ny niedo-
sz∏y nabywca po roku zja-

wi∏ si´, aby negocjowaç naby-
cie innej dzia∏ki. Z tymi samymi

doradcami. Tym razem w∏adze
miasta poprosi∏y go o chwil´ rozmo-

wy w cztery oczy. 
– Pana nast´pca wybudowa∏ ju˝

i uruchomi∏ swojà fabryczk´. Nic z∏ego
si´ nie sta∏o. Ja rozumiem, ˝e oni wtedy
wykonali niezwykle rzetelnà prac´, ale
czy pan jest pewien, ˝e dobrze na tym
wyszed∏?

Tym razem sprzeda˝ przebieg∏a bez
problemów i podpisano akt notarialny. 

Zanim ktokolwiek uzna, ze nie lubi´
prawników, dodam, ˝e wÊród najbli˝-
szych przyjació∏ i znajomych mam ich
czworo. Jeden jest wzi´tym t∏umaczem,
inny radcà prawnym znanym z proceso-
wego temperamentu i skutecznoÊci, kolej-
na moja przyjació∏ka jest dyrektorem
warszawskiego oddzia∏u powa˝nej insty-
tucji, a inna s´dzià rodzinnym. ˚adne
nie wywo∏a∏o nigdy wspomnianego oku-
listycznego zjawiska. Ceni´ ich i szanuj´. 
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Czerwcowe posiedzenie Krajowej Rady Polskiej
Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych odby∏o si´ w dniach 4–5 czerwca w centrum
szkoleniowym w Wawrze (dzielnica Warszawy).

Protokó∏ z poprzedniej Rady zosta∏ przyj´ty bez zmian.
By∏a to ostatnia rada przed lipcowymi wyborami nowych

w∏adz federacji. Temat wyborów przewija∏ si´ wi´c niemal
przez ca∏e obrady. Rada Krajowa przyj´∏a sprawozdanie Za-
rzàdu z realizacji uchwa∏ podj´tych na ostatnim posiedzeniu,
a nast´pnie wys∏ucha∏a sprawozdania prezydenta Krzysztofa
Urbaƒczyka z dzia∏aƒ Zarzàdu w trakcie kadencji 2009-2012. 

By∏y pochwa∏y, ale nie brakowa∏o te˝ uwag krytycznych.
Co dalej z AMRONem? Co z artyku∏em 157 u og n? Dlaczego
ciàgle brak bazy danych? Co z Komisjà Arbitra˝owà? Ma byç
adwokaturà, a nie prokuraturà! 

Mimo tych uwag Rada Krajowa zatwierdzi∏a sprawozda-
nie jednog∏oÊnie. 

Przewodniczàcy Kapitu∏y medalu AMICUS Henryk J´drze-
jewski przedstawi∏ kandydatury do medalu na rok 2012. Wp∏yn´-
∏y dwa wnioski o przyznanie medalu Henrykowi Hajdaszowi i Je-
rzemu Filipiakowi. Prezydent, ze wzgl´du na niezwyk∏à zacnoÊç
i zas∏ugi obu kandydatów, zasugerowa∏, aby nie g∏osowano tych
kandydatur po kolei, lecz jednoczeÊnie. Obecny na Radzie Krajo-
wej Jerzy Filipiak, gdy dowiedzia∏ si´, ˝e jego kontrkandydatem
do nagrody jest Henryk Hajdasz, poprosi∏ aby w ogóle nie g∏oso-
waç jego kandydatury. Krajowa Rada chwalàc jego postaw´ przy-
chyli∏a si´ do tej proÊby. Tak wi´c, na najbli˝szej konferencji rze-
czoznawców w Mi´dzyzdrojach medal otrzyma Henryk Hajdasz. 

Ci, nieliczni cz∏onkowie rady, którym nie dane by∏o po-
znaç Henryka Hajdasza, dowiedzieli si´, ˝e jest on jednym
z federacyjnych pionierów. By∏ organizatorem pierwszej kon-
ferencji krajowej, a tak˝e wieloletnim cz∏onkiem Paƒstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej. Jest cz∏owiekiem ˝yczliwym, uczyn-
nym, obiektywnym, a przede wszystkim wielkim przyjacie-
lem rzeczoznawców majàtkowych. 

Czy mecenas Âliwka ma uczestniczyç w obradach?
Sporà dyskusj´ wywo∏a∏a kwestia zgodnoÊci uchwa∏ RK

z obowiàzujàcym prawem, a tak˝e ze statutem Federacji.
Cz∏onkowie Rady Krajowej zastanawiali si´ jak uniknàç
uchwalania uchwa∏, które nie b´dà zgodne z prawem lub we-
wn´trznymi dokumentami Federacji. Na wczeÊniejszych ra-
dach pada∏y ju˝ wnioski, aby mecenas Âliwka uczestniczy∏
w obradach Rady Krajowej i móg∏ na bie˝àco stwierdzaç ich
zgodnoÊç z prawem. Poniewa˝ okaza∏o si´, ˝e taka mo˝liwoÊç
nie istnieje, zebrani wnioskowali, aby projekty uchwa∏ by∏y
przygotowywane przed posiedzeniami rady i wczeÊniej kon-
sultowane z mecenasem. Z sali pada∏y g∏osy, ˝e jest to niewy-

konalne. OczywiÊcie w pojedynczych wypadkach jest mo˝li-
we, ale najcz´Êciej uchwa∏y sà efektem dyskusji i powstajà
spontanicznie. Jedynym konkretem wynikajàcym z dyskusji
o konsultowaniu uchwa∏ z prawnikiem by∏ wniosek Rafa∏a
Moskwy, aby powsta∏a elektroniczna ewidencja podj´tych
uchwa∏. Da to mo˝liwoÊç unikni´cia uchwa∏ sprzecznych
z wczeÊniejszymi ustaleniami Rady Krajowej, a tak˝e mo˝li-
woÊç przeanalizowania ich pod kàtem zgodnoÊci z prawem. 

Joanna Grzesiak z Bydgoszczy wyrazi∏a wàtpliwoÊci co
do majàcych si´ odbyç wspólnie z ministerstwem warszta-
tów. Uzyska∏a zapewnienie prezydenta, ˝e warsztaty b´dà fe-
deracyjne. – Mamy Komisj´ szkoleƒ i ona b´dzie je organizo-
waç – podkreÊla∏ Krzysztof Urbaƒczyk. 

Rados∏aw Gaca, przewodniczàcy Komisji Standardów,
przedstawi∏ stan prac nad projektem KRS 4 „Wycena od-
szkodowaƒ i wynagrodzeƒ dla urzàdzeƒ przesy∏owych”. Pro-
jekt musia∏ byç zmieniony z powodu zmian w prawie. W pre-
zentowanym projekcie Komisja Standardów okreÊla regu∏y
post´powania rzeczoznawcy majàtkowego. W obecnym
kszta∏cie standardu odstàpiono od prezentacji szczegó∏owej
metodyki opartej o prezentowane wczeÊniej wzory, uznajàc,
˝e sà one jedynie uproszczonà prezentacjà podstawowych re-
gu∏, podobnie jak prezentowane w publikacjach wzory odno-
szàce si´ do uregulowanych w przepisach prawa podejÊç
i metod wyceny. Wzory nie znalaz∏y si´ w standardzie, b´dà
umieszczone w zeszycie metodycznym. 

Wed∏ug Rados∏awa Gacy w tym standardzie kluczowe jest,
co ma obejmowaç wynagrodzenie za s∏u˝ebnoÊç przesy∏u.

– Do pierwszej wersji standardu minister mia∏ uwagi, ale
zmieni∏y si´ realia – podkreÊla∏ przewodniczàcy komisji stan-
dardów. – Teraz pi∏ka jest po naszej stronie. 

