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Rzeczoznawca Majàtkowy2

Oddajemy do ràk naszych
czytelników 75 numer Rze-
czoznawcy Majàtkowego, któ-
ry jak zwykle odzwierciedla
istotne problemy naszego Êro-
dowiska. 

Odby∏a si´ bardzo udana
XXI Krajowa Konferencja

Rzeczoznawców Majàtkowych w Mi´dzyzdrojach,
której tematem by∏a „Analiza rynku nieruchomo-
Êci”. W numerze znajdà paƒstwo sprawozdanie
z tej konferencji. 

Ârodowisko ˝yje ponadto problemami tzw. dere-
gulacji zawodów nieruchomoÊciowych oraz aferà
medialnà b´dàcà pok∏osiem wycen dla Komisji
Majàtkowej. 

W zwiàzku z problemem deregulacji zawodów
warto podkreÊliç, ˝e liczba zarzàdców, poÊredników
i rzeczoznawców majàtkowych ju˝ teraz pokrywa
zapotrzebowanie rynku na ich us∏ugi. Nie mo˝-
na wi´c liczyç na spe∏nienie tego celu deregulacji
jakim jest zwi´kszenie zatrudnienia. Mo˝e byç
wr´cz odwrotnie. Polscy licencjonowani zarzàdcy
zostanà zastàpieni przez przypadkowe osoby
z zagranicy. Nie mówiàc ju˝ o zagro˝eniach
dla bezpieczeƒstwa obiektów budow-
lanych, jeÊli mia∏yby nimi za-
rzàdzaç osoby przypadkowe. 

Problemy zwiàzane z deregu-
lacjà zawodów nieruchomoÊcio-
wych zosta∏y przedstawione
w piÊmie do Prezesa Rady Mi-
nistrów RP, które podpisa∏o 10
organizacji zawodowych, w tym
Polska Federacja Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych.
List ten publikujemy w niniej-
szym numerze „Rzeczoznawcy”. 

JeÊli zaÊ chodzi o wiary-
godnoÊç, czy raczej o niewiary-
godnoÊç wycen, to trzeba wcià˝

przypominaç, ˝e presti˝ naszego zawodu buduje-
my poprzez uczciwe i profesjonalne wykonywanie
naszych us∏ug. Nie mo˝emy zatem broniç tych
rzeczoznawców, którzy gotowi sà spe∏niç ka˝de
˝yczenia niektórych klientów wbrew prawu i sytu-
acji na rynku. Trzeba te˝ w tym miejscu podkre-
Êliç rol´ systemowych zabezpieczeƒ, które spe∏nia-
jà Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodowej oraz
komisje arbitra˝owe. 

W numerze znajdziecie paƒstwo tak˝e inne inte-
resujàce materia∏y dotyczàce metodologii wyceny
oraz sta∏e pozycje.

˚ycz´ przyjemnej lektury.

Mieczys∏aw Prystupa
redaktor naczelny

Od redaktora naczelnego
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Wst´p
Rzeczoznawcy majàtkowi wyceniajàc nieruchomoÊci w po-

dejÊciu porównawczym powinni pami´taç, ˝e podstawà ich
wnioskowania o wartoÊci sà zachowania uczestników rynku
nieruchomoÊci. Uczestnicy rynku nieruchomoÊci analizujà
ceny i cechy nieruchomoÊci i przymierzajà je do nieruchomo-
Êci, która mo˝e byç przedmiotem transakcji. Stosujà w tym
przypadku, Êwiadomie lub nie, teori´ naÊladownictwa spo-
∏ecznego – rozumianà jako kopiowanie cudzych zachowaƒ we
w∏asnym dzia∏aniu. Rzeczà podstawowà jest ocena na podsta-
wie ilu i jakich atrybutów sprzedajàcy i kupujàcy podejmujà
decyzj´ o kwocie transakcji za danà nieruchomoÊç. Liczba
cech rynkowych mo˝e byç sprawà dyskusyjnà, a niekiedy
kontrowersyjnà. Cz´Êç rzeczoznawców wcià˝ ró˝nicuje nieru-
chomoÊci na postawie kilkunastu i wi´cej ró˝nych atrybutów.
Ponadto, przyjmowanie cech rynkowych jest cz´sto zbyt sza-
blonowe, bez odniesienia do sytuacji na danym rynku nieru-
chomoÊci. W swoich pierwszych publikacjach dotyczàcych po-
dejÊcia porównawczego, zwraca∏em uwag´ by nie przesadzaç
z liczbà atrybutów, uzasadniajàc ten fakt tak˝e badaniami
dr G. A. Millera z Uniwersytetu Harvarda, który okreÊli∏, ˝e
maksymalnie cz∏owiek mo˝e wykorzystaç przy podejmowa-
niu decyzji siedem zbiorów informacji1.

Liczba Millera czy liczba Cowana
Badania dr Millera, których wyniki opublikowa∏ w 1956

roku2, dotyczy∏y mo˝liwoÊci przetwarzania informacji przez
ludzi, którzy majà do wyboru lub oceny ró˝ne produkty lub
zjawiska opisane zbiorem informacji. Miller w opublikowa-
nym artykule uzasadni∏, ˝e przeci´tny cz∏owiek nie potrafi
podejmowaç decyzji na podstawie wi´cej ni˝ siedmiu kryte-
riów. Liczba siedem 7±2 zwana tak˝e liczbà Millera jest zna-
na w psychologii teorii informacji, a zw∏aszcza w teorii tzw.
pami´ci roboczej3. Poj´cie i funkcje pami´ci roboczej opisane
sà w dziedzinie nauki zwanej psychologià poznawczà. Pami´ç
robocza okreÊlana jest jako pewien magazyn przechowujàcy
przez krótki okres informacje, w którym dokonuje si´ tak˝e
ich Êwiadome przetwarzanie. Funkcjà pami´ci roboczej jest
pobieranie, przetwarzanie w mózgu i wykorzystywanie in-
formacji do dokonywania ró˝nych wyborów i ocen produk-
tów czy zjawisk. Opis struktury pami´ci roboczej zwanej tak-
˝e pami´cià krótkotrwa∏à zwiàzany jest z teorià Baddeleya
oraz teorià Cowana. Pomijajàc ró˝nic´ pomi´dzy opisem
struktury pami´ci roboczej dokonanych przez tych uczo-
nych, nas mo˝e zainteresowaç problem pojemnoÊci pami´ci

roboczej w kontekÊcie liczby mo˝liwych do wykorzystania
pakietów informacji w procesie okreÊlania liczby cech rynko-
wych nieruchomoÊci. 

S∏ynna siódemka Millera, bardzo popularna w literaturze
psychologicznej, zosta∏a cz´Êciowo zakwestionowana w∏aÊnie
w wyniku badaƒ Nelsona Cowana. Badania te pozwoli∏y
zmniejszyç przeci´tnà pojemnoÊç pami´ci roboczej na 4±1
elementów. Liczba siedem zosta∏a zakwestionowana m.in.
z powodu braku badaƒ przez Millera zawartoÊci porcji prze-
twarzanych informacji. Stàd te˝ z magicznà siódemkà kon-
kuruje dzisiaj „magiczna liczba 4” zaproponowana w∏aÊnie
przez Nelsona Cowana4. Wed∏ug badaƒ Cowana, ˝eby okre-
Êliç pojemnoÊç pami´ci, trzeba stworzyç warunki, w których
porcja informacji obejmuje tylko jeden jednorodny element.
Wyeliminowa∏ wi´c w swoich badaniach mo˝liwoÊç porcjowa-
nia lub powtarzania informacji i doszed∏ do wniosku, ˝e w ta-
kich sytuacjach doroÊli odtwarzajà Êrednio zaledwie od 3 do 5
elementów (porcji), a wi´c 4±1. Wyniki indywidualne miesz-
czà si´ w granicach od 2 do 6 porcji. Ograniczona pojemnoÊç
pami´ci krótkotrwa∏ej ma, zdaniem Cowana, zwiàzek z ogra-
niczonà pojemnoÊcià uwagi. Cz∏owiek doros∏y w centrum
uwagi mo˝e utrzymaç w danym czasie jedynie 3–5 elemen-
tów. Podawanie cz∏owiekowi doros∏emu wi´kszej liczby pa-
kietów informacji powoduje, ˝e nadmiar zostaje z pami´ci
wypierany. Do takich wniosków prowadzi∏y równie˝ badania
Millera, tyle ˝e zapominanie (wypieranie) mia∏o nast´powaç
powy˝ej siedmiu porcji informacji. 

Liczba cech rynkowych wynikajàca z analizy rynków 
nieruchomoÊci 

Rzeczoznawcy majàtkowi zdajà sobie doskonale spraw´
z faktu, ˝e tylko niewielka cz´Êç atrybutów nieruchomoÊci
ma wp∏yw na cen´ i na wartoÊç rynkowà. Nabywcy nierucho-
moÊci kierujà si´ na ogó∏ kilkoma kryteriami w trakcie naby-
wania obiektów. Te kryteria wyboru wynikajà z rynkowych
cech nieruchomoÊci. Rynkowe cechy nieruchomoÊci sà to ce-
chy, które ró˝nicujà ceny na danym rynku lokalnym. Podsta-
wowym wi´c ograniczeniem liczby cech rynkowych jest to, ˝e
nie bierzemy pod uwag´ takich cech nieruchomoÊci, których
ocena jest taka sama dla wszystkich nieruchomoÊci na da-
nym rynku utworzonym z nieruchomoÊci podobnych. JeÊli
wi´c wyceniamy mieszkanie np. w technologii wielkop∏yto-
wej i w zbiorze nieruchomoÊci porównywalnych sà wy∏àcznie
mieszkania w tej technologii, to rodzaj technologii nie powi-
nien byç cechà rynkowà. Podobnie, jeÊli wyceniamy mieszka-

LICZBA CECH RYNKOWYCH 
W KONTEKÂCIE LICZBY MILLERA I COWANA

Mieczys∏aw Prystupa
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nie spó∏dzielcze i mamy dostatecznà liczb´ ostatnio sprzeda-
nych mieszkaƒ spó∏dzielczych, to rodzaj praw do mieszkaƒ
nie powinien byç cechà rynkowà. 

Nast´pnym ograniczeniem powinna byç znajomoÊç psy-
chologii oceny nieruchomoÊci wynikajàca z badaƒ nad pami´-
cià roboczà. Rzeczoznawcy, chcàc nazwaç i okreÊliç cechy ryn-
kowe, powinni patrzeç na nieruchomoÊç oczami typowych
uczestników rynku nieruchomoÊci. Potencjalny nabywca ma
do dyspozycji najcz´Êciej kilka lub kilkanaÊcie propozycji nie-
ruchomoÊci opisanych cechami rynkowymi. Podobnie ofe-
rent, zanim zaproponuje cen´ wyjÊciowà do negocjacji, anali-
zuje zalety i wady zbywanej nieruchomoÊci, formu∏ujàc, cz´-
sto przy pomocy poÊrednika, pisemnà ofert´. Analizy i oceny
uczestników rynku nieruchomoÊci zbli˝one sà do przeprowa-
dzonych badaƒ i analiz nad pami´cià roboczà. Liczb´ i rodzaj
cech rynkowych na danym rynku nieruchomoÊci powinno si´
uzale˝niaç tak˝e od informacji zawartych w ofertach biur po-
Êrednictwa. Pami´ç robocza wykorzystywana jest zw∏aszcza
w procesie ogl´dzin nieruchomoÊci, w formu∏owaniu ofert
kupna i sprzeda˝y nieruchomoÊci. Pami´ç robocza wykorzy-
stywana jest tak˝e w procesie ró˝nicowania podobnych nieru-
chomoÊci. Mo˝na wi´c zaryzykowaç tez´, ˝e ograniczenie
liczby cech rynkowych powinno wynikaç z psychologii po-
znawczej, a zw∏aszcza z teorii dotyczàcej pami´ci roboczej,
skrótowo opisanej w niniejszym artykule. Liczba 4±1, zwana
liczbà Cowana, powinna zatem stanowiç maksymalnà liczb´
cech rynkowych u˝ywanych w procesie porównywania nieru-
chomoÊci wycenianej z nieruchomoÊciami podobnymi. 

Wnioski
B∏´dne oszacowanie liczby cech rynkowych powoduje, ˝e

procedury podejÊcia porównawczego w procesie wyceny nieru-
chomoÊci stajà si´ zawodne. W szczególnoÊci trudno sensow-
nie wykorzystaç podstawowe zasady tego podejÊcia takie jak:
● zasad´ naÊladownictwa spo∏ecznego,
● zasad´ interpolacji,
● zasad´ ekstrapolacji.

W przypadku trudnoÊci w wykorzystaniu zasady naÊla-
downictwa spo∏ecznego nale˝y stwierdziç, ˝e b∏´dne odwzo-
rowanie zachowaƒ uczestników rynku nieruchomoÊci prowa-
dzi do b∏´dnego okreÊlenia liczby cech rynkowych oraz ro-
dzaju tych cech. To z kolei nie pozwala na wiarygodnà
procedur´ porównania nieruchomoÊci wycenianej z nieru-
chomoÊciami podobnymi. Porównanie nast´puje bowiem
na podstawie niew∏aÊciwych kryteriów jakimi sà cechy ryn-
kowe. Niew∏aÊciwa liczba cech rynkowych nie pozwala tak˝e
na wiarygodne oszacowanie wag tych cech. Jak wiadomo, ce-
chy rynkowe nieruchomoÊci w niejednakowym stopniu mogà
oddzia∏ywaç na zró˝nicowanie cen rynkowych na danym
rynku nieruchomoÊci podobnych, a wi´c majà ró˝ne „wagi”.

PodejÊcie porównawcze wykorzystuje w procesie szacowa-
nia zasad´ interpolacji i ekstrapolacji. Zak∏ada si´ tak˝e, ˝e
uczestnicy rynku zachowujà si´ racjonalnie i za nieruchomo-

Êci o lepszych ocenach w zakresie wa˝nych cech rynkowych
zap∏acà wy˝sze ceny. Istotne znaczenie dla procedury szacowa-
nia ma przedzia∏ ∆∆C jako ró˝nica pomi´dzy cenà maksymalnà
Cmax a cenà minimalnà Cmin. Zak∏adamy, ˝e na rynku o dosta-
tecznej liczbie transakcji, nieruchomoÊç o cenie minimalnej
powinna mieç oceny najni˝sze – zaÊ nieruchomoÊç o cenie
maksymalnej oceny najwy˝sze w obr´bie cech rynkowych. 

Dlaczego zatem w niektórych przypadkach, ceny nieru-
chomoÊci nie odpowiadajà ich cechom? W szczególnoÊci doty-
czy to nieruchomoÊci o cenie minimalnej i cenie maksymal-
nej. Jednà z przyczyn tej trudnoÊci jest b∏´dne okreÊlenie
liczby i rodzajów cech rynkowych. Arbitralne, bez dostatecz-
nej analizy zachowaƒ uczestników rynku nieruchomoÊci,
okreÊlenie liczby i rodzajów cech rynkowych uniemo˝liwia
poprawne zastosowanie zasady interpolacji i ekstrapolacji
w procedurze szacowania. To, co uznaliÊmy arbitralnie jako
cech´ rynkowà, mo˝e nie byç tak postrzegane przez uczest-
ników rynku nieruchomoÊci. To wystarcza, ˝e nie mo˝emy
sensownie okreÊliç wag takich cech, a nieruchomoÊç o cenie
najni˝szej wed∏ug cech przez nas zaproponowanych nie ma
ocen najni˝szych, podobnie jak nieruchomoÊç o cenie najwy˝-
szej nie ma ocen najwy˝szych. Po tych rozwa˝aniach, mo˝-
na sformu∏owaç praktyczne rady dotyczàce okreÊlania liczby,
rodzaju i wag cech rynkowych: 
● nie zawy˝aç liczby cech rynkowych, kierujàc si´ tak˝e ba-

daniami nad psychologicznà teorià pami´ci roboczej,
● wnikliwie rozpoznaç zachowania i motywy uczestników

rynku nieruchomoÊci zw∏aszcza u poÊredników obs∏ugu-
jàcych dany rynek,

● w procesie ustalania wag cech rynkowych, oprócz cen
transakcyjnych, wykorzystywaç ceny ofertowe odpowied-
nio zmodyfikowane,

● w pierwszej kolejnoÊci okreÊliç wagi najwa˝niejszych cech,
● stosowaç analogi´ do podobnych rodzajowo i obszarowo

rynków lokalnych.

Przypisy

1. Prystupa M. Wycena nieruchomoÊci metodà cenowo-po-
równawczà, PFSRM, Warszawa, 1997.

2. Miller G., A.,.: „The Magical Number Seven, Plus or Minus
Two: Some Limits Our Capacity for Processing Informa-
tion”, The Psychological Review, 1956, vol. 63, pp. 81–97.

3. Orzechowski J., Piotrowski K., T., Balas R., Stettner Z., Pa-
mi´ç robocza, Wyd. SWPS „Academica”, Warszawa 2009.

4. Cowan, N., (2001). The magical number 4 in short – term-
-memory; A reconsideration of mental storage capacity.
Behawior & Brain Sciences. 24 (1), 87–185.

Prof. Mieczys∏aw Prystupa jest redak-
torem naczelnym kwartalnika „Rzeczo-
znawca Majàtkowy”, prezesem Warszaw-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców
Majàtkowych.

Recenzja prof. Wojciech Wilkowski.

4



Nr 75,  l ip iec-wrzesieƒ 2012 5

Wst´p
Zbli˝a si´ koniec perspektywy finansowej 2007–2013

w zwiàzku z powy˝szym zak∏adam, ˝e jest odpowiedni mo-
ment aby dokonaç próby wst´pnej analizy procedur zwiàza-
nych z ocenà projektów finansowanych z Unii Europejskiej
w szczególnoÊci analizy kryteriów oceny projektów pod ka-
tem ich iloÊci. Aby uniknàç bardzo du˝ych uogólnieƒ zwiàza-
nych ze skalà zagadnienia proponuj´ dokonaç analizy na
przyk∏adzie Programu Operacyjnego Innowacyjna Gospo-
darka Priorytet 2. Infrastruktura sfery B+R, Dzia∏anie 2.2
Wsparcie tworzenia wspólnej infrastruktury badawczej jed-
nostek naukowych. 

Wst´pnie mo˝emy za∏o˝yç, ˝e kryteria oceny oraz,
w szczególnoÊci, ich liczba muszà umo˝liwiaç sprawne
przeprowadzenie procedury oceny oraz wybór projektów
które majà najwi´ksze szanse na realizacj´ zgodnie z przy-
j´tymi za∏o˝eniami, tj. zgodnie z za∏o˝onym zakresem rze-
czowym, harmonogramem, kosztami oraz przede wszyst-
kim majà szans´ na rozliczenie przez instytucj´ udzielajàcà
dofinansowania. 

Kryteria oceny a skutecznoÊç dzia∏ania 
W projektach ubiegajàcych si´ o dofinansowanie ze Êrod-

ków Unii Europejskiej s∏owo kryterium ma znaczenie zasad-
nicze. Wed∏ug Encyklopedii PWN kryterium [∏ac. criterium]
to miernik, sprawdzian, probierz – zasada wyznaczajàca spo-
sób osàdzania czegoÊ pod wzgl´dem obecnoÊci, braku lub
stopnia posiadania m.in. pewnych cech, jakoÊci. 

Kryteria oceny do oceny projektów w ramach Programu
Operacyjnego Innowacyjna Gospodarka Priorytet 2. Infra-
struktura sfery B+R, Dzia∏anie 2.2 Wsparcie tworzenia
wspólnej infrastruktury badawczej jednostek naukowych zo-
sta∏y zatwierdzone przez Instytucj´ Zarzàdzajàcà. Dofinan-
sowanie mogà otrzymaç tylko te projekty które spe∏niajà
kryteria, czyli wykazujà si´ konkretnymi cechami, w tym ja-
koÊciowymi. Jakie powinny byç kryteria aby system oceny
dzia∏a∏ skutecznie? Czy istotna jest iloÊç kryteriów i jaka ona
powinna byç? 

Analizujàc powy˝sze kwestie w pierwszej kolejnoÊci
proponuj´ zadaç pytanie: co to znaczy „skutecznie”? Sku-
tecznoÊcià dzia∏ania cz∏owieka zajmuje si´ prakseologia.
Tadeusz Pszczo∏owski w publikacji „Zasady skutecznego
dzia∏ania” (Wiedza Powszechna 1976) zaznacza, ˝e prakse-
ologia „zajmuje si´ Êwiadomà i umyÊlnà dzia∏alnoÊcià cz∏o-
wieka z punktu widzenia jej skutecznoÊci. Skutecznym na-

zywamy takie dzia∏anie, które prowadzi do zamierzonego
celu”. Wydaje si´ niewàtpliwym, ˝e g∏ównym celem dzia∏a-
nia systemu oceny projektów powinien byç wybór najlep-
szych projektów.

Zdaniem prof. Tadeusza Pszczo∏owskiego skuteczne dzia-
∏anie odbywa si´ zaÊ na podstawie planu/programu, które po-
za realizacjà wyznaczonego celu muszà spe∏niaç nast´pujàce
warunki: cel powinien byç osiàgni´ty w ÊciÊle okreÊlonym
terminie, byç wykonalny, braç pod uwag´ mo˝liwoÊci (zaso-
by) wykonawców, byç zgodny wewn´trznie oraz w szczegól-
noÊci dobry plan/program musi cechowaç prosta budowa,
przejrzysta struktura. Co bardzo istotne plan/program powi-
nien byç czytelny dla jego wykonawców. Jak pisze Tadeusz
Pszczo∏owski: „genialnoÊç jakiegoÊ planu czy programu pole-
ga na jego prostocie”. Analizujàc powy˝sze mo˝na wysnuç
wniosek, ˝e procedury oceny wniosków, a w tym kryteria, po-
winny byç w szczególnoÊci czytelne i zrozumia∏e dla poten-
cjalnych beneficjentów, nie powinny wyst´powaç pomi´dzy
nimi niezgodnoÊci bàdê powtórzenia. WykonalnoÊç zaÊ pro-
cedury nale˝y rozumieç jako mo˝liwoÊç dokonania oceny
na podstawie danego kryterium. Co to znaczy „prostota”?
Wydaje si´ niewàtpliwym, ˝e mno˝enie kryteriów jest od-
wrotnie proporcjonalne do prostoty oceny.

Rozwa˝ajàc kwesti´ skutecznoÊci wydaje si´ ponadto,
˝e nale˝y si´gnàç do zagadnienia klasyfikacji, które rozwa-
˝a W. Stanley Jevons w „Logice” (Trzaska, Evert i Michal-
ski w Warszawie Hotel Europejski 1922, s. 228) pisze on:
„Mo˝na powiedzieç ˝e wszelka myÊl, wszelkie rozumowa-
nie, o ile operuje nazwami lub poj´ciami ogólnemi, polega
na klasyfikacji (...). 

Klasyfikacj´ mo˝na chyba najlepiej zdefiniowaç jako
uporzàdkowanie rzeczy lub naszych poj´ç o rzeczach wed∏ug
ich podobieƒstwa lub identycznoÊci. Ka˝da klasa winna byç
stworzona w ten sposób, aby zawiera∏a przedmioty zupe∏nie
podobne do siebie pod wzgl´dem pewnych okreÊlonych cech,
wy∏uszczonych w definicji klasy”. Ponadto W. Stanley Je-
vons przytacza równie˝ poglàd Milla dotyczàcy klasyfikacji:
„jest to plan mo˝liwie jak najlepszego uporzàdkowania
w naszym umyÊle poj´ç o przedmiotach; plan, majàcy na ce-
lu osiàgni´cie tego, aby poj´cia towarzyszy∏y jedno drugie-
mu lub nast´powa∏y jedno po drugim w ten sposób, i˝by da-
wa∏y nam najwi´kszà mo˝liwoÊç operowania wiedzà ju˝ zdo-
bytà i ˝eby mo˝liwie jak najbardziej bezpoÊrednio
prowadzi∏y do zdobycia wiedzy. (...) Nale˝y staraç si´ o to,
a˝eby rzeczy by∏y ujmowane w takich grupach, a grupy
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w takim porzàdku, i˝by mo˝na by∏o je jak najlepiej zapami´-
taç i ∏atwo przypominaç oraz i˝by mo˝na by∏o ∏atwo okreÊliç
prawa tych rzeczy dotyczàce”.

Odnoszàc powy˝sze do zagadnienia kryteriów nale˝y byç
mo˝e zwróciç uwag´ na niezwykle istotne zagadnienie gru-
powania kryteriów oceny wed∏ug ich cech, tak aby kryteria
dotyczàce podobnych obszarów skupione by∏y w wyodr´bnio-
nych grupach. W dalszej kolejnoÊci daje to mo˝liwoÊç ca∏o-
Êciowego spojrzenia na kryteria, a poÊrednio na oceniany
projekt w danym obszarze oceny. Wskutek tego dzia∏ania
mo˝liwe b´dzie zdobycie wiedzy na temat danego projektu
i faktyczne dokonanie jego oceny.

Na podstawie rozwa˝aƒ przytoczonych powy˝ej wydaje
si´, ˝e mo˝na stwierdziç, i˝ wymienieni autorzy bezpoÊred-
nio lub poÊrednio wskazywali, ˝e najlepsze sà najprostsze
rozwiàzania, zaÊ wszelkie mno˝enie zagadnieƒ obni˝a
sprawnoÊç dzia∏ania. 

Analizujàc dalej aspekty sprawnego dzia∏ania w aspekcie
oceny projektów nale˝y zwróciç uwag´ na publikacj´ profeso-
ra Micha∏a Trockiego z Kolegium Zarzàdzania i Finansów
SGH „Kompleksowa ocena projektów” (Studia i prace Kole-
gium Zarzàdzania i Finansów Zeszyt Naukowy 113 SGH
2012). Profesor dokona∏ bardzo interesujàcej analizy obsza-
ru oceny projektów. W szczególnoÊci stwierdza, ˝e „wybór
w∏aÊciwych kryteriów oceny projektów napotyka trudnoÊci
dwojakiego rodzaju. Po pierwsze, to problem bardzo du˝ej
liczby kryteriów proponowanych w ró˝nych koncepcjach oce-
ny projektów i, po drugie, na problem braku precyzji i jedno-
litoÊci definicji kryteriów pochodzàcych z ró˝nych koncepcji
teoretycznych, ró˝nych dziedzin wiedzy i ró˝nych obszarów
j´zykowych.” Ponadto pada stwierdzenie, i˝ brak jest obec-
nie kompleksowego systemu oceny projektów, jednak istnie-
jà wycinkowe koncepcje i metody pochodzàce z ró˝nych dzie-
dzin tak teorii jak i praktyki. 

Zwraca równie˝ uwag´ na tzw. brzytw´ Ockhama, jest
to zasada sformu∏owana przez W. Ockhama, wed∏ug której
„bytów nie nale˝y mno˝yç bez koniecznoÊci”.

Liczba kryteriów oceny projektu niewàtpliwie wp∏ywa
na proces oceny: z jednej strony utrudnia przeprowadzenie
oceny przez ekspertów, z drugiej zaÊ strony utrudnia przygo-
towanie dokumentacji aplikacyjnej przez potencjalnych be-
neficjentów. Wydaje si´ w szczególnoÊci niezwykle istotne,
aby dokonaç próby wskazania w∏aÊciwej iloÊci kryteriów. 

W tym miejscu spróbujmy si´gnàç do dziedziny jakà jest
psychologia. W szczególnoÊci proponuj´ zajàç si´ kwestiami
zwiàzanymi z zagadnieniem zakresu pami´ci bezpoÊredniej.

Zgodnie z ogólnie dost´pnà wiedzà w szczególnoÊci wy-
ró˝nia si´ ze wzgl´du na d∏ugoÊç trwania pami´ci: pami´ç
sensorycznà (ultrakrótkà), pami´ç bezpoÊrednià (krótko-
trwa∏à) oraz pami´ç d∏ugotrwa∏à.

Profesor Maria Jagodziƒska w publikacji „Psychologia
pami´ci. Badania, teorie, zastosowania” podaje definicj´ za-
kresu pami´ci bezpoÊredniej, zgodnie z którà jest to liczba
elementów odtwarzanych bezpoÊrednio po jednorazowym

odbiorze z zachowaniem kolejnoÊci. Przytacza równie˝ je-
den z tradycyjnych pomiarów zakresu tej pami´ci, polegajà-
cy na odtworzeniu z pami´ci po jednorazowym przeczytaniu
szeregu cyfr. Zaczynamy od dwóch w szeregu, za ka˝dym ra-
zem czytajàc coraz d∏u˝sze szeregi cyfr. Miarà zakresu pa-
mi´ci bezpoÊredniej jest d∏ugoÊç odtworzonego bezb∏´dnie
szeregu cyfr.

èród∏o: Psychologia pami´ci. Badania, teorie, zastosowania.
Maria Jagodziƒska 

Profesor Maria Jagodziƒska w wy˝ej wymienionej publi-
kacji przytacza wyniki badaƒ George Millera z 1956 roku. 

Psycholog George Armitage Miller urodzi∏ si´ w 1920
w Charleston, w Zachodniej Wirginii, zmar∏ w lipcu tego ro-
ku. Pracowa∏ g∏ównie na Harvard University, MIT i Prin-
ceton University. By∏ wielokrotnie nagradzany. Profesor
Miller by∏ jednym z twórców psychologii poznawczej. Zgod-
nie z Encyklopedià PWN, psychologia poznawcza to nurt
we wspó∏czesnej psychologii akcentujàcy znaczenie proce-
sów poznawczych (odbioru i przetwarzania informacji) oraz
wytworzonych na ich podstawie wewn´trznych struktur
(poznawczej reprezentacji Êwiata) w regulacji zachowania
si´ cz∏owieka. Ponadto, w szczególnoÊci, by∏ twórcà tzw.
liczby Millera. Informacje na ten temat zosta∏y opublikowa-
ne przez Millera w 1956 roku w artykule pod tytu∏em „The
Magical Number Seven, Plus or Minus Two: Some Limits
on Our Capacity for Processing Information”, który ukaza∏
si´ w The Psychological Review. G. Miller prowadzàc bada-
nia z zakresu pami´ci bezpoÊredniej doszed∏ do wniosku, ˝e
cz∏owiek jest w stanie odtworzyç 7 (± 2) porcji informacji
które majà sens. Niezwyk∏oÊç tej liczby polega na tym, ˝e

6

Pomiar zakresu pami´ci bezpoÊredniej

Przeczytaj powoli i g∏oÊno pierwszy szereg. Po przeczy-
taniu postaraj si´ odtworzyç wszystkie cyfry po kolei.
JeÊli Ci si´ uda∏o, zrób to samo z nast´pnym szeregiem.
Zakres Twojej pami´ci bezpoÊredniej wynosi tyle, ile jest
cyfr w najd∏u˝szym odtworzonym poprawnie szeregu.
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jest ona niezmienna niezale˝nie od rodzaju zapami´tywa-
nej informacji – mogà to byç pojedyncze litery bàdê wyrazy.
George Miller przeprowadzi∏ szereg w∏asnych badaƒ, ale
opiera∏ si´ równie˝ na doÊwiadczeniach innych badaczy. Ge-
neralnie dowodzi∏, ˝e je˝eli mamy do przekazania wi´kszà
iloÊç informacji, to nale˝y je podzieliç na mniejsze grupy,
których liczba nie przekracza 5–9, co Êrednio daje liczb´ 7.
W poszczególnych grupach równie˝ nale˝y stosowaç zasad´
Millera i dokonywaç grupowania do 7 poziomu. Zdaniem
Millera, w szczególnoÊci zakres pami´ci bezpoÊredniej na-
k∏ada ograniczenia na iloÊç informacji jakie cz∏owiek jest
w stanie odebraç, przetworzyç i zapami´taç. Po drugie, pro-
ces kodowania, czyli w szczególnoÊci przekszta∏cania nap∏y-
wajàcych informacji jest bardzo wa˝ny w psychologii cz∏o-
wieka i zas∏uguje na znacznie wi´kszà uwag´. 

Wed∏ug prof. Jagodziƒskiej „podstawowymi jednostkami
magazynowanymi w pami´ci krótkotrwa∏ej sà porcje infor-
macji, które mogà mieç ró˝ne rozmiary od jednej litery do ca-
∏ych fraz. Wynika z tego, ˝e chocia˝ pojemnoÊç pami´ci jest
ograniczona, to mo˝emy jà w pewnym stopniu „poszerzyç”,
czy raczej lepiej wykorzystaç, tworzàc du˝e porcje informacji.
¸atwo to sprawdziç, porównujàc zakres pami´ci bezpoÊred-
niej mierzonej przy u˝yciu dwóch rodzajów materia∏u: luê-
nych niepowiàzanych s∏ów i tekstu. Dla luênych s∏ów zakres
pami´ci wynosi oko∏o 5 lub 6, ale w sensownym tekÊcie zapa-
mi´tamy 16 lub wi´cej s∏ów. Im bardziej ciàg s∏ów b´dzie po-
dobny do typowych konstrukcji prozy w j´zyku ojczystym,
tym wi´kszy stwierdzimy zakres pami´ci. Dotyczy to jednak
tylko liczby s∏ów, bo liczba porcji informacji pozostaje sta∏a.
W modelu wielomagazynowym odwo∏ano si´ do danych Mil-
lera i przyj´to, ˝e pojemnoÊç magazynu pami´ci krótkotrwa-
∏ej wynosi 7 ± 2 elementy”.

Generalnie liczba Millera mo˝e znaleêç zastosowanie
wsz´dzie tam, gdzie zachodzi koniecznoÊç przekazywania
informacji cz∏owiekowi. Stosujàc t´ faktycznie prostà zasad´
mo˝na uniknàç sytuacji gdy wa˝ne informacje/wiadomoÊci
z przyczyn le˝àcych pod stronie mo˝liwoÊci pami´ci krótko-
trwa∏ej cz∏owieka nie zostanà zapami´tane. Wydaje si´
s∏uszne, aby wyniki pracy Millera próbowaç przenieÊç
na grunt oceny projektów, zmniejszajàc liczb´ kryteriów
oceny do 7 lub grupujàc kryteria w grupy nie przekraczajà-
ce liczby siedem. 

Mo˝e opracowujàc procedury oceny projektów, wyznacza-
jàc kryteria, w tym ich iloÊç, nale˝y podejÊç do tych kwestii
szerzej, ca∏oÊciowo – czerpiàc z ró˝nych êróde∏, w tym rów-
nie˝ z psychologii.

Profesor Maria Jagodziƒska w swojej pracy zwraca uwa-
g´, ˝e liczba Millera jest bardzo popularna w literaturze psy-
chologicznej jednak badania naukowe w tym zakresie trwa-
jà dalej. W szczególnoÊci Nelson Cowan (doktorat na Uni-
wersytecie w Wisconsin) z University of Missouri-Columbia
Department of Psychological Sciences opublikowa∏ w 2001
roku w „Behavioral and Brain Sciences”, [24 (1)] artyku∏
The magical number 4 in short – term memory. Conowan od-

wo∏uje si´ w nim do badaƒ Millera i wskazuje, ˝e magicz-
na liczba cztery zosta∏a tylko wst´pnie oszacowana i ˝e fak-
tyczna zdolnoÊç cz∏owieka w tym zakresie jest jeszcze mniej-
sza. Nelson Cowan, jak pisze prof. Jagodziƒska, analizowa∏
wykonywanie zadaƒ, w których jest ma∏o prawdopodobne
porcjowanie lub powtarzanie materia∏u. Naukowiec doszed∏
do wniosku, ˝e doroÊli w takich warunkach sà w stanie od-
tworzyç od 3 do 5 elementów (4 ± 1). Zwiàzane jest to, zda-
niem Cowana z ograniczonà pojemnoÊcià uwagi – cz∏owiek
jest w stanie utrzymaç w centrum uwagi w danym czasie
tylko 3–5 elementów. Jak pisze prof. Jagodziƒska, praktycz-
nie ograniczenie pami´ci krótkotrwa∏ej mo˝e byç przekra-
czane dzi´ki „strategiom przetwarzania pami´ci takim jak
przetwarzanie, porcjowanie i korzystanie z magazynów nie
majàcych pami´ci ograniczonej”.

