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Rzeczoznawca Majàtkowy2

Drodzy Czytelnicy!

Kolejny numer Rzeczoznawcy
trafia w Wasze r´ce w doÊç burz-
liwym – z punktu widzenia na-
szego Êrodowiska – czasie.

Nie planowana, realizujàca
si´ w sposób bliski skandalu le-
gislacyjnego, próba daleko posu-

ni´tej deregulacji zawodu rzeczoznawcy majàtkowego,
dominuje w wielu rozmowach, absorbuje aktywnoÊç za-
równo zarzàdu PFSRM,  jak i bardzo licznych przedsta-
wicieli Êrodowisk zwiàzanych z naszym zawodem.

Obraz sytuacji odda-
jà mi´dzy innymi arty-
ku∏y zamieszczone w ak-
tualnym numerze: opra-
cowanie wiceprezydenta
Krzysztof Gabrela
(szczegó∏owa analiza sy-
tuacji), przyj´te przez
zarzàd PFSRM i z mo-
im podpisem szeroko
kolportowane wÊród
osób majàcych, przynaj-
mniej teoretycznie rzecz
ujmujàc, mo˝liwoÊç
wp∏ywu na bieg wyda-
rzeƒ w interesujàcym
nas zakresie, opinia pa-
na Henryka J´drzejewskiego przekazana pos∏om PSL. 

Bardzo cenne sà te˝: inicjatywa Êrodowisk nauko-
wych skutkujàca pismem opracowanym przez profesora
Andrzeja Hopfera przekazanym Rzecznikowi Praw
Obywatelskich (te˝ prezentowanym na stronach Rzeczo-
znawcy) i aktywnoÊç laureatów „Amicusa” wspierajàca
dzia∏ania zarzàdu.

Stanowisko PFSRM zosta∏o przekazane mi´dzy in-
nymi Premierowi Rzàdu RP, Marsza∏kowi Sejmu, Mi-
nistrom: Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej, Ministrowi SprawiedliwoÊci, pos∏om na
Sejm RP w czasie spotkaƒ osobistych i drogà kore-
spondencyjnà. 

Formalne pisma definiujàce stanowisko zarzàdu,
zamierzmy wzmocniç listami podpisów osób indywidu-
alnych deklarujàcych poparcia dla tego stanowiska, li-
sty przeka˝emy do Premiera RP w Êlad za naszym wy-
stàpieniem. 

Cz´Êç Êrodowiska wykaza∏a si´ naprawd´ wspania∏a
aktywnoÊcià w zbieraniu podpisów, na przyk∏ad Wiel-
kopolanie zebrali oko∏o 800 podpisów (troch´ ponad 200
rzeczoznawców), Bydgoszcz ponad 200 (60 rzeczoznaw-
ców) bardzo im za to dzi´kuj´, „czapki z g∏ów”.

W sprawie deregulacji zdarzenia nast´pujà zaskaku-
jàco szybko, nie wykluczam, ̋ e gdy b´dziecie Paƒstwo czy-
taç ten numer „Rzeczoznawcy”, sytuacja b´dzie zupe∏nie
inna. Mam, niestety, przykrà ÊwiadomoÊç, ̋ e pomimo na-

szych merytorycznych ra-
cji, próby nawiàzanie dys-
kusji z podejmujàcymi
w tej kwestii decyzje, wo-
bec braku jakiegokolwiek
procesu konsultacyjnego,
sà problematyczne. 

Nie samà deregulacjà
˝yjemy, aktualny numer
naszego kwartalnika przy-
nosi Wam bardzo ciekawy
i obszerny materia∏ zarów-
no na poziomie szeroko ro-
zumianych uwarunkowaƒ
wycen (artyku∏y Mieczy-
s∏awa Prystupy, Sabiny

èróbek i Katarzyny Szczepankowskiej) jak i konkretnych
propozycji metodologicznych (artyku∏y: Agnieszki Bitner,
Wojciecha Wilkowskiego, Tomasza Brzeziƒskiego z An-
drzejem Lesiƒskim i Konradem Zacharzewskim). 

Mam nadziej´, ˝e zbli˝ajàca si´ wiosna i Âwi´ta
Wielkanocne pozwolà Wam, Drodzy Czytelnicy, na, mi-
mo wszystko, optymistyczne spojrzenie na otaczajàcà
nas rzeczywistoÊç, a lektura pisma wzbogaci Wasz
warsztat zawodowy. 

Krzysztof Bratkowski 
– Prezydent PFSRM

Od Prezydenta

fot. A. Oleszczuk



Nr 77,  s tyczeƒ-marzec  2013 3

Szanowny Panie Ministrze,
W dniu 7 lutego br. odby∏o si´ posiedzenie Nadzwyczajnej

komisji do rozpatrzenia projektów ustaw deregulacyjnych,
której przedmiotem by∏o g∏osowanie poprawek wniesionych
do projektu ustawy deregulacyjnej.