Po jego wystàpieniu rozgorza∏a dyskusja. Czy projekt ma
szans´? Czy powstanie zeszyt metodyczny?. Czy powinna si´
pojawiç definicja, co to sà walory u˝ytkowe? 

– Wszelkie standardy, które kreowa∏y definicje zosta∏y
zbombardowane – t∏umaczy∏ Gaca. Prezydent uzna∏, ˝e mo-
˝e federacji uda si´ z tym projektem „wstrzeliç w luk´” 

Honorowe odznaki przyznane
Drugi dzieƒ rozpoczà∏ si´ od wystàpienia Andrzeja Bablo-

ka, przewodniczàcego Komisji Odznaczeƒ, który przedstawi∏
list´ osób, którym nadano srebrne i z∏ote odznaki Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. I tak z∏o-
te odznaki otrzymajà w tym roku 23 osoby, a z∏ote – dziewi´ç. 

Ze wzgl´du na brak wystarczajàcej liczby kandydatów
do Komisji Rewizyjnej konieczna by∏a zmiana kalendarza wy-

OBRADOWA¸A RADA KRAJOWA
Ewa Gronkiewicz
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borczego. Przed∏u˝ono termin zg∏aszania kandydatów (wed∏ug
kalendarza wyborczego minà∏ 22 czerwca) o dwa tygodnie. 

Je˝eli chodzi o kandydatury do Zarzàdu okaza∏o si´, ˝e
do 22 czerwca wp∏yn´∏a jedna kandydatura na prezydenta
– Krzysztofa Bratkowskiego. Natomiast na wiceprezydenta
kandydujà: Krzysztof Gabrel, Robert Dobrzyƒski i pe∏niàcy
t´ funkcj´ w mijajàcej kadencji, Janusz Jasiƒski. 

Wizja prezydentury Krzysztofa Bratkowskiego 
Krzysztof Bratkowski nie by∏ zachwycony faktem, ˝e

brak mu kontrkandydata Przedstawiajàc swój program pod-
kreÊla∏, ˝e zamierza przede wszystkim kierowaç si´ pragma-
tyzmem. Jego dewizà b´dzie: „Pomagaç, a je˝eli si´ nie da, to
przynajmniej nie szkodziç”. 

– JesteÊmy na zakr´cie zawodu, jak du˝y on b´dzie – nie
od nas to zale˝y. Zmienia si´ rynek nieruchomoÊci, zmienia
si´ rynek wycen. 

Wiele do ˝yczenia pozostawiajà nasze kontakty z admini-
stracjà paƒstwowà. W latach 90- tych, na poczàtku dzia∏aƒ
Federacji, w kontaktach by∏a sympatia, potem niech´ç, teraz
mamy etap zakopywania rowów. Nie chc´ iÊç na wojn´ z mi-
nisterstwem – podkreÊla∏ kandydat na prezydenta Krzysztof
Bratkowski.

Nie b´d´ si´ k∏ania∏ w pas, ani wymachiwa∏ szabelkà
Najwi´cej mo˝na zyskaç poprzez nieformalne spotkania,

nale˝y ministerstwu uÊwiadamiaç jakie b´dà skutki aktów
prawnych.

Wed∏ug Bratkowskiego efektywnoÊç Rady Krajowej i Za-
rzàdu pozostawia wiele do ˝yczenia. Nale˝y usprawniç dzia-
∏ania organizacyjne, lepiej przygotowywaç posiedzenia Rady
Krajowej – przerzuciç dyskusje nad uchwa∏ami na czas
przed radà. Nale˝y te˝ przeprowadziç analiz´, czy Rada mu-
si si´ spotykaç cztery razy do roku? Z jednego terminu mo˝-
na zrezygnowaç. A korzystaç z pracy zespo∏ów i pe∏nomocni-
ków. Dwa projekty standardów powsta∏y w∏aÊnie dlatego, ˝e
powo∏ano specjalne zespo∏y projektowe. 

Kandydat na prezydenta chcia∏by stworzyç klimat do
dyskusji rzeczoznawców o powa˝nych sprawach. Raz na rok
powinien obywaç si´ kongres rzeczoznawców.

Regulacji wymagajà tez bie˝àce sprawy: arbitra˝, komisja
odpowiedzialnoÊci zawodowej i paragraf 157 ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami. 

Orzecznictwo nie jest spójne. Uporzàdkowania wymaga
sprawa standardów. 

– Zgadzam si´ ze stwierdzeniem, ˝e bez standardów nie ma
zawodu – mówi∏ – ale gdy sà one zbyt szczegó∏owe to te˝ nie jest
dobrze. Ja jako ekspert nie oczekuj´ instrukcji obs∏ugi. 

W kwestii promocji Federacji Krzysztof Bratkowski pla-
nuje dalej wspó∏prac´ z firmà public relations. Uwa˝a, ˝e do-
bry by∏by PR wyprzedzajàcy, ale na razie nas na niego nie
staç. Przysz∏y prezydent chcia∏by dofinansowywaç poszcze-
gólne inicjatywy lokalnych stowarzyszeƒ np. powstawanie
punktów informacyjnych. 

Zapowiedzia∏, te˝ ze przyjrzy si´ dzia∏alnoÊci kwartalnika
„Rzeczoznawca Majàtkowy” i polityce wydawniczej Federacji. 

Na pewno PFSRM powinna zadbaç o wi´kszy przep∏yw
informacji. 

Nast´pnie kandydat odpowiada∏ na pytania z sali. Mówi∏
˝e nale˝y ujednoliciç nazwy standardów i ˝e sam nie ma po-
mys∏u jak zach´caç rzeczoznawców do REV-a.

Zastanawia∏ si´, czy dobrym pomys∏em nie by∏oby scedo-
wanie na Zarzàd Federacji cz´Êci uprawnieƒ Rady. I opowia-
da si´ za powo∏ywaniem pe∏nomocników do realizacji kon-
kretnych zadaƒ. 

A na zarzut, ˝e jakoÊ nie zaraza optymizmem Bratkowski
odpowiedzia∏, ˝e jedynym sposobem na optymizm
w PFSRM jest przewidywanie zagro˝eƒ. 

W kuluarach du˝o si´ mówi∏o, ˝e obecny Prezydent
PFSRM Krzysztof Urbaƒczyk nie dosta∏ rekomendacji swoje-
go rodzimego stowarzyszenia do kandydowania. Cz´Êç cz∏on-
ków Rady Krajowej wyra˝a∏a w zwiàzku z tym ubolewanie,
a cz´Êç brak rekomendacji uzna∏a wr´cz za zwyk∏à z∏oÊliwoÊç. 

Drugiego lipca w siedzibie PFSRM odby∏a si´ Ra-
da Krajowa, podczas której wybierano nowe w∏adze
Federacji.

Przyj´to protokó∏ z ostatniej Rady, wybrano komisj´
uchwa∏ i wniosków, a tak˝e komisj´ skrutacyjnà. 

Uczestnicy posiedzenia Rady Krajowej wys∏uchali wystàpie-
nia przewodniczàcego Komisji Rewizyjnej. Marian Witczak chwa-
li∏ dobrà sytuacj´ finansowà Federacji. Wed∏ug niego szczególne
uznanie nale˝y si´ za organizowanie szkoleƒ oraz dzia∏alnoÊç wy-
dawniczà – i za to oceni∏ biuro i zarzàd. Po raz kolejny Marian
Witczak mówi∏ te˝ o niepokojàcym zjawisku wybierania na funk-
cje w Federacji „z ∏apanki”. O licznych dymisjach i wakatach
na funkcjach przewodniczàcych komisji, a szczególnie statutowej. 