Bardzo interesujàce jest podsumowanie, jakiego dokonu-
je prof. Jagodziƒska. Mianowicie wskazuje ona, ˝e „ograni-
czenie pami´ci krótkotrwa∏ej ma bardzo powa˝ne konse-
kwencje dla poznawczego funkcjonowania cz∏owieka, zaÊ
od pojemnoÊci pami´ci zale˝y to o ilu rzeczach naraz potrafi-
my myÊleç, ile informacji mo˝emy utrzymywaç w umyÊle
i braç pod uwag´ podczas wykonywania zadaƒ”.

Artyku∏ ten nie jest miejscem, w którym mo˝na podjàç si´
dyskusji która liczba: 7 lub 4, jest w∏aÊciwa. Jednak, tak czy
inaczej, wy˝ej przytoczone badania wskazujà, ˝e istniejà
ograniczenia pami´ci krótkotrwa∏ej i nale˝y braç to pod uwa-
g´ podejmujàc si´ np. opracowania kryteriów oceny, ponie-
wa˝ w przeciwnym wypadku b´dzie to mia∏o negatywne
skutki dla podejmowanych dzia∏aƒ.

Kryteria oceny w projektach finansowanych ze Êrodków UE 
Ocena projektów w ramach Programu Operacyjnego In-

nowacyjna Gospodarka przebiega wed∏ug kryteriów okreÊlo-
nych przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego (Instytucj´
Zarzàdzajàcà Programem Operacyjnym Innowacyjna Gospo-
darka), Departament Zarzàdzania Programami Konkuren-
cyjnoÊci i InnowacyjnoÊci. 

Jednak nale˝y zwróciç uwag´, ˝e Minister Rozwoju Re-
gionalnego, zarzàdzeniem numer 5 z 26 marca 2009 roku,
wydanym na podstawie art. 36. ust. 2 ustawy o zasadach pro-
wadzenia polityki rozwoju z 6 grudnia 2006 roku, powo∏a∏
Komitet Monitorujàcy POIG 2007–2013. Zgodnie z § 2 ust. 1
pkt. 1 przywo∏anego Zarzàdzenia Komitet Monitorujàcy
w szczególnoÊci „analizuje i zatwierdza kryteria wyboru fi-
nansowanych projektów (...) jak równie˝ wszelkie zmiany
kryteriów zgodnie z potrzebami programowania”. 

W sk∏ad Komitetu wesz∏o 8 przedstawicieli ministra w∏a-
Êciwego do spraw rozwoju regionalnego, 10 przedstawicieli
pozosta∏ych ministrów, 2 przedstawicieli samorzàdów oraz
ze strony partnerów spo∏ecznych i gospodarczych w szczegól-
noÊci przedstawiciele zwiàzków zawodowych, pracodawców,
organizacji pozarzàdowych – ∏àcznie 7 osób oraz przedstawi-
ciele Êrodowisk akademickich, naukowych – ∏àcznie 3 osoby.
W sumie Komitet Monitorujàcy liczy ponad 30 osób. 
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Przewodnik po kryteriach oceny wyboru finansowanych
operacji w ramach POIG 2007–2013 wydany przez Minister-
stwo Rozwoju Regionalnego (Warszawa, listopad 2008) w za-
kresie Priorytetu 2. Infrastruktura sfery B+R, Dzia∏anie 2.2
Wsparcie tworzenia wspólnej infrastruktury badawczej jed-
nostek naukowych zawiera dwie g∏ówne grupy kryteriów:
formalne i merytoryczne. ¸àczna iloÊç kryteriów jest bardzo
wysoka i wynosi 29 pozycji. Kryteria formalne obejmujà
13 pozycji, zaÊ merytoryczne 16 pozycji.

Kryteria formalne zosta∏y podzielone na cz´Êci, odnoszà-
ce si´ do wniosku, wnioskodawcy oraz projektu. Ocena w ra-
mach wszystkich kryteriów formalnych odbywa si´ na zasa-
dzie (0- 1).

Rodzaj kryteriów Liczba

Kryteria formalne – wniosek 5

Kryteria formalne – wnioskodawca 3

Kryteria formalne – projekt 4

Kryteria formalne specyficzne 1

Kryteria formalne – wniosek

Lp. Nazwa kryterium

1 Z∏o˝enie wniosku we w∏aÊciwej instytucji

2 Z∏o˝enie wniosku w ramach w∏aÊciwego dzia∏ania/
poddzia∏ania

3 Z∏o˝enie wniosku w terminie wskazanym przez 
instytucj´ odpowiedzialnà za nabór projektów

4 KompletnoÊç dokumentacji wymaganej na etapie
aplikowania

5 Wniosek wraz z za∏àcznikami zosta∏ przygotowany
zgodnie z w∏aÊciwà instrukcjà

Kryteria formalne – wnioskodawca

6 KwalifikowalnoÊç wnioskodawcy w ramach
dzia∏ania.

7 Wnioskodawca prowadzi dzia∏alnoÊç (jeÊli dotyczy)
i ma siedzib´, a w przypadku osoby fizycznej –
miejsce zamieszkania na terenie Rzeczypospolitej 
Polskiej

8 Wnioskodawca oraz partnerzy/konsorcjanci (jeÊli 
dotyczy) nie podlegajà wykluczeniu z ubiegania si´
o dofinansowanie na podstawie art. 207 ustawy 
z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych

Kryteria formalne – projekt

9 Projekt realizowany jest na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej

10 Realizacja przedsi´wzi´cia mieÊci si´ w ramach 
czasowych dzia∏ania PO IG

11 Wnioskowana kwota wsparcia jest zgodna 
z zasadami finansowania projektów obowiàzujàcych
dla dzia∏ania

12 Projekt jest zgodny z politykami horyzontalnymi 
wymienionymi w art. 16 i 17 Rozporzàdzenia Rady
(WE) nr 1083/2006 (zgodnie z deklaracjà 
wnioskodawcy)

Kryteria formalne, specyficzne

13 KwalifikowalnoÊç wydatków zaplanowanych 
w projekcie w ramach dzia∏ania

Ocena formalna, wed∏ug kryteriów wymienionych po-
wy˝ej, w ocenie piszàcej te s∏owa nie powinna w ogóle zna-
leêç si´ w kryteriach oceny, ale byç uj´ta w warunkach ja-
kie musi spe∏niç wniosek/wnioskodawca/projekt, aby mog∏a
rozpoczàç si´ jego faktyczna ocena z u˝yciem kryteriów.
Tym bardziej, ˝e zgodnie z „Poradnikiem” ocena jest wy-
∏àcznie 0-1.

Kryteria merytoryczne dzielà si´ na dwie g∏ówne grupy:

Rodzaj kryteriów Liczba

Kryteria merytoryczne dost´pu 7

Kryteria merytoryczne 9

Kryteria merytoryczne dost´pu 

Lp. Nazwa kryterium

1 ZgodnoÊç z celami PO IG i opisem dzia∏ania 
w „Szczegó∏owym opisie priorytetów”

2 ZasadnoÊç planowanych wydatków w stosunku 
do przedmiotu i zakresu projektu

3 ZasadnoÊç planowanego zakresu rzeczowego
inwestycji

4 Przygotowanie wnioskodawcy do realizacji 
inwestycji

5 Harmonogram projektu umo˝liwia prawid∏owà 
i terminowà realizacj´ przedsi´wzi´cia

6 Wnioskodawca zapewnia trwa∏oÊç rezultatów 
projektu przez okres minimum 5 lat od
zakoƒczenia projektu

7 Wskaêniki produktu i rezultatu sà adekwatne  
dla danego rodzaju projektu, a ich wielkoÊci
odzwierciedlajà za∏o˝one cele projektu

8
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Kryteria merytoryczne 

Lp. Nazwa kryterium 

1 Projekt jest inwestycjà o znaczeniu 
ponadregionalnym

2 Poziom przedstawionego przez wnioskodawc´ 
programu badaƒ, do realizacji którego niezb´dna
jest planowana inwestycja

3 Zakres u˝ytkowania inwestycji budowlanej/
aparatury i przewidywany okres jej u˝ytkowania

4 Kategorie jednostek naukowych bioràcych udzia∏ 
w projekcie 

5 Planowany sposób finansowania kosztów 
utrzymania i u˝ytkowania przedmiotu inwestycji

6 Priorytetowy charakter badaƒ naukowych lub 
prac rozwojowych prowadzonych przez jednostki
uczestniczàce w projekcie

7 Wykorzystanie wspartej infrastruktury do
prowadzenia badaƒ naukowych i prac rozwojowych 
w obszarach tematycznych wskazanych w PO IG

8 Wykorzystywanie inwestycji do prac B+R na
rzecz gospodarki

9 Znaczenie przewidzianych do realizacji prac lub 
zadaƒ dla rozwoju mi´dzynarodowej wspó∏pracy 
w zakresie nauki i techniki

Ocena w obszarze kryteria merytoryczne dost´pu jest 0-1,
natomiast w obszarze kryteria merytoryczne jest indywidual-
nà punktacjà okreÊlonà dla poszczególnych kryteriów. Naj-
wi´cej punktów (max. 25) mo˝na uzyskaç w kryterium wyko-
rzystywanie inwestycji do prac B+R na rzecz gospodarki.
Ocena we wszystkich kryteriach jest uznaniowa i odbywa si´
zgodnie z opisem kryterium: np. dla kryterium wykorzysty-
wanie inwestycji do prac B+R na rzecz gospodarki – priory-
tet zostanie przyznany dla realizacji projektów gwarantujà-
cych uzyskanie wartoÊciowych wyników naukowych, o istot-
nym znaczeniu dla gospodarki. Beneficjent powinien
przedstawiç plan wykorzystania wspartej w projekcie infra-
struktury do prowadzenia badaƒ na rzecz gospodarki.
Przy tak ogólnych zapisach, potencjalni beneficjenci majà
trudnoÊç w przygotowaniu materia∏ów o jakoÊci zadowalajà-
cej ekspertów. Powy˝sza uwaga dotyczy wszystkich kryte-
riów merytorycznych.

Ponadto nale˝y zwróciç uwag´, ˝e ocena merytoryczna
wniosku /wnioskodawcy/ projektu w znaczàcej mierze odno-
si si´ do ogólnych warunków finasowania PO IG, np. zgod-
noÊç z celami PO IG i opisem dzia∏ania w „Szczegó∏owym
opisie priorytetów”, projekt jest inwestycjà o znaczeniu po-
nadregionalnym, wykorzystanie wspartej infrastruktury
do prowadzenia badaƒ naukowych i prac rozwojowych w ob-
szarach tematycznych wskazanych w PO IG, wykorzystywa-
nie inwestycji do prac B+R na rzecz gospodarki. W zwiàzku

z powy˝szym wydaje si´ s∏uszne, aby podjàç si´ zmiany kry-
teriów, tak aby umo˝liwia∏y one wielop∏aszczyznowà ocen´
projektu i wybór przedsi´wzi´ç, które majà realne szanse
na realizacj´ oraz rozliczenie.

Wydaje si´ równie˝ istotne, aby dokonaç równie˝ ogól-
nej analizy liczby kryteriów uwzgl´dnionych w Przewodni-
ku Priorytet 2. Infrastruktura sfery B+R, Dzia∏anie 2.2
Wsparcie tworzenia wspólnej infrastruktury badawczej jed-
nostek naukowych która ma 29 pozycji. Tak jak napisano
wczeÊniej, kryteria formalne moim zdaniem, nie powinny
znaleêç si´ wÊród kryteriów, zaÊ nale˝a∏oby uwzgl´dniç je
w warunkach, jakie musi spe∏niç wniosek/wnioskodawca/
projekt. Nawet po hipotetycznym odrzuceniu kryteriów
formalnych, pozostaje 19 kryteriów merytorycznych,
w tym 7 kryteriów dost´pu. 

W zwiàzku z powy˝szym, wydaje si´ s∏uszne, aby skorzy-
staç z wyników badaƒ Millera i dokonaç analizy kryteriów,
w tym usunàç cz´Êç kryteriów lub podobne kryteria po∏àczyç
w grupy, co w efekcie spowoduje zmniejszenie ich liczby. 

W opinii piszàcej te s∏owa jest to bardzo wa˝na kwestia,
poniewa˝ beneficjenci muszà mieç mo˝liwoÊç jednoczesnego
analizowania i porównywania wszystkich kryteriów, bàdê ich
grup powiàzanych tematycznie. Kryteria muszà tworzyç
pewnà ca∏oÊç i obejmowaç wszystkie aspekty projektu.
Przy obecnej liczbie kryteriów oraz uk∏adzie, w jakim sà pre-
zentowane, wydaje si´ to bardzo trudne. 

Podsumowanie 
Kryteria oceny projektów powinny byç poddane analizie,

czego nast´pstwem mo˝e byç zmiana ich treÊci oraz, w szcze-
gólnoÊci, liczby.

Kryteria oceny majà zasadniczy wp∏yw na zawartoÊç do-
kumentacji aplikacyjnej. Je˝eli w kryteriach nie sà uj´te
pewne obszary istotne, np. z punktu widzenia realizacji
projektu, to prawdopodobnie te kwestie mogà nie byç pod-
dane analizie przez potencjalnego beneficjenta. Choçby dla-
tego, ˝e cz´sto dokumentacj´ przygotowujà podmioty ze-
wn´trzne na zlecenie beneficjenta – a terminy sk∏adania
wniosków sà napi´te. Zwracam uwag´, ˝e równie˝ w intere-
sie oceniajàcych jest, aby kryteria by∏y czytelne. Po pierw-
sze, daje to mo˝liwoÊç sprawnego przeprowadzenia oceny,
a po drugie – wyboru najlepszych projektów, a przez to
unikni´cia k∏opotów ze zwrotem Êrodków finansowych
bàdê wstrzymaniem dofinansowania dla poszczególnych
projektów przez Uni´ Europejskà.

Beata Piekutowska – rzeczoznawca
majàtkowy, dyrektor Projektu Centrum Ba-
daƒ Przedklinicznych i Technologii (CePT).

Recenzja prof. Mieczys∏aw Prystupa.
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1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomoÊci jako wa˝ny element gospodarki
wolnorynkowej wymaga odpowiedniego systemu monitoro-
wania, który umo˝liwi obserwacj´ mód i preferencji nabyw-
ców, a tak˝e szybkà reakcj´ na zmian´ koniunktury. Jest to
tym trudniejsze, ˝e posiada on du˝à bezw∏adnoÊç, w przeci-
wieƒstwie do rynków finansowych, gdzie np. zmiany na gie∏-
dzie papierów wartoÊciowych, po ich zaistnieniu, sà natych-
miast widoczne dla wszystkich graczy. Ponadto, jednostka
miary obserwowana na rynku nieruchomoÊci, czyli cena jed-
nostkowa nieruchomoÊci danego rodzaju, nie jest tak jedno-
znaczna jak np. jednostka monetarna. NieruchomoÊci posia-
dajà zarówno cechy obiektywne (przeznaczenie, po∏o˝enie
geograficzne, powierzchnia, kondygnacja, rok budowy, iloÊç
pokoi itp.), jak i subiektywne (jakoÊç po∏o˝enia i otoczenia,
standard wykoƒczenia, itp.). Ta specyfika wymaga stworze-
nia systemu, który umo˝liwia∏by skutecznà obserwacj´ za-
chowaƒ nabywców oraz sprawne wnioskowanie i podejmo-
wanie decyzji przez inwestorów, deweloperów i innych gra-
czy rynkowych. 

Niniejsze opracowanie przedstawia propozycj´ takiego
systemu, który s∏u˝y do monitorowania i analiz rynku nie-
ruchomoÊci oraz do wyceny masowej nieruchomoÊci (np.:
dla potrzeb katastru) na podstawie transakcji historycz-
nych. Wyniki prezentowane sà w formie graficznej (wykre-
sy, mapy) oraz tabelarycznej. System mo˝e byç udost´pnia-
ny w postaci chmury (cloud computing) o kontrolowanym
dost´pie, w ka˝dej chwili mo˝e zostaç wzbogacony o dodat-
kowe elementy wykorzystujàce wyniki poÊrednie, wyniki
analiz lub dane pochodzàce z zewn´trznych êróde∏. System
mo˝e zostaç zintegrowany z innym systemem informatycz-
nym, np.: Zintegrowanym System Informacji o Nieruchomo-
Êciach, projektem prowadzonym przez G∏ównego Geodet´
Kraju, który w dotychczasowym zarysie obejmuje jedynie
informacje o nieruchomoÊciach z pomini´ciem analizy cen
transakcyjnych. 

Istotnà zaletà systemu jest stosowanie nowoczesnych
eksploracyjnych metod analiz, które wydajà si´ bardzo sku-
teczne przy analizie rynku nieruchomoÊci, który generuje
niedoskona∏à i ograniczonà iloÊç danych. W sensie informa-
tycznym metody te stanowià zespó∏ procedur komputero-
wych pozwalajàcych na efektywne uzyskanie wyników ba-
dawczych, ale nie do koƒca wchodzàc w opis struktury zale˝-
noÊci mi´dzy zmiennymi wyst´pujàcymi w badaniu.
Spoglàdamy na zilustrowane w formie wykresów lub w innej
formie graficznej relacje wyst´pujàce w zbiorze danych i wy-

prowadzamy wnioski bez tworzenia modelu statystycznego
odpowiadajàcego zale˝noÊci cena (zmienna zale˝na), a cechy
nieruchomoÊci (zmienne niezale˝ne). 

W klasycznych metodach statystycznych, w przeciwieƒ-
stwie do metod eksploracyjnych, badacz przyst´puje do osta-
tecznego wnioskowania dopiero po zastosowaniu za∏o˝onego
modelu, który zwykle deformuje, w jakimÊ stopniu, infor-
macj´ o relacji mi´dzy zmiennà zale˝nà, a zmiennymi nieza-
le˝nymi. Takim przyk∏adem jest stosowanie modelu liniowe-
go regresji wielorakiej okreÊlajàcej zale˝noÊç pomi´dzy cenà
nieruchomoÊci oraz jej cechami. Metody te, w wielu przy-
padkach wystarczajàce, wymagajà jednak˝e zgromadzenia
znacznej iloÊci danych transakcyjnych, gdzie przedmiotem
transakcji by∏y nieruchomoÊci porównywalne z wycenianà
nieruchomoÊcià. W praktyce odpowiednià iloÊç danych gene-
rujà jedynie rozwini´te rynki du˝ych aglomeracji miejskich
obejmujàcych tzw. nieruchomoÊci typowe: mieszkania,
dzia∏ki pod zabudow´ jednorodzinnà lub nieruchomoÊci za-
budowane budynkami jednorodzinnymi. Dodatkowym wy-
mogiem jest zapewnienie jednorodnoÊci empirycznego ma-
teria∏u porównawczego. Nieliczne i ró˝norodne ceny trans-
akcyjne danego rodzaju nieruchomoÊci podobnych, co
na rynku nieruchomoÊci nie jest zjawiskiem rzadkim, mogà
znacznie wypaczyç efekty tendencji regresyjnych. Niebez-
pieczeƒstwo tkwi tak˝e w liniowoÊci. Rynek nieruchomoÊci
a raczej kupujàcy (ale równie˝ i sprzedajàcy) podlegajà za-
chowaniom irracjonalnym, na co tak˝e zwracajà uwag´ ba-
dacze ekonomii behawioralnej. Wynegocjowana przez stro-
ny transakcji cena zwykle posiada niedefiniowalny sk∏adnik
emocjonalny, który wypacza zale˝noÊç proporcjonalnoÊci,
stanowiàcà fundament regresji liniowej. Na koƒcu trzeba
podkreÊliç, ˝e wnioskowanie statystyczne oparte na regresji
jest najbardziej skuteczne dla zmiennych o rozk∏adzie gaus-
sowskim (normalnym). Rynek nieruchomoÊci nie generuje
takich danych, szczególnie w analizowanym krótkim okre-
sie. Proponowany system eliminuje te niedoskona∏oÊci in-
formacji, wnioskowanie opiera si´ tu na obserwacji i porów-
nywaniu danych. W ten sam sposób analizuje informacje
o danym rynku nieruchomoÊci Êwiadomy nabywca, który
za kupowanà nieruchomoÊç chce zap∏aciç tyle ile zap∏aci∏by
za nieruchomoÊci mo˝liwie najbardziej podobne.

2. Baza danych systemu

System powinien pracowaç na zintegrowanej bazie da-
nych transakcyjnych oraz danych przestrzennych. Dane
transakcyjne z aktów notarialnych umów sprzeda˝y nieru-

SYSTEM MONITOROWANIA RYNKU NIERUCHOMOÂCI
Barbara Majewska, Grzegorz Krzykowski, Wojciech Maçkowiak
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chomoÊci, zapisane w formie elektronicznej, sà identyfikowa-
ne oraz weryfikowane z danymi z ewidencji gruntów i bu-
dynków, rejestrem GUS: TERYT oraz ksi´gami wieczystymi,
a tak˝e z planami zagospodarowania przestrzennego.

Taka baza danych charakteryzuje si´ du˝à wiarygodno-
Êcià oraz obiektywnoÊcià, gdy˝ opiera si´ wy∏àcznie na da-
nych jednoznacznie rozumianych przez wszystkie podmio-
ty dzia∏ajàce na rynku nieruchomoÊci. Zawiera wszystkie
dane transakcyjne odnotowane w ewidencji gruntów (ceny
transakcyjne, daty transakcji, przedmiot transakcji).
Transakcje identyfikowane sà po adresie, numerze ksi´gi
wieczystej oraz numerze dzia∏ki. Ponadto, zawiera infor-
macje mo˝liwe do uzyskania z ewidencji gruntów, doty-
czàce wielkoÊci dzia∏ek i budynków, wielkoÊci udzia∏ów
w cz´Êci wspólnej nieruchomoÊci, rodzaju i przeznaczenia
zabudowy, wieku budynków, rodzaju i przeznaczenia nie-
ruchomoÊci sàsiadujàcych z nieruchomoÊcià wycenianà itp.
oraz informacje zawarte w bazie TERYT (podzia∏ admini-
stracyjny, dane adresowe, charakter miejscowoÊci), a tak˝e
w ksi´gach wieczystych, np: iloÊç pokoi w mieszkaniu, kto
jest nabywcà nieruchomoÊci – osoba fizyczna, czy dewelo-
per, itp. (dane osobowe mogà byç udo-
st´pniane jedynie jednostkom do tego
upowa˝nionym).

Baza danych oraz analizy mogà byç
generowane w postaci tabeli, wykresów
lub na mapach. Umo˝liwi to sposób prze-
chowywania danych nie w postaci jednego
rekordu, co jest powszechnie stosowane,
lecz w formacie XML. Zachowanie pe∏nej
informacji o transakcji (o dzia∏kach, bu-
dynkach i lokalach) pozwala wykorzystaç
danà transakcj´ w ró˝norodnych proce-
sach analitycznych, u∏atwiajàc jednocze-
Ênie weryfikacj´ i import danych. Taki
opis transakcji pozwala wykorzystaç
wszystkie dane i daje cenny wsad do sys-
temów informacji zarzàdczej. 

2.1. Przyk∏adowa prezentacja danych transakcyjnych 
w postaci tabeli

Tabela mo˝e byç rozbudowana o inne wymagane infor-
macje.

2.2. Przyk∏adowa prezentacja danych transakcyjnych
na mapie

Na mapie zlokalizowane sà wszystkie transakcje jakie za-
istnia∏y na wybranym terenie w danym czasie. W tym przypad-
ku sà to transakcje we W∏adys∏awowie, obr´b 3. Kolorem czer-
wonym oznaczono transakcje nieruchomoÊciami lokalowymi,
czarnym – dzia∏kami przeznaczonymi pod zabudow´, zielonym
– dzia∏kami nie przeznaczonymi pod zabudow´. Po klikni´ciu
wybranej transakcji pojawia si´ jej szczegó∏owy opis, który mo-
˝e zostaç rozbudowany o dodatkowe wymagane informacje.

3. Przyk∏ady analiz
3.1. Mapa cen

System generuje map´ cen wybranego typu nieruchomo-
Êci w wybranym okresie czasowym i obszarze. Na rysunku
wygenerowana jest mapa dla nieruchomoÊci lokalowych

Rysunek 1. Prezentacja danych na mapie



mieszkalnych w ostatnich dwóch latach we W∏adys∏awo-
wie i okolicach. Po klikni´ciu na wybrany obszar wyÊwie-
tla si´ podsumowanie dla wybranego obszaru: nazwa ob-
r´bu, mediana, Êrednia, kwantyle, iloÊç transakcji.

Na mapie kolorami oznaczono wysokoÊç cen w da-
nych obszarach:
● kolor przeêroczysty – brak transakcji wybranego typu

nieruchomoÊci w podanym przedziale czasowym
● kolor ˝ó∏ty – ceny niskie
● kolor czerwony – ceny Êrednie
● kolor fioletowy – ceny wysokie

3.2. OkreÊlenie trendu zmiany cen

Trend okreÊlany jest dla zbioru danych mo˝liwie najbar-
dziej jednorodnych pod wzgl´dem ich rodzaju i lokalizacji. Do
okreÊlenia trendu wykorzystano model eksploratywny anali-
zy danych. Model ten ilustruje zmiennoÊç ceny w czasie, ge-
nerujàc przedzia∏y czasowe, które charakteryzowa∏y si´ sta-
bilnym poziomem cen. OkreÊlenie danych przedzia∏ów odby-
wa si´ w drodze podzia∏u zbioru cen na podzbiory, dla których
zmaksymalizowano wewn´trzny roz-
rzut cen. Nast´pnie w przedzia∏ach
stabilnoÊci cen wyznaczone zosta∏y
mediany oraz 20% i 80% kwantyle.
W wyniku tych dzia∏aƒ w uk∏adzie
wspó∏rz´dnych kreÊlona jest linia (zie-
lona) zmiennoÊci median oraz kwan-
tyli (linia ˝ó∏ta i czerwona) cen trans-
akcyjnych w czasie, która w sposób
graficzny ilustruje wyraêne tendencje
na okreÊlonym rynku nieruchomoÊci.
Tak skonstruowany trend pozwala
na szybkie zdiagnozowanie tworzàcej
si´ baƒki spekulacyjnej, która nie jest
mo˝liwa do odnotowania w modelu re-
gresyjnym. Eksploracja danych po-
zwala na obserwacj´ skoków ceno-

wych, a tak˝e wzrost dyspersji danych, co
obrazuje rozrzut kwantyli. 

Na wykresie obok przedstawiajàcym ce-
ny dzia∏ek budowlanych na terenie gminy
wiejskiej Puck widoczny jest okres stabili-
zacji w latach 2003–2004, dyspersja cen jest
niedu˝a. Nast´pnie w latach 2004–2006
rozrzut zaczà∏ wykazywaç pewnà dynami-
k´, w 2007 roku widaç ju˝ sta∏y wzrost
dyspersji, to moment tworzenia si´ baƒki.
Emocje u niektórych graczy rynku nieru-
chomoÊci decydujà, ˝e podejmujà oni decy-
zje pod wp∏ywem impulsu, bez negocjacji
lub bez zachowania odpowiedniego okresu
ekspozycji nieruchomoÊci na rynku. 

3.3. Porównywanie cen transakcyjnych
System umo˝liwia porównywanie cen okreÊlonego zbioru

danych transakcyjnych, ró˝niàcych si´ np.: po∏o˝eniem
na terenie miejscowoÊci, dzielnicy itp., lub wielkoÊcià po-
wierzchni, czy te˝ po∏o˝eniem na kondygnacji. W zale˝noÊci
od potrzeb analizy mo˝na porównywaç ceny nieruchomoÊci
w zale˝noÊci od ich ró˝nych cech.

Rzeczoznawca Majàtkowy12

Rysunek 2. Mapa cen

Rysunek 3. Wykres trendu

Rysunek 4. Wykres skrzynkowy (box-plot) cen dzia∏ek przeznaczonych
pod zabudow´ produkcyjno-us∏ugowà w Gdaƒsku

mediana 222 z∏/m2
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Wykres (rysunek 4) przedstawia ceny dzia∏ek przeznaczo-
nych pod zabudow´ produkcyjno-us∏ugowà na terenie ró˝nych
dzielnic Gdaƒska. Mediana cen dzia∏ek o tym przeznaczeniu
dla miasta wynios∏a 222 z∏/m2, tzn. ˝e 50% transakcji zaistnia-
∏o w cenie powy˝ej 222 z∏/m2 oraz 50% transakcji zaistnia∏o po-
ni˝ej tej kwoty. Poszczególne bloki przedstawiajà median´,
kwantyle oraz cen´ maksymalnà i minimalnà dla poszczegól-
nych dzielnic. Widoczne jest, ˝e poni˝ej mediany miasta zawie-
rana jest wi´kszoÊç transakcji na terenie dzielnic Rudniki,
Przeróbka, Osowa, Maçkowy i Bysewo. Najwi´ksze rozprosze-
nie cen widoczne jest w dzielnicach Firoga i Rudniki. Najwy˝-
sza mediana cen wyst´puje w dzielnicy Firoga. Wnioskowanie
mo˝na kontynuowaç w zale˝noÊci od potrzeb obserwatora.

Porównywanie odbywa si´ w odniesieniu do median jako
miary centralnej zbioru cen transakcyjnych oraz kwartyli,
które obrazujà rozproszenie cen, a zarazem okreÊlajà prze-
dzia∏ centralny, w którym zachodzi 50% transakcji.

4. Wycena nieruchomoÊci

Procedura wyceny nieruchomoÊci
odzwierciedla zachowania potencjal-
nych inwestorów na rynku nierucho-
moÊci oraz jest zgodna z definicjà
wartoÊci rynkowej oraz podejÊcia po-
równawczego zawartych w Mi´dzyna-
rodowych Standardach Wyceny.

Wycena poszczególnych nierucho-
moÊci na okreÊlonà dat´ opiera si´ na
wyborze skupisk nieruchomoÊci po-
równawczych, które by∏y przedmiotem
transakcji. Sposób tworzenia skupisk
stanowi kluczowy element procedury
wyceny. System, który posiada baz´
wszystkich transakcji zaistnia∏ych na
danym rynku, wyszukuje spoÊród nich
transakcje nieruchomoÊciami o tych
samych cechach obiektywnych co nie-
ruchomoÊç wyceniana, co do rodzaju,
przeznaczenia, wielkoÊci, itp. Nast´p-
nie z tak powsta∏ego zbioru transakcji
wybiera kilka do kilkunastu nierucho-
moÊci najbardziej podobnych do nieru-
chomoÊci wycenianej pod wzgl´dem lo-
kalizacji (miarà jest odleg∏oÊç fizyczna
nieruchomoÊci porównawczej do nieru-
chomoÊci wycenianej) oraz pod wzgl´-
dem daty transakcji (miarà jest iloÊç
dni pomi´dzy datà wyceny a datà danej
transakcji). Skupisko sk∏ada si´ z kilku
do kilkunastu danych transakcyjnych
dla których metryka odr´bnoÊci jest
minimalna. Ceny transakcyjne tworzà-
ce skupisko aktualizowane sà na dat´

wyceny, zgodnie z wy˝ej opisanym trendem. Oszacowana war-
toÊç stanowi median´ zaktualizowanych cen skupiska. W tym
miejscu istnieje równie˝ mo˝liwoÊç przeprowadzenia wyceny
indywidualnej, uwzgl´dniajàcej cechy subiektywne nierucho-
moÊci (jakoÊç lokalizacji, stan techniczny itp.) zgodnie z przyj´-
tymi procedurami podejÊcia porównawczego.

4.1. Przyk∏adowa wycena nieruchomoÊci
System wycenia podanà nieruchomoÊç (powiat, obr´b,

numer dzia∏ki) lub wskazane miejsce na mapie na wybrany
dzieƒ. Na rysunku strza∏ka oznacza lokalizacj´ wycenianej
nieruchomoÊci, czerwone choràgiewki oznaczajà po∏o˝enie
nieruchomoÊci porównawczych, po ich klikni´ciu pojawia si´
opis danej nieruchomoÊci.

Oszacowana wartoÊç odzwierciedla zachowanie racjonal-
nego nabywcy, który dobrze zanalizowa∏ niedawne transak-
cje rynkowe mo˝liwie najbardziej podobne do wycenianej
nieruchomoÊci i podejmuje decyzj´ w oparciu o ich ceny
transakcyjne. 

Rysunek 6. Wycena danej nieruchomoÊci na dzieƒ jej transakcji (ocena
ceny transakcyjnej transakcji historycznej)

Rysunek 5. Wycena indywidualna
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4.2. Przyk∏adowa ocena ceny transakcyjnej transakcji 
historycznej

Wybranà transakcj´ historycznà system analizuje pod kà-
tem wartoÊci nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem transakcji
na dzieƒ transakcji. W ten sposób otrzymujemy informacj´,
jak bardzo cena transakcyjna odbiega od cen nieruchomoÊci
porównawczych w danym czasie (przewartoÊciowanie i nie-
dowartoÊciowanie). Dodatkowo system rysuje wykres zmia-
ny wartoÊci nieruchomoÊci w czasie od daty transakcji
po dzieƒ dzisiejszy.

5. Zalety systemu

System pracuje na w oparciu o procedur´, która umo˝li-
wia wycen´ nieruchomoÊci zarówno na rynkach o du˝ej, jak
i ma∏ej aktywnoÊci. Procedura wyceny jest maksymalnie zbli-
˝ona do procedur stosowanych przy indywidualnych wyce-
nach, jednak˝e pozbawiona jest subiektywnoÊci, gdy˝ oparta

jest wy∏àcznie na danych obiektywnych, jednoznacznie defi-
niowanych. Ocena cech subiektywnych mo˝e byç uwzgl´dnio-
na dopiero na koƒcowym etapie wyceny. Ponadto, system po-
siada elastycznà architektur´, pozwalajàcà na prowadzenie
wycen masowych, dla rynków du˝ych obszarowo, wycen ak-
tualnej wartoÊci portfeli zabezpieczeƒ wierzytelnoÊci danego
banku, czy te˝ wartoÊci dla przyspieszonej sprzeda˝y. 

Barbara Majewska, MRICS, jest architektem, cz∏onkiem Po-
morskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Majàtkowych.
Dr Grzegorz Krzykowski pracuje w Instytucie Informatyki
Uniwersytetu Gdaƒskiego.
Wojciech Maçkowiak jest absolwentem Wydzia∏u Matematy-
ki i Fizyki Uniwersytetu Gdaƒskiego, specjalizuje si´ w analizie
i przetwarzaniu danych.

Recenzja prof. Sabina èróbek.

Referat zosta∏ wyg∏oszony podczas XXI Krajowej Konferencji
Rzeczoznawców Majàtkowych w Mi´dzyzdrojach.
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Wst´p

èród∏em informacji do analizy jest w∏asna baza danych
zaprojektowana i prowadzona przez autorów opracowania
od 2000 r. Baza zawiera ok. 30 tys. rekordów i prowadzo-
na jest w podziale na ró˝ne rodzaje nieruchomoÊci, w sposób
ciàg∏y dla miasta Torunia oraz nieciàg∏y dla innych powiatów
na obszarze województwa kujawsko-pomorskiego. Baza pro-
wadzona jest w programie MS Acces, natomiast wszelkie
analizy i zestawienia opracowywane sà w MS Excel. Podsta-
wà wpisów do bazy sà dane pochodzàce z aktów notarial-
nych. Rejestry prowadzone przez wydzia∏y geodezji i kata-
stru wykorzystywane sà pomocniczo, w szczególnoÊci przy
ustalaniu klasou˝ytków dla gruntów rolnych oraz przy usta-
laniu powierzchni budynków (w przypadku gdy brak takich
informacji w akcie notarialnym). Baza danych prowadzo-
na jest wy∏àcznie dla transakcji rynkowych. Rynek pierwot-
ny oraz wszelkie transakcje, które nie spe∏niajà kryteriów
transakcji rynkowych, nie sà gromadzone. Ponadto, nie sà
gromadzone informacje o rynku lokali stanowiàcych spó∏-
dzielcze w∏asnoÊciowe prawo do lokali, gdy˝ spó∏dzielnie

mieszkaniowe odmawiajà dost´pu do aktów notarialnych,
udost´pniajàc jedynie sporzàdzane przez siebie wykazy. 