Ze zdziwieniem zauwa˝amy, ˝e w sferze wykonywania za-
wodu rzeczoznawcy majàtkowego pojawi∏o si´ kilka nowych,
wczeÊniej nie konsultowanych, a jednoczeÊnie niezwykle
istotnych dla Êrodowiska rzeczoznawców, poprawek. 

W trakcie przeprowadzonych rozmów w dniu 1 lutego br.
pomi´dzy Panem Ministrem, a przedstawicielami PFSRM
otrzymaliÊmy zapewnienie, ˝e stanowisko rzàdu jest jedno-
znaczne z projektem ustawy deregulacyjnej i wszelkie zg∏a-
szane poprawki b´dà przez przedstawicieli rzàdu opiniowane
negatywnie. Tym wi´ksze jest nasze zdumienie, gdy otrzy-
mujemy informacj´, i˝ przedstawiciel Ministerstwa Trans-
portu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej nie wnosi do no-
wych, nie konsultowanych ze Êrodowiskiem rzeczoznawców
poprawek, ˝adnych uwag. JednoczeÊnie cz∏onkowie klubu

PO – g∏ównego sk∏adnika koalicji rzàdowej – nie tylko g∏osu-
jà za przyj´ciem tych niebezpiecznych zmian, ale sami sà ich
inicjatorami (pp. Micha∏ Szczerba i Micha∏ Jaros, obaj klub
parlamentarny PO).

W Êwietle powy˝szego zwracamy si´ do Pana Ministra
z pytaniem czy rzàd nadal uto˝samia si´ z pierwotnym pro-
jektem ustawy deregulacyjnej oraz jak to mo˝liwe, ˝e wpro-
wadzanie kluczowych zmian do projektu odbywa si´ po-
za wiedzà ministerstwa i bez konsultacji ze Êrodowiskiem,
którego dotyczà. 

Dyskusja nad projektem ustawy deregulacyjnej odbywa
si´ ju˝ od d∏u˝szego czasu. Wiele Êrodowisk mia∏o okazj´ wy-
powiedzieç si´ na ten temat w licznych dyskusjach lub cza-
sopismach. Niestety, nasze Êrodowisko jako nieobj´te g∏ów-
nym nurtem deregulacji, by∏o pozbawione mo˝liwoÊci wyra-
˝enia swojego zdania i przedstawienia merytorycznych
argumentów.

Krzysztof Bratkowski, prezydent PFSRM

PISMO DO PIOTRA STYCZNIA, PODSEKRETARZA STANU 
W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA I GOSPODARKI MORSKIEJ 

Z 11 LUTEGO 2013 R.

Przedstawiamy poni˝ej uwagi dotyczàce deregulacji
zawodu rzeczoznawcy majàtkowego w kszta∏cie rozwa-
˝anym przez sejmowà Komisj´ Nadzwyczajnà, które
okreÊlamy jako niezwykle groêne dla gospodarki.

Wed∏ug wnioskodawców, rzeczoznawca majàtkowym b´-
dzie móg∏ zostaç ka˝dy, kto ukoƒczy studia licencjackie
„na kierunku w obszarze nauk spo∏ecznych obejmujàcym
umiej´tnoÊci dotyczàce wyceny nieruchomoÊci”. Obecnie
prawo wykonywania zawodu uzyskuje si´ po ukoƒczeniu
(specjalistycznych) studiów magisterskich zwiàzanych z go-
spodarkà nieruchomoÊciami lub studiów podyplomowych,
odbyciu rocznej praktyki i zdaniu egzaminu przez Paƒstwo-
wà Komisjà Kwalifikacyjnà.

Propozycja zmniejszenia wymogów i uproszczenie proce-
dury zdobycia uprawnieƒ rzeczoznawcy majàtkowego budzi
nasze obawy i sprzeciw, który uzasadnimy poni˝ej. Jako pro-
fesorowie polskich wy˝szych uczelni reprezentujàcy nauki

ekonomiczne, prawnicze i techniczne, a wi´c dziedziny,
o które oparta jest wiedza teoretyczna i podstawy zastoso-
waƒ praktycznych umo˝liwiajàcych okreÊlanie wartoÊci nie-
ruchomoÊci, stwierdzamy, ˝e dzia∏alnoÊç w zakresie wyceny
nieruchomoÊci wymaga specjalistycznej wiedzy i doÊwiadcze-
nia, których nie sposób uzyskaç wy∏àcznie w trybie nawet
najlepszych studiów z zakresu nauk spo∏ecznych.

Nale˝y mieç ÊwiadomoÊç, ˝e okreÊlona przez rzeczo-
znawc´ majàtkowego wartoÊç nieruchomoÊci stanowi pod-
staw´ oceny i gospodarowania nieruchomoÊciami zasobu
Skarbu Paƒstwa i jednostek samorzàdu terytorialnego,
a tak˝e majàtku osób prawnych i fizycznych, którego war-
toÊç mo˝e byç wykorzystana m.in. przy uruchamianiu ukry-
tego w nim kapita∏u w postaci kredytów hipotecznych i fun-
duszy inwestycyjnych.