Podsumowujàc swoje wystàpienie zaapelowa∏ o udziele-
nie absolutorium odchodzàcemu Zarzàdowi. Cz∏onkowie
Krajowej Rady uczynili to jednog∏oÊnie.

Prezydent Krzysztof Urbaƒczyk podzi´kowa∏ za zaufanie
okazane Zarzàdowi. Jako ust´pujàcy prezydent podzi´kowa∏
tak˝e za wieloletnià, wspólnà prac´. 

„Ponad 10 lat mia∏em okazj´ wspó∏pracowaç z Paƒstwem
w Zarzàdzie Federacji. I jeÊli coÊ z∏ego zrobi∏em, to tyl-
ko z niedoskona∏oÊci. ˚ycz´ Paƒstwu wszystkiego dobre-
go” – mówi∏.

Odpowiadajàc mu Andrzej Zarychta stwierdzi∏, ˝e Zarzà-
dowi nale˝y si´ szczególna pochwa∏a za trudnà wspó∏prac´
z nim w∏aÊnie. – Krzysztofie, ˝ycz´ wytrwa∏oÊci i obyÊmy si´
spotkali w tym samym miejscu – powiedzia∏.

Znajàc zami∏owanie Prezydenta do motoryzacji cz∏onkowie
Rady Krajowej wr´czyli mu model motocykla. Pozostali wice-
prezydenci otrzymali kwiaty. Zapanowa∏o ogólne wzruszenie.

Nast´pnie o prowadzenie cz´Êci wyborczej poproszono
profesora Andrzeja Hopfera. 
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Magdalena J´drzejewska: Nasza redakcja sk∏ada
serdeczne gratulacje z powodu wyboru na stanowisko
prezydenta Federacji na trzyletnià kadencj´ 2012–2015.

Krzysztof Bratkowski: Dzi´kuj´ za ˝yczenia.

M.J.: Jak zwykle po wyborach,
pytamy nowego prezydenta o prio-
rytety jego dzia∏aƒ. Ale najpierw
spytamy o sk∏ad zarzàdu i poprosi-
my o krótkà charakterystyk´ wice-
prezydentów stanowiàcych Zarzàd
naszej Federacji.

K.B.: Kolega Janusz Jasiƒski z Pol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców
Majàtkowych, w poprzedniej kadencji
by∏ wiceprezydentem, jest pracowni-
kiem naukowym na uniwersytecie
w Olsztynie, ma stopieƒ naukowy dok-
tora. Dwóch nowych kolegów wicepre-
zydentów to Robert Dobrzyƒski z Po-
znania i Krzysztof Gabrel z Bia∏egosto-
ku. Obaj reprezentujà troch´ m∏odszà
generacj´ rzeczoznawców majàtkowych. Zale˝a∏o mi na tym,
by zechcieli kandydowaç do nowego zarzàdu z dwóch powo-
dów. Robert Dobrzyƒski reprezentuje stowarzyszenie bardzo
pr´˝ne i aktywne w czasie obrad Rady Krajowej. Chcia∏em t´
aktywnoÊç wykorzystaç tak˝e do dzia∏ania z pozycji zarzàdu,

a nie tylko Rady Krajowej. Krzysztof Gabrel jest z wykszta∏-
cenia prawnikiem, a zwróci∏ mojà uwag´ tym, ˝e jego stowa-
rzyszenie z Bia∏egostoku przysy∏a∏o do Federacji zawsze bar-
dzo dobre opinie prawne (np. zwiàzane ze standardami).

Zwykle ich poglàdy by∏y zbie˝ne z mo-
imi, co tak˝e zwróci∏o mojà uwag´). 

Jednym s∏owem: w nowym zarzà-
dzie sà dwie osoby z jego poprzedniego
sk∏adu, czyli ja i kolega Janusz Jasiƒski,
co zapewni ciàg∏oÊç dzia∏ania i dwóch
kolegów, którzy „wchodzà do gry”.

M.J.: Czy wiadomo ju˝ jak po-
dzielicie si´ kompetencjami w Za-
rzàdzie?

K.B.: to na razie jedynie przymiar-
ki. Janusz Jasiƒski zajmie si´ szkolenia-
mi i wydawnictwami, Krzysztof Gabrel
kwestiami zwiàzanymi z szeroko rozu-
mianà legislacjà, natomiast Robert Do-
brzyƒski – finansami.

M.J.: Nast´pne pytanie dotyczy planów dzia∏ania
pana prezydenta.

K.B.: Przede wszystkim d∏ugofalowo zale˝y mi na popra-
wie relacji z naszym ministerstwem oraz na zmianie na lep-
sze relacji z naszym organem nadzoru czyli prezydent War-

POMAGAå, A JE˚ELI SI¢ NIE DA, 
TO PRZYNAJMNIEJ NIE SZKODZIå
Rozmowa z Krzysztofem Bratkowskim,  nowym prezydentem PFSRM 

Wybory na prezydenta nie wzbudzi∏y emocji. Kandydat
by∏ jeden. I dobrze wszystkim znany. W mijajàcej kaden-
cji pe∏ni∏ funkcj´ wiceprezydenta. Jego program nie budzi∏
kontrowersji. Na czerwcowej Radzie Krajowej bardzo wyraê-
nie powiedzia∏, jakie ma plany. Co
wi´cej, stara∏ si´ patrzeç na przysz∏y
zarzàd ca∏oÊciowo. Odby∏ rozmowy
z wszystkimi kandydatami na wice-
prezydentów. W ich efekcie uzna∏, ˝e
ze wszystkimi mo˝e, a wr´cz chcia∏by
wspó∏pracowaç. PodkreÊla∏, ˝e b´dà
reprezentowaç wspólnà lini´. W g∏o-
sowaniu Krzysztof Bratkowski otrzyma∏ 55 g∏osów na 80 mo˝-
liwych. Nowy Prezydent zaraz po swoim wyborze poprosi∏
o poparcie dla wszystkich trzech kandydatów na wiceszefów. 

– Janusz Jasiƒski ma doÊwiadczenie, jest cz∏owiekiem
pracowitym i odpowiedzialnym. 

Krzysztof Gabrel jest prawnikiem, popieram jego poglà-
dy. A Robert Dobrzyƒski znany jest z kontrowersyjnych wy-

powiedzi, ale jego stowarzyszenie
jest niezwykle aktywne – przekony-
wa∏ nowy prezydent. 

I przekona∏. Wybory wiceprezy-
dentów, podobnie jak wybory
na prezydenta, przebieg∏y niezwy-
kle spokojnie. Tak samo wybory
Komisji Rewizyjnej. Kandydaci

przyj´li wybór godnie. Nie zabrak∏o wspólnych zdj´ç (patrz
fotoreporta˝ na 2 stronie ok∏adki).

˚yczymy nowo wybranym w∏adzom wielu sukcesów. 

Wyniki wyborów
● Krzysztof Bratkowski 55 g∏osów (68 %)
● Janusz Jasiƒski 74 g∏osy (89 %)
● Krzysztof Gabrel 64 g∏osy (77%)
● Robert Dobrzyƒski 53 g∏osy (63 %)
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szawy Hannà Gronkiewicz-Walc. Kwestia deregulacji – nie
wiemy czy nas to b´dzie dotyczy∏o. Nie ma jednoznacznych
sygna∏ów w tej sprawie. Gdyby w jakimÊ, nawet ma∏ym stop-
niu deregulacja dotkn´∏a nasz zawód, na pewno wiàza∏oby
si´ to z przej´ciem od resortu cz´Êci obowiàzków dotyczàcych
nadawania uprawnieƒ zawodowych.

M.J.: Czy sà tak˝e takie sprawy, które wymagajà
szybkich dzia∏aƒ ze strony Zarzàdu?