Poni˝sze opracowanie sporzàdzone jest dla miasta Torunia
i dotyczy lokali mieszkalnych na rynku wtórnym. W opracowa-
niu przedstawiono wybrane wyniki analizy transakcji zawar-
tych w okresie 10 lat tj. od poczàtku 2002 r. do koƒca 2011 r.

Analiza rynku
W analizowanym okresie liczba transakcji nieruchomo-

Êciami lokalowymi wzrasta∏a w miar´ systematycznie. Naj-
wi´kszà liczb´ transakcji odnotowano w 2010 r. – 615 trans-
akcji, co stanowi∏o 13% ogó∏u danych odnotowanych w ana-
lizowanym okresie. Liczba transakcji odnotowanych
w 2011 r. by∏a ponad dwukrotnie wy˝sza ni˝ liczna transak-
cji odnotowana w 2002 r. Ponadto zwi´kszonà aktywnoÊç
rynku odnotowano w latach 2006, 2008, 2010. 

Zdecydowanie wi´ksze wzrosty odnotowano w uj´ciu
wartoÊciowym. Rynek lokali mieszkalnych w 2002 r. wynosi∏
ok. 20 mln z∏otych, a ju˝ w 2005 r. podwoi∏ swojà wartoÊç.
W 2006 r. nastàpi∏ znaczàcy wzrost w stosunku do roku po-
przedniego – o ok. 75%, nast´pnie przez trzy kolejne lata

RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH W TORUNIU 
NA PRZESTRZENI LAT 2002–2011

Agnieszka Graczyk, Andrzej Lesiƒski
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wartoÊç rynku wzrasta∏a w tempie ok. 30%. W 2009 r. odno-
towano spadek wartoÊci o 27% w stosunku do 2008 r., co
zwiàzane by∏o ze zmniejszonà liczbà transakcji. W 2010 r.
wartoÊç rynku osiàgn´∏a poziom 2008 r., co przy wi´kszej
liczbie transakcji oznacza∏o, ˝e ceny lokali by∏y ni˝sze. Po-
równujàc dwa graniczne lata analizy wyraênie widaç, ˝e
przy dwukrotnym wzroÊcie liczby transakcji, ich wartoÊç
zwi´kszy∏a si´ ponad 6 razy!

Analizujàc struktur´ danych pod wzgl´dem okresu bu-
dowy najwi´kszy wzrost zaobserwowano w grupie lokali
wybudowanych w technologii OWT w latach 70-tych, 80-
tych oraz w poczàtku lat 90-tych XX w. W 2002 r. transak-
cje tymi lokalami stanowi∏y 12% wszystkich transakcji, na-
tomiast w 2010 r. i 2011 r. – ju˝ po 35% wszystkich zawar-
tych transakcji. Wzrost udzia∏u tych lokali w rynku
nast´powa∏ systematycznie od 2008 r. Wynikaç to mog∏o
w pewnym stopniu z pojawienia si´ na rynku lokali obj´-
tych wczeÊniej spó∏dzielczym lokatorskim prawem (niepod-
legajàcym obrotowi), wykupowanych od spó∏dzielni miesz-
kaniowych za „przys∏owiowà z∏otówk´” i wprowadzanych
do obrotu. Ponadto, wzrost liczby transakcji wyst´powa∏

w grupie mieszkaƒ po∏o˝onych w budynkach wybudowa-
nych po 1993 r. w technologii tradycyjnej. W analizowanym
okresie oddawane by∏y do u˝ytku nowe lokale mieszkalne,
tak wi´c poda˝ w tym segmencie wzrasta∏a. W segmencie
lokali po∏o˝onych w budynkach wybudowanych przed 1970
r. nie odnotowano w analizowanym okresie znaczàcych
zmian w iloÊci zawartych transakcji. 

Przedmiotem obrotu na analizowanym rynku by∏y lokale
o zró˝nicowanej powierzchni u˝ytkowej od ok. 20 m2 do
ok. 200 m2. Najwi´kszy udzia∏, wynoszàcy ok. 40%–45% w ana-
lizowanym okresie mia∏y lokale o powierzchniach 40 m2–59 m2

i w tej grupie odnotowano najwi´ksze wzrosty liczby transak-
cji. Wyjàtek stanowi∏ 2002 r., w którym udzia∏ lokali o po-
wierzchniach 40 m2–59 m2 wynosi∏ 36%. Najmniejszy udzia∏
w rynku mia∏y lokale o powierzchniach powy˝ej 80 m2. W tej
grupie liczba transakcji zawartych w 2011 r. nie odbiega zasad-
niczo od liczby transakcji zawartych w 2002 r. Jedynie w latach
2006–2008 obserwowano zwi´kszenie liczby zawartych umów.
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Jak wynika z powy˝szych analiz, w latach 2002–2011
nastàpi∏ dwukrotny wzrost liczby zawartych transakcji, na-
tomiast wartoÊç rynku wzros∏a szeÊciokrotnie. Wynika to
ze zmiany cen na rynku. W 2002 r. minimalna cena jednost-
kowa wynosi∏a 294 z∏, maksymalna – 3.046 z∏, cena Êrednia
– 1.440 z∏, natomiast w 2011 r. minimalna cena jednostko-
wa wynosi∏a 649 z∏, maksymalna – 8.313 z∏, Êrednia –
4.232 z∏. Tak wi´c Êrednia cena transakcyjna wzros∏a pra-
wie trzykrotnie. Ârednie ceny transakcyjne wzrasta∏y co ro-
ku, z wyjàtkiem 2009 r., w którym nastàpi∏ spadek – o 5%
w stosunku do roku poprzedniego. Najwi´ksze wzrosty od-
notowano w latach 2006–2007. W 2011 r. Êrednia cena jed-
nostkowa osiàgn´∏a poziom 2008 r., w którym odnotowano
najwy˝szy poziom ceny Êredniej. Obserwuje si´, ˝e po za∏a-
maniu w 2009 r., od 2010 r. rynek lokali mieszkalnych roz-
poczà∏ odbudow´ i w 2011 r. osiàgnà∏ poziom roku 2008 r.,
w którym odnotowano najwy˝szy poziom Êredniej ceny
transakcyjnej. 

Agnieszka Graczyk, Andrzej Lesiƒski
sà rzeczoznawcami majàtkowymi, cz∏on-
kami Ârodkowopomorskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawców Majàtkowych w Ko-
szalinie.

Recenzja prof. Mieczys∏aw Prystupa.

Referat zosta∏ wyg∏oszony podczas XXI Kra-
jowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtko-
wych w Mi´dzyzdrojach.
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Wprowadzenie
Z punktu widzenia dewelopera mieszkanie jest towarem,

którego wytworzeniem i sprzeda˝à lub wynajmem zajmuje
si´ on w ramach prowadzonej przez siebie dzia∏alnoÊci gospo-
darczej. Deweloper jest specyficznym producentem wytwa-
rzajàcym lokale mieszkalne i towarzyszàce im lokale pomoc-
nicze oraz us∏ugowo-handlowe poprzez realizacj´ budowla-
nego procesu inwestycyjnego. Mo˝na mu wi´c nadaç miano
inwestora organizujàcego i realizujàcego inwestycje na ryn-
ku mieszkaniowym w celu uzyskania zysku ze sprzeda˝y lub
wynajmu powierzchni u˝ytkowych. 

W ca∏ym procesie przygotowywania inwestycji mieszka-
niowej przedmiotem ró˝norodnych analiz i wyboru inwesto-
ra sà poszczególne elementy procesu inwestycyjnego. Inwe-
stor w okresie przedrealizacyjnym musi dokonywaç oceny
i wyboru ró˝nych elementów swojego projektu inwestycyjne-
go. W ramach prowadzonych przez siebie dzia∏aƒ, zmierzajà-
cych do osiàgni´cia wymiernych korzyÊci (zysków), czy te˝
mówiàc inaczej, uzyskania efektywnoÊci ekonomicznej pro-
jektu mieszkaniowego, deweloper musi odnieÊç si´ do nast´-
pujàcych elementów: 
● efektywnego popytu mieszkaniowy, 
● lokalizacji obiektów mieszkaniowych, 
● koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, 
● systemów techniczne wielorodzinnego budownictwa

mieszkaniowego, 
● organizacji wykonawstwa obiektów mieszkaniowych, 
● metod marketingu i form sprzeda˝y mieszkaƒ, 
● êróde∏ i form finansowania projektu.

Wymienione wy˝ej elementy stanowià struktur´ progra-
mu dzia∏aƒ developera. W cyklu inwestycyjnym mogà one
wyst´powaç w kolejnoÊci wymienionej lub te˝ niektóre
z nich, jak na przyk∏ad wybór lokalizacji, analiza rynku, pro-
jektowanie, mogà zachodziç na siebie czasowo czy wr´cz byç
opracowywane równoczeÊnie. Na przyk∏ad w modelowym
programie dzia∏aƒ, developer analizuje efektywny popyt
mieszkaniowy przed wyborem lokalizacji (pozyskaniem tere-
nu), ale równie˝ mo˝e on w praktyce pozyskaç teren w cenie
jaka wydaje mu si´ atrakcyjna a dopiero potem decydowaç

o sposobie jego zabudowy. Kluczowym elementem projektu
inwestycyjnego jest jednak bez wàtpienia analiza lokalnego
rynku mieszkaniowego1.

Analiza rynku nieruchomoÊci jest elementem niezb´d-
nym. Prowadzona na wielu etapach realizacji inwestycji
staje si´ narz´dziem w podejmowaniu decyzji przez dewelo-
pera2. U podstaw takiego twierdzenia stoi fakt, i˝ po pierw-
sze – rynek nieruchomoÊci nie jest rynkiem statycznym.
Wieloletnie badania wskazujà bowiem na zmiany np. po-
staw i preferencji klientów czy pojawianie si´ nowych zja-
wisk3. Po drugie – ka˝da nieruchomoÊç funkcjonuje w okre-
Êlonym otoczeniu, w okreÊlonym rynku lokalnym, uzale˝-
nionym m.in. od: liczby i struktury mieszkaƒców, zasi´gu
i kszta∏tu przestrzennego miasta, poziomu aktywnoÊci go-
spodarczej, rynku pracy, etc.4.

Po trzecie zaÊ – do zmiennych zaliczyç nale˝y tak˝e
i warunki makroekonomiczne. Powiàzanie rynku nieru-
chomoÊci z sektorem bankowym jest niewàtpliwie istot-
ne, a ograniczenie czy te˝ brak mo˝liwoÊci finansowania
inwestycji przez kredyty bankowe, powodowaç mo˝e za-
równo problemy po stronie dewelopera (niemo˝noÊç re-
alizacji inwestycji), jak i klienta (brak Êrodków na zakup
mieszkania).

Bioràc pod uwag´ powy˝sze kwestie, nale˝y stwierdziç,
˝e ka˝dy nowy projekt inwestycyjny, szczególnie o charakte-
rze dochodowym, musi si´ rozpoczàç od analizy rynku. Cho-
dzi tu o minimalizacj´ ryzyka inwestycyjnego, ze wzgl´du
na fakt, ˝e inwestorzy budowlani muszà konkurowaç mi´-
dzy sobà o klientów, którzy kupujà produkty ich dzia∏alno-
Êci gospodarczej5. Tym samym poÊwi´cajà wiele uwagi ocze-
kiwaniom kupujàcych, produktom przyciàgajàcym ich uwa-
g´ oraz rynkowi i jego zmianom, co zresztà jest tak˝e
jednym z niezb´dnych elementów w procesie pozyskiwania
kapita∏u finansowego.

Ka˝dy z inwestorów w odr´bny sposób podejmuje próby
analizowania rynku. Niestety, z uwagi na trudnoÊci w pozy-
skiwaniu danych, zaj´cie to uznaç nale˝y za kosztowne
i czasoch∏onne. W rezultacie analizy rynku inwestorów ró˝-
nià si´ pod wzgl´dem zakresów badawczych i zawartoÊci
merytorycznej6. W dalszej cz´Êci niniejszego artyku∏u zapre-

ANALIZA PIERWOTNEGO RYNKU MIESZKANIOWEGO
JAKO ELEMENT REALIZACJI PROJEKTÓW

DEWELOPERSKICH NA PRZYK¸ADZIE INWESTYCJI 
MA¸E B¸ONIA W SZCZECINIE

Pawe∏ Nowacki, ¸ukasz Stràczkowski
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zentowano schemat przyj´ty przez inwestora – firm´ BBI
Development NFI SA, która patronuje inwestycji Ma∏e B∏o-
nia w Szczecinie. 

Ma∏e B∏onia – podstawowe informacje o szczeciƒskiej
inwestycji BBI Development NFI SA

Ma∏e B∏onia to projekt inwestycyjny warszawskiego de-
welopera BBI Development, (BBID) spó∏ki akcyjnej notowa-
nej na Gie∏dzie Papierów WartoÊciowych. W portfelu inwe-
stycyjnym BBID znajdujà si´ m.in. takie projekty jak: Dom
na Dolnej, Rezydencja Foksal, Plac Unii, Koneser i Nowy Se-
zam. Warto równie˝ dodaç, ˝e Ma∏e B∏onia to pierwszy roz-
pocz´ty projekt BBID poza Warszawà.

Rys. 1. Lokalizacja i mapa inwestycji Ma∏e B∏onia

èród∏o: 
www.maleblonia.pl

Pierwszym eta-
pem osiedla Ma∏e
B∏onia sà Platany.
Inwestor zaplanowa∏ zakoƒczenie budowy tego etapu na
koniec 2011 roku, zaÊ wydawanie mieszkaƒ na koniec
I kwarta∏u 2012 roku. W I etapie, w szczeciƒskiej dzielnicy
Warszewo powsta∏o 5 nowoczesnych budynków wieloro-
dzinnych z mieszkaniami jedno-, dwu- i trzypojowymi. Sà
to trzykondygnacyjne budynki w kameralnej zabudowie,
wyposa˝one w windy i podziemne parkingi. Przy mieszka-
niach parterowych przewidziano ogródki, zaÊ w∏aÊcicielom
lokali na drugim pi´trze zaoferowano u˝ytkowe poddasza,
pe∏niàce rol´ antresoli. 

Przygotowujàc projekt inwestor dokona∏ wszechstronnej
analizy rynku, zgodnie z ogólnie przyj´tym schematem, za-
prezentowanym poni˝ej.

Rys. 2. Schemat analizy rynku mieszkaniowego

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie H. Gawron, Op∏a-
calnoÊç..., op. cit., s. 48

Sytuacja na ryn-
ku nieruchomoÊci
w Polsce z punktu
widzenia inwesto-
rów, w latach 2006–
–2007, oceniana by-
∏a korzystnie. Sto-
sunkowo silny po-
pyt na mieszkania
w du˝ych miastach
Polski powodowa∏
znaczny wzrost cen
mieszkaƒ, zarówno
na rynku pierwot-
nym, jak i na wtór-
nym7. Pozwala∏o to

na pozytywnà ocen´ ogólnà, a jednoczeÊnie sta∏o si´ podsta-
wà prowadzenia dalszych prac, polegajàcych na analizie lo-
kalnego rynku mieszkaniowego w Szczecinie. 

Analiza pierwotnego rynku mieszkaniowego w Szczecinie 
Pomijajàc informacje gromadzone przez G∏ówny Urzàd

Statystyczny o zasobach mieszkaniowych miasta oraz dane
wynikajàce z obserwacji konkurencji, inwestor podjà∏ decyzj´
o realizacji badaƒ ankietowych na terenie miasta Szczecina.
Celem badaƒ by∏o okreÊlenie zapotrzebowania na mieszka-
nia, oszacowanie popytu mieszkaniowego wraz z okreÊle-
niem motywów i preferencji potencjalnych nabywców miesz-
kaƒ i ich oczekiwaƒ cenowych, a tak˝e ocena projektu archi-
tektonicznego kompleksu „Ma∏e B∏onia”. 

Badanie zosta∏o przeprowadzone w 2008 roku, metodà
wywiadu kwestionariuszowego (PAPI) z mieszkaƒcami
Szczecina i przedmieÊç (na próbie n=500 mieszkaƒców).
Na podstawie uzyskanych rezultatów mo˝na by∏o wniosko-
waç, ˝e planowana inwestycja budowlana w Warszewie oce-
niana by∏a pozytywnie, zarówno pod wzgl´dem jej lokalizacji,
jak i równie˝ samego projektu architektonicznego. Potwier-
dzono tak˝e m.in. przypuszczenia, ˝e zapotrzebowanie
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na du˝y metra˝ lokali jest stosunkowo niewielkie, a tak˝e to,
˝e nie ma zapotrzebowania na tzw. „wysokie sufity”. 

Rys. 3. Oczekiwania klientów wzgl´dem inwestora

èród∏o: raport z badaƒ inwestora, materia∏y w∏asne inwestora

Poza informacjami zwiàzanymi z zapotrzebowaniem i po-
pytem na mieszkania, deweloper pozyska∏ cenne informacje
na temat dodatkowych oczekiwaƒ potencjalnych klientów na
rynku pierwotnym (ich zestawienie zaprezentowano na
rysunku 3.). 

Niemniej jednak, podj´to tak˝e decyzj´ o tzw. ciàg∏ym
monitoringu sytuacji na pierwotnym rynku mieszkaniowym.
Celem owego monitoringu  by∏o nie tylko pozyskiwanie aktu-
alnej informacji o zmianach cen mieszkaƒ na rynku w Szcze-
cinie, ale tak˝e posiadanie odpowiedniego zasobu informacji
na potrzeby decyzyjne inwestora8. 

Dzi´ki ciàg∏emu monitoringowi inwestor wie, ˝e na ryn-
ku pierwotnym np. przeci´tna ofertowa cena jednego m2 po-
wierzchni mieszkania w ostatnich dwóch latach w zasadzie
nie uleg∏a wi´kszym zmianom i oscyluje wokó∏ 5000 z∏. Po-
siada równie˝ i inne informacje, opracowane w uj´ciu kwar-
talnym, których treÊç zaprezentowano poni˝ej.

Ceny na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Szczecinie
w IV kwartale 2011 roku

W Szczecinie czwarty kwarta∏ tego roku na rynku pierwot-
nym przyniós∏ kolejne zmiany. W celu oszacowania sytuacji
rynkowej w zakresie cen poddano analizie zbiór ofert sprzeda-
˝y mieszkaƒ z rynku pierwotnego (w liczbie n=1195) ze Szcze-
cina. Dane do analizy pozyskiwano poprzez Internet (publika-
cje ofert sprzeda˝y mieszkaƒ przez przedsi´biorstwa dewelo-
perskie na zbiorczych i w∏asnych stronach internetowych). 

Na podstawie zgromadzonych informacji mo˝na szaco-
waç, ˝e przeci´tna cena jednego m2 mieszkania na rynku
pierwotnym w Szczecinie wynios∏a w grudniu 2011 5097 z∏,
zaÊ mediana – 5047 z∏, co oznacza, ˝e po∏owa z oferowanych
do zakupu mieszkaƒ cechowa∏a si´ cenà nie wy˝szà
ni˝ 5047 z∏. Minimalna cena jednego m2 na rynku szczeciƒ-
skim si´gn´∏a poziomu 3844 z∏, zaÊ maksymalna 8594 z∏. Ty-
powy obszar zmiennoÊci, obejmujàcy oko∏o 2/3 jednostek
zbiorowoÊci, to przedzia∏ od 4690 z∏ do 5504 z∏.

Rys. 4. Rozk∏ad cen mieszkaƒ na rynku pierwotnym
w Szczecinie w grudniu 2011 r.

èród∏o: opracowanie w∏asne

Powy˝szy rysunek ilustruje rozk∏ad cen mieszkaƒ
na rynku pierwotnym w Szczecinie we grudniu 2011 roku.
Stosunkowo najwi´kszà grup´, liczàcà 43% wszystkich ana-
lizowanych mieszkaƒ, stanowià mieszkania w cenie od 4,5
do 5,0 tys. z∏/m2. Drugà co do licznoÊci grup´ stanowià miesz-
kania w cenach od 5,0–5,5 tys. z∏/m2 (41% ogó∏u ofert).
Mieszkania o relatywnie wy˝szych cenach – pow. 6000 z∏/m2

– stanowià tylko oko∏o 3% oferty. 

Rys. 5. Przeci´tne ceny mieszkaƒ na pierwotnym ryn-
ku mieszkaƒ w Szczecinie w grudniu 2011 r. w zale˝-
noÊci od powierzchni lokali

èród∏o: opracowanie w∏asne

Bioràc pod uwag´ ceny mieszkaƒ w zale˝noÊci od po-
wierzchni lokali (wartoÊci przedstawiono na rys. 5) na uwag´
zas∏uguje fakt, ˝e stosunkowo taƒsze sà mieszkania najmniej-
sze – do 35 m2, najdro˝sze zaÊ sà mieszkania relatywnie
wi´ksze – o powierzchni od 66 do 80 m2. Mo˝na powiedzieç,
˝e im wi´ksze mieszkanie, tym wy˝sza cena m2 powierzchni,
przy czym nale˝y pami´taç o niewielkich ró˝nicach w tym
wzgl´dzie.

Stosunkowo najwy˝szà przeci´tnà cen´ m2 zaobserwowa-
no w dzielnicy Zachód – 5299 z∏, z kolei najni˝szà w dzielni-
cy Pó∏noc – 4881 z∏. Stosowne zestawienie zawarto w poni˝-
szej tabeli.
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Tabela 1. Ceny 1 m2 mieszkania na rynku szczeciƒ-
skim we wrzeÊniu 2011 r. wed∏ug lokalizacji

èród∏o: opracowanie w∏asne

Analizujàc rozk∏ad mieszkaƒ wed∏ug cen (por. rys. 6)
na uwag´ zwraca stosunkowo du˝e przestrzenne zró˝nico-
wanie zasobu. W dzielnicy Pó∏noc najwi´kszà cz´Êç oferty
stanowià mieszkania, których cena waha si´ od 4,5 do
5 tys. z∏ za m2 (ponad 1/2 zasobu). Podobnie kszta∏tuje si´
oferta w dzielnicy Prawobrze˝e – tam zdecydowanie najwi´k-
szà grup´ stanowià mieszkania w cenach – od 4,5 do 5 tys.
z∏/m2. Nieco inaczej oferta przedstawia si´ w dzielnicach
ÂródmieÊcie oraz Zachód, gdzie najwi´kszà grup´ stanowià
mieszkania w cenie od 5,0 do 5,5 tys. z∏ za m2, ale te˝ licznà
grup´ stanowià lokale w cenach od 4,5 do 5,0 oraz od 5,5
do 6,0 tys. z∏/m2. 

Rys. 6. Rozk∏ad cen mieszkaƒ na rynku w dzielnicach
Szczecina w grudniu 2011 r.

èród∏o: opracowanie w∏asne

Rys. 7. Przeci´tne ceny mieszkaƒ na pierwotnym ryn-
ku mieszkaƒ w Szczecinie w grudniu 2011 r. w zale˝-
noÊci od pi´tra

èród∏o: opracowanie w∏asne

Interesujàco przedstawiajà si´ ceny mieszkaƒ na rynku
pierwotnym w Szczecinie w zale˝noÊci od kondygnacji (pi´-
tra), na którym znajduje si´ oferowane w sprzeda˝y mieszka-
nie. Okazuje si´, ˝e w przypadku kondygnacji 0-4 stosunko-
wo najwy˝sze ceny charakterystyczne sà dla mieszkaƒ usy-
tuowanych na pierwszym pi´trze, najni˝sze zaÊ dla lokali
parterowych.

Rys. 8. Struktura oferty w grudniu 2011 r. na rynku
pierwotnym w Szczecinie

èród∏o: opracowanie w∏asne

Na rysunku 8. przedstawiono poszczególne rozk∏ady
oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku w Szczecinie.
Mo˝na powiedzieç, ˝e stosunkowo najwi´ksza cz´Êç dost´p-
nych w sprzeda˝y mieszkaƒ pochodzi z dzielnic Zachód, Pó∏-
noc oraz ÂródmieÊcie, najmniejsza zaÊ z Prawobrze˝a. Po-
nadto, dominujàcà grup´ stanowià lokale, których po-
wierzchnia waha si´ w przedziale od 51 do 65 m2 i od 66
do 80 m2. Sà to wi´c lokale, które wymagajà od klienta pew-
nego stopnia zamo˝noÊci, z uwagi na wartoÊç ca∏kowità ta-
kiego lokalu, to lokale stosunkowo trudno sprzedawalne.
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Bioràc pod uwag´ pi´tra na których znajdujà si´ lokale, mo˝-
na powiedzieç, ˝e najwi´kszà grup´ stanowià mieszkania
na najni˝szych kondygnacjach. Lokali na pi´trach wy˝szych
jest w ofercie rynkowej znacznie mniej. Wskazuje to na cha-
rakter inwestycji w Szczecinie – zdecydowanie przewa˝ajà
projekty z budynkami niskokondygnacyjnymi. 

Wnioski
Analiza rynku jest dla inwestora z pewnoÊcià wa˝nym

elementem w procesie inwestycyjnym, nie tylko z punktu wi-
dzenia planowania przedsi´wzi´cia, ale równie˝ w odniesie-
niu do póêniejszej polityki sprzeda˝owej, po∏àczonej z marke-
tingiem nieruchomoÊci. 

Z doÊwiadczeƒ inwestora wynika, ˝e w procesie groma-
dzenia danych niezb´dne jest:
● po pierwsze – za∏o˝enie niesta∏oÊci rynku. Od przepro-

wadzonych badaƒ marketingowych do momentu rozpo-
cz´cia sprzeda˝y sytuacja na rynku mo˝e ulec zmianie,
czego przyk∏adem jest os∏abienie si´ popytu mieszkanio-
wego w latach 2009–2012. Powoduje to, ˝e ka˝dy inwe-
stor musi byç Êwiadomy np. wyd∏u˝enia procesu sprze-
da˝y mieszkaƒ.

● po drugie – za∏o˝enie i ÊwiadomoÊç kosztów pozyskiwania
i przetwarzania danych,

● po trzecie – czasoch∏onnoÊç i systematycznoÊç gromadze-
nia danych,

● po czwarte – trudnoÊç w dotarciu do danych. 
Szczególnie wa˝nym wydaje si´ ostatni z powy˝szych

punktów. Zauwa˝a si´ bowiem, ˝e cz´Êç inwestorów, mimo i˝
prezentuje swoje oferty np. na cyklicznie organizowanych
targach mieszkaniowych, niech´tnie dzieli si´ informacjà
na temat cen mieszkaƒ. Odnotowano trudnoÊci w pozyski-
waniu informacji drogà mailowà lub telefonicznà. Byç mo˝e
jest to spowodowane obawami przed konkurencjà, choç
z drugiej strony wydaje si´ to w niektórych przypadkach o ty-
le zaskakujàce, ˝e oferta jest skierowana do klienta, a jed-
nym z wa˝niejszych kryteriów jest dost´p do informacji ceno-
wej na temat mieszkania.
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prowadzanych ju˝ wczeÊniej analizach, wykonywanych
przez wyspecjalizowane w tym zakresie podmioty.

7. Popyt mieszkaniowy w owych latach uwarunkowany by∏
g∏ównie czynnikami o charakterze pozacenowym, zwiàza-
nymi z obawami ludnoÊci w zwiàzku z perspektywà dal-
szego wzrostu cen, ∏atwoÊcià uzyskania kredytów na za-
kup mieszkania, perspektywà podniesienia podatku VAT.
Por.: M. Bryx, Uwagi o polityce mieszkaniowej w Polsce
poczàtku XXI wieku, [w:] Gospodarka, inwestycje, nieru-
chomoÊci, podatki, Oficyna Wydawnicza, Szko∏a G∏ów-
na Handlowa, Warszawa 2007 oraz ¸. Stràczkowski, Pre-
ferencje nabywców mieszkaƒ na lokalnym rynku mieszka-
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8. Informacje takie gromadzone sà przez inwestora systema-
tycznie. Na koniec ka˝dego kwarta∏u inwestor posiada in-
formacj´ na temat Êrednich cen na pierwotnym rynku
mieszkaniowym w Szczecinie, a tak˝e ich rozk∏adzie.
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1. Poj´cie podobieƒstwa w przepisach prawa 
Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami w artykule 4, ja-

ko jedyna w polskim systemie prawnym, wprowadzi∏a poj´cie
„nieruchomoÊci podobnej”. Wed∏ug owego zapisu, przez nie-
ruchomoÊç 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”. Definicja ta budzi w Êrodowisku zawodowym rze-
czoznawców majàtkowych du˝e emocje, ma ona bowiem zago-
rza∏ych zwolenników jak te˝ zdeklarowanych przeciwników.
Istota sporu pozostaje jednak niedoprecyzowana. Specyficzny
j´zyk definicji ustawowej dopuszcza bowiem mo˝liwoÊç z po-
zoru przeciwnych, a jednak nie wykluczajàcych si´ interpre-
tacji. Zachodzi zatem potrzeba jednoznacznego okreÊlenia jak
rozumieç, a nast´pnie wykorzystywaç poj´cie podobieƒstwa
i cech jakie je definiujà. 

W zasadzie ka˝dy praktyk wyceny w mniej czy bardziej
uÊwiadomiony sposób stosuje kryteria opisane poni˝ej. Im le-
piej i konsekwentniej to robi, tym bardziej podnosi poziom
powtarzalnoÊci wyników realizowanych szacunków. I w∏a-
Ênie przydarzajàcy si´ niekiedy brak tej powtarzalnoÊci wy-
ników, rozumiany cz´sto jako niski poziom dok∏adnoÊci osza-
cowania, sk∏ania do ciàg∏ej dyskusji jak jest postrzegane
i czym jest tak naprawd´ „podobieƒstwo” – g∏ówny element
podejÊcia porównawczego. 

EnigmatycznoÊç zapisu ustawowego zawierajàca si´
w zastàpieniu, dookreÊleniu, przymiotnika „podobna”
przymiotnikiem „porównywalna”, wiedzie w praktyce
na manowce. Wskazuje tylko na mo˝liwoÊç porównywania
ze sobà obiektów. Nie wskazuje natomiast kryteriów i za-
sad wnioskowania na podstawie owych porównaƒ. Dlatego
te˝ konieczne jest, by sformu∏owania definicji „nierucho-
moÊci podobnej”, zawartej w punkcie 16 artyku∏u 4 ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami interpretowaç w rozsze-
rzonym kontekÊcie, wynikajàcym z innych odniesieƒ
w ustawie. Ustawa ta (w artykule 153) wyraênie wymaga
by w szacunkach wartoÊci nieruchomoÊci dokonywaç kory-
gowania cen „ze wzgl´du na cechy ró˝niàce nieruchomoÊci
podobne od nieruchomoÊci wycenianej”, z czym korespon-
duje wyraênie treÊç ust´pu 4 paragrafu 4 Rozporzàdzenia
w sprawie wyceny (...): „WartoÊç nieruchomoÊci b´dàcej
przedmiotem wyceny okreÊla si´ w drodze korekty Êredniej
ceny nieruchomoÊci podobnych wspó∏czynnikami korygujà-

cymi, uwzgl´dniajàcymi ró˝nic´ w poszczególnych cechach
tych nieruchomoÊci.” Jednak w ust´pie 1 tego paragrafu,
prawodawca wskazuje jako koniecznà „znajomoÊç (...) cech
nieruchomoÊci wp∏ywajàcych na poziom ich cen”, czym
rozszerza poj´cie zbioru cech, wed∏ug których identyfiko-
wane sà nieruchomoÊci. Wydawaç byç si´ mog∏o, i˝ w od-
miennoÊci wskazaƒ przytoczonych przepisów, odnoszàcych
si´ do cech nieruchomoÊci, tkwi niespójnoÊç. Jednak
przy ∏àcznym interpretowaniu owych treÊci pojawia si´
wniosek, i˝ stanowià one w∏asne uzupe∏nienie. Z artyku-
∏u 153 ustawy i paragrafu 4 Rozporzàdzenia w sprawie wy-
ceny (...) wy∏ania si´ obraz zbioru nieruchomoÊci o pewnej
liczbie cech („cech nieruchomoÊci wp∏ywajàcych na poziom
ich cen”). SpoÊród tych cech wybrany powinien byç ich
podzbiór („cechy ró˝niàce nieruchomoÊci podobne od nieru-
chomoÊci wycenianej”), stanowiàcy osnow´ dokonywanych
póêniej korekt. Czym jest zatem pozosta∏a grupa cech nie-
ruchomoÊci w zbiorze „cech nieruchomoÊci wp∏ywajàcych
na poziom ich cen”? Sà to cechy definiujàce podobieƒstwo
zgromadzonych obiektów. I warto mieç ÊwiadomoÊç, i˝ ich
zbiór nie mo˝e byç zbiorem pustym. Cechy te definiowane
sà przecie˝ (w ka˝dym procesie wyceny) na etapie opisu lo-
kalnego rynku nieruchomoÊci od strony przedmiotowej.
Definicja z punktu 16 artyku∏u 4 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami wskazuje nawet kilka cech jako obligato-
ryjne: „stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania”.
Znajduje zatem uzasadnienie teza, i˝ zamiarem prawodaw-
cy by∏o, w ramach budowy zasad wyceny nieruchomoÊci,
stworzenie tak˝e zasad rozpoznawania podobieƒstwa po-
przez zdefiniowanie cech wspólnych dla lokalnego rynku
nieruchomoÊci. Pozostawienie swobody interpretacyjnej
definicji nieruchomoÊci podobnej nie powinno dzia∏aç prze-
ciwko tej zasadzie. 

2. Cechy podobieƒstwa a cechy rynkowe 
Powinno byç zasadà, ˝e na potrzeby ka˝dego okreÊlenia

wartoÊci w podejÊciu porównawczym (choç cz´Êciowo tak˝e
w podejÊciu dochodowym) powinno byç sporzàdzone mniej
lub bardziej szczegó∏owe, ale jednoznaczne zdefiniowanie,
obok cech rynku lokalnego (albo w ramach jego opisu), tak-
˝e cech wspólnych jego elementów przesàdzajàcych o ocenie,
i˝ stanowià one nieruchomoÊci podobne. 

W tworzeniu zbioru tych cech autor wyceny nie pozosta-
je osamotniony. Punkt 16 artyku∏u 4 ustawy wskazuje jako
obligatoryjne trzy cechy nieruchomoÊci: 

ISTOTA PODOBIE¡STWA 
W PROCEDURACH WYCENY NIERUCHOMOÂCI

Jacek Zyga
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● „stan prawny, 
● przeznaczenie, 
● sposób korzystania”. 

Po pozosta∏e cechy, uj´te w enigmatycznym, jak dotàd,
sformu∏owaniu „oraz inne cechy [nieruchomoÊci] wp∏ywajàce
na jej wartoÊç”, mo˝na si´gnàç do delegacji rozrzuconych
po Ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami. W ust´pie 2 ar-
tyku∏u 134 a tak˝e punkcie 17 s∏ownika (artyku∏ 4) wyliczo-
ne sà obligatoryjne cechy wycenianej nieruchomoÊci jakie
w procesie jej wyceny nale˝y uwzgl´dniç. Sà to:
● rodzaj nieruchomoÊci, 
● po∏o˝enie, 
● sposób u˝ytkowania, 
● przeznaczenie, 
● stan nieruchomoÊci (zgodnie z definicjà stanu nierucho-

moÊci to tak˝e: jej 
❍ stan zagospodarowania, 
❍ stan prawny, 
❍ stan techniczno-u˝ytkowy, 
❍ stopieƒ wyposa˝enia w urzàdzenia infrastruktury

technicznej, 
❍ stan otoczenia nieruchomoÊci, w tym 

■ wielkoÊç, 
■ charakter
■ stopieƒ zurbanizowania miejscowoÊci, w której

nieruchomoÊç jest po∏o˝ona). 
Zgodnie z paragrafem 43 ust. 2. Rozporzàdzenia w spra-

wie wyceny (...), w przypadku nieruchomoÊci zabudowanej,
„przez stan zagospodarowania rozumie si´

■ przeznaczenie,
■ sposób wykorzystywania obiektów budowlanych,
■ ich stan techniczny, 
■ cechy tych obiektów, a w szczególnoÊci 

❍ gabaryty, 
❍ form´ architektonicznà, 
❍ usytuowanie wzgl´dem linii zabudowy 
❍ intensywnoÊç wykorzystania terenu”. 