Naszà misjà, jako nauczycieli akademickich, jest nie tylko
przekazywanie odpowiedniej wiedzy studentom, ale tak˝e,

LIST OTWARTY PRZEDSTAWICIELI ÂRODOWISKA AKADEMICKIEGO 
Z ZAKRESU GOSPODARKI NIERUCHOMOÂCIAMI – RZECZOZNAWSTWA

MAJÑTKOWEGO I WYCENY NIERUCHOMOÂCI Z 20 LUTEGO 2013 R.



Rzeczoznawca Majàtkowy

w du˝ym stopniu, obserwowanie potencjalnego obszaru ich
dzia∏ania i stwarzanie warunków wykorzystywania zdobytej
wiedzy dla dobra ich samych oraz ca∏ego spo∏eczeƒstwa.

Warto podkreÊliç, ˝e dotychczas obowiàzujàcy system
kszta∏cenia i weryfikacji uzyskanej wiedzy w powiàzaniu
z dobrze funkcjonujàcym polskim systemem bankowym i za-
sadami jego nadzoru, pozwoli∏y Polsce korzystnie wypaÊç
w walce z kryzysem gospodarczym.

W odpowiedzi na naciski ze strony polskich banków oraz
pod wp∏ywem wsparcia udzielonego przez rzàd, PFSRM
opracowa∏a standard „Wycena dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnoÊci”, który reguluje wyceny wykonywane na po-
trzeby zabezpieczenia kredytów.

Rzeczoznawcy majàtkowi stajà si´ coraz cz´Êciej zlecenio-
biorcami szerszej oferty us∏ug wspomagajàcych efektywniej-
sze gospodarowanie przestrzenià i nieruchomoÊciami oraz
uczestniczà w procesach doradztwa na rynku kapita∏owym.
Zatem tak˝e system edukacji winien obejmowaç takie treÊci
programowe aby rzeczoznawcy majàtkowi, którzy wyst´pujà
jako osoby wspomagajàce proces podejmowania decyzji zwià-
zanych z zagospodarowaniem obszarów, byli w∏aÊciwie do te-
go przygotowani. Wielowàtkowe i coraz ÊciÊlejsze powiàzania
rynku kapita∏owego i rynku nieruchomoÊci, zmiany regulacji
prawnych i rozwój technologii wymagajà szerokiej wiedzy
do w∏aÊciwej interpretacji tych powiàzaƒ.

Wszystkie znaczàce instytucje mi´dzynarodowe okre-
Êlajàce standardy, takie jak TEGoVa czy RICS rozwa˝ajà
potrzeb´ uwzgl´dniania w wycenach szczegó∏owej analizy
ryzyka. Taka sytuacja powinna znaczàco wp∏ynàç na przy-
sz∏e programy kszta∏cenia i szkolenia rzeczoznawców ma-
jàtkowych.

W zwiàzku z tym, przedstawiona na wst´pie niniejszego
pisma propozycja dotyczàca deregulacji wykonywania zawo-
du rzeczoznawcy majàtkowego budzi nasz zdecydowany
sprzeciw, gdy˝ jest ona niezgodna z dotychczasowym stanowi-
skiem nie tylko polskiej doktryny i praktyki dzia∏ania na ryn-
ku nieruchomoÊci, narusza tak˝e stanowisko, jakie jest po-
wszechnie zajmowane we wszystkich rozwini´tych krajach,
w których zawód ten jest ustanowiony i uregulowany.

Z uzasadnieƒ projektu deregulacji wynika, ˝e jednym
z g∏ównych powodów wprowadzanych zmian sà trudnoÊci na
rynku pracy. Podstawowy b∏àd koncepcji, której realizacj´ sta-
nowi projekt ustawy le˝y w tym, ˝e studia w dziedzinie wyce-
ny nieruchomoÊci od wielu lat zosta∏y nastawione na zdoby-
wanie wiadomoÊci teoretycznych, co jest ogromnie wa˝ne, ale
niewystarczajàce, bo zawodu tego nie da si´ prawid∏owo wyko-
nywaç bez praktyki zawodowej, którà trzeba uzyskaç po odby-
ciu studiów. Stàd te˝ nie ulega wàtpliwoÊci, ˝e nie da si´ go
prawid∏owo, to znaczy bez czynienia szkody osobom korzysta-
jàcym z us∏ug takich fachowców, wykonywaç bezpoÊrednio
po studiach.

Nie widzimy ˝adnego uzasadnienia dla zast´powania wy-
mogów odnoszàcych si´ do wykszta∏cenia i praktyki zawodo-
wej czymÊ tak niematerialnym i niewykrywalnym jak „d∏uga

r´ka rynku”, którym to poj´ciem, nie majàcym ˝adnego de-
sygnatu w praktyce, pos∏uguj(e)à si´ autorzy uzasadniajàc
proponowane poprawki.