K.B.: Tak. Pierwsza z nich to ustawa o korytarzach prze-
sy∏owych, przygotowywana przez ministerstwo gospodarki.
Wprowadzana ona nowy – a tak naprawd´ powraca do stanu
sprzed 90 roku – sposób traktowania praw do nieruchomoÊci.
Kolejny projekt tej „spec ustawy” nie uwzgl´dni∏ naszych
uwag. Ministerstwo zdecydowanie preferuje inwestorów,
w ostatniej wersji kosztem samorzàdów. Nak∏adajàc na nie
obowiàzki, pozbawia ich te˝ pewnych przywilejów.

M.J.: A jak b´dzie pracowa∏a Rada Krajowa i licz-
ne komisje federacyjne?

K.B.: Poniewa˝ pierwsze spotkanie zarzàdu zaplanowa-
no na poniedzia∏ek (a wywiad przeprowadzaliÊmy w czwar-
tek – przyp. M.J.), mog´ przedstawiç propozycje, z którymi
zapozna∏em cz∏onków RK przed wyborami. Chcia∏bym
znacznie rozbudowaç dzia∏ania zespo∏ów problemowych kie-
rowanych przez pe∏nomocników zarzàdu. Z doÊwiadczeƒ po-
przedniej kadencji, np. dotyczàcych pracy komisji standar-
dów – z trzech ciekawych opracowaƒ, które powsta∏y (nota
dotyczàca wyceny przedsi´biorstw, standard liniowy i ten
standard ogólny) dwa by∏y efektem prac zespo∏ów problemo-

wych powo∏anych do ich przygotowania, a na poziomie komi-
sji standardów odby∏y si´ tylko konsultacje.

Komisja standardów, szkoleƒ czy odznaczeƒ dzia∏a∏y
normalnie, ale to komisja statutowa czy prawna nie dostar-
czy∏y zarzàdowi ˝adnego wsparcia merytorycznego, o które
prosi∏. Dlatego uwa˝am, ˝e ma sens powo∏ywanie zespo∏ów
problemowych do rozwiàzywania zadaƒ i przygotowywania
projektów, o które poprosi zarzàd.

M.J.: Nast´pna kwestia dotyczy koncepcji pracy
nad standardami zawodowymi.

K.B.: Jest to sprawa skomplikowana, gdy˝ ró˝ne Êrodo-
wiska prezentujà bardzo rozbie˝ne opcje dotyczàce standar-
dów. Niektórzy uwa˝ajà, ˝e nie powinno si´ uzgadniaç ˝ad-
nych standardów, ale sà i tacy, którzy chcieliby uzgadniaç
wszystko.

Sàdz´, ˝e powinniÊmy uporzàdkowaç nasze standardy,
gdy˝ funkcjonujà teraz normy zawodowe o ró˝nych statusie
formalno-prawnym: sà noty interpretacyjne, ale i standardy
wchodzàce w sk∏ad systemu Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny, który nie uzyska∏ akceptacji ministerstwa (i zapew-
ne ich nie uzyskajà), ale przez cz´Êç Êrodowiska sà traktowa-
ne jako normy zawodowe. Rozwiàzanie tego problemu wy-
maga d∏ugotrwa∏ej i energicznej pracy – zarówno uporzàdko-
wania nazewnictwa jak i opracowanie standardów, które
b´dziemy si´ starali uzgodniç z ministerstwem.

M.J.: Dzi´kujàc za rozmow´, ˝yczymy Panu i ca∏e-
mu Zarzàdowi realizacji waszych zamierzeƒ i jeszcze
raz gratulujemy wyboru.

Robert Dobrzyƒski: Wiceprze-
wodniczàcy Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych Wojewódz-
twa Wielkopolskiego. Absolwent
Akademii Ekonomicznej w Pozna-
niu w zakresie zarzàdzania mia-
stem oraz ekonomiki i organizacji
budownictwa i inwestycji. Wielolet-
ni pracownik lub wspó∏pracownik

takich banków jak: BGK S. A., GBW S. A., PKO S.A. Wy-
konuje wyceny nieruchomoÊci g∏ównie na zlecenie banków
oraz osób fizycznych. Znaczna cz´Êç z tych opracowaƒ do-
tyczy∏a nieruchomoÊci komercyjnych, w tym nieruchomo-
Êci o przeznaczeniu handlowym, magazynowym oraz hote-
li i oÊrodków wypoczynkowych. Ponadto wykonuje wyceny
przedsi´biorstw jako ekonomicznie zorganizowanych ca∏o-
Êci oraz pozabilansowych wartoÊci niematerialnych
i prawnych. Wyk∏adowca Wy˝szej Szko∏y Umiej´tnoÊci

Spo∏ecznych w zakresie finansów i zachowaƒ organizacyj-
nych. Cz∏onek komisji Statutowej Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych Województwa Wielkopolskiego.

Krzysztof Gabrel: Rzeczoznawca
majàtkowy, prawnik, poÊrednik
w obrocie nieruchomoÊciami.
Od 1994 roku zwiàzany z obs∏ugà
rynku nieruchomoÊci. Wspólnik
spó∏ki „EXPODOR” w Bia∏ymstoku
zajmujàcej si´ wycenà nieruchomo-
Êci, poÊrednictwem w obrocie nieru-
chomoÊciami oraz doradztwem

w zakresie rynku nieruchomoÊci. Autor kilkunastu publika-
cji dotyczàcych wyceny nieruchomoÊci. Cz∏onek Pó∏nocno-
Wschodniego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych
w Bia∏ymstoku, Podlaskiego Stowarzyszenia Rynku Nieru-
chomoÊci oraz Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majàtkowego.

NOWI WICEPREZYDENCI
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„Wycena nieruchomoÊci” 
Miros∏aw ˚ak
Wydawnictwo C. H. Beck, 2012

Ksià˝ka adresowana jest zarówno
do praktykujàcych rzeczoznawców majàt-
kowych, jak i do wzrastajàcej iloÊci adeptów
tej sztuki. Opracowanie zosta∏o podzielone

na trzy cz´Êci. Pierwsza cz´Êç dotyczy nieruchomoÊci jako tworu
geometrycznego, prawnego oraz ekonomicznego ze szczególnym
dzia∏em matematyki stosowanej, matematyki na us∏ugach wyce-
ny nieruchomoÊci. W drugiej cz´Êci zosta∏y przedstawione podej-
Êcia, metody i techniki wycen wraz z przyk∏adowymi operatami
szacunkowymi. CzeÊç trzecia zosta∏a poÊwi´cona problematyce
wyceny podejÊciem kosztowym oraz podejÊciem mieszanym wraz
z ustaleniem zu˝ycia technicznego obiektów budowlanych.

Zawód rzeczoznawcy majàtkowego przyciàga osoby, które le-
gitymujàc si´ dyplomem ukoƒczenia studiów magisterskich
na dowolnym kierunku, muszà jednak posiadaç znaczàcà wiedz´
w dziedzinie prawa, ekonomii, porzàdku geometrycznego prze-
strzeni, finansów, a nade wszystko matematyki stosowanej; pro-
cedura wyceny ka˝dej nieruchomoÊci bezwzgl´dnie nosi wszelkie
znamiona pomiaru. Jest to domena matematyki, szczególnego
dzia∏u matematyki stosowanej, matematyki na us∏ugach wyceny
nieruchomoÊci. Ksià˝ka problematyk´ t´ przedstawia obszernie.

„S∏u˝ebnoÊç przesy∏u w praktyce”
Bartosz Rakoczy
Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2012, wydanie II

W ksià˝ce wyjaÊniono wiele istotnych
kwestii zwiàzanych z prawami i obowiàz-
kami przedsi´biorcy przesy∏owego oraz

w∏aÊciciela nieruchomoÊci obcià˝onej, z trybem powstania,
zmiany i ustania s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, jej celów i funkcji, a tak-
˝e wiele zagadnieƒ procesowych.