Zadaniem autora wyceny jest okreÊlenie, które z wy˝ej
wymienionych cech opisujà wszystkie zgromadzone w przy-
gotowanej bazie nieruchomoÊci w taki sam sposób (te same
lub bardzo zbli˝one oceny owych cech) a które nie. Namiast-
kà tej dyrektywy jest zalecenie zawarte w punkcie 3.4 Noty
interpretacyjnej NI 1 (cz´Êç Powszechnych Krajowych Stan-
darów Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych): „Rzeczoznawca majàtkowy okreÊla
na potrzeby wyceny w∏aÊciwy rynek nieruchomoÊci podob-
nych, bioràc pod uwag´ przedmiot, zakres i cel wyceny oraz
dost´pnoÊç danych, przedstawiajàc w szczególnoÊci: a) rodzaj
rynku (...) b) obszar rynku”. Wyró˝niajàc cechy wspólne dla
„rynku nieruchomoÊci podobnych”, w sposób poÊredni, au-
tor wyceny wyró˝ni jednoczeÊnie cechy pozosta∏e. Wyró˝nie-
nie to nie doprowadzi oczywiÊcie do wy∏onienia identycznych
nieruchomoÊci. NieruchomoÊci identyczne w wybranych
aspektach (przy pewnych wr´cz zerojedynkowych ocenach

podobieƒstwa) b´dà w oczywisty sposób odmienne pod
wzgl´dem szeregu innych cech (cech ró˝nicujàcych we-
wn´trznie okreÊlony zbiór nieruchomoÊci sprzedanych oraz
nieruchomoÊci sprzedane wzgl´dem przedmiotu wyce-
ny). I z tego w∏aÊnie zbioru wy∏oniony mo˝e byç zestaw tzw.
cech rynkowych, o którym mówi punkt 3.6 Noty interpreta-
cyjnej NI 1 („Cechy rynkowe, na podstawie których porównu-
je si´ nieruchomoÊç szacowanà z nieruchomoÊciami podob-
nymi, sà to m.in. ich w∏aÊciwoÊci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczno-u˝ytkowe i prawne, wp∏ywajàce w sposób zasadni-
czy na zró˝nicowanie cen.”).

W gronie nieruchomoÊci zaakceptowanych jako podobne
(czyli budujàce reprezentacj´ rynku o enumeratywnie wska-
zanych cechach), w naturalny sposób, wyst´powaç mogà
zró˝nicowane oceny cech rynkowych. Oznacza to istnienie
obiektów bardziej i mniej podobnych do wzorca jakim jest
nieruchomoÊç wyceniana. Dalsze poszukiwanie podobieƒ-
stwa obiektów w tym zbiorze ma jednak ju˝ odmienny cha-
rakter i cel. Celem jest wskazanie nieruchomoÊci „bardziej
podobnych” a kryteria oceny tego podobieƒstwa stajà si´
mniej rygorystyczne, bo opisane jest zazwyczaj nie systemem
ocen 0/1, ale skalà liczb rzeczywistych. Wa˝ne jest tak˝e
przypomnienie, ˝e to w odniesieniu do tego w∏aÊnie
zbioru powinna byç przeprowadzana ocena istotno-
Êci poszczególnych cech.

3. Przyk∏ad praktyczny
Jakkolwiek dobór danych rynkowych, w typowych przy-

padkach wyceny nieruchomoÊci, bywa realizowany nieomal
intuicyjnie, to uznaje si´ za potrzebne zilustrowanie omawia-
nych regu∏. Dane przedstawione w tabeli nr 1 sà przyk∏adem
obrazu bardzo szerokiego rynku (poszczególne kolumny re-
prezentujà pewne grupy nieruchomoÊci), z którego to rynku
nale˝y wy∏oniç przyk∏ady odpowiadajàce nast´pujàcemu
wzorcowi (wzorzec nr I):

Poszukiwana jest grupa nieruchomoÊci:
● zabudowanych obiektami us∏ugowymi lub us∏ugowo-han-

dlowymi, 
● w otoczeniu podobnych obiektów, 
● zlokalizowanych w doÊç du˝ym mieÊcie (200 tys. do 400

tys. mieszkaƒców), 
● w Polsce centralnej (bez lokalizacji bardzo odleg∏ych od

centrum – np. do 200 km od Warszawy). 
NieruchomoÊci uznane za podobne do wzorca:

● powinny mieç przeznaczenie w planie miejscowym
pod us∏ugi i handel,

● powinny stanowiç przedmiot prawa w∏asnoÊci. 
Budynki przedmiotowej nieruchomoÊci powinny:

● byç w dobrym stanie technicznym,
● mieç kubatur´ 3000–5000 m2.

Analiza cech wzorca nr I oraz poszczególnych nierucho-
moÊci (grup nieruchomoÊci) prowadzi, poprzez prostà oce-
n´ zbie˝noÊci ocen, do wyboru nieruchomoÊci podobnych
(takich samych pod wzgl´dem wskazanych wy˝ej cech).
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Prosty przyk∏ad pozwala na oczywiste pomini´cie np. nie-
ruchomoÊci niezabudowanych lub nieruchomoÊci w u˝yt-
kowaniu wieczystym. Dalsze porównania cech z listy cech
obligatoryjnych (równie nieskomplikowane) powodujà, ˝e
za nieruchomoÊci spe∏niajàce narzucone kryteria mo˝na
przyjàç jedynie te z grupy (kolumny) 3. W tej sytuacji po-
zosta∏e cechy, nie wymienione w opisie wzorca, takie jak:
sposób u˝ytkowania, intensywnoÊç wykorzystania terenu,
przeznaczenie obiektów budowlanych, sposób wykorzysty-
wania obiektów budowlanych, forma architektonicz-
na obiektów budowlanych, usytuowanie obiektów budowla-
nych wzgl´dem linii zabudowy, stan techniczno-u˝ytkowy,
stopieƒ wyposa˝enia w urzàdzenia infrastruktury technicz-
nej, charakter i stopieƒ zurbanizowania miejscowoÊci, mo-
gà stanowiç potencjalne cechy rynkowe, o ile korelujà one
ze zmianami cen jednostkowych nieruchomoÊci w grupie.
Warto zauwa˝yç, ˝e cechami o takim charakterze mogà
byç tak˝e: gabaryty obiektów budowlanych oraz wielkoÊç
miejscowoÊci. Kryteria ich oceny zosta∏y bowiem sformu∏o-
wane w sposób nieostry. 

W tabeli nr 2 przedstawiono ten sam obraz rynku ale
z zaznaczeniem innych grup nieruchomoÊci uznanych za po-
dobne. Nowe wyniki oceny podobieƒstwa stanowià konse-
kwencj´ nieco mniej rygorystycznego sformu∏owania jego
kryteriów. W drugim przyk∏adzie wybrane zosta∏y bowiem
nieruchomoÊci odpowiadajàce wzorcowi nr I z tym, ˝e poszu-
kiwane nieruchomoÊci powinny byç (wzorzec nr II):
● zabudowane obiektami us∏ugowymi, us∏ugowo-handlo-

wymi, a tak˝e us∏ugowo-mieszkalnymi, w otoczeniu po-
dobnych obiektów, 

● w stanie technicznym dowolnym,
● i powinny mieç kubatur´ 2000–5000 m2.

Oczywistà konsekwencjà zmiany kryteriów oceny podo-
bieƒstwa jest powi´kszenie zbioru nieruchomoÊci (grup nie-
ruchomoÊci) uznanych za podobne. 

Na przyk∏adzie drugim wyraêniej widaç trzy grupy cech
o ró˝nych funkcjach, omawianych w punkcie 2. 

Takie cechy jak: 
● rodzaj nieruchomoÊci, 
● jej po∏o˝enie, 
● jej stan prawny,
● sposób korzystania z nieruchomoÊci,
● stan otoczenia nieruchomoÊci,
● wielkoÊç miejscowoÊci,
wyró˝nione w opisie wzorca nr II, stanowià zespó∏ cech decy-
dujàcych o podobieƒstwie.

Pozosta∏e cechy, ró˝nicujàce nieruchomoÊci wewnàtrz
zgromadzonego zbioru stanowià (powinny stanowiç z for-
malnego punktu widzenia) tzw. cechy rynkowe. Sà to:
● forma architektoniczna obiektów budowlanych, 
● stan techniczno-u˝ytkowy, 
● stopieƒ wyposa˝enia w urzàdzenia infrastruktury tech-

nicznej, 
● charakter i stopieƒ zurbanizowania miejscowoÊci.

List´ t´ uzupe∏niajà cechy, wed∏ug których dokonywano
oceny podobieƒstwa ale dla których zdefiniowano nieostre
kryteria wyboru. W przedstawionym przeze mnie przyk∏a-
dzie sà to cechy: gabaryty obiektów budowlanych, przeznacze-
nie nieruchomoÊci.

Pozosta∏e cechy, wprowadzone do stosowania ustawowo, tj.:
● sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci, 
● intensywnoÊç wykorzystania terenu, 
● przeznaczenie obiektów budowlanych, 
● sposób wykorzystywania obiektów budowlanych, 
● usytuowanie obiektów budowlanych wzgl´dem linii zabudowy,
jakkolwiek niezaprzeczalnie posiadajàce przymiot istotnego
wp∏ywu na ceny nieruchomoÊci, pozostajà (w analizowanym
przyk∏adzie) poza kr´giem praktycznego wykorzystania.
Wa˝ne jest jednak to, ˝e nieistotnoÊç tych cech w konkret-
nych rozwa˝aniach jest potwierdzona ustalonymi i zareje-
strowanymi w bazie danych obserwacjami.

Trzeci wariant poszukiwaƒ nieruchomoÊci podobnych za-
k∏ada b∏´dny sposób zdefiniowania cech wzorcowych, ograni-
czajàcych si´ do wskazania zbyt ma∏ej liczby cech nierucho-
moÊci wzorcowej np. wybranych cech samej zabudowy.

Gdyby przedmiotem poszukiwaƒ by∏y nieruchomoÊci opi-
sane wy∏àcznie jako zabudowane obiektami: w dobrym stanie
technicznym o kubaturze wy∏àcznie 3000 m3 (bez okreÊlenia
innych kryteriów), wtedy do grona wybranych trafi∏yby gru-
py nieruchomoÊci nr 3, 7, 9 i 10. Pobie˝na analiza opisów po-
zosta∏ych cech nieruchomoÊci w tych grupach dowodzi jednak
niew∏aÊciwoÊci dokonanej selekcji. Wymusza bowiem przypi-
sanie funkcji „cechy rynkowej” cechom o ocenach na tyle
istotnie ró˝nicujàcych nieruchomoÊci, i˝ czynià one z zesta-
wianych nieruchomoÊci obiekty niepodobne. Teoretycznie
mo˝na twierdziç, ˝e lokalizacja w mieÊcie lub w terenach
wiejskich (byleby w tym samym regionie) stanowi o podo-
bieƒstwie po∏o˝enia. Mo˝na te˝ matematycznie dowieÊç ist-
nienia logicznie opisanej zale˝noÊci zmiany cen nieruchomo-
Êci i charakteru miejscowoÊci [w rozciàg∏oÊci pomi´dzy wsià
gminnà (grupa 9, 10) i miastem wojewódzkim (grupa 3)]. Tak
samo mo˝na dowodziç istnienia zale˝noÊci zmiany cen i zde-
cydowanie odmiennego przeznaczenia nieruchomoÊci lub
sposobu ich wykorzystania. Wnioski na temat istotnoÊci tych
cech, jako cech rynkowych, mog∏yby byç niepewne, co prze-
k∏ada∏oby si´ na wiarygodnoÊç wyniku wyceny.

4. Wnioski 
Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami i jej przepisy wy-

konawcze, w sposób byç mo˝e nieco nieprecyzyjny, ale umo˝-
liwiajàcy ich odczytanie, wskazujà na istnienie odmiennoÊci
pomi´dzy poj´ciem sformu∏owanym w artykule jako „cecha
podobieƒstwa” i poj´ciem przeciwnym, opisywanym przez li-
ter´ przedmiotu jako „cecha rynkowa”. Rozró˝nienie to ma
charakter fundamentalny dla wszystkich procedur wyceny,
w ca∏ym podejÊciu porównawczym. Jego prawid∏owa realiza-
cja, nie skomplikowana w swej istocie, u∏atwia zarówno pra-
c´ autorowi wyceny, jak te˝ odbiorcy – interpretacj´ jej wyni-



Nr 75,  l ip iec-wrzesieƒ 2012 25



Rzeczoznawca Majàtkowy26

Jonathan Swift napisa∏: „Jest sztukà widzenie rzeczy nie-
widzialnych”. Przywo∏ane s∏owa, ˝yjàcego na prze∏omie sie-
demnastego i osiemnastego wieku irlandzkiego pisarza, sk∏o-
ni∏y autork´ do rozwa˝aƒ nad zagadnieniem jak najbardziej
wspó∏czesnym – goodwill. W pracy wykorzystano przede
wszystkim metod´ analizy êróde∏.

„Dobre imi´ firmy”, jak bywa zamiennie okreÊlane good-
will, stanowi aktualnie jedno z fundamentalnych poj´ç stoso-
wanych w ekonomicznej debacie nad wartoÊciami niemate-
rialnymi. Dotyczy pozazmys∏owych obszarów funkcjonowa-
nia podmiotu gospodarczego. Przedstawia wartoÊç tak
zwanych aktywów niewidzialnych, rozumianych, jako niere-
jestrowane aktywa niematerialne pozostajàce do dyspozycji
spó∏ki. Stàd, wyra˝enie w pieniàdzu wartoÊci goodwill jest
niczym innym, jak uchwyceniem pe∏ni wartoÊci niematerial-
nych zwiàzanych z danym biznesem. 

Prowadzone rozwa˝ania nad wycenà goodwill nabierajà
coraz wi´kszego znaczenia z uwagi na charakter wspó∏cze-
snej konkurencji. Obecnie kluczowe znaczenie w zarzàdza-
niu biznesem majà, i przypuszczalnie nadal b´dà mia∏y, ak-
tywa niematerialne. Z dokonanej analizy spó∏ek notowanych
na gie∏dzie nowojorskiej (New York Stock Exchange) wynika,
˝e wartoÊç goodwill, obejmujàca wartoÊç mi´dzy innymi ta-
kich elementów jak kreatywnoÊç pracowników, innowacyj-
noÊç czy szeroko rozumiane zaufanie, stanowi od 65% do
88% wartoÊci ca∏ej firmy1. Sull D. (2009) przekonuje, ˝e za-
soby niematerialne sà jednym z dziesi´ciu najwa˝niejszych
elementów budowania „odpornoÊci organizacyjnej”, zapew-
niajàcych jej wytrzyma∏oÊç na krótko- i Êredniookresowe za-
chwiania rynkowe. Nie bez znaczenia jest tak˝e to, ˝e firmy,
które do czasu kryzysu zapoczàtkowanego w 2008 roku roz-
wija∏y si´ poprzez dywersyfikacj´, zaczynajà „dzieliç si´”

ków. Pomijanie istnienia cech definiujàcych podobieƒstwo
obiektów w zbiorze danych rynkowych i rozciàgni´cie zna-
czenia „cecha rynkowa” na wszystkie elementy opisu tych
nieruchomoÊci (a tak˝e nieruchomoÊci wycenianej) prowadzi
do b∏´dów proceduralnych, polegajàcych na nieuprawnionym
przypisywaniu niezerowych wspó∏czynników istotnoÊci ce-
chom, które jako oceniane w jednakowy sposób, jakkolwiek
teoretycznie istotne dla poziomu cen na rynku lokalnym, nie
ró˝nicujà tych cen w zbiorze zgromadzonych danych.

Wskazane wy˝ej zasady post´powania z informacjami ryn-
kowymi powinny obowiàzywaç na obszarze ca∏ego podejÊcia
porównawczego. Ewentualnych odmiennoÊci mo˝na oczeki-
waç (i je ewentualnie akceptowaç) w gronie algorytmów wyce-
ny obj´tych poj´ciem tzw. metod analizy statystycznej rynku.
Ze wzgl´du na ich specyfik´, pos∏ugiwaç si´ one mogà innymi
sposobami uwzgl´dniania ocen cech rynkowych.
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rynkiem i coraz silniej dostrzegajà potrzeb´ tworzenia sil-
niejszych ni˝ dotychczas zwiàzków kapita∏owych. W konse-
kwencji powy˝szego, wzrasta zainteresowanie transakcjami
M&A, co z kolei pot´guje istotnoÊç tzw. nabytej goodwill
(Dàbrowski 2010, Marcinkowska 2006, Marcinkowska 2008,
Michalczuk 2007, Opa∏ka 2010).

O ile panuje powszechna zgoda co do tego, ˝e goodwill re-
prezentuje pewnà wartoÊç, to problem stanowi doprecyzowa-
nie tego czym ona w istocie jest, jak jà mierzyç, jak przedsta-
wiç jà w pieniàdzu. Pojawiajàce si´ pytania nie sà ∏atwe.
WartoÊç goodwill mo˝e „tkwiç” we wszystkich elementach
przedsi´biorstwa. „Przenika” przez ca∏y system organizacyj-
ny podmiotu, nie wyst´puje samoistnie, tzn. w oderwaniu od
organizacji. A. Kamela-Sowiƒska (2006) cech´ t´ okreÊla ja-
ko „przywiàzanie do przedsi´biorstwa”. W jego efekcie,
w procesie wyceny konieczne jest odniesienie si´ do wartoÊci
ca∏ej spó∏ki, a tym samym wyodr´bnienie i sklasyfikowanie
szeregu niepowtarzalnych, a przez to trudno mierzalnych
komponentów, na przyk∏ad kultury organizacyjnej (Cars-
berg 1966, Dobija 2004, Kamela-Sowiƒska 2006).

Proponujàc metod´ wyceny aktywów „niewidzialnych”,
przedstawia si´ rozwiàzanie techniczne oszacowania warto-
Êci zespo∏u aktywów niematerialnych, które w wi´kszoÊci nie
posiadajà odwzorowania w sprawozdawczoÊci finansowej.
Z tego powodu, nie istnieje mo˝liwoÊç oszacowania wartoÊci
goodwill wy∏àcznie w oparciu o metody stosowane w podej-
Êciu majàtkowym. Niemniej, sytuacja taka nie wynika tylko
z przes∏anek o charakterze praktycznym, ale stanowi na-
st´pstwo przyj´tych za∏o˝eƒ teoretycznych. G∏ównym ele-
mentem, który wyró˝nia podejÊcie majàtkowe od podejÊcia
dochodowego oraz mieszanego, jest postrzeganie przedsi´-
biorstwa „w oderwaniu” od jego otoczenia. Wskazane odizo-
lowanie spó∏ki od panujàcych warunków spo∏eczno-ekono-
micznych narzuca pomijanie w wycenie wartoÊci relacji za-
chodzàcych mi´dzy tym co wewnàtrz niej, a tym co
na zewnàtrz. Dodatkowo, pomija si´ wp∏yw (...) „efektów sy-
nergii wyst´pujàcej pomi´dzy poszczególnymi elementami
majàtku, majàtkiem a si∏à roboczà i pozosta∏ymi, niemate-
rialnymi elementami przedsi´biorstwa” (Borowiecki i in.
2002, Jaki 2004, Macha∏a 2009, Nita 2007).

U podstaw historycznie najstarszej grupy metod le˝y za-
∏o˝enie, ˝e wartoÊç biznesu stanowi sum´ wartoÊci sk∏adni-
ków jej aktywów. W tym przypadku wartoÊç goodwill mo˝e
stanowiç tak zwana „nabyta goodwill” lub „nabyta wartoÊç
firmy”, która jest sk∏adnikiem wartoÊci niematerialnych
i prawnych. Nie jest jednak mo˝liwe okreÊlenie wartoÊci
wewn´trznie generowanej goodwill. Dlatego tzw. metody
majàtkowe stosuje si´ w po∏àczeniu z innymi metodami,
w za∏o˝eniach których nie dyskryminuje si´ podstawowych
cech goodwill. 

Goodwill mo˝na rozpatrywaç jako szans´ osiàgni´cia po-
nadprzeci´tnego zysku. Omawiana wartoÊç powstaje w pro-
cesie transakcyjnym, ma charakter negocjacyjny. A. Kamela-
-Sowiƒska (2006) podkreÊla, ˝e „goodwill jest wytworem jej

w∏asnego Êrodowiska”. Nie sposób odmówiç autorce zarówno
b∏yskotliwoÊci, jak trafnoÊci spostrze˝enia. Uwzgl´dnienie
w procesie wyceny tak istotnego atrybutu wymaga od decy-
denta wzi´cia pod uwag´ sytuacji rynkowej. Odpowiednià
perspektyw´ przyj´to w dochodowym podejÊciu wyceny biz-
nesu. Zgodnie z za∏o˝eniami, przedsi´biorstwo traktowane
jest jako szczególny rodzaj inwestycji, której wartoÊç okreÊla
si´ przez pryzmat rynku. èród∏o wartoÊci stanowià dochody,
jakie spó∏ka generuje bàdê jest w stanie wygenerowaç
w okreÊlonym przedziale czasu w przysz∏oÊci. Przez dochody
rozumie si´ strumieƒ dywidend, jak równie˝ strumieƒ zy-
sków albo salda przep∏ywów pieni´˝nych. E. Maciejowska
sygnalizuje, ˝e (...) „w warunkach niestabilnoÊci gospodarki
podejÊcie dochodowe nie zawsze zapewnia dostateczny sto-
pieƒ wiarygodnoÊci wyceny”. Jakkolwiek, kwestia ta nie zdo-
minowa∏a zalet podejÊcia. Wypracowano wiele dochodowych
metod wyceny, spoÊród których wyodr´bniono dwie g∏ówne
podgrupy. Pierwszà stanowià metody oparte na dyskontowa-
niu przep∏ywów pieni´˝nych, drugà – metody mno˝nikowe
(metody wyceny poÊredniej), traktowane niekiedy jako sa-
modzielna grupa metod. Nie bazujà one na bezpoÊredniej
prognozie dochodów wycenianej spó∏ki, ale na (...) „wynikach
rynkowych innych podobnych przedsi´biorstw”, które, stano-
wiàc punkt odniesienia, sà podstawà tworzenia tzw. mno˝ni-
ków opisujàcych relacje ekonomiczno-finansowe (Jaki 2004,
Metody wyceny spó∏ki... 2006, Nita 2007, Wycena nierucho-
moÊci i przedsi´biorstw 1995).

Z po∏àczenia opisanych skrajnych podejÊç powsta∏o podej-
Êcie mieszane, nazywane tak˝e majàtkowo-dochodowym. Jak
pisze M. Melich (2008), „Mieszane metody wyceny sà wyni-
kiem swoistego kompromisu. Z jednej strony mamy do czy-
nienia z wycenà statycznà aktywów przedsi´biorstwa, z dru-
giej zaÊ z próbà obliczenia wartoÊci, którà wygeneruje ono
w przysz∏oÊci” (Mielich 2008; Borowiecki i in. 2002).

A. Jaki (2004) przedstawia ogólnà postaç wartoÊci przed-
si´biorstwa jako: 

W = M + x (D – M) (1.1)

gdzie:
W – poszukiwana wartoÊç przedsi´biorstwa,
M – wartoÊç majàtkowa przedsi´biorstwa,
D – wartoÊç dochodowa przedsi´biorstwa,
x – zmienna pomocnicza rachunku opisujàca stopieƒ uwzgl´d-

niania przez danà metod´ wartoÊç goodwill, x ∈ < 0;1 >.

Przekszta∏cajàc odpowiednio wzór (1.1), wartoÊç dobrego
imienia przedsi´biorstwa mo˝na opisaç jako:

G = x (D – M) (1.2)

gdzie:
G – poszukiwana wartoÊç goodwill,
pozosta∏e oznaczenia jak uprzednio.
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WartoÊç zmiennej pomocniczej rachunku opisujàca sto-
pieƒ uwzgl´dniania przez danà metod´ wartoÊci goodwill
mieÊci si´ zasadniczo w przedziale od 0 do 1 i ró˝ni si´
w zale˝noÊci od przyj´tej metody szacowania, co przedsta-
wiono w tabeli 1. WartoÊci skrajne odpowiednio odnoszà
si´ do wartoÊci majàtkowej, w której, jak ju˝ zasygnalizo-
wano, nie uwzgl´dnia si´ wartoÊci wewn´trznie wytworzo-
nej goodwill, stàd x = 0, oraz do metod dochodowych,
gdzie x = 1. W literaturze przedmiotu wartoÊç goodwill
traktowana jest jako nadwy˝ka wartoÊci dochodowej
przedsi´biorstwa ponad jego wartoÊç majàtkowà, co zwy-
kle przedstawia si´ za pomocà formu∏y:

G = D – M (1.3)

gdzie:
pozosta∏e oznaczenia jak uprzednio (Jaki 2004).

Zapis (1.3) mo˝e sugerowaç, ˝e najcz´Êciej przyjmowanà
wartoÊcià zmiennej pomocniczej x jest 1. Warto zauwa˝yç, ˝e
powszechne prezentowanie wy∏àcznie powy˝szej formu∏y ob-
liczania wartoÊci dobrego imienia spó∏ki bez wskazania mo˝-
liwoÊci przyj´cia innej wartoÊci zmiennej mo˝e prowadziç
do nadmiernego upraszczania problemu. R. Macha∏a (2008)
postuluje, aby metoda wyceny spe∏nia∏a co najmniej dziesi´ç
podstawowych wymogów, wÊród których znajduje si´ wnio-
sek o to, by w metodzie brano pod uwag´ specyfik´ przedsi´-
biorstwa. Owszem, cechy szczególne biznesu znajdujà swoje
cz´Êciowe odzwierciedlenie tak w wartoÊci majàtkowej, jak
w wartoÊci dochodowej. Niemniej, przyj´cie okreÊlonego
stopnia uwzgl´dniania wartoÊci goodwill stanowiç mo˝e
jeszcze dok∏adniejsze ich doprecyzowanie chocia˝by poprzez
wskazanie nie tylko tych elementów, które w danej firmie
uznaje si´ za tworzàce wartoÊç, ale tak˝e poprzez podj´cie
próby odzwierciedlenia tego jak wa˝ne z punktu widzenia
firmy, je˝eli wycena dokonywana jest na potrzeby wewn´trz-
ne, lub z perspektywy inwestorów, wycena dokonywana na
potrzeby zewn´trzne, sà wskazane sk∏adowe wartoÊci przed-
si´biorstwa. Sposób szacowania wartoÊci zmiennej x nie jest
wolny od subiektywizmu i nie zawsze poparty jest konkret-
nà teorià naukowà (Dahmask i in. 2009, Dharan 2009, Kwie-
cieƒ 2010, Macha∏a 2009, Xu i in. 2011).

WÊród mieszanych metod wyceny uwzgl´dniajàcych war-
toÊç dobrego imienia przedsi´biorstwa w literaturze cz´sto
wymienia si´ metody wartoÊci Êredniej, w których wartoÊç
spó∏ki równa jest Êredniej wa˝onej jej wartoÊci majàtkowej
oraz wartoÊci dochodowej. Historycznie najstarszà odmianà
metody Êredniej jest tzw. metoda berliƒska, nazywana tak˝e
niemieckà lub metodà Schmalenbacha. W tym uj´ciu wartoÊç
goodwill stanowi po∏ow´ nadwy˝ki wartoÊci dochodowej
nad wartoÊcià majàtkowà spó∏ki. Równe traktowanie obydwu
podejÊç, jak wskazuje B. Nita (2007), wynika (...) „z przyj´cia
za∏o˝enia, ˝e w warunkach pe∏nej konkurencji rynkowej war-

toÊç dochodowa nie powinna w znacznym stopniu przewy˝szaç
wartoÊci majàtkowej, poniewa˝ potencjalna nadwy˝ka b´dzie
zmniejszana przez konkurencj´, która b´dzie poszukiwaç ko-
rzystnych mo˝liwoÊci inwestowania”. Chocia˝ metoda nie-
miecka, z uwagi na swojà prostot´, znajduje wielu sympaty-
ków, to istniejà pewne ograniczenia w jej stosowaniu. W prak-
tyce jest to metoda przeznaczona do wyceny tzw. „dobrych
przedsi´biorstw” charakteryzujàcych si´ dobrà kondycjà fi-
nansowà i wysokà zdolnoÊcià generowania dochodów. Tym
samym, chodzi o spó∏ki, w których wartoÊç dochodowa prze-
wy˝sza wartoÊç majàtkowà. W przeciwnym razie, zaleca si´
(...) „oparcie wyceny albo na wartoÊci dochodowej – gdy jest
ona mniejsza od wartoÊci majàtkowej, ale firma osiàga dodat-
ni wynik finansowy, albo na wartoÊci likwidacyjnej – gdy
przedsi´biorstwo przynosi straty”. Ponadto, w przypadku wy-
ceny metodà berliƒskà spó∏ek posiadajàcych majàtek o du˝ej
wartoÊci, ale cechujàcych si´ niskà rentownoÊcià, na co uwa-

Tabela 1. Wybrane metody wyceny przedsi´biorstwa
a wartoÊç zmiennej pomocniczej rachunku opisujàcej
stopieƒ uwzgl´dniania wartoÊci goodwill

èród∏o: A. Jaki 2004. Wycena przedsi´biorstwa. Przes∏anki,
procedury, metody. Oficyna Ekonomiczna, Kraków, s. 129.
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g´ zwraca A. Jaki (2004), istnieje pu∏apka przeszacowania.
Z drugiej strony, w przypadku przedsi´biorstw wysoce ren-
townych, ale posiadajàcych majàtek o ma∏ej wartoÊci pojawia
si´ odwrotne zagro˝enie, tj. ryzyko niedoszacowania. Dodat-
kowo, na uwag´ zas∏uguje jeszcze jeden element za∏o˝eƒ
– „w warunkach pe∏nej konkurencji rynkowej”. Od 1997 roku
oficjalnie przyj´ty ustrój gospodarczy Polski stanowi spo∏ecz-
na gospodarka rynkowa, b´dàca, jak pisze U. Zagóra-Jonszta
(2000), „(...) jak najbardziej koncepcjà liberalnà”, w której
jednym z podstawowych za∏o˝eƒ jest walka z monopolami.
Czy mimo og∏oszonych w Konstytucji RP deklaracji, we
wszystkich bran˝ach istnieje realna szansa spe∏nienia prze-
s∏anek przyj´tych w metodzie? Czy w∏aÊciwym by∏oby zasto-
sowanie jej na przyk∏ad dla podmiotów bran˝y energetycznej,
surowcowej czy rynku telefonii komórkowej? 

Inna odmiana metody Êredniej zosta∏a opracowana
w Szwajcarii w latach 70. XX w. Tak zwana metoda szwaj-
carska, poczàtkowo, ale równie˝ wspó∏czeÊnie, wykorzysty-
wana by∏a do wyceny papierów wartoÊciowych nienotowa-
nych na gie∏dzie. W przeciwieƒstwie do metody niemieckiej,
metoda szwajcarska przeznaczona jest g∏ównie do wyceny
przedsi´biorstw odznaczajàcych si´ wartoÊcià majàtkowà
przewy˝szajàcà ich wartoÊç dochodowà. Niniejsze zalecenie
podyktowane jest ni˝szym stopniem uwzgl´dniania ogólnego
przysz∏ego ryzyka rynkowego. W formule metody wartoÊç
zmiennej x równa jest 2/3, co wskazuje na silniejsze ni˝
w metodzie berliƒskiej akcentowanie wartoÊci pozamajàtko-
wych. Przyj´cie takiej wartoÊci zmiennej, jak podkreÊla
A. Jaki (2004), nie posiada ˝adnego uzasadnienia matema-
tycznego lub ekonomicznego. Co wi´cej, D. Zarzecki (2007)
przekonuje, ˝e ani metoda niemiecka ani szwajcarska (...)
„nie stanowià teoretycznie przekonujàcych konstrukcji meto-
dycznych”. Tymczasem, M. Panfil, majàc na uwadze wskaza-
ne s∏abe strony obydwu metod, akcentuje jednolity sposób
podejÊcia, który daje mo˝liwoÊç porównywalnoÊci uzyskiwa-
nych wyników (Jaki 2004, Macha∏a 2009, Metody wyceny
spó∏ki... 2006, Nita 2007, Zarzàdzanie finansami... 2007).

Do grupy metod wyceny przedsi´biorstwa uwzgl´dniajà-
cych wartoÊç dobrego imienia zaliczana jest równie˝ opraco-
wana przez komisj´ ekspertów Unii Europejskiej metoda
UEC. W metodzie tej, zwanej tak˝e anglosaskà (anglosak-
soƒskà) lub metodà skapitalizowanej renty od wartoÊci repu-
tacji, wartoÊç goodwill zale˝y nie tylko od wartoÊci dochodo-
wej i majàtkowej spó∏ki, ale tak˝e od przyj´tej stopy dyskon-
towej oraz od ustalonego okresu naliczania dochodów
od wartoÊci dobrego imienia przedsi´biorstwa. Tym samym,
w metodzie uwzgl´dnia si´ zmiany, jakie mogà zachodziç
w okresie funkcjonowania spó∏ki w wiadomym przedziale
czasu2. Ze wzgl´du na fakt, ˝e zarówno w Êrodowisku teore-
tyków i praktyków szeroko dyskutowana jest kwestia przyj-
mowania za∏o˝enia o zdolnoÊci spó∏ki do osiàgania dochodów
z goodwill w nieskoƒczenie d∏ugim horyzoncie czasu, unijni
eksperci za optymalny dla naliczania renty przyj´li okres
od 3 do 8 lat. Metoda anglosaksoƒska stanowi przyk∏ad tak

zwanych metod mno˝nika zysku dodatkowego, czyli mno˝ni-
ka (...) „nadwy˝ki generowanych przez firm´ dochodów nad
dochodami generowanymi przy za∏o˝eniu uzyskiwania zwro-
tu z kapita∏u w∏asnego odpowiadajàcego kosztowi kapita∏u
firmy”. Innymi s∏owy – wartoÊç goodwill traktowana jest
jako (...) „suma zdyskontowanych nadwy˝ek dochodu ponad
roczny zwrot z kapita∏u w przyj´tym okresie” (Jaki 2004, Ma-
cha∏a 2009, Nita 2007).

Prostsze rozwiàzanie wobec powy˝szego stanowi metoda
stuttgarcka lub metoda zakupu rocznego (Jahrkaufmethode;
Annual Profit Purchase Metod). W obydwu pomija si´ wp∏yw
czynnika czasu. W zwiàzku z tym, w przeciwieƒstwie do me-
tody UEC, uwzgl´dnia si´ niezdyskontowanà sum´ zysku do-
datkowego. A. Jaki (2004) ró˝nic´ wartoÊci dochodowej spó∏-
ki ponad jej wartoÊç oszacowanà wed∏ug metody stuttgarc-
kiej okreÊla mianem „nadwy˝ki reputacyjnej”, a iloczyn owej
nadwy˝ki przez stop´ procentowà uznaje za przeci´tny rocz-
ny dochód od wartoÊci reputacji. Przedstawiona metoda
uwzgl´dnia wartoÊç goodwill równà pi´ciokrotnoÊci niezdy-
skontowanego rocznego dochodu od wartoÊci reputacji.
Ostatnia cecha odró˝nia tym samym metod´ stuttgarckà
od metody zakupu rocznego, w której d∏ugoÊç okresu nalicza-
nia dochodu nie zosta∏a dok∏adnie wskazana3 (Jaki 2004,
Metody wyceny spó∏ki... 2006, Nita 2007, Wycena nierucho-
moÊci i przedsi´biorstw 1995).