A przecie˝ zwa˝yç nale˝y, ˝e:
1. (wszystkie) nieruchomoÊci majà bardzo wysokà wartoÊç

majàtkowà,
2. sà one dobrem cechujàcym si´ rzadkoÊcià, zatem ich licz-

ba, lub area∏, gdy chodzi o grunty, jest znacznie ograni-
czona i niepomna˝alna,

3. nieruchomoÊci umo˝liwiajà zaspokojenie ró˝norodnych
potrzeb, np. osobistych (zamieszkanie, relaks) oraz sà ba-
zà wykonywania dzia∏alnoÊci gospodarczej, lub s∏u˝à za-
spokajaniu wa˝kich potrzeb spo∏ecznych (wykszta∏cenie,
kult religijny, uczestnictwo w kulturze),

4. wiedza o nieruchomoÊciach jest bardzo rozleg∏a, wymaga-
jàca sta∏ego doskonalenia wobec zmieniajàcych si´ prze-
pisów prawa odnoszàcych si´ do nieruchomoÊci i obrotu
nimi, a tak˝e w wyniku zmian zachodzàcych na rynku
nieruchomoÊci.
Szczególnie wysokie wymagania odnoÊnie do osób wyko-

nujàcych zawód rzeczoznawcy majàtkowego uzasadnia tak-
˝e stanowisko Trybuna∏u Konstytucyjnego zawarte w wyro-
ku z 2 grudnia 2002 r. s. 21/01, otk 2002, nr 7, poz. 89, z któ-
rego wynika, ˝e zawodowi „rzeczoznawca majàtkowy”
przys∏uguje status prawny, który TK uwa˝a za równy statu-
sowi osoby zaufania publicznego oraz ˝e w interesie publicz-
nym le˝y, aby rzeczoznawcy majàtkowi wykonujàcy czynno-
Êci w zakresie okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci legitymo-
wali si´ umiej´tnoÊciami koniecznymi do ich prawid∏owego
wykonywania.

Tak˝e ubezpieczenie zawodowe rzeczoznawców majàt-
kowych nie b´dzie mog∏o nastàpiç, jeÊli by∏by to zawód nie-
licencjonowany, tzn. nie stwarzajàcy mo˝liwoÊci utraty
uprawnieƒ. Je˝eli nastàpi deregulacja tego zawodu, to ˝ad-
na instytucja ubezpieczeniowa nie ubezpieczy rzeczoznaw-
ców majàtkowych, bo nie b´dzie w stanie okreÊliç ryzyka
ubezpieczenia, od którego zale˝y wysokoÊç sk∏adki ubezpie-
czeniowej. Skoro chce si´ zlikwidowaç licencjonowanie tego
zawodu, to tak˝e zlikwidowana zostanie mo˝liwoÊç oceny
wadliwego post´powania rzeczoznawcy majàtkowego
na drodze odpowiedzialnoÊci zawodowej, majàcej charakter
administracyjny, w której post´powanie wyjaÊniajàce toczy
si´ przez Komisjà OdpowiedzialnoÊci Zawodowej. Rodzi si´
tak˝e pytanie – jak zamierza si´ podo∏aç problemowi egze-
kucji wyroków zasàdzajàcych odszkodowanie od osób nie po-
siadajàcych odpowiedniego wykszta∏cenia akademickiego
i zawodowego, a którymi b´dà niewàtpliwie osoby dopusz-
czone na przytoczonych na wst´pie zasadach proponowa-
nych przez sejmowà komisj´ nadzwyczajnà do zawodu rze-
czoznawcy majàtkowego?

Jeszcze do niedawna praca rzeczoznawców majàtkowych
by∏a w du˝ej mierze niezale˝na od prawodawstwa unijnego,
lecz na skutek kryzysu globalnego sytuacja ta uleg∏a zmia-
nie, poniewa˝ jakoÊç wyceny nieruchomoÊci podlega coraz

4
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baczniejszej obserwacji oraz spotyka si´ z coraz wi´kszym
zainteresowaniem wielu podmiotów. Podczas europejskiej
konferencji rzeczoznawców majàtkowych, która odby∏a si´
pod koniec 2012 roku w Rzymie, przedstawiciele 37 stowa-
rzyszeƒ rzeczoznawców majàtkowych z 20 paƒstw europej-
skich oraz z USA (Appraisal Institute) dyskutowali o kryzy-
sie finansowym na kontynencie oraz o reakcji na wyzwania,
którym na niepewnym i poszarpanym przez kryzys rynku,
powinien sprostaç zawód rzeczoznawcy majàtkowego.

Nie mo˝na te˝ nie zauwa˝aç, ˝e wprowadzenie tej ustawy
spowoduje na rynku takà sytuacj´, ˝e polscy rzeczoznawcy
majàtkowi nie b´dà w ogóle wykorzystywani (jako nie posia-
dajàcy nale˝ytej wiedzy) w sprawach, w których chodzi o nie-
ruchomoÊci o wielkiej wartoÊci, majàcych powa˝ne znaczenie
dla gospodarki, albo na rzecz podmiotów gospodarczych kra-
jowych i zagranicznych. Czy celem tej regulacji jest prefero-
wanie na rynku us∏ug rzeczoznawców majàtkowych jedynie
(jednostek) podmiotów zza granicy? Czy celem tym jest wy-

eliminowanie polskich dobrych fachowców na rzecz ich za-
granicznych kolegów?