W drugim wydaniu publikacj´ uzupe∏niono o zagadnienia do-
tyczàce m.in. zasiedzenia s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, op∏at sàdowych
czy posiadania, uwzgl´dniajàc nowe orzecznictwo Sàdu Najwy˝-
szego oraz poglàdy doktryny. Autor pokrótce omawia te˝ projekto-
wane zmiany Kodeksu cywilnego w zakresie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u.

Publikacja jest adresowana do przedsi´biorców przesy∏o-
wych, w∏aÊcicieli nieruchomoÊci, s´dziów, radców prawnych, ad-
wokatów oraz notariuszy, a tak˝e osób zajmujàcych si´ prawem
cywilnym i obrotem nieruchomoÊciami. Ma ona za zadanie u∏a-
twiç ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u oraz rozstrzygni´cie
ewentualnych sporów cywilnych.

„System, zasady i procedury 
wyceny nieruchomoÊci” 
Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer
Wydawnictwo PFSRM
Warszawa 2012, wydanie IV

Poza omówieniem sposobów okreÊla-
nia wartoÊci nieruchomoÊci, treÊci operatu

szacunkowego, tematu etyki i odpowiedzialnoÊci zawodowej
oraz przedstawienia systematyki obowiàzujàcych standardów
zawodowych. Opracowanie zawiera dwa najwa˝niejsze rozdzia-
∏y: podzia∏ celów szacowania na grupy oraz uregulowania doty-
czàce procedury okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci z powo∏a-
niem si´ na odpowiednie przepisy.

Ksià˝ka bardzo pomocna i wr´cz niezb´dna w codziennej
pracy ka˝dego rzeczoznawcy majàtkowego.

„Przyk∏ady wycen nieruchomoÊci” 
Mieczys∏aw Cyran, Barbara Cuglewska,
Jan Kraczkowski, Dominika Kubalska-
-Bia∏ek, Agnieszka Michalak, Waldemar
Mikler, Marek Safianik, Wojciech 
Wolcendorf
Wydawnictwo Instytut Doradztwa Majàtkowego
Warszawa 2012, wydanie VII

Jest to siódme wydanie ksià˝ki pt. „Przyk∏ady wycen nie-
ruchomoÊci”. Niniejsza publikacja stanowi materia∏ pomocni-
czy dla osób ubiegajàcych si´ o uzyskanie uprawnieƒ zawodo-
wych z zakresu wyceny nieruchomoÊci, jak równie˝ dla rze-
czoznawców majàtkowych zamierzajàcych, bàdê te˝
prowadzàcych ju˝ praktyki zawodowe, jako materia∏y szkole-
niowe. W opracowaniu znajdujà si´ 33 przyk∏adowe operaty
szacunkowe.

„Praktyki zawodowe kandydatów
na rzeczoznawców majàtkowych” 
Krystyna Cymerman
Wydawnictwo Educaterra
Olsztyn 2012

Jednym z etapów uzyskania upraw-
nieƒ zawodowych rzeczoznawcy majàtkowego jest praktyka za-
wodowa. Wed∏ug aktualnych uregulowaƒ prawnych okres trwa-

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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W dniach 7 i 8 czerwca odby∏y si´ na kortach MOSiR
w Olecku XVIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàt-
kowych w Tenisie Ziemnym o Puchar Prezydenta Polskiej
Federacji Stowarzyszeƒ Majàtkowych. Organizatorem Mi-
strzostw by∏ Oddzia∏ Olsztyƒski Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Wyceny Nieru-
chomoÊci. Mistrzostwa po∏àczone
by∏y z Jubileuszem XX-lecia
PSRWN. Patronat honorowy Mi-
strzostw objà∏ Burmistrz Miasta
Olecko, który ufundowa∏ puchary
za wszystkie drugie miejsca.

W tym roku termin Mi-
strzostw by∏ niezbyt korzystny,
bowiem nie doÊç ˝e tradycyjnie
rozgrywany by∏ w Bo˝e Cia∏o
– czwartek, to równie˝ w piàtek,
który by∏ dniem rozpocz´cia
EURO – meczu Polska–Grecja.
W zwiàzku z powy˝szym wymaga∏
bardzo sprawnego przeprowadze-
nia, co nale˝y przyznaç w pe∏ni si´
uda∏o. Przy tym uczestnikom Mi-
strzostw dopisa∏y tak˝e znakomi-
te warunki pogodowe. Równie˝
miejsce turnieju wraz z udost´p-
nieniem zespo∏u 7 kortów Miej-
skiego OÊrodka Sportu i Rekreacji
w Olecku w po∏àczeniu z bardzo
dobrà zlokalizowanà w bezpoÊred-
nim sàsiedztwie kortów bazà ho-
telowà (Hotel & Spa COLOSSEUM z basenem) oraz otocze-
niem rekreacyjnym zosta∏o uznane przez uczestników Mi-
strzostw za jedno z najlepszych z dotychczasowych.

W piàtek po og∏oszeniu wyników i rozdaniu pucharów i na-
gród rzeczowych (w tym laptop, tablety, pami´ç zewn´trzna)

oraz uroczystym zakoƒczeniu Mistrzostw, uczestnicy w trakcie
uroczystej kolacji wspólnie oglàdali na ekranie du˝ego monito-
ra rozpocz´cie EURO oraz goràco kibicowali naszej dru˝ynie.

Nast´pnego dnia – w sobot´, dla ch´tnych 24 osób zosta∏a
zorganizowana ca∏odniowa wycieczka na Litw´ na trasie Troki

– Wilno. Jej uczestnicy mieli mo˝li-
woÊç zapoznania si´ z zabytkami
Trok i Wilna oraz kuchnià litewskà.
Przez ca∏y czas wycieczki obok s∏o-
necznej pogody, wszystkim dopisy-
wa∏y znakomite humory. Póênym
wieczorem nastàpi∏ powrót na noc-
leg do Olecka, gdzie po Êniadaniu
uczestnicy rozjechali si´ do domów.

Ustalono ˝e w przysz∏ym
roku organizatorem XIX Mi-
strzostw Polski Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Tenisie
Ziemnym b´dzie Mazowieckie
Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych, natomiast
Jubileuszowych XX – PSRWN
w Olsztynie (tj. miejsce w któ-
rym si´ rozpocz´∏y).

Goràco zach´camy do udzia∏u
w przysz∏ych i nast´pnych Mi-
strzostwach wszystkich spragnio-
nych dobrej zabawy i sportowej
rywalizacji.

Nagrod´ fair play (torb´ teni-
sowà ufundowana przez wielo-

krotnego uczestnika Mistrzostw Janka Szyczygielskiego)
otrzyma∏ Tomasz Serafin. Za najsympatyczniejszego za-
wodnika zosta∏ uznany Krzysztof Babski, który otrzyma∏
nagrod´ ufundowanà przez Mi∏k´ Pietrzak (pi∏ka no˝na EU-
RO 2012). Puchar Seniora otrzyma∏ Stanis∏aw Sfora.

XVIII MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 
W TENISIE ZIEMNYM O PUCHAR PREZYDENTA POLSKIEJ FEDERACJI

STOWARZYSZE¡ MAJÑTKOWYCH „OLECKO 2012 R.”