W wy˝ej opisanych mieszanych metodach wyceny, bioràc
pod uwag´ ryzyko funkcjonowania przedsi´biorstwa, w ró˝ny
sposób ogranicza si´ d∏ugoÊç okresu naliczania dochodów
od wartoÊci goodwill. Innym rozwiàzaniem, które mo˝e byç
alternatywà bàdê uzupe∏nieniem pierwszego, jest przyjmowa-
nie w procesie wyceny wy˝szych poziomów stóp procento-
wych dla dochodów od wartoÊci goodwill. Uzasadnienie dla
takiego sposobu post´powania dostrzec mo˝na w szeregu w∏a-
ÊciwoÊci dobrego imienia przedsi´biorstwa, które A. Kamela-
-Sowiƒska (2006) ogólnie okreÊla jako niestabilnoÊç wartoÊci
goodwill. Wzrost zmiennoÊci wskazuje na wzrost ryzyka, któ-
ry z kolei ma swoje odzwierciedlenie w wy˝szej stopie procen-
towej. W zale˝noÊci od tego, czy decydent zaw´zi w pewien
sposób okres naliczania dochodów od wartoÊci goodwill, bàdê
przeciwnie, uzna, ˝e spó∏ka jest w stanie nieskoƒczenie d∏ugo
generowaç dodatkowe zyski z goodwill, wartoÊç zmiennej po-
mocniczej x przyjmuje odpowiednio postaç: 

(A. Kamela-Sowiƒska 2006, Wycena nieruchomoÊci i przed-
si´biorstw 1995).

Kolejnà wymagajàcà rozstrzygni´cia kwesti´ dotyczàcà
wyceny dobrego imienia stanowi problem zu˝ycia. WartoÊç
goodwill nie jest w pe∏ni ujawniana w bilansie, poniewa˝ je-
dynie nabyta jej cz´Êç spe∏nia kryteria definicyjne powszech-
nie rozumianych aktywów. W Polsce tzw. „wartoÊç firmy” za-
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licza si´ do grupy Êrodków trwa∏ych, które generalnie mogà
ulegaç zu˝yciu technicznemu i/lub ekonomicznemu (moral-
nemu). Z uwagi na brak fizycznej postaci, goodwill nie ulega
zu˝yciu technicznemu, przez które R. Nowak (2008) rozumie
(...) „zu˝ycie substancji materialnej, z której dany sk∏adnik
jest zbudowany”. Zatem, punkt sporny dotyczy tego, czy na-
st´puje ekonomiczne zu˝ycie
goodwill, a je˝eli tak, w jakim
stopniu ono zachodzi.
W zwiàzku z tym, wybierajàc
metod´ wyceny, decydent musi
rozstrzygnàç, czy zastosowaç
takà, która uwzgl´dnia utrat´
wartoÊci u˝ytkowych goodwill
czy te˝ innà, w której ignoruje
si´ nadmienionà wàtpliwoÊç
(Bàk 2009; Nowak 2008; Urba-
nek 2008; Zi´tkowska 2005).

Metody uwzgl´dniajàce
amortyzowanie wartoÊci good-
will z uwagi na d∏ugoÊç okresu
dokonywania odpisów podzie-
liç mo˝na na dwa rodzaje.
W pierwszym, proces amorty-
zowania jest zjawiskiem cià-
g∏ym. W takim przypadku po-
jawia si´ istotna wada, na któ-
rà wskazujà A. Jaki (2004)
oraz B. Nita (2007). Mianowi-
cie, chocia˝ wartoÊç goodwill
zostaje ca∏kowicie umorzo-
na po up∏ywie m lat, to wedle
przedstawionej w tabeli 1 for-
mu∏y b´dzie dalej odpisywana,
pomniejszajàc tym samym
wartoÊç spó∏ki. U∏omnoÊç t´
niweluje tzw. metoda Grefa,
czyli metoda amortyzowania
wartoÊci goodwill przez okre-
Êlony czas. W tym wariancie
odpisy od wartoÊci goodwill
uwzgl´dniono wy∏àcznie do
chwili jej ca∏kowitego umorze-
nia (Jaki 2004, Nita 2007).

Zaprezentowany przeglàd metod nie stanowi zbioru za-
mkni´tego. Jednak, nawet w tak okreÊlonym zestawie do-
strzec mo˝na wiele rozbie˝noÊci w sposobie postrzegania czy
interpretowania goodwill. Brak ÊciÊle okreÊlonych regu∏ sza-
cowania wewn´trznie wytworzonej goodwill oraz fakt, ˝e nie
istnieje aktywny rynek tych˝e aktywów sprawiajà, ˝e wokó∏
goodwill roztacza si´ aura subiektywizmu. Jednak, czy fak-
tycznie obiektywna wycena goodwill nie jest realna? O opini´
na ten temat poproszono 130 ekspertów, spoÊród których od-
powiedzi udzieli∏o 32. Majàc na wzgl´dzie z∏o˝onoÊç goodwill,

w rozwa˝aniach uwzgl´dniono trzy mo˝liwoÊci wyceny dobre-
go imienia przedsi´biorstwa:
1) wycena nabytej wartoÊci goodwill,
2) wycena wewn´trznie wytworzonej wartoÊci goodwill,
3) wycena wartoÊci goodwill bez wyodr´bniania jej sk∏ado-

wych. 

Zdaniem specjalistów, dla ka˝dego wariantu prawdopodo-
bieƒstwo obiektywnej wyceny kszta∏tuje si´ nieco odmien-
nie. Szans´ takich oszacowaƒ „przej´tej” reputacji spó∏ki wy-
raênie podkreÊla 40,63% opiniodawców. W tym samym cza-
sie, zaledwie 12,50% pytanych w podobny sposób wypowiada
si´ na temat wewn´trznie wytworzonej goodwill. RealnoÊç
bezstronnej ewaluacji wzrasta, gdy nie wyodr´bnia si´ jej
sk∏adowych. Nie jest dzie∏em przypadku fakt, ˝e najkorzyst-
niejsze warunki dotyczà nabytej wartoÊci goodwill. Dzieje si´
tak, poniewa˝ istnieje w tej sytuacji sposobnoÊç okreÊlenia jej

WartoÊç goodwill
bez wyodr´bniania

jej sk∏adowych

Zdecydowanie nie Raczej nie Raczej tak Zdecydowanie nie

Wewn´trznie
wytworzona

wartoÊç goodwill

Nabyta 
wartoÊç goodwill

Rys. 1. Mo˝liwoÊci obiektywnego oszacowania goodwill

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie badaƒ empirycznych

Tabela 2. Mo˝liwoÊci obiektywnego oszacowania goodwill

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie badaƒ empirycznych
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ceny, a w konsekwencji wartoÊci rynkowej ukszta∏towanej
w wyniku transakcji kupna – sprzeda˝y. Niezale˝nie od uzy-
skanych rezultatów, podkreÊliç nale˝y, ˝e ˝aden z ankietowa-
nych zdecydowanie nie wykluczy∏ mo˝liwoÊci obiektywnej
wyceny dla któregokolwiek z przyj´tych wariantów.

Zró˝nicowane szanse uzyskania rzetelnych wyników
znajdujà odzwierciedlenie w spojrzeniu ekspertów na kwe-
sti´ ujmowania wartoÊci goodwill w bilansie spó∏ki. Zdaniem
wi´kszoÊci, w bilansie z pewnoÊcià powinna zostaç wskaza-
na nabyta wartoÊç goodwill. Poglàd taki reprezentu-
je 44,83% badanych. Ogó∏em, sk∏onnych zaakceptowaç poda-
ne rozwiàzanie jest 86,21% opiniodawców. Wi´cej wàtpliwo-
Êci nasuwa si´ w przypadku wewn´trznie wytworzonej
wartoÊci goodwill (13,79% – zdecydowanie tak) czy te˝ jej
wartoÊci bez wyodr´bniania poszczególnych kategorii
(35,48% – zdecydowanie tak). Zw∏aszcza drugi wariant sku-
pia przeciwstawne opinie – 41,38% respondentów raczej nie
wyró˝nia∏oby wewn´trznie wypracowanej wartoÊci dobrego

imienia spó∏ki i tyle samo raczej w∏àczy∏oby jà do obligatoryj-
nego sprawozdania. Z drugiej strony, uznanie, ˝e wartoÊç
goodwill powinna lub nie powinna byç prezentowana w obo-
wiàzkowym sprawozdaniu nie przesàdza o potrzebie wyceny
dobrego imienia w ogóle. Pomimo, ˝e 44,83% pytanych nie
przyjmuje za s∏uszne wykazywania w bilansie wewn´trznie
wytworzonej goodwill, to 71,88% jest zdania, ˝e wartoÊç t´
nale˝y wyra˝aç w pieniàdzu.

Internauta piszàcy pod pseudonimem Kejkej stwierdzi∏,
˝e obiektywizm, to (...) „nieosiàgalny dla cz∏owieka punkt wi-
dzenia”. Przyj´cie tak nakreÊlonej perspektywy wydaje si´
niedopuszczalne w obligatoryjnej sprawozdawczoÊci finanso-
wej. Niemniej, istnieje „furtka” w postaci sprawozdawczoÊci
dobrowolnej. W takim raporcie zarzàdzajàcy biznesem mogà
w sposób odpowiadajàcy w∏asnym preferencjom szacowaç
wartoÊç dobrego imienia. Ponadto, w dobrowolnym zestawie-
niu, inaczej ni˝ w bilansie, skonkretyzowanie wartoÊci nie

musi wyst´powaç w formie pie-
ni´˝nej. Wskazanie oraz pewne
uzasadnienie przyj´tego algorytmu
post´powania powoduje, ˝e przed-
stawiona informacja o firmie mo˝e
byç dla inwestora cennà wskazów-
kà o kondycji spó∏ki, w tym o efek-
tach prowadzonej dzia∏alnoÊci po-
zafinansowej. Pytajàc ekspertów
o motywy dokonywania wyceny
goodwill4, mo˝na spotkaç si´ z opi-
nià, ˝e „wartoÊç goodwill stanowi
prawdziwà wartoÊç firmy”, wyce-
na goodwill zapewnia „pe∏niejsze
oddanie wartoÊci majàtku (bogac-
twa) spó∏ki”. Goodwill jest „pod-
stawowym sk∏adnikiem aktywów,
który powoduje powstanie przewa-
gi konkurencyjnej w wielu bran-
˝ach”. Zdaniem innych, jest to
„usankcjonowanie wysi∏ków (w wy-
miarze finansowym) zmierzajàcych
do poprawienia wizerunku firmy”.
Co ciekawe, nawet je˝eli eksperci
dostrzegajà w wycenie goodwill
„cel czysto teoretyczny i naukowy”,
to równoczeÊnie zaznaczajà, ˝e
w rezultacie (...) „mo˝na dojÊç
do ciekawych zale˝noÊci, na przy-
k∏ad mi´dzy goodwill a dochodo-
woÊcià spó∏ki”. SpecjaliÊci podkre-
Êlajà, ˝e „Przedsi´biorstwo to coÊ
wi´cej ni˝ jego aktywa, w klasycz-
nym ich rozumieniu. Goodwill jest
próbà obiektywnego oszacowania
tej wartoÊci na dany moment”

WartoÊç goodwill
bez wyodr´bniania

jej sk∏adowych

Wewn´trznie
generowana

wartoÊç goodwill

Nabyta 
wartoÊç goodwill

Raczej nie Zdecydowanie nie Raczej tak Zdecydowanie nie

Rys. 2. Goodwill w bilansie spó∏ki

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie badaƒ empirycznych

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie badaƒ empirycznych

Tabela 3. Goodwill w bilansie spó∏ki
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(Comiskey 2010, Kasiewicz i in. 2006, Mei-Lung, Ring 2009,
MaÊlankowski, Patena 2011, Szymaƒski 2009, Âwiderska
2008, Wallas-Tr´bacz 2007, Wójcik-Jurkiewicz 2009).
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4. W maju 2012 roku autorka przeprowadzi∏a badania an-
kietowe dotyczàce problematyki wyceny goodwill wÊród
130 ekspertów z ca∏ej Polski. Otrzymano zwrot od 32 py-
tanych, co da∏o odsetek odpowiedzi na poziomie 24,62%.
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Wprowadzenie
Historia rzeczoznawstwa majàtkowego w Polsce si´ga lat

przedwojennych. Dowodem tego jest dokument sporzàdzony
ju˝ w roku 1928 – „Oszacowanie” kamienicy zlokalizowanej
w Krakowie przy ul. Âw. Agnieszki 11. Autorem pisanego od-
r´cznie dokumentu jest in˝. Jan Peltz.(Kobierski, 2000). Wy-
dawaç by si´ mog∏o, i˝ zwa˝ywszy na odleg∏y czas sporzàdze-
nia „Oszacowania” treÊç owego dokumentu odbiegaç by mo-
g∏a znacznie od obecnych standardów, jednak˝e po g∏´bszym
przeanalizowaniu nale˝y stwierdziç, i˝ mimo braku szczegó-
∏owych regulacji prawnych obowiàzujàcych w owym okresie
autor wykaza∏ si´ znacznà precyzjà i starannoÊcià przy okre-
Êleniu trzech rodzajów wartoÊci: technicznej, czynszowej
i sprzeda˝nej, a tak˝e do∏àczy∏ liczne za∏àczniki m.in. 1 ar-
kusz grunt., 1wyc. Hipot., 1 wykaz czynszów, 2 szkice.

Jednà z pierwszych regulacji prawnych, która w swej tre-
Êci odnosi∏a si´ do procesu wyceny nieruchomoÊci by∏a nieobo-
wiàzujàca ju˝ ustawa z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i try-
bie wyw∏aszczania nieruchomoÊci (Dz. U. 1958 nr 17 poz. 70).
W §21 zapisano, i˝ „odszkodowanie ustala si´ na podstawie
wyników rozprawy po wys∏uchaniu na niej opinii bieg∏ych po-
wo∏anych przez prezydium wojewódzkiej rady narodowej”. Po-
nadto wskazano zasady okreÊlania przez wspomnianych bie-
g∏ych odszkodowaƒ za poszczególne grunty, uprawy, budowle.

Akty wykonawcze do omawianej ustawy, które wià˝à si´
z wycenà nieruchomoÊci to: Rozporzàdzenie Rady Ministrów
z dnia 31 stycznia 1961 r. w sprawie okreÊlenia wysokoÊci od-
szkodowania za wyw∏aszczone grunty w mieÊcie lub osiedlu oraz
za ograniczenie prawa w∏asnoÊci i za odj´cie lub ograniczenie
innego prawa rzeczowego na nieruchomoÊci (Dz. U. 1961 nr 5
poz. 35) oraz Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 17 lipca
1962 r. w sprawie szczegó∏owych norm szacunkowych dla budyn-
ków na wyw∏aszczanych gruntach (Dz. U. 1962 nr 42 poz. 197).

W pierwszym ze wspomnianych rozporzàdzeƒ podkreÊlono
rol´ „bieg∏ych powo∏anych przez prezydium wojewódzkiej rady
narodowej” jako osób odpowiedzialnych za oszacowanie warto-
Êci nieruchomoÊci w przypadku „odszkodowaƒ za ograniczenie
prawa w∏asnoÊci do nieruchomoÊci”. Szacunkowa kwota od-
szkodowania odpowiada∏a „procentowemu zmniejszeniu si´
wartoÊci nieruchomoÊci na skutek prawa w∏asnoÊci”. W sytuacji
gdy ograniczenie prawa w∏asnoÊci skutkowa∏o utratà po˝ytków
z nieruchomoÊci, rozporzàdzenie przewidywa∏o i˝ „odszkodo-
wanie nie mo˝e przekraczaç dziesi´ciokrotnej rocznej wartoÊci
utraconych po˝ytków ustalonej na podstawie opinii bieg∏ego”.

W kolejnym z rozporzàdzeƒ w sprawie szczegó∏owych
norm szacunkowych dla budynków na wyw∏aszczanych
gruntach, odniesiono si´ do kwestii zasad okreÊlania kosztu
odtworzenia domu jednorodzinnego, mieszkalnego, budyn-
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ków „przeznaczonych do wykonywania w nim przemys∏u
rzemios∏a lub handlu” oraz innych cz´Êci sk∏adowych nieru-
chomoÊci, w przypadku ich zlokalizowania na gruntach pod-
legajàcych wyw∏aszczeniu. Podstaw´ okreÊlania wartoÊci sta-
nowi∏ cennik, natomiast w przypadku jego braku stosowano
ceny jednostkowe materia∏ów budowlanych, robocizny
i transportu obowiàzujàce w danej miejscowoÊci. CzynnoÊci
zwiàzane z wycenà nale˝a∏y do bieg∏ego, który okreÊla∏ m.in.
stopieƒ zu˝ycia w wyniku ogl´dzin. 

Intensywny rozwój gospodarki nieruchomoÊciami datuje
si´ na koniec lat 80-tych ubieg∏ego stulecia. Dzi´ki zmianom
ustrojowym i gospodarczym dokonano przejÊcia z admini-
stracyjnego sterowania obrotem nieruchomoÊciami do gospo-
darki wolnorynkowej. NieruchomoÊci zyska∏y na znaczeniu
i sta∏y si´ kluczowym elementem gospodarki kraju –odr´bnà
dziedzina gospodarki narodowej. Wraz ze wzmocnieniem si´
znaczenia nieruchomoÊci – rozwojem gospodarki rynkowej –
podà˝a∏ rozwój rynku nieruchomoÊci, co za tym idzie potrze-
ba ustanowienia zawodu rzeczoznawcy majàtkowego. 

W myÊl nieobowiàzujàcej ju˝ ustawy o gospodarce gruntami
i wyw∏aszczaniu nieruchomoÊci z dnia 29.04.1985 r. (Dz. U. 1985
nr 22 poz. 99 z póên. zm.) wa˝nà kwestià potrzebujàcà regula-
cji by∏a obs∏uga mienia Skarbu Paƒstwa i mienia samorzàdowe-
go, co przyczyni∏o si´ do stworzenia przepisów odnoszàcych si´
do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego. W rozdziale piàtym
przedmiotowej ustawy odniesiono si´ do procedury ustalania
cen w przypadku nieruchomoÊci stanowiàcych w∏asnoÊç Skarbu
Paƒstwa i w∏asnoÊç gminy, op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczy-
stego i zarzàdu oraz innych op∏at. Istotne modyfikacje wprowa-
dza∏a nowelizacja tej˝e ustawy, poprzez ustaw´ z dnia 29 wrze-
Ênia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wyw∏asz-
czaniu nieruchomoÊci – (Dz. U. z 1990 r. Nr 79, poz. 464 z póên.
zm.). Istotnymi zasadami za∏o˝onymi w ustawie by∏y m.in.
wskazanie aktualnie kszta∏tujàcej si´ ceny w wolnym obrocie ja-
ko podstawowego i kluczowego wyznacznika wartoÊci gruntu.
Przedmiotowa cena by∏a okreÊlana po uwzgl´dnieniu po∏o˝enia
gruntu, funkcji w planie zagospodarowania przestrzennego,
stopnia wyposa˝enia w urzàdzenia komunalne, energetyczne
i gazowe, a tak˝e dokonanych nak∏adów i stopnia zagospodaro-
wania. W odniesieniu do wartoÊci budynków, lokali i urzàdzeƒ
okreÊlono stosowanie przepisów odpowiednich, jak w przypad-
ku szacowania wartoÊci gruntów (Bieniek, Marmaj, 1995,
s. 143). W przypadku budynków i innych urzàdzeƒ przeznaczo-
nych do rozbiórki (bàdê likwidacji) ich wartoÊç ustalana jest
na podstawie wartoÊci materia∏ów rozbiórkowych. Zapisy usta-
wy odnoÊnie gruntów zabudowanych obligowa∏y do oddzielnego
okreÊlenia poszczególnych wartoÊci – gruntu i budynku, lokali,
czy te˝ innych urzàdzeƒ. Przedmiotowa ustawa w swej tematy-
ce odnosi∏a si´ równie˝ do zagadnienia ustalania cen nierucho-
moÊci oraz op∏aty m.in. za u˝ytkowanie wieczyste.

Od momentu wejÊcia w ˝ycie ustawy z dnia 29 wrzeÊnia
1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wyw∏asz-
czaniu nieruchomoÊci do roku 1997 do omawianej ustawy
wprowadzono liczne zmiany. Poszczególne nowelizacje mia∏y

istotne znaczenie zw∏aszcza dla Êrodowiska rzeczoznawców
majàtkowych. Kluczowe by∏o opublikowanie zmiany z 21 paê-
dziernika 1994 r. (Dz. U. 1994 nr 123 poz. 601), na mocy któ-
rej Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa zosta∏
upowa˝niony do okreÊlenia szczególnych zasad wyceny nieru-
chomoÊci. Resort budownictwa we wrzeÊniu roku 1993 opra-
cowa∏, a nast´pnie wyda∏ „Tymczasowe Zasady Wyceny
NieruchomoÊci”. Dzi´ki wskazanej nowelizacji z roku 1994
zasady te sta∏y si´ przepisem prawnym.

Istotnym dokumentem wydanym do ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu nie-
ruchomoÊci by∏o Zarzàdzenie Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa w sprawie szczegó∏owych zasad usta-
lania wartoÊci nieruchomoÊci z dnia 1 marca 1995 r. (Moni-
tor Polski nr 13 poz. 163). W przepisie tym uregulowano
„szczegó∏owe zasady ustalania wartoÊci gruntów nie zabudo-
wanych i znajdujàcych si´ pod zabudowà, a tak˝e wartoÊci po-
∏o˝onych na tych gruntach budynków i innych urzàdzeƒ oraz
lokali”. Ponadto wyszczególniono sposoby okreÊlania wartoÊci
nieruchomoÊci poprzez wyró˝nienie podejÊç: porównawczego,
dochodowego, kosztowego i mieszanego, a tak˝e rodzaje war-
toÊci nieruchomoÊci okreÊlane przy zastosowaniu poszczegól-
nych podejÊç. W Zarzàdzeniu odniesiono si´ równie˝ do metod
i technik stosowanych w danych podejÊciach i tak wyró˝niono:
● podejÊcie porównawcze, metoda cenowo-porównawczà,

technika porównywania nieruchomoÊci parami lub tech-
nika analizy statystycznej rynku;

● podejÊcie dochodowe, metoda inwestycyjna, metod´ zy-
sków, technika kapitalizacji prostej lub technika dyskon-
towania strumieni pieni´˝nych

● podejÊcie kosztowe, metoda kosztów odtworzenia, meto-
da kosztów zastàpienia albo kosztów likwidacji, techniki:
szczegó∏owa, elementów scalonych, wskaênikowa.

● podejÊcie mieszane. 
Ponadto w zarzàdzeniu uwzgl´dniono tak˝e wytyczne od-

noÊnie operatu szacunkowego, jego cz´Êci sk∏adowych i for-
malnych zasad sporzàdzenia. 

Procedura nadawania uprawnieƒ z zakresu wyceny nieru-
chomoÊci zosta∏a zawarta w ustawie „Prawo Geodezyjne i Kar-
tograficzne” z dnia 17.5.1989 r. (tj. Dz. U. z 2010 r. Nr 193,
poz. 1287). W myÊl tej ustawy powo∏ywano komisj´ do spraw
nadawania uprawnieƒ z zakresu geodezji i kartografii,
przy której kolejno by∏a powo∏ywana komisja d. s. uprawnieƒ
zawodowych z zakresu szacowania nieruchomoÊci. Kluczowym
dokumentem precyzujàcym materi´ z zakresu wyceny nieru-
chomoÊci by∏a ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku (t. j. Dz. U.
z 2010 r. nr 102 poz. 651) (Hopfer, èróbek, 2001, s. 13).

1. Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami 
a rzeczoznawstwo majàtkowe
Od 1 stycznia 1998 roku, kiedy to w ˝ycie wesz∏y przepi-

sy ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami uregulowano wie-
le kwestii odnoszàcych si´ do materii gospodarowania nieru-
chomoÊciami. Nowa ustawa zast´powa∏a dotychczasowo obo-
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wiàzujàce: ustaw´ o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu
nieruchomoÊci oraz o ustaw´ z 29.9.1990 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu nieruchomoÊci.
W odró˝nieniu od dwóch wskazanych ustaw zakres przed-
miotowy nowej ustawy zosta∏ poszerzony i zawiera∏ tematy-
k´ dotyczàcà gospodarowania nieruchomoÊciami stanowiàcy-
mi w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa oraz w∏asnoÊç gminy, podzia∏u
nieruchomoÊci, scalenia i podzia∏u nieruchomoÊci, pierwoku-
pu nieruchomoÊci, wyw∏aszczania nieruchomoÊci i zwrotu
wyw∏aszczonych nieruchomoÊci, udzia∏u w kosztach budowy
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej, a tak˝e – kluczowe dla
rzeczoznawców majàtkowych – przepisy regulujàce proble-
matyk´ wyceny nieruchomoÊci i kwesti´ dzia∏alnoÊci zawo-
dowej w dziedzinie gospodarowania nieruchomoÊciami. 

Omawiana ustawa definiowa∏a rodzaje wartoÊci nieru-
chomoÊci: wartoÊç rynkowà, wartoÊç odtworzeniowà, oraz
wartoÊç katastralnà, a tak˝e charakteryzowa∏a nieruchomo-
Êci, dla których poszczególne wartoÊci sà okreÊlane. Obok te-
go dokonano okreÊlenia podejÊç do wyceny: porównawczego,
dochodowego, kosztowego i mieszanego. 

W zwiàzku z rozleg∏à tematykà omawianej ustawy do
chwili obecnej by∏a ona szesnastokrotnie nowelizowana, co
dotkn´∏o równie˝ przepisy regulujàce problematyk´ rzeczo-
znawstwa majàtkowego. 

Z punktu widzenia rzeczoznawców majàtkowych wa˝-
na zmiana mia∏a miejsce w roku 2000 (Dz. U. z 2000 r. Nr 6
poz. 70). Nowelizacja odnosi∏a si´ do nowo wyró˝nionej war-
toÊci bankowo-hipotecznej. Ponadto, wprowadzono zapis
obowiàzkowego ubezpieczenia od odpowiedzialnoÊci cywilnej
zarówno dla rzeczoznawców majàtkowych, poÊredników
w obrocie nieruchomoÊciami jak i zarzàdców nieruchomoÊci.

Kolejna zmiana nowelizacyjna zosta∏a uchwalona 28 li-
stopada 2003 roku (Dz. U. 2004 nr 141 poz. 1492) i wnosi∏a
wachlarz modyfikacji istotnych dla Êrodowiska rzeczoznaw-
ców majàtkowych. Zgodnie z jej najwa˝niejszymi zapisami
obszar dzia∏alnoÊci rzeczoznawców zosta∏ poszerzony o mo˝-
liwoÊç wykonywania szeregu opracowaƒ i ekspertyz, które
nie stanowi∏y operatu szacunkowego, a dotyczy∏y:
● wykonywania rzutów kondygnacji przy wyodr´bnieniu

w∏asnoÊci lokali,
● sporzàdzania analiz rynku nieruchomoÊci,
● pe∏nienia funkcji doradcy na rynku nieruchomoÊci,
● skutków finansowych uchwalania bàdê zmiany miejsco-

wych planów zagospodarowania przestrzennego,
● okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci jako Êrodków trwa-

∏ych ró˝nych jednostek organizacyjnych,
● okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci zaliczonych do inwe-

stycji w rozumieniu przepisów ustawy o rachunkowoÊci,
● efektywnoÊci inwestowania w nieruchomoÊci i ich rozwoju,
● okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci na potrzeby indywi-

dualnego inwestora.
(èród∏o: Szczepankowska, 2012, Praca magisterska: Ewolu-
cja zasad wyceny nieruchomoÊci na tle przepisów prawa
i standardów zawodowych). 

Ponadto, w ustawie jasno okreÊlono wymogi kwalifikacyjne
stawiane kandydatom ubiegajàcym si´ o uprawnienia w dzie-
dzinie wyceny nieruchomoÊci (m.in. wy˝sze wykszta∏cenie
o profilu prawniczym, technicznym bàdê ekonomicznym). 

Wa˝nym elementem uwzgl´dnionym w ustawie by∏a tak˝e
kwestia mo˝liwoÊci wydawania standardów zawodowych rze-
czoznawców majàtkowych. OkreÊlono, i˝ w uzgodnieniu z pre-
zesem Urz´du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast b´dà je two-
rzyç organizacje zawodowe (wczeÊniej Polska Federacja Sto-
warzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych faktycznie je
wydawa∏a, ale bez umocowania w przepisach prawa, przez co
niektórzy mogliby uwa˝aç je za nieobowiàzujàce).

Znowelizowana ustawa precyzowa∏a kwestie wyceny nie-
ruchomoÊci poprzez wprowadzenie nowych poj´ç takich jak:
„stan nieruchomoÊci”, „nieruchomoÊci podobne”, „organiza-
cje zawodowe”, czy „standardy zawodowe”, czy te˝ zapis ob-
ligujàcy do mo˝liwoÊci wykorzystania operatu szacunkowego
w okresie 12 miesi´cy od dnia jego sporzàdzenia. 

Wa˝nà kwestià rozstrzygni´tà w nowelizacji by∏o odnie-
sienie do opinii na temat stosowania zasad wyceny nierucho-
moÊci jedynie w sprawach regulowanych w przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. W celu wyjaÊnienia
sporzàdzono adnotacj´, i˝: „przepisy (...) stosuje si´ do
wszystkich nieruchomoÊci, bez wzgl´du na ich rodzaj, po∏o-
˝enie i przeznaczenie, a tak˝e bez wzgl´du na podmiot w∏a-
snoÊci i cel wyceny”.

Ponadto, uÊciÊlono kwesti´ rodzajów wartoÊci okreÊla-
nych przy wycenie nieruchomoÊci przez rzeczoznawców ma-
jàtkowych poprzez zapis art. 150. Prócz wczeÊniej wyró˝nia-
nych wartoÊci: rynkowej, odtworzeniowej, czy katastralnej,
wskazano inne okreÊlane na podstawie przepisów odr´bnych
ustaw – wartoÊç godziwà, a tak˝e zaznaczono, i˝: „okreÊlenie
ka˝dego rodzaju wartoÊci nieruchomoÊci, bez wzgl´du na na-
zw´, stanowi kompetencje rzeczoznawcy majàtkowego”.

Kolejnà kwestià, którà uregulowa∏a ustawa nowelizacyj-
na, by∏o przeznaczenie wycenianej nieruchomoÊci jako istot-
nego czynnika wp∏ywajàcego na jej wartoÊç, o którym roz-
strzyga miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Zwa˝ywszy na brak jednolitoÊci na ternie kraju w kwestii po-
siadania przez gminy miejscowych planów zagospodarowa-
nia przestrzennego, uwzgl´dniono inne istniejàce dokumen-
ty planistyczne takie jak studium uwarunkowaƒ i kierunków
przestrzennego zagospodarowania gminy, które nie jest ak-
tem prawa miejscowego, jednak˝e wyra˝a polityk´ prze-
strzennà gminy, czy te˝ decyzj´ o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu. Dzi´ki temu rzeczoznawca podczas
procesu wyceny by∏ zobowiàzany uwzgl´dniç przeznaczenie
nieruchomoÊci i opieraç si´ o zapisy planu miejscowego,
bàdê, w przypadku jego braku, analizujàc studium lub decy-
zj´ o warunkach zabudowy. 

Ustawa nowelizacyjna by∏a równie˝ poszerzeniem mo˝li-
woÊci dost´pu rzeczoznawców majàtkowych do informacji
poprzez umo˝liwienie wykorzystania danych Agencji Nieru-
chomoÊci Rolnych, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, czy
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spó∏dzielni mieszkaniowych, które dysponujà umowami no-
tarialnymi wtórnego obrotu. 

Poprzez zapis „sporzàdzenie przez innego rzeczoznawc´
majàtkowego wyceny tej samej nieruchomoÊci w formie opera-
tu szacunkowego nie mo˝e stanowiç podstawy oceny prawid∏o-
woÊci sporzàdzenia operatu”, wyeliminowa∏o problematycznà
istot´ „kontrwycen”. Ponadto, jedynym organem dokonujàcym
weryfikacji operatów szacunkowych by∏y wskazane w ustawie
organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych.

Obok ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami kluczowà
rol´ w kwestii regulacji przepisów w dziedzinie wyceny nieru-
chomoÊci majà rozporzàdzenia wykonawcze do tej˝e ustawy.

2. Rozporzàdzenie Rady Ministrów w sprawie 
szczegó∏owych zasad wyceny nieruchomoÊci oraz 
zasad i trybu sporzàdzania operatu szacunkowego
z dnia 7 lipca 1998 r. (Dz. U. z 1998 nr 98 poz. 612)
WejÊcie w ˝ycie przedmiotowego rozporzàdzenia czyni∏o

nieaktualnym Zarzàdzenie Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa z 1 marca 1995 roku w sprawie
szczegó∏owych zasad ustalania wartoÊci nieruchomoÊci.
Struktura i treÊç nowego rozporzàdzenia cz´Êciowo pokry-
wa∏a si´ z wyró˝nionym zarzàdzeniem, jednak˝e by∏a bar-
dziej rozwini´ta. Uszczegó∏awia∏o ono kryteria post´powa-
nia rzeczoznawców majàtkowych przy okreÊlaniu wartoÊci
nieruchomoÊci. Systematyka podejÊç do wyceny, metody
i techniki szacowania nieruchomoÊci w porównaniu z zapi-
sami omawianego zarzàdzenia zosta∏a cz´Êciowo zmodyfiko-
wana co przedstawia tabela nr 1.

Tabela 1. PodejÊcia, metody i techniki szacowania
nieruchomoÊci wg stanu na 7 lipca 1998 r.

èród∏o: Szczepankowska, 2012, Praca magisterska: Ewolucja
zasad wyceny nieruchomoÊci na tle przepisów prawa i stan-
dardów zawodowych.

Zasady okreÊlania wartoÊci uj´te w rozporzàdzeniu zo-
sta∏y przypisane do najcz´Êciej okreÊlanych rodzajów warto-

Êci – rynkowej i odtworzeniowej. WartoÊç rynkowa zgodnie
z rozporzàdzeniem, jest okreÊlana przy zastosowaniu podej-
Êcia porównawczego i dochodowego. W przypadku wartoÊci
odtworzeniowej autorzy rozporzàdzenia wskazali podejÊcie
kosztowe.

PodejÊcie mieszane scharakteryzowano jako kombinacj´
pozosta∏ych trzech podejÊç. 

Obok zapisów odnoszàcych si´ stricte do procedury okre-
Êlania wartoÊci nieruchomoÊci, w przedmiotowym rozporzà-
dzeniu uj´to zasady post´powania rzeczoznawców majàtko-
wych w sytuacjach nietypowych m.in. w przypadku wyceny
nieruchomoÊci Skarbu Paƒstwa bàdê gminy. Ponadto, zesta-
wiono szereg celów, dla których wycena nieruchomoÊci mo˝e
byç sporzàdzana, a tak˝e szczegó∏owo scharakteryzowano
zasady i tryb sporzàdzania operatu szacunkowego. 

Dzi´ki stworzonym przepisom w jednolity sposób egze-
kwowano regu∏y i wzory post´powania podczas okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci. OkreÊlono w ten sposób jednolitoÊç
dzia∏ania podczas sporzàdzania wyceny, co jest istotnym ele-
mentem umo˝liwiajàcym porównanie osiàgni´tych wyników.
Przedmiotowe rozporzàdzenie wraz ze standardami zawodo-
wymi rzeczoznawców majàtkowych stanowi∏o dope∏nienie
przepisów ustawy.

Kolejne zmiany w dziedzinie wyceny nieruchomoÊci od-
notowano w roku 2003, kiedy to nabra∏o mocy prawnej Roz-
porzàdzenie Rady Ministrów z dnia 27 listopada 2002 r.
w sprawie szczegó∏owych zasad wyceny nieruchomoÊci oraz
zasad i trybu sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U.
z 2002 nr 230 poz. 1924). Nowe rozporzàdzenie w du˝ej mie-
rze opiera∏o si´ na zapisach wczeÊniejszej regulacji. Odno-
Ênie podejÊç, metod i technik szacowania nieruchomoÊci ich
stan na rok 2003 przedstawia∏ si´ nast´pujàco:

Tabela 2. PodejÊcia, metody i techniki szacowania
nieruchomoÊci wg stanu na 27 listopada 2002 r.