Polski rzeczoznawca majàtkowy musi podwy˝szaç, a nie
ograniczaç swoje wykszta∏cenie, musi zapoznaç si´ z ryn-
kiem globalnym/transgranicznym, który ma rosnàcy wp∏yw
na rynek nieruchomoÊci w Polsce.

Apelujemy o uwzgl´dnienie naszych uwag i pozostawie-
nie bez zmian dotychczasowych ram edukacyjnych, zasad
zdobywania praktyki i weryfikacji kompetencji rzeczoznaw-
ców majàtkowych.

Podpisali:
prof. Ryszard Cymerman, UWM w Olsztynie; prof. Magdale-
na Habdas, UÂ w Katowicach; prof. Józef Hozer, US w Szcze-
cinie; prof. Stanis∏awa Kalus, UÂ w Katowicach; prof. Ewa
Kucharska-Stasiak, U¸ w ¸odzi; prof. Zofia Wi´ckowicz, UP
we Wroc∏awiu; prof. Sabina èróbek, UWM w Olsztynie; prof.
Andrzej Hopfer, WSGN w Warszawie.

Rozpoczn´ od podzi´kowania Paniom i Panom pos∏om
z Klubu Parlamentarnego Polskiego Stronnictwa Ludowego,
które sk∏adam na r´ce pana pos∏a Jana Burego, przewodni-
czàcego Klubu. Dzi´kuj´ za zorganizowanie spotkania i ch´ç
wys∏uchania g∏osu Êrodowisk zawodowych w sprawie usta-
wy o zmianie ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych
zawodów, zwanej potocznie ustawà deregulacyjnà. Wys∏u-
chania, w co g∏´boko wierz´, z przychylnoÊcià do uznania
s∏usznych argumentów zg∏aszanych przez organizacje zawo-
dowe w interesie Paƒstwa Polskiego i w interesie ogólnospo-
∏ecznym Jego obywateli. 

Niestety, co musz´ stwierdziç z przykroÊcià, w dotychcza-
sowym procesie legislacyjnym ustawy zarówno na etapie le-
gislacji resortowej jak i w czasie prac Komisji Nadzwyczajnej
tej przychylnoÊci ca∏kowicie zabrak∏o. Resort sprawiedli-
woÊci oraz przewodniczàcy Komisji Nadzwyczajnej oddzielili
si´ od Êrodowisk zawodowych Êcianà dêwi´koszczelnà, o któ-
rà odbija∏y si´ nawet najbardziej racjonalne argumenty we-

d∏ug zasady „nie bo nie”. Posiadam du˝e doÊwiadczenie le-
gislacyjne ale z takim procedowaniem, sprzecznym z zasada-
mi demokracji jeszcze si´ nie spotka∏em.

W dodatku ca∏y proces legislacyjny jest prowadzony w spo-
sób, prosz´ wybaczyç mocne okreÊlenie podyktowane ogrom-
nym rozgoryczeniem, który musz´ nazwaç przewrotnym. 

Ju˝ samo uzasadnienie ustawy na tà nazw´ zas∏uguje.
Zgodnie z tym uzasadnieniem ustawa ma si´ przyczyniç do
znacznego obni˝enia bezrobocia, a mo˝e nawet jego likwidacji. 

Jest to argument na tyle chwytliwy spo∏ecznie co nie-
prawdziwy. Nie chodzi przecie˝ o to, ˝eby formalnie powsta-
∏o setki nowych firm, ale ˝eby firmy mia∏y co robiç. Potrzeb-
ne jest przede wszystkim o˝ywienie gospodarcze i zwi´ksze-
nie popytu na us∏ugi specjalistyczne a nie deregulacja
dokonana w zaprezentowanym stylu.

Ju˝ obecnie firmy nie majà co robiç, a dumpingowe ce-
ny za us∏ugi spad∏y do poziomu, który mo˝e byç rekompen-

WYSTÑPIENIE W KLUBIE PSL
Henryk J´drzejewski

Poni˝ej publikujemy treÊç wystàpienia z 27 lutego, wyg∏oszonego podczas debaty zorganizowanej przez Klub Par-
lamentarny PSL w zwiàzku z licznymi zastrze˝eniami zg∏aszanymi do projektu ustawy o zmianie ustaw regulujà-
cych wykonywanie niektórych zawodów, zwanej potocznie ustawà deregulacyjnà.
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sowany dla ich wykonawców tylko obni˝aniem jakoÊci. A˝
strach pomyÊleç co b´dzie po deregulacji! Statystyka w za-
kresie otwierania nowych firm b´dzie oczywiÊcie budujàca,
ale równoczeÊnie statystyka w zakresie ich szybkiego zamy-
kania, z uwagi na brak pracy, b´dzie druzgoczàca. 

A na jakà nazw´ zas∏uguje zastosowany proces legislacyjny? 

Formalnie mo˝na by wykazaç pe∏nà demokracj´ w tym
zakresie. 