Janusz Jasiƒski

WYNIKI
Turniej g∏ówny – gra pojedyncza
1. Piotr Jasiƒski
2. Waldemar Ochocki
3. Rados∏aw W´grzyn
4. Tomasz Serafin

Turniej g∏ówny – gra pojedyncza, powy˝ej 55 lat
1. Bogdan Szczepaƒski
2. Ryszard Borek
3. Józef Rolewicz
4. Wojciech Frankowski

Turniej pocieszenia – gra pojedyncza
1. Janusz Truskowski
2. Hubert Szczepaƒski
3. Ryszard Dyrda
4. Jerzy Bogacz

Turniej g∏ówny – gra podwójna
1. Ryszard Borek, Waldemar Ochocki
2. Piotr Jasiƒski, Janusz Truskowski
3. Bogdan Szczepaƒski, Ryszard Dyrda
4. Andrzej Kopczyƒski, Tomasz Serafin

nia praktyki zawodowej nie mo˝e byç krótszy ni˝ 12 miesi´cy.
Nale˝a∏oby podkreÊliç, i˝ kandydat przygotowujàcy si´ do wyko-
nywania zawodu rzeczoznawcy majàtkowego winien postawiç
sobie za zadanie rozpocz´cie i ukoƒczenie praktyki zawodowej
w zaplanowanym czasie. 

Podczas odbywania praktyki utrwala si´ wiedz´ teoretycznà

i nabywa umiej´tnoÊci praktyczne, które sà niezb´dne do zdania
egzaminu paƒstwowego, a póêniej do wykonywania zawodu.
Omawiana ksià˝ka nie tylko opisuje przebieg praktyki, ale tak-
˝e zawiera wyciàgi z obowiàzujàcych przepisów prawnych doty-
czàcych praktyki.
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KWIECIE¡

☞ Posiedzenie Zarzàdu Federacji
25 kwietnia Zarzàd PFSRM zdecydowa∏ o udziale w mi´-

dzynarodowej konferencji organizowanej przez TEGoVA i Fe-
deracj´ w Krakowie wszystkich cz∏onków Zarzàdu oraz cz∏on-
ków Komisji Rewizyjnej. Podjà∏ te˝ uchwa∏´ o uldze w p∏atno-
Êci za udzia∏ w konferencji dla posiadaczy certyfikatu REV. 

Postanowiono dofinansowaç spotkanie jubileuszowe
pierwszej Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, która obcho-
dzi w tym roku XX-lecie, a tak˝e zdecydowano o wsparciu fi-
nansowym Mistrzostw Rzeczoznawców Majàtkowych w Te-
nisie Ziemnym, organizowanych w czerwcu br. w Olecku.

☞ Walne Zgromadzenie ¸SRM
25 kwietnia odby∏o si´ Walne Zgromadzenie Cz∏onków

¸ódzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych.
Zebranie mia∏o charakter sprawozdawczo-wyborczy, a prze-
wodniczy∏a mu Zdzis∏awa Ledzion-Trojanowska. W wyniku
decyzji Walnego Zgromadzenia dotychczasowy Zarzàd ¸SRM
uzyska∏ absolutorium zarówno za ostatni okres sprawozdaw-
czy jak i za kadencj´ 2009–2012 r.

W drugiej cz´Êci spotkania dokonano wyboru nowych
w∏adz Stowarzyszenia. Prezesem ¸SRM zosta∏ wybra-
ny ponownie Andrzej Zarychta. W sk∏ad zarzàdu wy-
brani zostali ponadto: Tomasz CieÊlak, Jacek Dukat, El˝-
bieta Krepska, Adam Krzemiƒski-Freda, Bogumi∏a Sikor-
ska, Katarzyna Wróblewska. Przewodniczàcà Komisji
Rewizyjnej zosta∏a wybrana Urszula Królikowska.
W sk∏ad Komisji zostali wybrani: Teresa Bersiƒska, Stani-
s∏aw Keller, Alicja Sacharz.

W maju odby∏o si´ pierwsze posiedzenie nowego Zarzàdu
¸SRM, na którym Zarzàd ukonstytuowa∏ si´ w sposób nast´-
pujàcy: Prezes – Andrzej Zarychta, wiceprezesi: Tomasz Cie-
Êlak i Katarzyna Wróblewska; skarbnik Bogumi∏a Sikorska,
sekretarz El˝bieta Krepska, cz∏onkowie: Adam Krzemiƒski-
-Freda i Jacek Dukat.

MAJ

☞ Mi´dzynarodowa konferencja TEGoVa i PFSRM
dotyczàca EVS

11 maja w Krakowie odby∏a si´ jednodniowa konferencja
dotyczàca Europejskich Standardów Wyceny (EVS). Wzi´∏o
w niej udzia∏ 60 rzeczoznawców z Polski oraz 66 z kil-
kunastu krajów europejskich, a tak˝e z USA, Kanady
i Puerto Rico. Organizatorem konferencji by∏a Polska Fede-
racja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych oraz Eu-
ropejska Grupa Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
(TEGoVA). Relacja z konferencji na stronie 78.

☞ Spotkanie z Ministrem SprawiedliwoÊci
14 maja przedstawiciele 9 federacji nieruchomoÊciowych

spotkali si´ z Ministrem SprawiedliwoÊci Jaros∏awem Gawi-
nem. Podczas spotkania przedstawiciele zawodów rynku nie-
ruchomoÊci zaprezentowali merytoryczne argumenty za
utrzymaniem wymogów edukacyjnych dla osób zajmujàcych
si´ us∏ugami na rynku nieruchomoÊci. Zwracano przede
wszystkim uwag´ na kwesti´ bezpieczeƒstwa konsumentów
na rynku nieruchomoÊci w transakcjach dotyczàcych dorob-
ku ich ˝ycia. Relacja ze spotkania na stronie 73.

☞ Spotkanie przedstawicieli 9 federacji w ¸odzi
15 maja odby∏o si´ kolejne spotkanie przedstawicieli

9 federacji zawodów nieruchomoÊciowych. Przedstawicielem
PFSRM by∏a Zdzis∏awa Ledzion-Trojanowska.

Celem spotkanie by∏o sformu∏owanie komunikatu o spo-
tkaniu w Ministerstwie SprawiedliwoÊci z Ministrem Gowi-
nem w dniu 14 maja, wypracowanie wspólnego stanowiska
co do zakresu akceptowanych przez zebranych ewentual-
nych zmian w ustawie u o gospodarce nieruchomoÊciami do-
tyczàcych regulacji zawodu poÊrednika i zarzàdcy oraz usta-
lenie strategii dzia∏aƒ na rzecz obrony Êrodowiska przed pla-
nowanà deregulacjà.

Komunikat ze spotkania z Ministrem z 14 maja i notatka
ze spotkania 15 maja i na stronie 72.

☞ Posiedzenie Zarzàdu Federacji
16 maja po raz kolejny odby∏o si´ posiedzenie Zarzàdu

PFSRM. Zarzàd podjà∏ temat deregulacji zawodów rynku
nieruchomoÊci, w kontekÊcie spotkania 14 maja br. z Mini-
strem Jaros∏awem Gowinem i przedstawicielami dziewi´ciu
federacji rynku nieruchomoÊci. Podczas spotkania zosta∏y
zaprezentowane merytoryczne argumenty za utrzymaniem
m.in. wymogów edukacyjnych dla osób dzia∏ajàcych na ryn-
ku nieruchomoÊci i wiele innych dajàcych bezpieczeƒstwo

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

IX Inspektorat PZU
ul. Targowa 4
03-731 Warszawa

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

Obowiàzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majàtkowych
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konsumentów. Przedstawicielem PFSRM na powy˝szym
spotkaniu by∏ wiceprezydent Janusz Jasiƒski.

Cz∏onkowie Zarzàdu wys∏uchali relacji Prezydenta Fede-
racji o konferencji EVS, wspó∏organizowanej przez Federacj´
wraz z TEGoVA.