èród∏o: Szczepankowska, 2012, Praca magisterska: Ewolucja
zasad wyceny nieruchomoÊci na tle przepisów prawa i stan-
dardów zawodowych.
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Wprowadzone zmiany odnosi∏y si´ do podejÊcia porów-
nawczego, w którym to metod´ porównywania parami
i analizy statystycznej rynku uzupe∏niono o metod´ korygo-
wania ceny Êredniej. Zgodnie z rozporzàdzeniem „przy me-
todzie korygowania ceny Êredniej do porównaƒ przyjmuje
si´ z rynku w∏aÊciwego ze wzgl´du na po∏o˝enie wycenianej
nieruchomoÊci co najmniej kilkanaÊcie nieruchomoÊci po-
dobnych, które by∏y przedmiotem obrotu rynkowego i dla
których sà znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomoÊci. WartoÊç nieru-
chomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny okreÊla si´ w drodze
korekty Êredniej ceny nieruchomoÊci podobnych wspó∏-
czynnikami korygujàcymi wartoÊci przypisane poszczegól-
nym cechom tych nieruchomoÊci”.

W przypadku podejÊcia mieszanego zmieniono nazw´ jed-
nej z metod na „wskaêników szacunkowych gruntów”, a tak-
˝e uszczegó∏owiono t´ metod´ poprzez precyzyjne opisanie
procedury szacowania nieruchomoÊci, mo˝liwoÊci pozyska-
nia niezb´dnych danych.

Kolejne wa˝ne zmiany dla Êrodowiska rzeczoznawców
majàtkowych niós∏ rok 2004, kiedy to wesz∏o w ˝ycie Rozpo-
rzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunko-
wego (Dz. U. 2004 nr 207 poz. 2109 z póên. zm.).

3. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego 
Wprowadzenie nowego rozporzàdzenia by∏o skutkiem

zmian w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami, które
zosta∏y wprowadzone poprzez jej nowelizacj´ w roku 2003.
Zwa˝ywszy na dezaktualizacj´ cz´Êci przepisów, Rozporzà-
dzenie Rady Ministrów z dnia 27 listopada 2002 r. w spra-
wie szczegó∏owych zasad wyceny nieruchomoÊci oraz zasad
i trybu sporzàdzania operatu szacunkowego cz´Êciowo
straci∏o moc i zaistnia∏a potrzeba stworzenia nowego aktu
wykonawczego.

Nowe rozporzàdzenie, podobnie jak jego poprzednie
wersje, odnosi∏o si´ do sposobów okreÊlania wartoÊci nie-
ruchomoÊci stosujàc poszczególne podejÊcia, metody
i techniki. W tej kwestii, w porównaniu z przepisami
wczeÊniejszymi wprowadzono pewne zmiany co ilustruje
tabela nr 3.

Zmiany odnosi∏y si´ do modyfikacji nazewnictwa w przy-
padku podejÊcia dochodowego – z techniki dyskontowania
strumieni pieni´˝nych na dyskontowania strumieni docho-
dów, a w przypadku podejÊcia mieszanego usuni´to metod´
kosztów likwidacji i sklasyfikowano jà jako jednà z metod po-
dejÊcia mieszanego. 

Ponadto, w rozporzàdzeniu zawarto m.in. informacje do-
tyczàce wartoÊci nak∏adów i szkód na nieruchomoÊci, opera-
tu szacunkowego (sposób sporzàdzania, forma, treÊç), wa-
runków dla stosowania podejÊcia mieszanego przy okreÊla-
niu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci. 

TreÊç rozporzàdzenia stanowi integralnà czeÊç ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami, dlatego te˝, by dobrze
zrozumieç jej istot´, nale˝y odnosiç si´ definicji zawartych
w ustawie.

Rozporzàdzenie, podobnie jak przepisy ustawy, ulega∏o
wielokrotnie nowelizacjom, pierwsza mia∏a miejsce ju˝ w ro-
ku 2005 (Dz. U. Nr 196, poz. 1628). Podobnie jak w poprzed-
nich przypadkach, nowelizacja rozporzàdzenia spowodowa-
na by∏a zmianami w ustawie, a konkretnie uchwaleniem
w dniu 8 lipca 2005 r. ustawy o realizacji prawa do rekom-
pensaty z tytu∏u pozostawienia nieruchomoÊci poza obecnym
granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 169,
poz. 1418). W celu dostosowania przepisów rozporzàdzenia
do zgodnoÊci z ustawà, zmieniono cz´Êç przepisów dotyczà-
cych zasad wyceny dla potrzeb przekszta∏cania prawa u˝yt-
kowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci oraz dla potrzeb
okreÊlania zmiany wartoÊci nieruchomoÊci spowodowanej
wejÊciem w ˝ycie lub zmianà miejscowych planów zagospo-
darowania przestrzennego. 

Kolejna, niezmiernie wa˝na zmiana, mia∏a miejsce w ro-
ku 2011, kiedy to 14 lipca uchwalono Rozporzàdzenie Rady
Ministrów zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz.
U. nr 165 z 2011 r. poz. 985). Przepisy nowelizacyjne odno-
si∏y si´ do gruntów przejmowanych pod budow´ oraz posze-
rzenie dróg oraz budow´ kolei. WczeÊniej, podczas procesu
wyceny, ceny transakcyjne nieruchomoÊci ustalane by∏y

Tabela 3. PodejÊcia, metody i techniki szacowania
nieruchomoÊci wg stanu na 21 wrzeÊnia 2004 r.

èród∏o: Szczepankowska, 2012, Praca magisterska: Ewolucja
zasad wyceny nieruchomoÊci na tle przepisów prawa i stan-
dardów zawodowych.
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na podstawie cen nieruchomoÊci, które równie˝ by∏y prze-
znaczone na cele drogowe. Wed∏ug nowych przepisów war-
toÊç rynkowà danej nieruchomoÊci okreÊla si´ na podstawie
w∏aÊciwych rynków dla danej nieruchomoÊci. Dzi´ki wpro-
wadzeniu nowelizacji istnieje mo˝liwoÊç wyceny wi´kszoÊci
przypadków opierajàc si´ o ceny gruntów, z których zajmo-
wane dzia∏ki zosta∏y wydzielone. 

Kolejna wa˝na zmiana odnosi∏a si´ równie˝ do procedury
szacowania nieruchomoÊci przeznaczonych pod inwestycje
drogowe. W tym przypadku autorzy stworzyli rzeczoznawcy
mo˝liwoÊç swobodnego wyboru w∏aÊciwego dla danej nieru-
chomoÊci podejÊcia, metody i techniki, w wyniku której okre-
Êlona zostanie wartoÊç rynkowa, likwidujàc w ten sposób
wczeÊniejszy zapis wskazujàcy na wybór podejÊcia porów-
nawczego przy sporzàdzaniu tego typu wycen. 

4. Podsumowanie
Od momentu tworzenia si´ pierwszych koncepcji odno-

szàcych si´ do procesu wyceny nieruchomoÊci do dnia dzisiej-
szego wszelkie dokumenty regulujàce tematyk´ rzeczoznaw-
stwa majàtkowego ulega∏y zmianom, wraz z modyfikacjami
zachodzàcymi w gospodarce rynkowej. 

Proces ewolucji jako „przechodzenia do stanów bardziej
z∏o˝onych” dotknà∏ przedmiotowych regulacji prawnych,
dzi´ki czemu po gruntownych zmianach uzyskano obecnie
funkcjonujàce przepisy prawa. Efektem tych˝e przekszta∏ceƒ
by∏y zmiany metodyki sporzàdzania wycen nieruchomoÊci. 

G∏ównym celem wprowadzania wszelkich poprawek
w przepisach dotyczàcych rzeczoznawstwa majàtkowego by-
∏o stworzenie klarownych, jednolitych wytycznych przy wy-
konywaniu wycen nieruchomoÊci, zapewnienie bezpieczeƒ-
stwa zleceniodawcy wyceny, a tak˝e kszta∏towanie odpowie-
dzialnoÊci zawodowej i ubezpieczeniowej w Êrodowisku
rzeczoznawców majàtkowych. 

Regulacje prawne przedstawione we wskazanych ak-
tach prawnych nie sà jedynymi, które odnoszà si´ do
wyceny nieruchomoÊci, ale sà uznane za najistotniejsze.
Wa˝ne znaczenie dla rzeczoznawstwa majàtkowego majà
równie˝ standardy zawodowe, o których wi´cej napisz´
w kolejnym artykule.
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18. Rozporzàdzenie Ministra Gospodarki z dnia 10
sierpnia 2012 r. w sprawie szczegó∏owego zakresu
i sposobu sporzàdzania audytu efektywnoÊci energe-
tycznej, wzoru karty audytu efektywnoÊci energe-
tycznej oraz metod obliczania oszcz´dnoÊci energii
(Dz. U. z dnia 27 sierpnia 2012 r., poz. 962).

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

19. Ustawa z dnia 13 lipca 2012 r. o zmianie ustawy
o ochronie przyrody oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. z dnia 31 sierpnia 2012 r., poz. 985). 

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 paêdziernika 2012 r.

20. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 2 sierp-
nia 2012 r. w sprawie górnych granic stawek kwoto-
wych podatków i op∏at lokalnych w 2013 r. (M. P. z 14
sierpnia 2012 r., poz. 587).

21. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 27 sierpnia 2012 r. w sprawie wskaê-
nika cen dóbr inwestycyjnych za II kwarta∏ 2012 r.
(M. P. z 31 sierpnia 2012 r., poz. 624).

22. Ustawa z dnia 27 lipca 2012 r. o zmianie ustawy
o spó∏dzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z dnia 3
wrzeÊnia 2012 r., poz. 989).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 4 grudnia 2012 r.

23. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 28 czerwca 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o post´powaniu egze-
kucyjnym w administracji (Dz. U. z dnia 13 wrze-
Ênia 2012 r., poz. 1015).

24. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 13 wrzeÊnia 2012 r. w sprawie uzupe∏nienia
i uaktualnienia zestawienia zbiorczego nieruchomo-
Êci Skarbu Paƒstwa i jednostek samorzàdu terytorial-
nego dla obszaru ca∏ego kraju (Dz. U. z dnia 24 wrze-
Ênia 2012 r., poz. 1056).

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

25. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 czerwca 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo energetyczne
(Dz. U. z dnia 25 wrzeÊnia 2012 r., poz. 1059).

26. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 11
wrzeÊnia 2012 r. w sprawie centralnego rejestru form
ochrony przyrody (Dz. U. z dnia 28 wrzeÊnia 2012 r.,
poz. 1080).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 29 marca 2013 r.

27. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 28 czerwca 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo upad∏oÊciowe
i naprawcze (Dz. U. z dnia 9 paêdziernika 2012 r.,
poz. 1112).
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XXI Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych
zosta∏a zorganizowana przez Zachodniopomorskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Szczecinie przy me-
rytorycznej wspó∏pracy z cz∏onkami Szczeciƒskiego Oddzia-
∏u PSRWN. Mimo, ˝e nasze konferencje by∏y ju˝ organizowa-
ne nad morzem, szczeciƒskie Êrodowisko rzeczoznawców
zaanga˝owa∏o si´ w to przedsi´wzi´cie pierwszy raz. Konfe-
rencja zosta∏a obj´ta patronatem ministra Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej, wojewody Zachodniopo-
morskiego, marsza∏ka województwa zachodniopomorskiego,
prezydenta Szczecina oraz burmistrza Mi´dzyzdrojów.

Otwarcie konferencji odby∏o si´ w Mi´dzynarodowym Do-
mu Kultury w Mi´dzyzdrojach.

Wicemarsza∏ek województwa zachodniopomorskiego Jan
Krawczuk wr´czy∏ srebrne Odznaki Honorowe Gryfa Za-
chodniopomorskiego Zachodniopomorskiemu Stowarzysze-
niu Rzeczoznawców Majàtkowych w Szczecinie oraz rzeczo-

znawcy majàtkowemu W∏adys∏awowi Górce w uznaniu za-
s∏ug dla rozwoju Pomorza Zachodniego. 

Tradycyjnie ju˝, jak na ka˝dej konferencji rzeczoznawców
majàtkowych wr´czony zosta∏ medal Amicus de Rebus Peri-
torum Polonorum”. Jest to najwy˝sze odznaczenie za szcze-
gólne zas∏ugi w pracy na rzecz Êrodowiska rzeczoznawców
majàtkowych. W tym roku Kapitu∏a Medalu, której przewod-
niczy Henryk J´drzejewski, zarekomendowa∏a, a Rada Krajo-
wa PFSRM uhonorowa∏a tym medalem, Henryka Hajdasza. 

Konferencja by∏a równie˝ okazjà do wyró˝nienia, honoro-
wymi z∏otymi odznaczeniami PFSRM rzeczoznawców majàt-
kowych pracujàcych spo∏ecznie na rzecz nie tylko swojego ma-
cierzystego stowarzyszenia, ale ca∏ego Êrodowiska. Rada Krajo-
wa uhonorowa∏a z∏otà odznakà nast´pujàce osoby: Ew´ BanaÊ,
Teres´ Beresiƒskà, Krzysztofa Bratkowskiego, Zbigniewa Bro-
daczewskiego, Kazimierza Fajfera, Jerzego Krzempka, Krzysz-
tofa Lewandowskiego, Ann´ Poszyler, Janusz Walczaka.

XXI KKRM „ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOÂCI”
MI¢DZYZDROJE, 12–14 WRZEÂNIA 2012

Halina Stankowska

Tegoroczny „Amicis de Re-
bus Peritorum Polonorum” –
Henryk Hajdasz urodzi∏ si´
w 1931 roku w Poznaniu. Jest
architektem i rzeczoznawcà
majàtkowym, studia na wy-
dziale architektury ukoƒczy∏
w Poznaniu. Pracowa∏ w po-
znaƒskim Wojewódzkim Biu-
rze Projektów, Miastoprojek-
cie w Cz´stochowie, a teraz jest

wspólnikiem w kancelarii rzeczoznawców majàtkowych Tak-
sator w tym mieÊcie. Specjalizuje si´ w wycenach nieruchomo-
Êci, kosztorysowaniu robót budowlanych, doradztwie tech-
nicznym. Jest cenionym wyk∏adowcà na studiach podyplomo-
wych, autorem wielu publikacji dotyczàcych nieruchomoÊci.

Dzia∏a w Polskim Zwiàzku In˝ynierów i Techników
Budownictwa, w SARP, za∏o˝ycielem Stowarzyszenia
Kosztorysantów Budowlanych w Warszawie. W Âlàskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Majàtkowych przez dzie-
si´ç lat kierowa∏ oddzia∏em w Cz´stochowie, by∏ organiza-
torem I Krajowej Konferencji Krajowej Rzeczoznawców
Majàtkowych, ktora odby∏a si´ pod Jasnà Górà. 

By∏ wieloletnim cz∏onkiem Paƒstwowej Komisji Kwali-
fikacyjnej ds. nadawania uprawnieƒ w zakresie szacowa-
nia nieruchomoÊci.

Ma dwoje dzieci i pi´cioro wnuków.

(na podstawie informacji Âlàskiego SRM)

Medal „Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” jest
przyznawany jeden raz w roku tylko jednej osobie, która za-
s∏u˝y∏a na tytu∏ przyjaciela rzeczoznawców majàtkowych.
Henryk Hajdasz ca∏à d∏ugoletnià dzia∏alnoÊcià dla nasze-
go Êrodowiska udowodni∏, ˝e w pe∏ni na ten tytu∏ zas∏ugu-
je. By∏ z nami od samego poczàtku tworzenia podstaw
prawnych i merytorycznych funkcjonowania zawodu. Jest
jednym z 45 pionierów, którzy swojà wiedz´, czas i wysi∏ek
poÊwi´cili bezinteresownie tej sprawie. Uczy∏ i wychowywa∏
przysz∏ych adeptów zawodu, zawsze gotów do pomocy, któ-
rà ˝yczliwie udziela∏ i nadal udziela. Kapitu∏a Medalu bar-
dzo wysoko oceni∏a zas∏ugi kolegi Henryka udzielajàc mu
nominacji, a ja cieszy∏em si´ bardzo na myÊl, ˝e b´d´ obec-
ny w czasie uroczystoÊci wr´czenia. Z przyczyn losowych nie
dane mi by∏o uczestniczyç w tym wydarzeniu, ale ca∏ym ser-
cem by∏em z kolegà Henrykiem w dniu wr´czenia medalu.

Drogi Henryku, jeszcze raz serdecznie Ci gratuluj´ i ˝y-
cz´ du˝o si∏ i zdrowia w dalszej dzia∏alnoÊci dla dobra Êro-
dowiska rzeczoznawców majàtkowych.

Henryk J´drzejewski
Przewodniczàcy Kapitu∏y Medalu

„Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”



Rzeczoznawca Majàtkowy

Wielu spoÊród rzeczoznawców majàtkowych uhonorowa-
nych zosta∏o srebrnymi odznakami PFSRM, które zwyczajo-
wo wr´czane sà podczas wyjàtkowych spotkaƒ w macierzy-
stych stowarzyszeniach. Poniewa˝ dla rzeczoznawców z wo-
jewództwa zachodniopomorskiego Konferencja w ich
regionie by∏a szczególnà uroczystoÊcià, wyjàtkowo wr´czono
uroczyÊcie odznaki srebrne kole˝ankom i koledze: Barbarze
Kilian, Monice Pieczarce i Andrzejowi Sobczakowi.

Na zakoƒczenie otwarcia odby∏ si´ koncert „Muzycz-
na podró˝ z twórczoÊcià Kabaretu Starszych Panów” w wy-
konaniu Jolanty Szczepaniak z uczniami Zespo∏u Szkó∏ Mu-
zycznych w Szczecinie. 

Wieczorem w hotelu Aurora odby∏ si´ uroczysty bankiet,
podczas którego uczestnicy konferencji mieli okazj´ do spo-
tkaƒ i zacieÊnienia kontaktów oraz dobrej zabawy.

Obrady odbywa∏y si´ w sali konferencyjnej w Hotelu Au-
rora, skàd widaç ju˝ mi´dzyzdrojskie molo i morze Ba∏tyckie.
Tak˝e nad samym morzem w drugi dzieƒ konferencji
przy wieczornym spotkaniu towarzyskim wystàpi∏y „Majtki
Bosmana”, oczywiÊcie z repertuarem szantowym. 

Przywilejem organizatorów by∏ wybór tematu konferen-
cji. Przeglàdajàc tematy dotychczasowych dwudziestu konfe-
rencji rzeczoznawców majàtkowych ∏atwo spostrzec, ˝e od-
nosi∏y si´ one zwykle do zagadnieƒ wàskich, specjalistycz-
nych. W tym roku zaproponowano odmiennà koncepcj´,
zakres tematyczny zosta∏ sformu∏owany szeroko, i dotyczy∏
warsztatu ka˝dego rzeczoznawcy majàtkowego. 

W gospodarce rynkowej analiza rynku jest nieod∏àcznym,
wr´cz fundamentalnym elementem ka˝dej wyceny. Jednocze-
Ênie jest to element najtrudniejszy, choç niestety cz´sto
w praktyce niedoceniany i bagatelizowany. èle wykonana ana-
liza rynku skutkuje b∏´dnym wynikiem wyceny. Dobrze prze-
prowadzona, oparta na rzetelnych, wiarygodnych i jednorod-
nych danych, w∏aÊciwie okreÊlona co do zakresu, przedmiotu
i czasu, odpowiednio osadzona w realiach makro i mikroeko-

nomicznych oraz wykonana przy zastosowaniu odpowiednich
metod, prowadzi do w∏aÊciwej wyceny. Stàd zaproponowany
podzia∏ konferencji na sesje tematyczne:
● JakoÊç i dost´pnoÊç danych do analizy rynku
● Analizy rynku nieruchomoÊci na Êwiecie
● Rynek nieruchomoÊci a gospodarka
● Metody analizy rynku nieruchomoÊci
● Przyk∏ady analiz rynku nieruchomoÊci.

Autorami referatów by∏y osoby wspó∏pracujàce z Preze-
sem GUGiK, GUS-em, geodeci, pracownicy urz´dów paƒ-
stwowych, banków, firm ratingowych, marketingowych, po-
Êrednictwa oraz rzeczoznawcy majàtkowi.

Trudno zakoƒczyç konferencj´ bez wyciàgni´cia wniosków,
mo˝e sà one oczywiste, ale mo˝e warto par´ z nich zapisaç:
● podstawà wszelkiej analizy sà wiarygodne dane,
● zachowania na rynku nieruchomoÊci majà charakter dyna-

miczny, bardzo wra˝liwy na otoczenie prawne i ekonomiczne,
● nie mo˝na bezkrytycznie przyjmowaç informacji publiko-

wanych o zachowaniach na rynku ogólnie w Polsce, gdy˝
ka˝dy rynek lokalny ma swojà specyfik´,

● wykorzystywanie metod statystycznych do opisu zacho-
waƒ na rynku nieruchomoÊci jest mo˝liwe tylko przy w∏a-
Êciwym ich doborze i zastosowaniu,

● wp∏yw danej cechy na cen´ wynika z analizy cen konkret-
nego zbioru cen transakcyjnych.
Wyra˝am nadziej´, ˝e zorganizowana przez nas konfe-

rencja by∏a poczàtkiem dyskusji na temat analizy rynku,
a w szczególnoÊci takiej, jak powinna si´ znajdowaç w na-
szych operatach szacunkowych.

Konferencja w przysz∏ym roku b´dzie organizowana
przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych z okazji 20-lecia zawodu rzeczoznawca majàtkowego.

Halina Stankowska
z Komitetem Organizacyjnym
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W roku ubieg∏ym min´∏o 20 lat od zebrania za∏o˝yciel-
skiego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Wyceny
NieruchomoÊci, które odby∏o si´ 20 listopada 1991 r. W Êlad
za tym, w dniach 17–18 lipca 1992 r. odby∏ si´ I Krajowy

Zjazd PSRWN na terenie ówczesnej Akademii Rolniczo-
-Technicznej w Olsztynie (obecnie Uniwersytet Warmiƒsko-
-Mazurski). W Zjeêdzie udzia∏ wzi´∏o oko∏o 240 osób.
W pierwszym latach funkcjonowania PSRWN nastàpi∏ dyna-

KONFERENCJA „SZACOWANIE NIERUCHOMOÂCI
NA POTRZEBY INWESTYCJI LINIOWYCH”

5–6 LIPCA 2012, OLSZTYN

Janusz Jasiƒski
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miczny wzrost liczby oddzia∏ów terenowych, a tym samym
cz∏onków stowarzyszenia. W okresie najwi´kszego rozwoju,
stowarzyszenie liczy∏o ponad 2600 cz∏onków zrzeszonych
w 26 oddzia∏ach. Aktualnie PSRWN ma 15 oddzia∏ów i liczy
ponad 600 cz∏onków. 

W celu uhonorowania osiàgni´ç organizacyjnych i meryto-
rycznych, Zarzàd G∏ówny oraz Oddzia∏ PSRWN w Olsztynie
w ramach Jubileuszu XX-lecia w dniach 5–6 lipca 2012 r. zor-
ganizowa∏y konferencj´ „Szacowanie nieruchomoÊci na po-
trzeby inwestycji liniowych”. Miejscem obrad by∏o Centrum
Konferencyjno-Szkoleniowe Uniwersytetu Warmiƒsko-Ma-
zurskiego w Olsztynie. W sk∏ad Komitetu Honorowego weszli
Cz∏onkowie Za∏o˝yciele PSRWN: Andrzej Hopfer (przewodni-
czàcy), Zygmunt Bojar, Janusz Jasiƒski, Tadeusz KoÊciuk,
Stefan Przyby∏ek, Tomasz Telega, Ryszard èróbek. Rad´ Pro-
gramowà stanowili: Ryszard Cymerman (przewodniczàcy),
Zygmunt Bojar, Janusz Jasiƒski, Andrzej Nowak, Tomasz Te-
lega, Monika Szapiro-Nowakowska i Sabina èróbek. Komitet
Organizacyjny pracowa∏ w sk∏adzie: Janusz Jasiƒski (prze-
wodniczàcy) Cezary Kowalczyk (sekretarz), Hubert Kryszk,
Andrzej Nowak, Teresa Wàsowicz, Ma∏gorzata ˚uk.

Celem Konferencji by∏o zebranie i podsumowanie wiedzy,
dotyczàcej skutków przestrzennych i ekonomicznych tranzy-
towych inwestycji liniowych. Cechà szczególnà infrastruktu-
ry liniowej jest zajmowanie wàskich i d∏ugich pasów prze-
strzeni, które przy infrastrukturze naziemnej stanowià od-
r´bnà w∏asnoÊç, a w przypadku infrastruktury nad-
i podziemnej sà elementami obcymi w cudzych nieruchomo-
Êciach. Problemy jakie si´ pojawiajà przy realizacji infra-
struktury liniowej, to problemy dotyczàce pozyskania prawa
do wejÊcia na cudze nieruchomoÊci w trakcie budowy i osza-
cowania wartoÊci szkód zwiàzanych z budowà jak równie˝
szkód wywo∏anych istnieniem infrastruktury. Poruszono
równie˝ problematyk´ zwiàzanà z okreÊlaniem wspó∏czynni-
ka wspó∏korzystania z nieruchomoÊci przy ustalaniu wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie i s∏u˝ebnoÊç przesy∏u.

W pierwszej cz´Êci konferencji odby∏a si´ uroczysta sesja
jubileuszowa z okazji XX-lecia Polskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawców Wyceny NieruchomoÊci. Otwarcia tej Sesji oraz
powitania przyby∏ych GoÊci i Uczestników Konferencji doko-
na∏ Prezydent PSRWN prof. Andrzej Hopfer. GoÊçmi m.in.
byli: Piotr Styczeƒ – p. podsekretarz Stanu w MTBiGM,
Grzegorz Majcherczyk – zast´pca dyrektora Departamen-
tu Gospodarki NieruchomoÊciami w MTBiGM, Grzegorz
Kubaszewski – naczelnik Wydzia∏u Podzia∏ów, Wyw∏aszczeƒ
NieruchomoÊci oraz Op∏at Urbanistycznych w MTBiGM,
Bart∏omiej Bartos – starszy specjalista z Departamentu
Gospodarki NieruchomoÊciami w MTBiGM, Anna Sieradz-
ka, Piotr Wnuczyƒski, Maciej Wojciechowski, Barbara
Zajàc – pracownicy Departamentu Orzecznic-
twa I w MTBiGM, Piotr Grzymowicz – prezydent Olszty-
na, Stanis∏aw Kowalski – wicedyrektor Wydzia∏ Infra-
struktury, Geodezji i Rolnictwa Urz´du Wojewódzkiego
w Olsztynie; Wojewódzki Inspektor Nadzoru Geodezyjnego

i Kartograficznego, Wiktor Wójcik – Dyrektor Departamen-
tu Infrastruktury i Geodezji Urz´du Marsza∏kowskiego
w Olsztynie, prof. Józef Górniewicz – rektor UWM w Olsz-
tynie, prof. Krzysztof Âwiàtek – dziekan Wydzia∏u GiGP
UWM w Olsztynie, Krzysztof Urbaƒczyk – by∏y Prezydent
PFSRM, prof. Sabina èróbek – prezes Towarzystwa Na-
ukowego NieruchomoÊci, Jerzy Gubiƒski – sekretarz gene-
ralny ZG FSNT – NOT, S∏awomir Machnik – dyrektor Wy-
dzia∏u Geodezji i Gospodarki NieruchomoÊciami w Urz´dzie
Miasta Olsztyn, Wac∏aw Baranowski – Cz∏onek Honorowy
PSRWN (by∏y prezydent PFSRM, aktualny Przewodniczàcy
Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej), Miros∏aw Gdesz
– S´dzia Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Warsza-
wie, specjalista z zakresu publicznego prawa nieruchomoÊci.

Ust´pujàcy prezydent PFSRM w swoim wystàpieniu
przedstawi∏ dokonania Stowarzyszenia w minionym 20-le-
ciu, wskazujàc na jego bardzo du˝y udzia∏ w ruchu zawodo-
wym rzeczoznawców majàtkowych Polsce. Zwróci∏ równie˝
szczególnà uwag´ na udzia∏ cz∏onków PSRWN w struktu-
rach PFSRM. Wystàpienie by∏o obrazowane bogatà doku-
mentacjà fotograficznà. 

Nast´pnie mia∏y miejsce wystàpienia zaproszonych goÊci.
W tej cz´Êci g∏os zabrali oraz wr´czyli na r´ce prezydenta
PSRWN listy gratulacyjne: podsekretarz Stanu w MBTiGM
Piotr Styczeƒ (który w liÊcie kierowanym do prezydenta
PSRWN m.in. stwierdzi∏: „Kszta∏towanie si´ zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego w realiach nowego ustroju spo∏eczno-
-gospodarczego stanowi∏o proces, którego si∏à nap´dowà by-
∏a pionierska determinacja oraz kreatywne i nowatorskie
myÊlenie jego inicjatorów. W tym miejscu pragn´ podkreÊliç
szczególna role, jakà Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
ców Wyceny NieruchomoÊci odegra∏o w procesie kszta∏towa-
nia podstaw zawodu rzeczoznawcy majàtkowego oraz wypra-
cowania standardów zawodowych”), rektor UWM w Olszty-
nie – prof. Józef Górniewicz, prezydent Olsztyna – Piotr
Grzymowicz, prezydent PFSRM – Krzysztof Urbaƒczyk, któ-
ry równie˝ wr´czy∏ pamiàtkowà statuetk´ PFSRM.

W koƒcowej cz´Êci Sesji Jubileuszowej wr´czono odzna-
czenia, odznaki, statuetki oraz upominki. Kryszta∏owe statuet-
ki ufundowane przez ZG PRWN otrzymali: Józef Górnie-
wicz, Piotr Grzymowicz, Ma∏gorzata Kuty∏a, Wac∏aw
Baranowski, Henryk J´drzejewski, Krzysztof Urbaƒ-
czyk oraz specjalnà Andrzej Hopfer. Pamiàtkowy medal
z ràk by∏ego prezydenta PFSRM Krzysztofa Urbaƒczyka otrzy-
ma∏ sekretarz generalny ZG PSRWN – Stanis∏aw Ró˝anka.

Diamentowe i srebrne odznaki NOT wr´czy∏ sekretarz
generalny ZG FSNT NOT Jerzy Gubiƒski; diamentowe –
Henrykowi Paszkowskiemu i Tomaszowi Teledze oraz
srebrne Jerzemu Lewandowskiemu i Jeremiemu Chy-
˝ewskiemu. 

Honorowe odznaczenia PFSRM otrzymali: z∏ote – Jerzy
Lewandowski, srebrne Ewa BaÊ, Bo˝ena Hopfer, Rena-
ta Maroszek, Lech Stosio, Marek Âlusarczyk, Gra˝y-
na Wojciechowska oraz Jacek Zyga. 
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Z∏ote odznaki honorowe PSRWN otrzymali: Krystyna
Kasprzak, Anna Kowalska, Ma∏gorzata Kreczewska,
Iwona Piotrowska-Maniuk, W∏odzimierz Joƒczyk,
Magdalena Ostafik oraz Monika Kuc. 

Z kolei Przewodniczàcy KOZ Wac∏aw Baranowski podzi´-
kowa∏ cz∏onkom PSRWN za czynny udzia∏ w pracy Komisji
OdpowiedzialnoÊci Zawodowej oraz wr´czy∏ upominki dla
czterech najbardziej aktywnych jej cz∏onków.

Zosta∏y tak˝e wr´czone na r´ce prezesów oddzia∏ów
PSRWNP upominki promujàce województwo warmiƒ-
sko–mazurskie oraz UWM w Olsztynie, ufundowane przez
Prezydenta Olsztyna oraz rektora UWM.

Listy gratulacyjne tak˝e przys∏ali: Miko∏aj Radzanowski
– Minister Skarbu Paƒstwa, Kazimierz Bujakowski – G∏ów-
ny Geodeta Kraju, Henryk J´drzejewski i Andrzej Kalus –
Cz∏onkowie Honorowi PSRWN.

W ramach I Sesji Referatowej „Pozyskiwanie gruntów
pod inwestycje liniowe i ustalanie odszkodowaƒ z te-
go tytu∏u” zosta∏y zaprezentowane nast´pujàce referaty: 
● Bart∏omiej Bartos, Ministerstwo Transportu, Budownic-

twa i Gospodarki Morskiej – Aktualne dzia∏ania Mini-
sterstwa na rzecz gospodarki nieruchomoÊciami,
„Odr´bna w∏asnoÊç obiektów budowlanych – stan prac le-
gislacyjnych, projektowane rozwiàzania prawne.”,

● Zygmunt Bojar, Tomasz Telega „Drogi – pozyskiwanie
nieruchomoÊci oraz ustalanie odszkodowaƒ”, 

● Sabina èróbek, Marek Walacik „Propozycje zmian
sposobu ustalania wysokoÊci odszkodowania za
nieruchomoÊci przej´te pod drogi”,

● Zyga Jacek „Alternatywna koncepcja wyceny nieru-
chomoÊci przeznaczonych pod drogi publiczne”.

Po przerwie obiadowej odby∏a si´ II Sesja Referatowa –
„Odszkodowania z tytu∏u budowy urzàdzeƒ infra-
struktury liniowej”:
● Miros∏aw Gdesz, „Pozyskiwanie nieruchomoÊci pod

nad i podziemne inwestycje liniowe”,
● Ryszard i Joanna Cymermanowie, „Odszkodowania

za szkody spowodowane budowà urzàdzeƒ infra-
struktury liniowej nad i podziemnej”,

● Zbigniew Âwiàtnicki, „Metoda statystyczna w ustala-
niu odszkodowaƒ z tytu∏u wyw∏aszczenia gruntów
pod inwestycje liniowe”.

Pierwszy dzieƒ obrad zakoƒczy∏ si´ dyskusjà.
Wieczorem uczennicy konferencji spotkali si´ na Uroczy-

stej kolacji z okazji Jubileuszu XX-lecia PSRWN w restaura-
cji „Przystaƒ” w Olsztynie, zlokalizowanej nad jeziorem
Krzywym. Dopisa∏a pi´kna pogoda i doskona∏y nastrój
uczestników. W cz´Êci artystycznej wystàpi∏ S∏awek Unia-
towski, który zyska∏ s∏aw´ za sprawà czwartej edycji progra-
mu „Idol”, w którym zajà∏ II miejsce. Zabawa trwa∏a do póê-
nych godzin nocnych. 

Nast´pnego dnia odby∏a si´ III Sesja Referatowa „Od-
szkodowania z tytu∏u eksploatacji urzàdzeƒ infra-
struktury liniowej (nadziemnej i podziemnej” w której
zaprezentowani 3 referaty: 
● Dariusz Konieczny, „Odszkodowania za szkody spo-

wodowane istnieniem urzàdzeƒ infrastruktury li-
niowej nad i podziemnej”, 

● Jerzy G∏adki (EuRoPol GAZ), „Problem szkód w upra-
wach rolnych w pasie monta˝owym gazociàgu
tranzytowego pomimo wykonanej rekultywacji”
– z powodu nieobecnoÊci autora referatu g∏ówne tezy
omówi∏ mgr in˝. Andrzej Kozuƒ, 

● Barbara Jezierska (EuRoPol GAZ.), „Kszta∏towanie
relacji z w∏aÊcicielami nieruchomoÊci le˝àcych
w pasie przebiegu gazociàgu w Êwietle aktualnego
stanu prawnego i planowanych jego zmian” – z po-
wodu nieobecnoÊci autorki referatu g∏ówne tezy omówi∏
dr in˝. Cezary Kowalczyk.

W ostatniej, IV Sesji Referatowej „Wynagrodzenia z ty-
tu∏u ustanowienia s∏u˝ebnoÊci przesy∏u i bezumowne-
go korzystania z nieruchomoÊci” przedstawione zosta∏y
nast´pujàce referaty: 
● Jerzy Dàbek, Rados∏aw Gaca, „Zasady okreÊlania

wartoÊci s∏u˝ebnoÊci przesy∏u wg ustaleƒ Komisji
Standardów”, 

● Cezary Kowalczyk, „Zasady okreÊlania wynagrodze-
nia za bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci”, 

● Andrzej Nowak, „OkreÊlanie wartoÊci s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u w Lasach Paƒstwowych”.
Na zakoƒczenie Konferencji odby∏a si´ dyskusja, którà

prowadzi∏ prof. dr hab. in˝. Ryszard Cymerman.