Projekt ustawy zosta∏ przekazany do zaopiniowania tak˝e
organizacjom zawodowym, zorganizowano w Sejmie tak zwa-
ne wys∏uchanie spo∏eczne, na posiedzenia Komisji Nadzwy-
czajnej sà zapraszani przedstawiciele organizacji zawodowych. 

Zachodzi tylko pytanie – po co?

Odpowiedê jest prosta.

Jako widownia siedzàca
po drugiej stronie kurtyny od-
dzielona od aktorów decydujà-
cych o kszta∏cie ustawy tà Êcia-
nà dêwi´koszczelnà, o której ju˝
wspomnia∏em. 

Jak mo˝na inaczej to okre-
Êliç, skoro nie uwzgl´dnia si´
˝adnych, nawet najbardziej ra-
cjonalnych argumentów wysu-
wanych z troskà o interes paƒ-
stwa i szeroko rozumiany inte-
res spo∏eczny?

Argumentów, które wska-
zujà na niszczenie spraw-
dzonego w praktyce porzàd-
ku prawnego i demonta˝u
istniejàcych struktur orga-
nizacyjnych Paƒstwa.

Marz´ po nocach, ˝eby to szaleƒstwo da∏o si´ jeszcze za-
trzymaç, ju˝ nie poprzez utràcenie w ca∏oÊci ustawy deregu-
lacyjnej, bo o ile znam ˝ycie, to jest to raczej niemo˝liwe, ale
chocia˝ poprzez usuni´cie z niej zapisów szkodliwych lub ab-
surdalnych.

Reprezentuj´ zawody nieruchomoÊciowe: rzeczoznawców
majàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami
i zarzàdców nieruchomoÊci, regulowane przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami. Deregulacja tych zawodów
jest zawarta w art. 9 ustawy deregulacyjnej.

Zmiany dotyczàce zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe
prowadzà do znacznego obni˝enia wymogów kwalifikacyj-
nych stawianych kandydatom ubiegajàcym si´ o nadanie
uprawnieƒ do wykonywania tego zawodu. 

Ich genezà jest przedk∏adanie przez projektodawców
w/w zmian, interesu pojedynczych osób, którym jak widaç
z wyznawanej ideologii wszystko si´ nale˝y bez ˝adnego wy-

si∏ku, tylko z tego powodu ˝e si´ urodzi∏y i ˝yjà, przedk∏ada-
nie nad interesem ogólnospo∏ecznym i interesem Paƒstwa.
Ponadto niektóre zmiany sà wadliwie zredagowane co dopro-
wadzi do wewn´trznych sprzecznoÊci w ustawie i uniemo˝li-
wi ich wdro˝enie w praktyce.

Bioràc pod uwag´ charakter zawodu rzeczoznawstwo ma-
jàtkowe, obni˝anie wymogów kwalifikacyjnych stawianych
osobom wykonujàcym ten zawód jest szkodliwe dla funkcjo-
nowania Paƒstwa i ochrony interesów jego obywateli, w tym
dla prawid∏owej gospodarki mieniem publicznym. S∏usznoÊç
tego stwierdzenia uzasadniajà cele dla których dokonuje si´
wycen nieruchomoÊci.

Ca∏a sfera dzia∏aƒ zwiàzanych z odszkodowaniami za
utrat´ mienia spowodowanego nacjonalizacjà, wyw∏aszcze-

niami, przymusowymi zaj´cia-
mi i zwrotami nieruchomoÊci,
jest oparta na wycenach nieru-
chomoÊci dokonywanych przez
rzeczoznawców majàtkowych. 

Musi ona bowiem uwzgl´d-
niaç konstytucyjnà zasad´
„s∏usznego odszkodowania”
i godziç tà zasad´ z potrzebà
prawid∏owego gospodarowania
publicznymi Êrodkami finanso-
wymi przeznaczanymi na wy-
p∏at´ odszkodowaƒ. 

To samo dotyczy rekompen-
sat za skutki spowodowane wy-
dawaniem (uchwalaniem)
przez organy administracji pu-
blicznej dokumentów plani-
stycznych takich jak miejscowe
plany zagospodarowania prze-

strzennego lub decyzje o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu.

Wskazane wy˝ej odszkodowania i rekompensaty powinny
odpowiadaç wartoÊci „rzeczywistej straty” czyli uszczerbku
w majàtku i byç oparte na wartoÊciach nieruchomoÊci okre-
Êlanych przez rzeczoznawców majàtkowych. 

Innà niezwykle wa˝nà sferà dzia∏aƒ rzeczoznawców ma-
jàtkowych jest gospodarowanie nieruchomoÊciami paƒstwo-
wymi i samorzàdowymi. Dotyczy to obrotu mieniem publicz-
nym oraz procesów prywatyzacyjnych i rewindykacyjnych.
Podstawà tych dzia∏aƒ sà wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´d-
niajàce relacje rynkowe, które okreÊlajà rzeczoznawcy majàt-
kowi. Ogromna wartoÊç tego mienia powoduje, ˝e powierze-
nie spraw zwiàzanych z okreÊlaniem tej wartoÊci osobom
o wysokich kwalifikacjach wydaje si´ rzeczà oczywistà.