☞ Zlot cz∏onków pierwszej Paƒstwowej Komisji Kwa-
lifikacyjnej

18 i 19 maja w Cz´stochowie (w Hotelu Patria u podnó-
˝a Jasnej Góry) z inicjatywy Wac∏awa Baranowskiego, Hen-
ryka J´drzejewskliego i Henryka Hajdasza, odby∏ si´ Zlot
cz∏onków Pierwszej Komisji Kwalifikacyjnej Rzeczoznawców
Majàtkowych. Na Zlot przyby∏o liczne grono cz∏onków
Pierwszej PKK, wielu z rodzinami.

Na obchody przybyli równie˝ zaproszeni goÊcie: dyrektor
Grzegorz Majcherczyk z MTBiGM, prezydent PFSRM Krzysz-
tof Urbaƒczyk, prezes Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych Andrzej Kalus. Wystàpienie dyrektora Hen-
ryka J´drzejewskiego (tekst publikujemy na stronie 81) przy-
wo∏a∏o wspania∏y okres tworzenia zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego, do czasu uchwalenia ustawy o gospodarce rucho-
moÊciami, której wspó∏twórcami by∏o wielu cz∏onków PKK.

Wspomnienia z kierowania komisjà zaprezentowali byli
przewodniczàcy: Zygmunt Bojar, Wac∏aw Baranowski,
Krzysztof Urbaƒczyk. Obecny przewodniczàcy Ryszard Cy-
merman, przys∏a∏ list.

Dyrektor Majcherczyk odczyta∏ list gratulacyjny ministra
Piotra Stycznia do wszystkich uczestników Zlotu. By∏y
w nim s∏owa podzi´kowania za trud w tworzeniu zawodu,
godne i wysoce moralne post´powanie, dbanie o wysoki po-
ziom post´powaƒ kwalifikacyjnych. By∏y ˝yczenia zdrowia
i dalszej aktywnoÊci. Podj´liÊmy zobowiàzanie, ˝e dla wieczy-
stej pami´ci utworzenia Komisji, sporzàdzimy wieczystà
ksi´g´ rzeczoznawców majàtkowych. 

Wieczorem odby∏a si´ zlotowa kolacja, pe∏na licznych wy-
stàpieƒ na weso∏o. Prym wiedli, Janusz Traczyk, Alek Kizi-
niewicz i Zbyszek Baranowski.

Drugiego dnia zwiedzaliÊmy muzeum medali i pieni´dzy
z wizerunkiem Jana Paw∏a II. To prywatne muzeum budzi
powszechny podziw. My równie˝ byliÊmy zachwyceni. Cz´Êç
z nas zwiedzi∏a najstarszà w Polsce fabryk´ zapa∏ek z jej wie-
kowymi urzàdzeniami do ich produkcji. Na zakoƒczenie uda-
liÊmy si´ na Jasnà Gór´, aby podzi´kowaç Pani Jasnogórskiej
za naszà prac´, zdrowie i powodzenie. Obiad i podzi´kowania
dla organizatorów Zlotu oraz uÊciski i po˝egnania zakoƒczy-
∏y obchody XX-lecia Pierwszej Paƒstwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej. Teraz czas na 25-lecie (opr. Wac∏aw Baranowski). 

Fotoreporta˝ ze Zlotu publikujemy na III stronie ok∏adki.

☞ Konferencja Naukowa TNN
W dniach 28–30 maja odby∏a si´ w Toruniu XX Konfe-

rencja Naukowa Towarzystwa Naukowego NieruchomoÊci.
Zorganizowana zosta∏a pod patronatem rektora Uniwersyte-
tu Miko∏aja Kopernika przez Towarzystwo Naukowe Nieru-
chomoÊci we wspó∏pracy z Katedrà Inwestycji i Nieruchomo-
Êci UMK w Toruniu oraz Katedrà Gospodarki Nieruchomo-
Êciami i Rozwoju Regionalnego UWM w Olsztynie.
Tegoroczna, jubileuszowa konferencja, poÊwi´cona zosta∏a
m.in. zagadnieniom zwiàzanym z analizami rynku nieru-
chomoÊci, wycenà i gospodarowaniem nieruchomoÊciami.

W konferencji wzi´∏o udzia∏ 115 osób, w tym zaproszeni
cz∏onkowie Komitetu Za∏o˝ycielskiego TNN, oraz w∏adze
PFSRM. W trakcie konferencji wybrano w∏adze TNN. Po-
nownie szefem Towarzystwa zosta∏a prof. Sabina èróbek
z Olsztyna. Relacja z konferencji na stronie 79.

CZERWIEC

☞ 4 i 5 czerwca obradowa∏a Rada Krajowa.
Wyjazdowe posiedzenie Rady odbywa∏o si´ w Centrum

Szkolenia w Warszawie – Wawer. Relacja z obrad na stronie 90.

☞ Mistrzostwa tenisowych rzeczoznawców
7 i 8 czerwca odby∏y si´ na kortach MOSiR w Olecku

XVIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych w Te-
nisie Ziemnym o Puchar Prezydenta Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeƒ Majàtkowych. Organizatorem Mistrzostw by∏ Oddzia∏
Olsztyƒski PSRWN. Mistrzostwa po∏àczone by∏y z Jubileuszem
XX-lecia tej organizacji, a patronat honorowy objà∏ Burmistrz
Olecka. Relacja na stronie 95, fotoreporta˝ na IV ok∏adce.

☞ Obrady Zarzàdu PFSRM
Podczas kolejnego posiedzenia Zarzàdu Federacji omówio-

no kwesti´ t∏umaczenia nowych Europejskich Standardów
Wyceny, których angielskoj´zyczna wersj´ zaprezentowano
na Konferencji TEGoVA w maju tego roku. T∏umaczeniem
tekstu zajmie si´ Marta GoÊcik, korekty merytorycznej oraz
napisania wst´pu podj´∏a si´ profesor Ewa Kucharska-Sta-
siak. Nowa pozycja powinna byç w sprzeda˝y we wrzeÊniu.

Zarzàd podjà∏ decyzj´, i˝ polskie wydanie Europejskich Stan-
dardów Wyceny otrzymajà jako bonus wszyscy uczestnicy

W pierwszym rz´dzie stojà: T. Telega, M. Borycki,
L. Makarczyk, J. Radzki, H. Hajdasz, Z. Wi´ckowicz, E. Mecha.

W drugim rz´dzie: T. Korzekwa, W. Makowiecki, W. Baranowski,
J. Traczyk, L. Gutry, M. Fabijaƒski, Z. Baranowski, Z. Ma∏ecki,

H. J´drzejewski, B. Grzechnik.
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XXI Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych oraz
wszyscy posiadacze certyfikatu REV, zdecydowa∏ tak˝e, aby ESW
otrzyma∏y równie˝ Regionalne Stowarzyszenia Rzeczoznawców
Majàtkowych aby zainteresowaç nimi swoich cz∏onków.

Wys∏uchano sprawozdania wiceprezydenta Janusz Jasiƒ-
skiego, który jako przedstawiciel Zarzàdu uczestniczy∏ w Mi-
strzostwach Rzeczoznawców w Tenisie Ziemnym, zorganizo-
wanych w tym roku w Olecku.

☞ Powo∏anie G∏ównego Geodety Kraju
18 czerwca premier Donald Tusk, na wniosek Ministra

Micha∏a Boniego powo∏a∏ Kazimierza Bujakowskiego na sta-
nowisko G∏ównego Geodety Kraju.

Kazimierz Bujakowski ma 55
lat, jest absolwentem AGH w Krako-
wie. Po studiach rozpoczà∏ prac´
na macierzystym wydziale, gdzie by∏
asystentem, a nast´pnie adiunktem;
w latach 1988–1991 równolegle kiero-
wa∏ Pracownià Informatyki i Nowych
Technologii w Krakowskim Przedsi´-
biorstwie Geodezyjnym.