Wszystkie opracowania (referaty/artyku∏y) po uzyska-
niu pozytywnej recenzji zosta∏y opublikowane w punkto-
wanym specjalnym zeszycie „Wycena”. Opublikowane ar-
tyku∏y – jak pisze w przedmowie prof. Ryszard Cymerman
– mogà byç pomocne nie tylko w dzia∏alnoÊci badawczej,
ale tak˝e stanowiç wiedz´ dla praktyki, bowiem zawiera-
jà wiele informacji praktycznych, dotyczàcych pozyskiwa-
nia nieruchomoÊci do realizacji inwestycji linowych i za-
sad okreÊlania szkód spowodowanych budowà i istnie-
niem infrastruktury oraz zasad ustalania wynagrodzenia
za s∏u˝ebnoÊç przesy∏u. 

IX Inspektorat PZU
ul. Targowa 4
03-731 Warszawa

El˝bieta Michalak
kom. 510 114 275
faktor.biuro@vp.pl
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Warszawa, dnia 18 wrzeÊnia 2012 r.

Szanowny Pan
Donald Tusk
Prezes Rady Ministrów RP

Szanowny Panie Premierze,
Porozumienie 10. Federacji Rynku NieruchomoÊci po raz

kolejny zwraca si´ z proÊbà do pana premiera o interwencj´
w procesie wprowadzenia ustawy o zmianie ustaw regulujà-
cych wykonywanie niektórych zawodów dotyczàcej poÊredni-
ka w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdcy nieruchomoÊci.

Minister SprawiedliwoÊci pod pi´knym has∏em wi´kszego
dost´pu do zawodu oraz zmniejszeniem stopy bezrobocia chce,
aby zawód poÊrednika w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdcy
nieruchomoÊci mog∏a wykonywaç osoba posiadajàca pe∏nà
zdolnoÊç do czynnoÊci prawnych, nie by∏a karana za odpowied-
ni katalog przest´pstw oraz zostanie wpisana do rejestru.

Przypominamy, ˝e w latach 2005-2007 podczas obowiàzy-
wania ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nie-
ruchomoÊciami, której aktem wykonawczym by∏o rozporzàdze-
nie Ministra Infrastruktury z dnia 17 lutego 2005 r., aby uzy-
skaç licencj´ zawodowà w zakresie poÊrednictwa w obrocie
nieruchomoÊciami lub zarzàdcy nieruchomoÊci kandydat mu-
sia∏ mieç minimum wykszta∏cenie Êrednie, ukoƒczyç trzymie-
si´czny kurs specjalistyczny w odpowiednim zakresie, odbyç
szeÊciomiesi´cznà praktyk´ zawodowà i zdaç egzamin paƒ-
stwowy. Od 1 stycznia 2008 roku wesz∏a w ˝ycie nowelizacja
przepisów ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoÊciami w cz´Êci dotyczàcej wykonywania dzia∏alno-
Êci zawodowej w dziedzinie gospodarki nieruchomoÊciami. No-
welizacja ta zmieni∏a m.in. wymogi, które muszà spe∏niç osoby
ubiegajàce si´ o nadanie licencji zawodowej w zakresie poÊred-
nictwa w obrocie nieruchomoÊciami oraz licencji zawodowej
w zakresie zarzàdzania nieruchomoÊciami Licencj´ zawodowà
w zakresie poÊrednictwa w obrocie nieruchomoÊciami lub za-
rzàdcy nieruchomoÊci nadaje si´ osobie, która: posiada pe∏nà
zdolnoÊç do czynnoÊci prawnych; nie by∏a karana za przest´p-
stwa wymienione w art. 182 lub 187, posiada wy˝sze wykszta∏-
cenie; ukoƒczy∏a studia podyplomowe w odpowiednim zakresie
i odby∏a praktyk´ zawodowà bez koniecznoÊci przystàpienia
do egzaminu. Czy to nie by∏o zamkni´ciem drogi do za-
wodu osobom ze Êrednim wykszta∏ceniem?

Obecny system dzia∏a na rzecz ochrony praw konsumentów
oraz ich bezpieczeƒstwa (bezpieczeƒstwo: obrotu nieruchomo-
Êciami, u˝ytkowania budynków mieszkalnych i komercyjnych,
finansowe na rynku nieruchomoÊci, inwestowania w nierucho-
moÊci, lokatorów, w∏aÊcicieli nieruchomoÊci). Zosta∏y okreÊlone
minimalne wymogi edukacyjne, wymóg doskonalenia zawodo-

wego, jest powo∏ana paƒstwowa Komisja OdpowiedzialnoÊci
Zawodowej, Paƒstwowa Komisja Kwalifikacyjna. Ca∏oÊç kom-
petencji na rynku w zakresie nadawania uprawnieƒ zawodo-
wych, wymagaƒ w zakresie doskonalenia zawodowego i odpo-
wiedzialnoÊci zawodowej ma minister w∏aÊciwy do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej.

Ârodowisko rynku nieruchomoÊci proponuje zachowanie
dotychczasowych wymogów przy ewentualnej ich modyfikacji,
w zakresie umo˝liwienia uzyskania licencji osobom ze Êred-
nim wykszta∏ceniem. Uwa˝amy, ˝e proponowana przez Rzàd
tak drastyczna zmiana dotyczàca zawodu poÊrednika i zarzàd-
cy nieruchomoÊci wprowadzi chaos na rynku nieruchomoÊci,
spowoduje spadek poziomu us∏ug skutkujàcy utratà zaufania
przedsi´biorców, inwestorów i spo∏eczeƒstwa do zawodów ryn-
ku nieruchomoÊci, podwy˝szy ryzyko inwestycyjne na polskim
rynku nieruchomoÊci, co spowoduje odp∏yw inwestorów
i zwi´kszenie bezrobocia, zwi´kszy koszty polis ubezpieczenio-
wych OC, a w rezultacie zauwa˝alny wzrost cen us∏ug.

Jednym z g∏ównych argumentów jakie Ministerstwo Spra-
wiedliwoÊci podaje w uzasadnieniu do deregulacji jest zmniejsze-
nie bezrobocia w Polsce. Z danych Ministerstwa Pracy i Polityki
Spo∏ecznej w Polsce wynika, i˝ pod koniec czerwca 2012 w urz´-
dach pracy zarejestrowana by∏a rekordowa iloÊç absolwentów
uczelni wy˝szych bez zatrudnienia – ponad 216 tys. Jednak jako
przyczyn´ takiego stanu nie podaje si´ poziomu regulacji zawo-
dów a fatalnà struktur´ kszta∏cenia, rozmijanie si´ oczekiwaƒ
pracodawców z kierunkami nauczania, wcià˝ preferowanymi
przez uczelnie i m∏odzie˝. To w∏aÊnie umo˝liwienie znacznie
wi´kszej liczbie absolwentów prawa odbycia aplikacji s´dziow-
skiej, radcowskiej, adwokackiej czy notarialnej doprowadzi∏o
do faktycznej nadprodukcji, roz˝alenia aplikantów, którzy naj-
pierw nie mogli znaleêç patrona, bo by∏o ich zbyt ma∏o, potem zaÊ
po zdaniu egzaminu, nie mogà znaleêç kancelarii, w której mogli
by odbyç asesur´. Pytanie kolejne jakie si´ nasuwa, to czy po uzy-
skaniu uprawnieƒ znajdà zatrudnienie, czy faktycznie rynek
us∏ug prawniczych zwi´kszy si´ na tyle, ˝e znajdà oni odbiorców
na nie? W przypadku rynku nieruchomoÊci, jego rozwój nie zale-
˝y od iloÊci osób wykonujàcych zawody poÊrednika czy zarzàdcy
nieruchomoÊci, lecz od wielu czynników m.in. zamo˝noÊci spo∏e-
czeƒstwa, dost´pnoÊci kredytów hipotecznych. Obecny zastój
na rynku nieruchomoÊci nie jest spowodowanych liczbà poÊredni-
ków w obrocie nieruchomoÊciami, która nie jest ma∏a – na dzieƒ
31 lipca 2012 roku wydano 18 807 licencji poÊredników w obro-
cie nieruchomoÊciami i 23 560 licencji zarzàdców nieruchomoÊci.

Sprawa parabanków jeszcze bardziej zaniepokoi∏a Êrodowi-
sko rynku nieruchomoÊci i pokazuje, ˝e wycofywanie si´ paƒ-
stwa z kontroli nad gospodarkà uczyni t´ gospodark´ ∏upem dla
ludzi nieuczciwych. Boimy si´, ˝e za kilka lat po serii oszustw
przy sprzeda˝y nieruchomoÊci lub serii zawalenia si´ dachów,
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DO PREMIERA DONALDA TUSKA
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czy wybuchów gazu w kamienicach (których niestety doÊwiad-
czyliÊmy w przesz∏oÊci vide: katastrofa hali wystawienniczej
w Katowicach), pos∏owie zacznà grzmieç o koniecznoÊci kszta∏-
cenia poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdców
nieruchomoÊci, tak jak by∏o po kwietniowo-majowej serii wy-
padków kolejowych, kilku pos∏ów zagrzmia∏o z oburzeniem, ˝e
nale˝y podwy˝szyç wymogi wykszta∏cenia maszynistów (którzy
znaleêli si´ na liÊcie deregulacyjnej), bo bezpieczeƒstwo pasa˝e-
rów jest najwa˝niejsze. Liberalizacja przepisów nie mo˝e odby-
waç si´ kosztem spo∏eczeƒstwa w tym w∏aÊcicieli budynków i lo-
kali. Tego rodzaje us∏ugi zawsze powinny pozostaç pod kontro-
là systemowà. Polska Izba Turystki przy okazji nowelizacji
ustawy o dzia∏alnoÊci turystycznej, dwa lata temu, proponowa-
∏a powo∏anie Turystycznego Funduszu Gwarancyjnego. Zgro-
madzone w jego ramach pieniàdze stanowi∏yby finansowà
ochron´ interesów klientów tych biur podró˝y, które og∏oszà
upad∏oÊç. Wówczas pomys∏ nie spotka∏ si´ z przychylnoÊcià
m.in. polityków. DziÊ Minister Sportu i Turystyki wraz z Mini-
strem Finansów prowadzà prace nad wprowadzeniem propozy-
cji Polskiej Izby Turystyki. Czy trzeba by∏o czekaç na bankruc-
twa biur podró˝y, ˝eby pomys∏ organizacji zawodowej wyda∏ si´
s∏uszny? Czy rynek nieruchomoÊci czeka taki sam scenariusz?

ZZddaanniieemm  MMiinniissttrraa  SSpprraawwiieeddlliiwwooÊÊccii  „„nnaa ssttrraa˝̋yy  jjaakkooÊÊccii  uuss∏∏uugg
sspprrzzeeddaa˝̋yy  nniiee  ppoowwiinnnnyy  ssttaaçç  ppaaƒƒssttwwoowwee  rreegguullaaccjjee,,  gg∏∏óówwnniiee  ddllaattee--
ggoo,,  ˝̋ee  jjeesstt  ttoo  ww ttyymm  wwyyppaaddkkuu  mmeecchhaanniizzmm  mmnniieejj  eeffeekkttyywwnnyy  nnii˝̋
kkoonnkkuurreennccjjaa..””  ZZwwoolleennnniiccyy  tteeoorriiii  kkoonniieecczznnooÊÊccii  wwpprroowwaaddzzeenniiaa  ddee--
rreegguullaaccjjii  nnaajjwwii´́kksszzyy  nnaacciisskk  kk∏∏aaddàà  nnaa nniieeooggrraanniicczzoonnyy  ddoosstt´́pp
ddoo nniieekkttóórryycchh  zzaawwooddóóww,,  ccoo wwyymmuussii  wwii´́kksszzàà  kkoonnkkuurreennccjj´́..  ZZ∏∏ee  ffiirr--
mmyy  mmaajjàà  zznniikknnààçç,,  rryynneekk  zzaacczznniiee  ssaamm  ssii´́  rreegguulloowwaaçç,,  aa kklliieennccii  bb´́--
ddàà  zzaaddoowwoolleennii  zz mmnnooggooÊÊccii  wwyybboorruu  ppoommii´́ddzzyy  uuss∏∏uuggooddaawwccaammii  ii ccoo--
rraazz  ttaaƒƒsszzyymmii  uuss∏∏uuggaammii  pprrzzeezz  nniicchh  ooffeerroowwaannyycchh..  NNiiee  uulleeggaa  ˝̋aadd--
nnyymm  wwààttpplliiwwooÊÊcciioomm,,  ˝̋ee  nniieeooggrraanniicczzoonnyy  ddoosstt´́pp  ddoo nniieekkttóórryycchh
zzaawwooddóóww  zzwwii´́kksszzyy  iillooÊÊçç  ffiirrmm  ÊÊwwiiaaddcczzààccyycchh  uuss∏∏uuggii  oobbjj´́ttee  uussttaawwàà
ddeerreegguullaaccyyjjnnàà..  AAllee  jjeeddnnoocczzeeÊÊnniiee  oottwwaarrcciiee  nniieekkttóórryycchh  pprrooffeessjjii  ddllaa
oossóóbb  bbeezz  ooddppoowwiieeddnniieeggoo  pprrzzyyggoottoowwaanniiaa,,  bbeezz  ̋̋ aaddnneeggoo  ddooÊÊwwiiaaddcczzee--
nniiaa  zzaawwooddoowweeggoo,,  ggddyy  jjeeddyynnyymm  ddookkuummeenntteemm  uupprraawwnniiaajjààccyymm
ddoo wwyykkoonnyywwaanniiaa  zzaawwoodduu  mmaa  bbyyçç  ÊÊwwiiaaddeeccttwwoo  uukkooƒƒcczzeenniiaa  sszzkkoo∏∏yy
zzaawwooddoowweejj  cczzyy  ppooddssttaawwoowweejj  –– jjeesstt  ppoossuunnii´́cciieemm  bbaarrddzzoo  rryyzzyykkooww--
nnyymm..  PPooppiieerraajjààcc  ddeerreegguullaaccjj´́,,  uuddeerrzzaaçç  mmoo˝̋nnaa ww ppaatteettyycczznnee  ttoonnyy
ii ppoowwiieellaaçç  ppooppuulliissttyycczznnee  hhaass∏∏aa  oo ttyymm,,  ˝̋ee  mmnnooggooÊÊçç  uuss∏∏uuggooddaawwccóóww
zzwwii´́kksszzaa  kkoonnkkuurreennccjj´́,,  ccoo  ffiinnaallnniiee  ddaa  kkoonnssuummeennttoomm  mmoo˝̋lliiwwooÊÊçç
zzaammóówwiieenniiaa  ddaanneejj  uuss∏∏uuggii  zzaa nnaajjnnii˝̋sszzàà  mmoo˝̋lliiwwàà  cceenn´́,,  lluubb  wwrr´́cczz
„„zzaa ddaarrmmoo””..  RRzzeecczzyywwiiÊÊcciiee,,  ppiieerrwwoottnnyymm  eecchheemm  ddeerreegguullaaccjjii  zzaappeeww--
nnee  bb´́ddzziiee  pprrzzyyrroosstt  ffiirrmm  ii ssppaaddeekk  cceenn  ww sseekkttoorraacchh  oobbjj´́ttyycchh  ddeerree--
gguullaaccjjàà,,  jjaakkiimm  ssàà  nnaa pprrzzyykk∏∏aadd  uuss∏∏uuggii  zzwwiiààzzaannee  zz oobbss∏∏uuggàà  rryynnkkuu
nniieerruucchhoommooÊÊccii..  WW ppeerrssppeekkttyywwiiee  dd∏∏uuggootteerrmmiinnoowweejj  jjeeddnnaakk  ookkaazzaaçç
ssii´́  mmoo˝̋ee,,  ˝̋ee  tteenn  pprrzzeeddssii´́bbiioorrccaa,,  kkttóórryy  ddzziiÊÊ  zzaapprrooppoonnuujjee  wwyykkoonnaa--
nniiee  uuss∏∏uuggii  zzaa ssyymmbboolliicczznnàà  „„zz∏∏oottóówwkk´́””,,  jjuuttrroo oogg∏∏oossii  uuppaadd∏∏ooÊÊçç  ii nniiee
bb´́ddzziiee  ddoo kkooggoo  zzwwrróócciiçç  ssii´́  zz rroosszzcczzeenniieemm  oo nnaapprraawwiieenniiee  sszzkkooddyy..

Minister SprawiedliwoÊci Jaros∏aw Gowin uwa˝a, ˝e ry-
nek sam zweryfikuje osoby niekompetentne i nieporadne,
które wypadnà z rynku. Jednak naszym zdaniem droga do
samoregulacji jest tylko jedna – kosztem oszukanych i po-
krzywdzonych klientów.

Dodatkowo zastanawiajàcy jest fakt, ˝e mimo poparcia:
Europejskiej Rady Zawodów Rynku NieruchomoÊci (Europe-
an Council of Real Estate Proffessions – CEPI), który jest
ogólnoeuropejskim stowarzyszeniem zawodowym w Brukse-
li, najwi´kszej na Êwiecie organizacji rynku nieruchomoÊci
z USA (National Association of Realtors – NAR), najwi´kszej
i najstarszej organizacji dzia∏ajacej na terenie Wielkiej Bry-
tanii, tak˝e i w Europie (Royal Institution of Chaetered Su-
rveyors – RICS), dwunastu wybitnych polskich profesorów
– kierowników katedr rynku nieruchomoÊci, Zwiàzku Ban-
ków Polskich, Pracodawców Rzeczypospolitej Polskiej nadal
nikt ze strony Rzàdu nie chcà konsultowaç z przedstawicie-
lami rynku nieruchomoÊci projektu ustawy deregulacyjnej.
Natomiast w przypadku taksówkarzy wystarczy∏o zabloko-
wanie ulic. W sprawie zbyt daleko idàcych zmian w zakresie
zmiany w dost´pie do zawodu poÊrednika w obrocie nieru-
chomoÊciami i zarzàdcy nieruchomoÊci wypowiedzieli si´
m.in. Prokurator Generalny, Federacja Konsumentów, profe-
sorowie uczelni wy˝szych, prezes Rzàdowego Centrum Legi-
slacji, minister Nauki i Szkolnictwa Wy˝szego, Urzàd Mar-
sza∏kowski Województwa Âlàskiego. Czy stanowiska tak
wa˝nych instytucji te˝ nie zostanà uwzgl´dnione? 

Ponadto niepokojàcym sygna∏em jest to, ˝e rzeczoznawcy
majàtkowi, którzy nie znajdujà si´ na liÊcie 49 zawodów
do deregulacji znaleêli si´ w ustawie deregulacyjnej, bez ˝ad-
nych konsultacji. Zmiany, planowane wobec rzeczoznawców
majàtkowych, sà znaczne. Poszerzono katalog przest´pstw,
za które karalnoÊç uniemo˝liwiaç ma wykonywanie tego za-
wodu oraz skrócono czas obowiàzywania praktyki zawodo-
wej w zakresie wyceny nieruchomoÊci z 12 do 6 miesi´cy.

W zwiàzku z informacjà, ˝e na posiedzeniu w dniu
13 wrzeÊnia 2012 roku Sta∏y Komitet Rady Ministrów przyjà∏
i rekomendowa∏ Radzie Ministrów projekt ustawy o zmianie
ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych zawodów z dnia
10 wrzeÊnia 2012 r., bez konsultacji oraz uwzgl´dnienia ja-
kichkolwiek uwag naszego Êrodowiska, zwracamy si´ po raz
kolejny do Pana Premiera z proÊbà o odstàpienie od deregu-
lacji zawodu poÊrednika w obrocie nieruchomoÊciami i za-
rzàdcy nieruchomoÊci wed∏ug propozycji ministra Gowi-
na i uwzgl´dnienie najistotniejszych uwag zg∏aszanych przez
nasze Êrodowisko.

Sygnatariusze listu:
Polska Federacja Rynku NieruchomoÊci,
Federacja – Porozumienie Polskiego Rynku NieruchomoÊci,
Polska Federacja Stowarzyszeƒ Zawodów NieruchomoÊciowych,
Polska Izba Rzeczoznawstwa Majàtkowego,
Polska Federacja Zarzàdców NieruchomoÊci,
Polska Konfederacja Rynku NieruchomoÊci,
Polska Federacja Organizacji Zarzàdców, Administratorów
i W∏aÊcicieli NieruchomoÊci,
Federacja Gospodarki NieruchomoÊciami,
Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych,
Polska Unia W∏aÊcicieli NieruchomoÊci.
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Na pewno nie jest to pe∏na klasyfikacja
– ot, po prostu kilka spostrze˝eƒ, jak psie
losy przeplatajà si´ z ludzkimi. I to w tak
specyficznej dziedzinie, jakà stanowi nasza
i pokrewne profesje. 

Pies – geodeta
Moja babcia przed laty prowadzi∏a

z wujkiem bardzo ekstensywne gospodar-
stwo rolne – na podwórku, w sadzie, na po-
lu kot∏owa∏o si´ kolorowo i radoÊnie z jede-
naÊcie gatunków zwierzaków. Dla dziecka,
jakim wówczas by∏am, stanowi∏o to istny
raj. Latem babcia co jakiÊ czas wychodzi∏a
za zabudowania na polnà, poroÊni´tà trawà
drog´. Os∏ania∏a oczy d∏onià i bystro pa-
trzy∏a w dal, na ∏àki. Tam pas∏y si´ krowy
uwiàzane do stalowych palików wbitych
w ziemi´. One nie sprawia∏y problemów. To-
warzyszy∏o im jednak stadko owiec i drugie
– g´si. Stadka chodzi∏y swobodnie i teore-
tycznie mia∏y si´ paÊç na naszej, obszernej,
nieogrodzonej ∏àce. Zwykle nie by∏o z tym
szczególnego k∏opotu. Czasem jednak bab-
cia dostrzega∏a, ̋ e jedne lub drugie zwierza-
ki zbli˝ajà si´ do zupe∏nie niewidocznej
na ∏àkach granicy dzia∏ki lub nawet jà prze-
kraczajà. Wtedy wysokim, dêwi´cznym g∏o-
sem Êpiewaczki (którà czasem by∏a) przywo-
∏ywa∏a psa – wilczura czarnego jak sadza
i noszàcego w zwiàzku z tym imi´, które
obecnie uznano by za niepoprawne politycz-
nie. Potem wskazywa∏a na ∏àki i wydawa∏a
polecenie mówiàc dobitnie:

– G´si! Albo te˝: – Owce! 
Pies opuszcza∏ ∏eb, je˝y∏ kark i p´dzi∏

w stron´ ∏àk. Tam nieomylnie przegania∏
odpowiednie stado na odpowiednià stron´
granicy. By∏a ona kompletnie nierozpozna-
walna w terenie. A jednak ani babcia, ani
jej pies nie mieli ˝adnych wàtpliwoÊci,
gdzie przebiega. 

Wielokroç potem widzia∏am inny obra-
zek – mo˝e nie tak efektowny, ale te˝ zna-
mienny. MyÊl´ zresztà, ˝e i Paƒstwo go nie-
jednokrotnie obserwowali. Dwa psy ujada-
jà na siebie zajadle, uganiajàc si´ po obu
stronach ogrodzenia. Jeden udaje, ˝e broni
swojej posesji, a naprawd´ to ma ochot´ si´
z kimÊ pok∏óciç. Drugi mu odpyskowuje,
bo kto niby zabroni mu korzystaç z publicz-
nej drogi. Zresztà, ju˝ dawno dosz∏am do

wniosku, ˝e gdy jeden pies szczeka, to rzu-
ca has∏o: „Kto nie szczeka, ten jest kotem!”.
Drugi zwierzak zwykle musi odwarknàç:
„Sam jesteÊ kotem!” i pyskówka trwa. Oba
biegajà przy tym wzd∏u˝ ogrodzenia ideal-
nie synchronicznie, aby móc sobie pouja-
daç prosto w pyski. Najciekawsze zjawisko
wyst´puje wtedy, gdy znajdà si´ oba na wy-
sokoÊci otwartej furtki i bramy, albo braku
ogrodzenia na jakimÊ odcinku. Nie, nie ko-
rzystajà wtedy z okazji, by rzuciç si´ sobie
do garde∏. Przebiegajà przez nierozdzielo-
nà fizycznie przestrzeƒ najszybciej jak si´
da. A potem dalej na siebie szczekajà p´-
dzàc po obu stronach dalszej cz´Êci ogro-
dzenia. Mo˝e nie chcà psuç sobie bójkà do-
brej, ha∏aÊliwej zabawy? A mo˝e respektu-
jà granic´ mi´dzy przestrzenià prywatnà
a publicznà? A mo˝e jedno i drugie?
W ka˝dym bàdê razie granice geodezyjne
sà dla nich obowiàzujàcym konkretem. 

Pies – przedmiot ograniczonego
prawa rzeczowego

KiedyÊ ju˝ opisywa∏am ten przypadek.
Natrafi∏am na niego przeglàdajàc akty no-
tarialne. Pewna pani zapisa∏a swoje gospo-
darstwo rolne krewnym. Zastrzeg∏a sobie
prawo do do˝ywotniego mieszkania w cz´-
Êci domu, korzystania z budynku gospo-
darczego i podwórka. A ponadto prawo
do utrzymywania na terenie dzia∏ki z w∏a-
snych Êrodków pi´ciu posiadanych psów
oraz ka˝dego bezdomnego psa, który wej-
dzie na teren u˝ytkowanego przez nià po-
dwórka i na nim zostanie. 

Pies – sk∏adnik nieruchomoÊci
– Nie mo˝emy si´ dogadaç z moim bra-

tem – stwierdzi∏ markotnie m∏ody cz∏o-
wiek. – Chodzi o spadek po naszym ojcu.

– Czy zosta∏a okreÊlona masa spadkowa?
– Tak, to dzia∏ka z pi´trowym domem.
– Czy przeprowadzono postepowanie

spadkowe?
– JesteÊmy wspó∏w∏aÊcicielami po jed-

nej drugiej prawa w∏asnoÊci.
– Na czym polega problem?
– Ja z rodzinà mieszkam na pi´trze.

Tata do Êmierci zajmowa∏ parter. Brat ma
swoje mieszkanie. Teraz nam powiedzia∏,
˝e pozwala nam dalej mieszkaç na pi´trze,

ale parter on wynajmie firmie. Nie podoba
mi si´ to, ale chyba nic nie mog´ zrobiç.

– Mo˝e pan, brat nie mo˝e wynajàç nic
bez pana zgody. A pan ma prawo zajmowaç
dalej to mieszkanie. Choç najlepiej by∏oby
znieÊç wspó∏w∏asnoÊç. 

– Brat chce w tym celu podzieliç po-
dwórko na pó∏ p∏otem. Bram´ te˝. Brat
chce, ˝eby ka˝dy z nas korzysta∏ wy∏àcznie
z jednej po∏owy podwórka. To bardzo ma∏e
podwórko. A przez po∏ówk´ bramy nawet
nie wjad´ na teren. 

– Tego te˝ nie mo˝na zrobiç bez pana
zgody.

– Tata mia∏ dwa psy. Brat uzna∏, ˝e
skoro mieszkajà na tej samej dzia∏ce to aby
by∏o sprawiedliwie, jednà bud´ trzeba po-
stawiç na mojej cz´Êci podwórka, drugà
na jego. Jak mówi∏em, chce przegrodziç te-
ren, ˝eby po ka˝dej po∏owie biega∏ jeden
pies i ˝eby ka˝dy z nas zajmowa∏ si´ jed-
nym z nich. Ale jak mo˝na je rozdzielaç,
skoro one sà tak zaprzyjaênione? 

Pies – znacznik dokumentacji do 
wyceny

– Musz´ wykonaç fotografie pomiesz-
czeƒ – kuchni, ∏azienki i co najmniej jedne-
go pokoju.

– Prosz´ fotografowaç ile pani chce. Ale
mam proÊb´, ˝eby na ka˝dym zdj´ciu by∏
mój pies – pani domu wskaza∏a puszystà
kulk´ z kokardkà na ∏ebku.

– OczywiÊcie, jeÊli przyjemnie b´dzie
pani oglàdaç takie zdj´cia.

– Nie o to chodzi. Kuchnie, ∏azienki sà
do siebie podobne. Po piesku poznam, ˝e to
na pewno moje mieszkanie. 

Pies – wrogi element na nieruchomoÊci
To by∏a moja najprzykrzejsza psia hi-

storia – na szcz´Êcie dzia∏a si´ stosunkowo
dawno i daleko. Klient pokazywa∏ prze-
Êliczny dom w otoczeniu lasów. Pomiesz-
czenia, wyposa˝enie, materia∏y, aran˝acja
wn´trz – bez zarzutu. Ale dopiero, gdy za-
cz´liÊmy oglàdaç ogród doskona∏oÊç aran-
˝acji zab∏ys∏a w ca∏ej pe∏ni. 

– Kocham ogrodnictwo. I dlatego, pro-
sz´ paƒstwa, musia∏em oddaç psa do schro-
niska, bo mi rozgrzebywa∏ rabatki i ∏ama∏
sadzonki.

PIES A WYCENA NIERUCHOMOÂCI 
– PRÓBA SYSTEMATYKI

Ewa Wojciul
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Pies – instalacja alarmowa
To najbardziej rozpowszechniony zwià-

zek psa z nieruchomoÊcià, o czym Êwiadczà
wszelkie tabliczki typu: „Z∏y pies, gospo-
darz jeszcze gorszy”, „Dobiegam do furtki
w 5 sekund, a ty?”. „Pies dobry, ale ma s∏a-
be nerwy”, „Z∏e psy i koty” (ale o kotach nie
tym razem). Tego typu instalacje alarmowe
sà ró˝nej klasy i skutecznoÊci. 

Na naszej furtce te˝ wisi tabliczka
„Luêno biegajàcy piesek, wchodzisz na
w∏asnà odpowiedzialnoÊç”. Zawsze przy-
puszcza∏am, ˝e ostrze˝enia w wypadku
bokserów dotyczà mo˝liwoÊci zalizania na
Êmierç lub utopienia w Êli-
nie. KiedyÊ jednak w domu
by∏y tylko nasze, wtedy nie-
letnie, córeczki. Nasz ówcze-
sny bokser Bajtek ustawi∏ si´
w hierarchii rodzinnej mi´-
dzy starszymi dzieçmi a nimi
– uznawa∏, ˝e ma obowiàzek
si´ nimi opiekowaç, ale nie-
koniecznie je s∏uchaç. I wte-
dy drzwi otworzy∏ nieznany
cz∏owiek – robotnik, który po-
myli∏ domy. Nie – Bajtek go
nie ugryz∏ – on go przewró-
ci∏, usiad∏ mu na klatce pier-
siowej i warcza∏ przy ka˝dej
próbie poruszenia. Dziew-
czynki nie mog∏y go odcià-
gnàç. Dopiero przyjÊcie do
domu starszego syna roz∏a-
dowa∏o sytuacj´. Nikt nie
mia∏ tego psu za z∏e – wszy-
scy, ∏àcznie z przetrzymanym
panem uznali, ˝e zareagowa∏
prawid∏owo. Choç nikt go nigdy nie
szkoli∏. Instalacja zadzia∏a∏a bez regulacji.

KiedyÊ by∏am zaniepokojona wchodzàc
na nieruchomoÊç, na której by∏am umó-
wiona z klientem. Bram´ otworzono go-
Êcinnie, ale tabliczka ostrzega∏a przed bar-
dzo groênym psem. Przeprowadzi∏am ogl´-
dziny, porozmawia∏am z mi∏ymi ludêmi,
psa ani Êladu. W koƒcu o niego zapyta-
∏am. Wtedy pani domu przynios∏a w ko-
szyczku s∏odkiego psiaczka miniaturk´:

– To chihuahua – oznajmi∏a – ale
o wielkim sercu.

To chyba jednak by∏a instalacja pozo-
rowana. 

Nasi znajomi uznawali, ˝e nierucho-
moÊç mieszkalnà stanowi jako komplet
dzia∏ka, dom oraz pies – koniecznie rasy
owczarek podhalaƒski i koniecznie o imie-
niu Baca. Niestety, psy zwykle nie ˝yjà d∏u-
go i czasem trzeba by∏o kupowaç nast´pne-
go. Gdy zatem kolega pojecha∏ kiedyÊ
do Zakopanego „na Ma∏ysza” polecono mu
zakupiç Bac´ – juniora. Dopingowanie

trwa∏o d∏ugo, jeszcze d∏u˝ej dyskusje o kon-
kursie i na zakup niezb´dnego psa pozosta-
∏o niewiele czasu. Wymarzony podhalaƒ-
czyk zosta∏ nabyty na targu i pieczo∏owicie
dowieziony do domu. Nast´pnego dnia dla
pewnoÊci kolega uda∏ si´ do kynologa: 

– Podhalaƒczyk, prawda?
– No có˝, ojciec by∏ z pewnoÊcià podha-

laƒczykiem.
– Ale pies, prawda?
– No có˝, ojciec by∏ z pewnoÊcià psem.
Na szcz´Êcie dobrzy ludzie pokochali

tak˝e suczk´ kundelka. Tylko dokupili do
niej Bac´. Zyskali podwójne zabezpiecze-

nie i podwójnà
porcj´ lizania na
powitanie.

Mój wujek
planowa∏ zakup
psa stró˝ujàcego.
Tak˝e nasza cio-
cia z sàsiedniej

wsi potrze-
bowa∏a

wtedy takiego sk∏adnika gospodarstwa.
Wujek postara∏ si´ zatem o dwa szcze-
niaczki i pozosta∏o tylko rozdzielenie no-
wych nabytków. Mniejszy – czarny jak
noc, ze z∏otymi brwiami i bia∏ym krawaci-
kiem – dzielny i ruchliwy przypad∏ wujko-
wi od razu do serca. Dosta∏ imi´ niepo-
prawne politycznie i okaza∏ si´ bardzo in-
teligentnym, wiernym i kochanym psem.
Opisa∏am go na poczàtku. Cioci spodoba∏

si´ znacznie wi´kszy, szary Misio pokryty
loczkami. 

By∏ to przepi´kny pies – wyjàtkowo ro-
s∏y, wspaniale zbudowany, z futrem jak siwy
niedêwiedê w ondulacji. Wyglàda∏ imponu-
jàco i uznawa∏, ˝e to wystarczy. Mia∏ dwie
pasje – sen i kolekcjonerstwo. Spa∏ niemal
po ca∏ych dniach i nocach. W wolnym czasie
spacerowa∏ po wsi, Êciàga∏ ze sznurów pra-
nie i znosi∏ do swojej budy na legowisko.
Gdy stawa∏ na tylnych ∏apach, ˝aden sznur
z bieliznà nie wisia∏ zbyt wysoko. Na innà
aktywnoÊç mister wsi nie mia∏ ochoty. Rano
wÊciek∏e sàsiadki przybiega∏y do cioci, która
zobowiàzywa∏a si´ do dodatkowej przepier-
ki i oddania zagrabionej odzie˝y i poÊcieli. 

KiedyÊ wujek, widzàc Misia Êpiàcego
jak zwykle na s∏oneczku zapyta∏ ciekawie:

– A czy on w ogóle szczeka?
– Czasami szczeknie – odrzek∏a melan-

cholijnie ciocia.
Od tego czasu czyjeÊ niewydarzone,

niech´tnie prowadzone dzia∏ania okreÊla-
my w rodzinie powiedzonkiem: „czasami
szczeknie”.

To by∏a instalacja alarmowa wysokiej
klasy, ale jakoÊ nigdy nie uda∏o si´ jej uru-

chomiç. Za to jak wyglàda∏a!

Pies – topograf
Kolega mia∏ owczarka kauka-

skiego. Poczciwe psisko mia∏o ten
szczególny talent, ˝e radzi∏o sobie
z ka˝dà klamkà – niestety, z zupe∏-
nym brakiem talentu do odnajdy-
wania drogi powrotnej. Furtka
nie zamkni´ta na klucz oznacza-
∏a, ˝e rodzina b´dzie poszukiwaç
Borysa po ca∏ym mieÊcie, a on
skomlàc b´dzie biega∏ zdezorien-
towany po uliczkach i na oÊlep
szuka∏ domu. 