Jeszcze innà sferà sà Êwiadczenia publiczne, polityka
kredytowa i ubezpieczeniowa, zwiàzane z nieruchomoÊciami.
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W gospodarce rynkowej powiàzanie tych spraw z warto-
Êciami nieruchomoÊci okreÊlanymi przez wysokiej klasy spe-
cjalistów – rzeczoznawców majàtkowych nie powinno budziç
wàtpliwoÊci.

WàtpliwoÊci nie mia∏ Trybuna∏ Konstytucyjny, który
w uzasadnieniu wyroku z dnia 2 grudnia 2002 r., sygn. akt.
SK 20/01 zawar∏ swojà ocen´ zawodu rzeczoznawstwo majàt-
kowe. Zdaniem Trybuna∏u Konstytucyjnego, którego status
publiczny wr´cz nakazuje z tym zdaniem si´ liczyç i go ak-
ceptowaç, zawód rzeczoznawstwo majàtkowe jest zawodem
o charakterze zaufania publicznego, a rzeczoznawcy swoimi
us∏ugami s∏u˝à szerszemu interesowi spo∏ecznemu. 

Trybuna∏ Konstytucyjny doszed∏ do przekonania, ˝e
przewidziane w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami wa-
runki nabycia uprawnieƒ zawodowych, ograniczajà prawo
dost´pu do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego w sposób
mieszczàcy si´ w granicach okreÊlonych w art. 31 ust. 3 Kon-
stytucji. Ustanowione przez ustawodawc´ warunki majà
na celu zapewnienie takiego poziomu Êwiadczonych us∏ug ja-
ki jest wymagany od osób zaufania publicznego. W ocenie
Trybuna∏u Konstytucyjnego przyj´ta w ustawie o gospodar-
ce nieruchomoÊciami regulacja jest proporcjonalna do celu,
jakim jest zagwarantowanie odpowiedniej jakoÊci wykony-
wania zawodu rzeczoznawcy majàtkowego i ochrony intere-
su podmiotów korzystajàcych z us∏ug Êwiadczonych w ra-
mach tego zawodu. Po co wi´c to zmieniaç?

Zmiany dotyczàce zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe
nie by∏y w ogóle zamieszczone w projekcie rzàdowym, zosta-
∏y zg∏oszone dopiero na posiedzeniu Komisji Nadzwyczajnej.
Nie zosta∏y wi´c poddane ocenie merytorycznej nawet w spo-
sób formalny, tylko poÊpiesznie przeg∏osowane bez mo˝liwo-
Êci zaj´cia stanowiska, uzasadnionego przygotowaniem fa-
chowym, przez organizacje zawodowe rzeczoznawców majàt-
kowych. Jest to tak˝e naruszenie zasad legislacyjnych.

Zmiany dotyczàce zawodów poÊrednictwo w obrocie nie-
ruchomoÊciami i zarzàdzanie nieruchomoÊciami majà na ce-
lu, jak zapisano w uzasadnieniu ustawy deregulacyjnej,
„otwarcie” tych zawodów dla szerokiego grona osób. Jednak
ten cel ma zostaç zrealizowany w sposób doprowadzajàcy
spraw´ do absurdu. Zniesiono bowiem jakiekolwiek wymo-
gi kwalifikacyjne dla kandydatów do tych zawodów. 

W∏aÊciwy minister b´dzie zmuszony wpisywaç do central-
nych rejestrów poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami i za-
rzàdców nieruchomoÊci ka˝dego, kto za˝àda takiego wpisu.
Z dniem wpisu do rejestru kandydat uzyskuje prawo do wykony-
wania zawodu. Wpis do rejestru jest pewnego rodzaju gwarancjà
dawanà przez naczelny organ administracji rzàdowej, potwier-
dzajàcà przygotowanie kandydata do wykonywania zawodu.

Przygotowanie to wymaga znajomoÊci istoty i cech nieru-
chomoÊci w obszarach prawnym, ekonomicznym i technicz-
nym, praw do nieruchomoÊci, ograniczeƒ w zagospodarowa-
niu nieruchomoÊci wynikajàcych z planowania przestrzenne-

go, funkcjonowania instytucji ksiàg wieczystych, notariatu
i katastru nieruchomoÊci. Wymaga znajomoÊci podstawo-
wych regulacji prawnych zawartych w Kodeksie cywilnym,
Kodeksie post´powania administracyjnego, regulacji praw-
nych dotyczàcych funkcjonowania organów administracji pu-
blicznej, podstawowych procedur dotyczàcych gospodarki
nieruchomoÊciami i procedur podatkowych. Wymaga tak˝e
znajomoÊci podstawowych zasad ekonomii i rachunkowoÊci. 

Czy mo˝na na powa˝nie gwarantowaç takie przygotowa-
nie do wykonywania przedmiotowych zawodów bez stawia-
nia kandydatom jakichkolwiek wymogów kwalifikacyj-
nych i sprawdzenia ich spe∏nienia? 