W latach 1991–98 by∏ dyrektorem Wydzia∏u Geodezji, Kar-
tografii, Katastru i NieruchomoÊci Urz´du Wojewódzkiego
w Krakowie. Od 1 stycznia 1999 r. do 5 grudnia 2001 r. pe∏ni∏
funkcj´ G∏ównego Geodety Kraju i szefa G∏ównego Urz´du Geo-
dezji i Kartografii. Przeprowadzi∏ nowelizacj´ ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne oraz przygotowa∏ rozporzàdzenia
wykonawcze do tej ustawy. Bra∏ udzia∏ w pracach nad „Rzàdo-
wym programem rozwoju systemu katastralnego w Polsce”.

W latach 2002–04 by∏ pe∏nomocnikiem prezydenta Krako-
wa ds. tworzenia zasobów nieruchomoÊci miasta Krakowa
i Skarbu Paƒstwa. Z kolei w latach 2004–10 pe∏ni∏ funkcj´ wice-
prezydenta Krakowa i odpowiada∏ za rozwój przestrzenny mia-
sta. Od 2011 r. jest doradcà prezydenta Krakowa ds. rozwoju,
równolegle pracuje w Katedrze Geomatyki na WGGiIÂ AGH.

Jest wspó∏za∏o˝ycielem Ma∏opolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Majàtkowych, a tak˝e cz∏onkiem Paƒstwo-
wej Rady Geodezyjnej i Kartograficznej, Paƒstwowej Rady

NieruchomoÊci, Komisji Egzaminacyjnej ds. Uprawnieƒ Za-
wodowych i Stowarzyszenia Geodetów Polskich.

˚onaty, ma córk´ i syna.

☞ ¸ódê nieruchomoÊciowa
25 czerwca po raz kolejny spotkali si´ w ¸odzi przedstawi-

ciele dziewi´ciu federacji rynku nieruchomoÊci. Do listy Sygna-
tariuszy Porozumienia do∏àczy∏a Polska Unia W∏aÊcicieli Nieru-
chomoÊci i od tego momentu mamy Porozumienie 10 Federacji. 

Na spotkaniu przedstawiciele firmy Saga Brokers zostali
poproszeni o przygotowanie opinii dotyczàcej skutków pla-
nowanej przez rzàd deregulacji zawodów rynku nieruchomo-
Êci i jej wp∏ywu na bezpieczeƒstwo w obrocie nieruchomo-
Êciami oraz skutków w zakresie warunków asekuracji oraz
stawek ubezpieczeniowych. Zosta∏y omówione dotychczas
podejmowane dzia∏ania w pionach: medialnym, Êrodowisk
deregulowanych oraz politycznym. Zapad∏a decyzja o podj´-
ciu dzia∏aƒ na szczeblu regionalnym poprzez spotkania pre-
zesów stowarzyszeƒ – cz∏onków Federacji zrzeszonych w Po-
rozumieniu 10. Federacji. Obecni na spotkaniu przedstawi-
ciele organizacji nieruchomoÊciowych dyskutowali tak˝e
nad sytuacjà po ewentualnym wprowadzeniu w ˝ycie zmian
w dotyczàcych zawodów rynku nieruchomoÊci.

LIPIEC

☞ 2 lipca odby∏o si´ kolejne posiedzenie Rady Krajo-
wej, tym razem wyborcze.

Podczas posiedzenia Rady Krajowej dokonano wyboru no-
wego Zarzàdu Federacji w kadencji 2012–2015, w jego sk∏ad
weszli: Krzysztof Bratkowski – prezydent i wiceprezydenci:
Janusz Jasiƒski, Krzysztof Gabrel i Robert Dobrzyƒski. Rada
Krajowa powo∏a∏a równie˝ nowy sk∏ad Komisji Rewizyjnej,
do której weszli: Henryk Jankowski; Lech Krasiƒski; Krzysz-
tof Lewandowski; Wies∏awa Szandrowska i Monika Szapiro-
-Nowakowska. Kadencja Zarzàdu oraz Komisji Rewizyjnej
rozpocz´∏a si´ z dniem wyboru i potrwa 3 lata.

Relacj´ z Rady znajdziecie Paƒstwo na stronie 90. Fotore-
porta˝ z wyborów na II stronie ok∏adki.

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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International Conference of Real Estate Valuers
in Cracow

On May 11th, the International Conference on
European Valuation Standards was held at the Hotel Stary
in Cracow. It was attended by 64 experts from Poland and
several other countries including the USA. The conference
was organized by the Polish Federation of Real Estate
Valuers Associations (PFSRM) and the European Group of
Real Estate Valuers Associations (TEGoVA).

The European system of recognition of the valuers”
profession – Recognised European Valuer (REV) – was
established four years ago. Currently, this title is used
by 1800 experts associated with TEGoVA. To get it one
needs to meet the highest professional and ethical
criteria, demonstrate the continuity of the profession
and constantly improve their qualifications.

„Why do we need a system of professional
recognition? – „Because we want better and better
quality. The REV System has been designed to achieve
that. I am proud of this project and recommend it to
everyone „- the president of PFSRM Mr. Krzysztof
Urbaƒczyk said at the conference.

The conference started with a speech by Michael
MacBrien, Director General of TEGoVA, entitled „Two-
speed Europe, the impact of rapid European
integration and of real estate markets and valuations.”

The leading theme of the conference – New Valuation
Standards 2012 – was introduced by the Standards
Council EVS Chairman John Hockey and Jeremy Moody,
TEGoVA’s advisor on Valuation Policy. Both gentlemen
presented updated definitions of a market value,
valuation processes and their reporting as proposed in
the so-called „Blue Book” (which includes EVS list).
A regular feature of standards is also a requirement to
comply with the Code of Conduct and Ethics.

The Polish „Green Book” (featuring National
Valuation Standards) was presented by the Vice

President of PFSRM Mr. Krzysztof Bratkowski. He spoke
about, among other things, how standards are created,
discussed the current status and reported on the current
arrangements with the Ministry of Transport,
Construction and Maritime (formerly the Ministry of
Infrastructure) in respect to the valuation of collateral
for debt. „The so called interpretation note on the
valuation of companies released by the National
Council of PFSRM can be considered a success of Polish
valuers. In Poland, this issue is not only dealt with by the
property valuers but also by accountants and financial
analysts. Polish valuers were the first to have developed
a common position, which has obtained approval of all
academic communities interested in this subject, „- said
President Bratkowski.

An important issue discussed at the conference was
the specificity of the valuer’s profession and the
determinants of valuation services. The problems of
compliance with professional ethics and the time
required to make a professional valuation were
discussed as well. Sara Stephens, President of the
American Institute of Valuation, presented her position
on this issue: „In the U. S. the problem of low prices
and tight deadlines to deliver a valuation causes more
and more experts to leave the profession.”

Appraisals should be not as automated as they are
today. If you choose a doctor one does not choose the
cheapest but the best. I would like the valuer’s profession
to be perceived this way. The President of TEGoVA Roger
Messenger added: „In the UK there is a similar problem.
Therefore, we can not make (operat) valuations in which
we only give the monetary value of the valuation. We
should also offer advice so that the customer knows that
we provide him with help and guidance.”

The conference was a platform for the exchange of
experience among experts from different countries.

Translation M. Krukowska

ENGLISH ABSTRACTS

ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej www.pfva.com.pl
Niezb´dne dane zg∏aszanych osób: nazwisko i imi´, numer uprawnieƒ zawodowych, adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zg∏oszenia z wyprzedzeniem, co umo˝liwi nam planowanie szkoleƒ.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaç wi´cej szkoleƒ w miar´ potrzeb z Paƒstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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