KiedyÊ Borys zachorowa∏.
Weterynarz zaordynowa∏ seri´ zastrzyków.
Gdy nadszed∏ termin kolejnego, w∏aÊcicie-
le spostrzegli, ˝e furtka znowu zosta∏a
otwarta i pies znik∏. OczywiÊcie biedny Bo-
rys biega∏ po uliczkach, skomla∏ i by∏ bar-
dzo nieszcz´Êliwy. Nagle w tej chaotycznej
bieganinie dostrzeg∏ dom weterynarza. To
by∏o dobrze znane mu miejsce, wobec czego
otworzy∏ sobie furtk´ i wszed∏ na posesj´,
a potem otworzy∏ drzwi i wkroczy∏ do gabi-
netu. W tym momencie w∏aÊciciel zadzwo-
ni∏ do weterynarza:

– Przepraszam, ale musimy prze∏o˝yç
wizyt´, bo Borys nam zginà∏ i nie mo˝emy
go znaleêç. 

– Borys si´ w∏aÊnie zg∏osi∏ na zastrzyk
– odrzek∏ pan doktor.

– To niech zap∏aci i piorunem wraca
do domu – pad∏a odpowiedê..
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„Ustawa o gospodarce 
nieruchomoÊciami. Komentarz”
Gerard Bieniek, Miros∏aw Gdesz, Stanis∏a-
wa Kalus, Grzegorz Matusik, Eugeniusz
Mzyk, pod redakcjà Stanis∏awy Kalus

Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2012, wydanie I. 
Stan prawny na 1 sierpnia 2012 r.

Dotychczas ukaza∏y si´ cztery wydania niniejszej publi-
kacji, z których ostatnie zosta∏o opublikowane w 2011 r.
Obecne wydanie „Komentarza” zosta∏o uzupe∏nione i zmie-
nione ze wzgl´du na ostatnie nowelizacje do ustawy oraz naj-
nowsze stanowiska doktryny.

W publikacji „Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami.
Komentarz” autorzy omawiajà nie tylko przepisy ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami, lecz tak˝e
poÊwi´cajà wiele uwagi aktom wykonawczym wydanym na jej
podstawie. WyjaÊniajà wiele problemów natury teoretycznej
i praktycznej powstajàcych w procesie stosowania skompliko-
wanych i obszernych uregulowaƒ ustawy majàcej interdyscypli-
narny charakter, a wymagajàcej dobrej znajomoÊci ró˝nych
dziedzin prawa, zarówno administracyjnego, jak i cywilnego.
Wyczerpujàco omawiajà m.in. przepisy dotyczàce wykonywa-
nia, ograniczania i pozbawiania praw do nieruchomoÊci, dzia∏al-
noÊci zawodowej w dziedzinie gospodarowania nieruchomoÊcia-
mi oraz uregulowania dotyczàce powszechnej taksacji nierucho-
moÊci. Autorzy powo∏ujà bogatà literatur´ fachowà oraz
orzecznictwo Trybuna∏u Konstytucyjnego, Sàdu Najwy˝szego,
sàdów apelacyjnych oraz Naczelnego Sàdu Administracyjnego.

Ksià˝ka jest adresowana do s´dziów, notariuszy, adwoka-
tów, radców prawnych oraz aplikantów zdobywajàcych wie-
dz´ w zakresie tych zawodów, pracowników nauki, pracowni-
ków organów administracji rzàdowej i samorzàdowej, geode-
tów, rzeczoznawców majàtkowych, poÊredników w obrocie
nieruchomoÊciami, zarzàdców nieruchomoÊci i innych osób
zainteresowanych tà problematykà.

„Wycena nieruchomoÊci leÊnych” 
Andrzej Nowak
Wydawnictwo EDUCATERRA
Olsztyn 2012, wydanie VII, poprawione i uzupe∏nione.

Niniejsza pozycja stanowi VII wyda-
nie opracowania prezentujàcego i roz-

strzygajàcego g∏ówne problemy, z jakimi ma do czynienia
rzeczoznawca majàtkowy w procesie wyceny nieruchomoÊci
gruntowych przeznaczonych na cele leÊne oraz lasów o in-
nym przeznaczeniu. Przedstawia wybrane elementy gospo-
darki zasobami leÊnymi niezb´dne w zrozumieniu procedur
ich szacowania. Szczególnà uwag´ zwraca na inwentaryzacj´
zasobów leÊnych oraz zasady klasyfikacji pozyskanego drew-
na. Praca nawiàzuje do obowiàzujàcych przepisów prawnych
w zakresie wyceny nieruchomoÊci leÊnych i uwzgl´dnia pro-
cedury szacowania nieruchomoÊci leÊnych zawarte w nocie
Standardu V. 6. Praktycznà pomocà dla rzeczoznawców ma-
jàtkowych sà zamieszczone przyk∏adowe operaty szacunko-
we, zawierajàce ró˝ne techniki wyceny gruntu leÊnego oraz
drzewostanów. Za∏àczono tak˝e tablice przeliczników warto-
Êci drzewostanów oraz s∏ownik wykorzystywanych poj´ç le-
Ênych. Opracowanie jest tak˝e cennym materia∏em dydak-
tycznym dla studentów kierunku szacowanie nieruchomoÊci
na studiach dziennych, niestacjonarnych i podyplomowych
oraz osób odbywajàcych praktyki zawodowe z zakresu wyce-
ny nieruchomoÊci. 

„Operaty szacunkowe. Poradnik
dla kandydatów na rzeczoznawców
majàtkowych”
praca zbiorowa pod redakcjà 
Andrzeja Nowaka
Wydawnictwo EDUCATERRA
Olsztyn 2012 r. 

Niniejsza publikacja stanowi materia∏ pomocniczy dla
osób ubiegajàcych si´ o uzyskanie uprawnieƒ zawodowych
z zakresu wyceny nieruchomoÊci, jak równie˝ dla rzeczo-
znawców majàtkowych zamierzajàcych, bàdê te˝ prowadzà-
cych ju˝ praktyki zawodowe, jako materia∏y szkoleniowe.
W opracowaniu znajdujà si´ przyk∏adowe operaty szacunko-
we wraz z podstawami merytorycznymi ich sporzàdzenia.

Projekty operatów szacunkowych zosta∏y opracowane
przez doÊwiadczonych rzeczoznawców majàtkowych. Doty-
czà wyceny m.in. takich zagadnieƒ jak: wycena nieruchomo-
Êci przynoszàcych lub mogàcych przynosiç dochód w podej-
Êciu dochodowym, wykorzystanie podejÊcia kosztowego, wy-
cena nieruchomoÊci gruntowej w celu aktualizacji op∏aty
z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego gruntu, wycena nierucho-
moÊci gruntowej, w celu naliczania op∏aty adiacenckiej, wy-
cena nieruchomoÊci przeznaczonych na cele rolne i leÊne,
wycena ograniczonego prawa rzeczowego.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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„Wycena nieruchomoÊci
i przedsi´biorstw 
w podejÊciu kosztowym”
Mieczys∏aw Prystupa
Wydawnictwo ALMAMER 
Szko∏a Wy˝sza, 
Warszawa 2012 r.

Publikacja redaktora naczelnego naszego kwartalnika
porusza istotne tematy zwiàzane z problematykà wyceny
nieruchomoÊci i sk∏adników majàtkowych przedsi´biorstw
w podejÊciu kosztowym. G∏ównym jej celem jest omówienie
znaczenia wartoÊci odtworzeniowej w procesie planowania
dzia∏alnoÊci gospodarczej. 

Jeden z recenzentów ksià˝ki, prof. Stanis∏aw Jasiewicz
z Katedry Analizy Dzia∏alnoÊci Przedsi´biorstwa SGH tak
pisze o ksià˝ce:

„W warunkach rosnàcej zmiennoÊci, niepewnoÊci, niecià-
g∏oÊci i z∏o˝onoÊci otoczenia gospodarczego przedsi´biorstw
problem wyceny ich wartoÊci oraz wielu aktywów, wi´cej sta-
wia pytaƒ i nierozwiàzanych problemów ni˝ stwierdzeƒ, któ-
re mo˝na z pe∏nà odpowiedzialnoÊcià rekomendowaç Êrodo-
wisku akademickiemu w okresach cechujàcych si´ du˝à sta-
bilnoÊcià struktur, rynków i zachowaƒ graczy rynkowych.
Autor stara si´ pokazaç w sposób kompleksowy aktualny
stan wyceny wybranych sk∏adników majàtku przedsi´bior-
stwa w odniesieniu do relatywnie najmniej kontrowersyjne-
go podejÊcia, jakim jest podejÊcie kosztowe.

Publikacja w sposób syntetyczny i komunikatywny
przedstawia analityczne i aplikacyjne aspekty wyceny nieru-
chomoÊci i wybranych sk∏adników majàtkowych przedsi´-
biorstwa. Zaletà ksià˝ki jest umiejscowienie problematyki
wyceny nieruchomoÊci i innych aktywów przedsi´biorstwa
na tle przeglàdu ewolucji kategorii wartoÊci w teorii historii
ekonomicznej i bardzo precyzyjnym opieraniu si´ na obowià-
zujàcych standardach i przepisach prawnych. Najwa˝niejszà
cechà tej publikacji jest wykorzystanie niezwykle bogatych
i wieloletnich doÊwiadczeƒ autora w zakresie wyceny nieru-
chomoÊci i przedsi´biorstw”.

Profesor Jasiewicz uwa˝a, ˝e jest to wartoÊciowa publika-
cja, opisujàca wycen´ nieruchomoÊci innych sk∏adników ma-
jàtkowych w sposób przejrzysty, udokumentowany i stymu-
lujàcy do dyskusji.

Drugi recenzent, profesor El˝bieta Màczyƒska, pisze
o ksià˝ce: „choç w warunkach rynkowych w wycenie ma-
jàtku przedsi´biorstw, w tym ich nieruchomoÊci, coraz
wi´kszà rang´ zyskujà metody bazujàce na prognozowa-

nych dochodach i perspektywach rozwojowych przedsi´-
biorstw, to istnieje wiele sytuacji, gdy takie metody nie mo-
gà byç zastosowane z przyczyn merytorycznych lub regula-
cyjnych, wymuszajàcych podejÊcie kosztowe. Nowà rang´
temu podejÊciu nadajà te˝ zjawiska zwiàzane z kryzysem
globalnym, w tym ujawniajàce si´ dysfunkcje wyceny
wed∏ug wartoÊci godziwej w tym zw∏aszcza subiektywizm
tej metody) oraz wyst´powanie charakteryzowanego w li-
teraturze przedmiotu syndromu „wycen z wariatkowa”.
W takich warunkach wycena wed∏ug podejÊcia kosztowego
staje si´ naturalnym, u˝ytecznym punktem odniesienia,
zw∏aszcza w sytuacji wycen, których wyniki sà kontrower-
syjne i sà silnie kontestowane. U˝ytecznoÊç podejÊcia kosz-
towego wià˝e si´ tak˝e z faktem, ˝e prognozowanie docho-
dów w sytuacji narastajàcego tempa przemian staje si´ co-
raz bardziej trudne. 

Choç na polskim rynku wydawniczym dost´pne sà publi-
kacje dotyczàce wyceny nieruchomoÊci, to wcià˝ wyst´puje
niedostatek kompleksowych opracowaƒ dotyczàcych wyceny
nieruchomoÊci przedsi´biorstw wg podejÊcia kosztowego,
z uwzgl´dnieniem specyfiki nieruchomego majàtku i warun-
ków jego wykorzystywania. Zarazem podejmowana w recen-
zowanej pracy problematyka wià˝e si´ poÊrednio z ocenà
efektywnoÊci inwestycji rzeczowych. Jest to tematyka tym
bardziej istotna, ˝e problematyka inwestycji rzeczowych,
a to w ich w∏aÊnie wyniku przedsi´biorstwa pozyskujà nie-
ruchomoÊci, w ostatnich latach relatywnie rzadko by∏a po-
dejmowana w publikacjach ekonomicznych. W latach trans-
formacji ustrojowej i fascynacji przemianami rynkowymi
by∏a wypierana przede wszystkim przez tematy zwiàzane
bezpoÊrednio z finansami i operacjami finansowymi,
z uwzgl´dnieniem lawinowo rozwijajàcych si´ innowacji fi-
nansowych. Zarazem w wyniku tego nasila∏ si´ syndrom
oderwania operacji finansowych od fundamentów gospodar-
ki, tym samym problematyka wyceny nieruchomoÊci wg po-
dejÊcia kosztowego schodzi∏a na dalszy plan. Globalny kry-
zys jednak spektakularnie wyeksponowa∏ fundamentalne
znaczenie prawid∏owego szacowania wartoÊci nieruchomo-
Êci przedsi´biorstw i koniecznoÊç alepszego rozpoznania
êróde∏ i podstaw wartoÊci. 

Stàd wynika nie tylko teoretyczna ale i praktyczna u˝y-
tecznoÊç recenzowanej ksià˝ki. Zawarta w niej prezentacja
wyników studiów literaturowych oraz autorskich studiów
teoretycznych i badaƒ empirycznych, a tak˝e przejrzyste od-
niesienia do praktyki wyceny nieruchomoÊci umo˝liwiajà
czytelnikowi zg∏´bienie wiedzy na omawiane tematy”.

Pozycja ta stanowi uzupe∏nienie wczeÊniejszych publi-
kacji Mieczys∏awa Prystupy dotyczàcych wyceny nierucho-
moÊci i przedsi´biorstw: „Wycena nieruchomoÊci przy za-
stosowaniu podejÊcia porównawczego” (2003 r.) oraz
„Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu do-
chodowym” (2008 r). 

(opracowa∏a Magdalena J´drzejewska)
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Pod koniec lipca, w pobli˝u wà-
wozu Homole ko∏o Szczawnicy wy-
darzy∏a si´ tragedia. W czasie bu-
rzy zgin´∏o czworo turystów
z Warszawy. Z niedowierzaniem
i g∏´bokim ˝alem przyj´∏am wiado-
moÊç, ˝e tragedia ta dotkn´∏a mojà
serdecznà przyjació∏k´ Agnieszk´
Staniaszek i jej najbli˝szych. Mia∏
to byç tylko tygodniowy, bardzo za-
s∏u˝ony urlop. Jeszcze dzieƒ
przed wyjazdem do Szczawnicy, ra-

zem z Agnieszkà pracowa∏yÊmy nad skoƒczeniem wyceny
biurowca, a po powrocie mia∏yÊmy wspó∏pracowaç przy wy-
cenach w Wilanowie dla celu op∏at adiacenckich z tytu∏u
podzia∏ów. Nikt si´ nie spodziewa∏, i˝ z urlopu nie wróci ani
Agnieszka, ani jej mà˝ Wojtek, ani córka Weronika, ani
Marcin – ch∏opak córki.

Moja znajomoÊç i wspó∏praca z Agnieszkà trwa∏a od pra-
wie 20 lat. Po raz pierwszy spotka∏yÊmy si´ w 1993 roku
na podyplomowym studium szacowania nieruchomoÊci
na Politechnice Warszawskiej. Agnieszka mia∏a wtedy 30
lat i par´ lat doÊwiadczenia w pracy w biurze projektowym.
Nale˝a∏yÊmy do grupy, której cz∏onkowie zaraz po zakoƒ-
czeniu studium z sukcesem zdali egzamin paƒstwowy
i od 1994 roku przez nast´pne lata wspó∏pracowali zgodnie
i z wielkà wzajemnà sympatià przy wykonywaniu wycen.
Agnieszka nigdy nie odmawia∏a pomocy i zawsze ch´tnie
dzieli∏a si´ swojà wiedzà. Nale˝a∏a do osób niezwykle cie-
p∏ych, pogodnych i ˝yczliwych. Pracy w zawodzie rzeczo-
znawcy majàtkowego poÊwi´ci∏a si´ ca∏kowicie, przy czym
potrafi∏a bardzo umiej´tnie pogodziç ˝ycie rodzinne z wy-
konywaniem wycen. Dwoje dzieci (córka Weronika i syn
Stasio) to by∏a jej najwi´ksza duma. Wraz z m´˝em Wojt-
kiem potrafi∏a w dzieciach zaszczepiç zami∏owanie do spor-
tu, muzyki, plastyki, taƒca. Rodzina jakà tworzy∏a ca∏a
czwórka by∏a wyjàtkowa pod wieloma wzgl´dami. Pami´-
tam niezliczonà iloÊç opowiastek Agnieszki o m´˝u i dzie-

ciach oraz o jej ˝yciu prywatnym. A opowiada∏a z wielkim
humorem i uÊmiechem o ró˝nych zdarzeniach (a to o tym
jak do koÊcio∏a w Niedziel´ Palmowà ca∏a rodzina sz∏a z pal-
mà dwumetrowà, a to o dredach Stasia, a to gdzie i jak mo˝-
na urzàdziç uroczystoÊç rodzinnà, gdzie kupiç fantastyczne
materia∏y, albo te˝ histori´ o tym jak m´˝owi na ostatnie
imieniny zrobi∏a niespodziank´ i kupi∏a pi´kne biurko...).
Umia∏a te˝ s∏uchaç innych... 

AktywnoÊç w ˝yciu zawodowym Agnieszki by∏a równie˝
wyjàtkowa. Od poczàtku pracy jako rzeczoznawca majàtko-
wy wykazywa∏a si´ wielkà odwagà i wiedzà, ale i odpowie-
dzialnoÊcià. Jedno z pierwszych jej zleceƒ dotyczy∏o sieci ho-
teli w Warszawie. A w dalszym dorobku by∏y np. Tory Wy-
Êcigów Konnych w Warszawie, szereg biurowców, teren
pod pole golfowe w Oborach k. Konstancina, ró˝ne przedsi´-
biorstwa, obiekty zabytkowe.... Przez te blisko dwadzieÊcia
lat Agnieszka wykona∏a zapewne setki (o ile nie tysiàce)
operatów szacunkowych. Przez szereg lat sta∏ymi zlecenio-
dawcami by∏y ró˝ne urz´dy, banki, przedsi´biorstwa.
Agnieszka przez lata wspó∏pracowa∏a m.in. z Urz´dami
Dzielnic: Mokotów, ÂródmieÊcie, Bia∏o∏´ka, Wilanów, ze Sta-
rostwem Powiatu Warszawskiego Zachodniego, z SGGW
w Warszawie. Zdoby∏a bardzo du˝e doÊwiadczenie przy spo-
rzàdzaniu najtrudniejszych wycen dla celów odszkodowaw-
czych i roszczeniowych, wycen zwiàzanych z op∏atami adia-
cenckimi i planistycznymi.

Agnieszka uczestniczy∏a w ˝yciu stowarzyszenia. Od po-
czàtku powstania by∏a aktywnym cz∏onkiem Mazowieckiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych w Warszawie.
Dzia∏a∏a m.in. w Komisji Rewizyjnej, Sàdzie Kole˝eƒskim.

Bardzo trudno si´ pogodziç z faktem, i˝ ju˝ jej nie ma
wÊród nas. 

Mylà si´ Ci, którzy twierdzà, ˝e przyjaêni z pracà zawo-
dowà nie mo˝na pogodziç. Moja z Agnieszkà d∏ugoletnia
przyjaêƒ i wspó∏praca jest tego najlepszym dowodem. Nie po-
trafi´ wyraziç s∏owami, jak przykro mi, ˝e nieodwracalnie
straci∏am Agnieszk´, mojà nie zastàpionà przyjació∏k´
i wspania∏à oraz kompetentnà wspó∏pracownic´.

WSPOMNIENIE O AGNIESZCE STANIASZEK

Halina Pikierska-Grad

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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LIPIEC

☞ Konferencja Szacowanie nieruchomoÊci na potrze-
by inwestycji liniowych

W roku ubieg∏ym min´∏o 20 lat od zebrania za∏o˝yciel-
skiego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Wyceny
NieruchomoÊci, które odby∏o si´ 20 listopada 1991 r. Aby
uhonorowaç osiàgni´cia stowarzyszenia Zarzàd G∏ówny oraz
Oddzia∏ PSRWN w Olsztynie w ramach jubileuszu XX-lecia
w dniach 5–6 lipca 2012 r. zorganizowa∏y konferencj´
„Szacowanie nieruchomoÊci na potrzeby inwestycji linio-
wych”. Miejscem obrad by∏o Centrum Konferencyjno-Szkole-
niowe Uniwersytetu Warmiƒsko-Mazurskiego w Olsztynie.
Relacj´ Janusza Jasiƒskiego z konferencji zamieszczamy
na stronie 42, fotoreporta˝ na IV ok∏adce.

☞ Pierwsze posiedzenie nowego Zarzàdu Federacji 
9 lipca na swoim pierwszym posiedzeniu nowy Zarzàd

Federacji dokona∏ podzia∏u zadaƒ pomi´dzy swoich
cz∏onków. Prezydent Krzysztof Bratkowski nadzoruje prac´
Biura Federacji oraz kieruje pracami Zarzàdu i przewodzi
posiedzeniom Rady Krajowej Federacji; koordynuje wspó∏-
prac´ Federacji z otoczeniem zewn´trznym, wspó∏pracuje
z Komisjà Arbitra˝owà, odpowiada za utrzymywanie bie˝à-
cych kontaktów ze stowarzyszeniami oraz odpowiada za po-
lityk´ public relations, poprzez wspó∏prac´ z firmà PR wyna-
j´tà przez PFSRM.

Wiceprezydent Janusz Jasiƒski odpowiada za koordyna-
cj´ w zakresie polityki szkoleniowej i wydawniczej federacji
oraz praktyk zawodowych, za wspó∏prac´ z Komisjà Etyki
i Komisjà Uznania Zawodowego oraz ze Êrodowiskami i or-

ganizacjami naukowymi. Wiceprezydent Krzysztof Gabrel
koordynuje prace w zakresie legislacji i obs∏ugi prawnej fe-
deracji oraz prac´ Komisji Standardów, a wiceprezydent
Robert Dobrzyƒski koordynuje finanse oraz projekty doty-
czàce baz danych.

☞ Spotkanie Zarzàdu Federacji z kierownictwem
ministerstwa

20 lipca w siedzibie Ministerstwa Transportu Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej prezydent Krzysztof Bratkowski,
wiceprezydenci Krzysztof Gabrel i Janusz Jasiƒski spotkali si´
z przedstawicielami resortu: podsekretarzem stanu Piotrem
Styczniem, dyrekcjà Departamentu Gospodarki Nieruchomo-
Êciami: Ma∏gorzatà Kuty∏à i Grzegorzem Majcherczykiem
oraz Naczelnikiem Wydzia∏u Podzia∏ów, Wyw∏aszczeƒ Nieru-
chomoÊci oraz Op∏at Urbanistycznych w Departamencie Go-
spodarki NieruchomoÊciami Grzegorzem Kubaszewskim. 

Zarzàd PFSRM przedstawi∏ struktur´ organizacyjnà oraz
sposób dzia∏ania Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych, a tak˝e wskaza∏ problemy, które wy-
magajà wspólnych dzia∏aƒ z ministerstwem. 

Minister Piotr Styczeƒ udzieli∏ informacji dotyczàcych
obecnego stanu procesu deregulacji zawodów regulowa-
nych, poruszy∏ temat prawid∏owoÊci sporzàdzania operatów
szacunkowych i ich oceny, podkreÊli∏ rol´ zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego w gospodarce nieruchomoÊciami,
a tak˝e wyrazi∏ gotowoÊç do sta∏ych merytorycznych kon-
sultacji z Zarzàdem PFSRM. 

Nast´pnie Zarzàd PFSRM odby∏ robocze spotkanie
z przedstawicielami Departamentu Gospodarki Nierucho-
moÊciami.

SIERPIE¡

☞ Posiedzenie Zarzàdu Federacji
27 sierpnia cz∏onkowie zarzàdu przyj´li plan posiedze-

nia Rady Krajowej majàcej si´ odbyç w dniach 11 i 12 wrze-
Ênia w hotelu Aurora w Mi´dzyzdrojach.

Podj´to uchwa∏´ o wystosowaniu do marsza∏ka woje-
wództwa wielkopolskiego wniosku o nadanie odznaczenia
„zas∏u˝ony dla województwa” Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawców Majàtkowych Województwa Wielkopolskiego. Za-
rzàd PFSRM przychyli∏ si´ do wniosku Adama Futro i za-
akceptowa∏ umieszczenie na federacyjnej liÊcie bankowej
nazwisk osób które ukoƒczy∏y szkolenie organizowane
przez Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Woje-
wództwa Wielkopolskiego.

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

Z g∏´bokim ˝alem po˝egnaliÊmy tragicznie zmar∏à
naszà kole˝ank´

Agnieszk´ Staniaszek

Zgin´∏a tragicznie wraz z m´˝em, córkà i narze-
czonym córki podczas wycieczki górskiej w Pieninach.

˚egnaj Agnieszko, b´dzie Ciebie brakowa∏o w na-
szym gronie,

Koledzy i kole˝anki 
z Mazowieckiego Stowarzyszenia

Rzeczoznawców Majàtkowych
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WRZESIE¡

☞ XXI Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàt-
kowych w Mi´dzyzdrojach

W dniach 12–14 wrzeÊnia odby∏o si´ coroczne spotka-
nie rzeczoznawców majàtkowych, tym razem zorganizowa-
na przez Zachodniopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Szczecinie przy merytorycznej wspó∏-
pracy z cz∏onkami Szczeciƒskiego Oddzia∏u Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci.
Obrady odbywa∏y si´ w Sali konferencyjnej w Hotelu Auro-
ra. Relacja Haliny Stankowskiej na str. 41, a fotoreporta˝
na ok∏adkach II i III.

W przeddzieƒ konferencji obradowa∏a Rada Krajowa
Federacji. Uchwa∏y Rady publikujemy poni˝ej w ramce.

☞ 18 wrzeÊnia porozumienie 10 federacji rynku nierucho-
moÊciowego wys∏a∏o do premiera list, w którym zwraca si´
z proÊbà o odstàpienie od deregulacji zawodu poÊrednika
i zarzàdcy nieruchomoÊci. List publikujemy na stronie 45.

☞ Szkolenie z s´dzià Gdeszem w P∏ocku
W dniu 29 wrzeÊnia, w Centrum Szkoleniowo-Konfe-

rencyjnym HOTEL HERMAN w P∏ocku, odby∏o si´ 8 godzin-
ne szkolenie dla rzeczoznawców majàtkowych, poÊredników
w obrocie nieruchomoÊciami, zarzàdców nieruchomoÊci,

przedstawicieli jednostek samorzàdu terytorialnego i nadle-
Ênictw, którego wyk∏adowcà by∏ dr Miros∏aw Gdesz – s´dzia
Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Warszawie.
Tematyka obejmowa∏a skomplikowane problemy zasad okre-
Êlania wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci dla potrzeb ustala-
nia odszkodowania za nieruchomoÊci wyw∏aszczone lub
przej´te pod drogi publiczne. Pomimo wielu orzeczeƒ sàdo-
wych i wyjaÊnieƒ ministerialnych, zagadnienia te budzà wie-
le wàtpliwoÊci, o czym Êwiadczyç mo˝e du˝a iloÊç pytaƒ za-
dawanych wyk∏adowcy. W szkoleniu uczestniczy∏o 47 osób.
(relacja Jolanty Maciejewskiej)

PAèDZIERNIK

☞ OÊwiadczenie Zarzàdu Federacji w sprawie Komi-
sji Majàtkowej

W zwiàzku z informacjami zawartymi w filmie doku-
mentalnym „W imieniu KoÊcio∏a” wyemitowanym przez
stacj´ TVN w dniu 2 paêdziernika oraz nawiàzujàcymi
do niego materia∏ami na antenie TVN24, Zarzàd Polskiej
Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych in-
formuje, ˝e rzeczoznawcy majàtkowi przyk∏adajà ogromnà
wag´ do jakoÊci merytorycznej i etycznej wykonywanej pra-
cy. Kodeks etyki zawodowej PFSRM zobowiàzuje swoich
cz∏onków m.in. do „wykonywania operatów szacunkowych

UCHWA¸Y RADY KRAJOWEJ PFSRM
(11–12 WRZEÂNIA 2012)

Uchwa∏a nr 1/09//2012
Rada Krajowa PFSRM zatwierdza porzàdek obrad

w brzmieniu za∏àczonym do zawiadomieƒ o niniejszym po-
siedzeniu, przedstawiony przez Przewodniczàcego posie-
dzenia i uwzgl´dniajàcy poprawki przeg∏osowane przez
Rad´ Krajowà na niniejszym posiedzeniu, tj. z wy∏àcze-
niem z porzàdku obrad niniejszego posiedzeniaRady Kra-
jowej pkt. 6 i 7, dotyczàcych wyborów cz∏onków komisji
statutowych zamianà na punkt: „Ustalenie aktualnej
struktury organizacyjnej Komisji PFSRM.”

Uchwa∏a nr 02/09/2012
Rada Krajowa PFSRM dokonuje wyboru Komisji

Uchwa∏ i Wniosków na posiedzenie w dniu 11–12 wrzeÊnia
2012 r. w sk∏adzie:
1. Rafa∏ Moskwa
2. Marek WiÊniewski
3. Joanna Grzesiak

Uchwa∏a nr 03/09/2012
Rada Krajowa PFSRM zatwierdza Protokó∏ z posie-

dzenia Rady Krajowej w dniu 2 lipca 2012 r., przedstawio-
ny przez Przewodniczàcego posiedzenia.

Uchwa∏a nr 04/09/2012
Rada Krajowa PFSRM dokonuje wyboru Komisji Skru-

tacyjnej w nast´pujàcym sk∏adzie:
- Przewodniczàcy Komisji: p. Grzegorz Szczurek
- Cz∏onkowie Komisji: p. Celina Hoffman p. El˝bieta Le-

ciejewska

Uchwa∏a nr 05/09/2012
Rada Krajowa przek∏ada dyskusj´ na temat dzia∏alnoÊci

Komisji Arbitra˝owej oraz wyborów przewodniczàcych
i cz∏onków tej Komisji na nast´pnà, tj. grudniowà Rad´
Krajowà.

Uchwa∏a nr 06/09/2012
W zwiàzku z wyborem w lipcu 2012 r. nowego Zarzàdu

i nowej Komisji Rewizyjnej na kolejnà kadencj´, Rada
Krajowa PFSRM, stosownie do § 28 ust. 1 pkt. 3 i ust. 2
Statutu, dokonuje wyboru Przewodniczàcego Komisji
Standardów PFSRM, w osobie Rados∏awa Gacy.

Uchwa∏a nr 07/09/2012
Rada Krajowa przek∏ada dyskusj´ na temat dzia∏alnoÊci

Komisji Szkoleƒ na nast´pnà,tj. grudniowà Rad´ Krajowà.
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obiektywnie i w sposób wolny od sugestii klienta”. Do mani-
pulowania wartoÊcià nieruchomoÊci w operatach szacunko-
wych dochodzi wyjàtkowo rzadko, ale zawsze sà to sytuacje
traktowane przez nasze Êrodowisko jako wybitnie naganne.
Starajàc si´ ugruntowaç takie podejÊcie Federacja jest
w trakcie uzgadniania z Ministerstwem Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej standardu zawodowego
jednoznacznie regulujàcego zasady zachowania rzeczoznaw-
ców. Uzgodniony standard stanie si´ obowiàzujàcà norma
prawnà, a nie jedynie normà Êrodowiskowà.

JednoczeÊnie informujemy, ˝e:
1. Operaty szacunkowe gruntów w warszawskiej dzielnicy

Bia∏o∏´ka wykonane na potrzeby Komisji Majàtkowej
m.in. przez rzeczoznawc´ majàtkowego Krzysztofa B.
zosta∏y w 2008 roku (w dwukrotnym post´powaniu) ne-
gatywnie ocenione przez Komisj´ Arbitra˝owà
Federacji.

2. Wed∏ug naszej wiedzy post´powanie rzeczoznawcy
Krzysztofa B. zosta∏o w roku 2009 dwukrotnie ocenio-
ne negatywnie w trakcie czynnoÊci w Komisji Od-

powiedzialnoÊci Zawodowej dzia∏ajàcej przy Mini-
strze Infrastruktury (obecnie MTBiGM). Stanowiska KOZ
nie podzieli∏ jednak Wojewódzki Sàd Administracyjny,
który uchyli∏ orzeczenie Komisji, a w wyniku odwo∏aƒ
ministra sprawa jest ca∏y czas w toku (Federacja nie ma
pe∏nej wiedzy na temat tego post´powania, poniewa˝ nie
ma do tego formalnych uprawnieƒ).

3. Zaprezentowane w filmie zachowanie dwóch rzeczoznaw-
ców majàtkowych (Krzysztofa B. i jego wspó∏pracowni-
ka), polegajàce na wykonaniu nierzetelnej wyceny nieru-
chomoÊci wed∏ug wytycznych zamawiajàcego, jest przez
Zarzàd i cz∏onków PFSRM oceniane jednoznacznie nega-
tywnie. Dosz∏o w tych sprawach nie tylko do z∏amania
podstawowych zasad etycznych, lecz przede wszystkim
do naruszenia norm prawnych. 

4. PFSRM dzia∏ajàca na podstawie ustawy o stowarzysze-
niach oraz ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami nie
ma mo˝liwoÊci podj´cia bezpoÊrednich dzia∏aƒ mogà-
cych wykluczyç z zawodu osoby zachowujàce si´ w na-
ganny sposób.

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

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∏
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■ The number of market characteristics in the
context of Miller and Cowan’s number 

Mieczys∏aw Prystupa

Valuers estimating real estate using a comparative
approach should remember that the basis for value
conclusions is the behavior of real estate market
participants. These participants analyze prices and
characteristics of various properties and they compare them
to the  property which is the subject of the transaction. They
use in this case, consciously or not, the theory of social
imitation – understood here as copying someone else’s
behavior in their own actions. The key thing is the number
and type of characteristics which are used – by a buyer and
a seller – to make a price decision for a given property. The
number of market characteristics could be arguable and
sometimes controversial. Different valuers use many
various attributes for value estimation. Moreover, selected
market characteristics are often too basic, without reference
to the situation in the given real estate market.

■ Should goodwill be valuated? 
Katarzyna Szumowska 

The discussion over valuation of goodwill is becoming
increasingly important given the  character of today’s
competition. Currently, intangible assets have a crucial
importance in business management and that’s also the
trend for the future. An analysis of the companies listed
on the New York Stock Exchage shows that the value of
goodwill, covering among other things such elements as
the creativity of a company’s employees, innovation or
broadly  understood trust, accounts for 65% to 88% of the
whole company’s value.

While there is general agreement that goodwill has
some value, the problem lays in the  clarification of what it
in fact is, how to measure it and how to present its monetary
value. These  questions are not easy to answer.

■ The significance of similarity in real estate
valuation procedures 

Jacek Zyga

With relation to the current discussion about a  legally
defined notion of  similar real estate, an attempt at
systemizing notions and dealing with  real estate
similarity evaluation was undertaken in the article.
Referring to the existing law, the need for separating the

notions of similarity features and so called market
features of real estate was submitted. 

■ The system for monitoring of the real estate market
Barbara Majewska, Grzegorz Krzykowski, Wojciech
Maçkowiak

This paper presents a proposal for monitoring the real
estate market, which can complement the Integrated Real
Estate Information System, a project conducted by the
National Surveyor General. The proposed solutions take
into account the specificity of the real estate market,
especially the imperfect information it generates. The
analysis is based on modern exploratory statistical
methods, as opposed to a traditional analysis based on
classical statistics. It also allows for observation of the
behavior and preferences of the real estate market players,
without having to create a model that can deform market
information, especially in situations where there is a limited
amount of transactional data. A particular advantage of
the system is its ability to quickly diagnose cyclical changes
in the property market, including a speculative bubble.

■ Analysis of the primary residential real estate
market as an element of developers’ projects
based on an example of Ma∏e B∏onia
development in Szczecin 

Pawe∏ Nowacki, ¸ukasz Stràczkowski

From the point of view of a developer, housing is
a commodity of which production, sale or lease is part of
developer’s regular business activity. A developer is
a specific manufacturer who produces flats or houses and
associated auxiliary premises, through the implementation
of capital-intensive and complex construction investment
processes. He organizes and carries out investments in the
housing market in order to profit from the sale or rental of
housing and commercial property.

During the preparation stage of the investment, the
developer of the residential project must choose and
evaluate various elements of its investment project in
order to achieve success as translated into the completion
and sale of the investment. The purpose of this article is
to present some aspects of a development project based
on the example of the investment Small B∏onia in
Szczecin. In particular, the authors draw attention to the
process of data collection and the method of market
analysis with respect to the primary housing market.
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