PoÊrednikom w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdcom
nieruchomoÊci powierzany jest majàtek o wartoÊci od kilku-
set tysi´cy nawet do kilkudziesi´ciu milionów z∏otych, z za-
ufaniem do ich przygotowania zawodowego dla prawid∏owe-
go przeprowadzania transakcji na nieruchomoÊciach (po-
Êrednicy w obrocie nieruchomoÊciami) albo dla utrzymania
nieruchomoÊci w stanie nie pogorszonym i uzasadnionego in-
westowania w nieruchomoÊci (zarzàdcy nieruchomoÊci).
Z tych powodów nie powinno budziç wàtpliwoÊci, ˝e w inte-
resie spo∏ecznym le˝y odpowiedni poziom kwalifikacji osób
wykonujàcych te zawody. 

Zatem pomimo deregulacji, rozsàdnie ustalone wymogi
kwalifikacyjne powinny pozostaç nadal w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami, dotyczàcych funkcjonowa-
nia tych zawodów.

Sprawy te rozumie bardzo dobrze pan pose∏ Józef Racki
z Klubu Parlamentarnego PSL, jeden z wiceprzewodniczà-
cych Komisji Nadzwyczajnej. Jest otwarty na argumenty
zg∏aszane przez Êrodowiska zawodowe, a Jego znakomite
przygotowanie zawodowe w zakresie geodezji i gospodarki
nieruchomoÊciami pozwala Mu na prawid∏owà ocen´ tych ar-
gumentów i uwag zg∏aszanych do ustawy deregulacyjnej. Dla
swoich s∏usznych dzia∏aƒ potrzebuje jednak wsparcia, gdy˝
w Komisji Nadzwyczajnej Jego g∏os, pomimo ˝e jest g∏osem
fachowca, pozostaje w mniejszoÊci. Zg∏oszone przez pana po-
s∏a wnioski nie zosta∏y przez Komisj´ przyj´te.

Ârodowisko specjalistów do spraw nieruchomoÊci popiera
dzia∏ania pana pos∏a. Niestety nasz g∏os równie˝ odbija si´
od Êciany zbudowanej wokó∏ ustawy deregulacyjnej. 

Pozostaje nam ̋ yç z nadziejà, ̋ e rozsàdek przewa˝y wÊród
decydentów i Êciana ta przynajmniej cz´Êciowo si´ skruszy.

Oby dzisiejsze spotkanie przyczyni∏o si´ do tego.

Dzi´kuj´ za uwag´.

Henryk J´drzejewski, zwany „ojcem zawodu”, wspó∏autor
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, by∏y wieloletni dyrek-
tor Departamentu Gospodarki NieruchomoÊciami w obecnym
MTBiGM.
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1. Wst´p
Rzeczoznawcy majàtkowi muszà zdawaç sobie spraw´

z hierarchii uwarunkowaƒ prawnych i metodologicznych
w procesie wyceny nieruchomoÊci. Dotyczy to zw∏aszcza wy-
boru rodzaju wartoÊci, który nale˝y oszacowaç. Uczestniczàc
w pracach Paƒstwowej Komisji Egzaminacyjnej, czy w proce-
sie opiniowania operatów szacunkowych, wiele razy spoty-
kam przypadki operatów, gdy np. dla celu aktualizacji op∏at
za u˝ytkowanie wieczyste, jako rodzaj wartoÊci szacowa-
na jest wartoÊç dla optymalnego sposobu u˝ytkowania.
A przecie˝ ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami wyraênie
reguluje sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci oddanej w u˝yt-
kowanie wieczyste. W umowie o oddanie gruntu w u˝ytko-
wanie wieczyste wyraênie okreÊlony jest cel, na który jest
grunt oddany, a wi´c jego przeznaczenie i póêniejszy sposób
u˝ytkowania. Ponadto, jak wynika z artyku∏u art. 30. Usta-
wy cyt.: Postanowienia umowy o oddanie nieruchomoÊci
gruntowej w u˝ytkowanie wieczyste dotyczàce sposobu korzy-
stania z tej nieruchomoÊci podlegajà ujawnieniu w ksi´dze
wieczystej. Oprócz tego przyk∏adu jest tak˝e wiele innych,
w których b∏´dnie okreÊla si´ rodzaj szacowanej wartoÊci.
Nieporozumienia biorà si´ – jak sàdz´ – z nieznajomoÊci hie-
rarchii uwarunkowaƒ prawnych i metodologicznych przy
okreÊlaniu wartoÊci. W∏aÊciwe rozumienie uwarunkowaƒ po-
winno zawieraç tak˝e znajomoÊç roli standardów zawodo-
wych w procesie szacowania nieruchomoÊci. 

2. Rola przepisów prawnych i standardów zawodowych
w procesie wyceny
Jest rzeczà oczywistà, ˝e hierarchia uwarunkowaƒ praw-

nych i metodologicznych w zakresie stosowania definicji
wartoÊci oraz zwiàzanych z tà definicjà sposobów wyceny jest
nast´pujàca:
● norma prawna szczególna (Lex specialis), jeÊli cel

wyceny jest prawnie opisany,
● norma prawna powszechna (Lex generalis), jeÊli

cel wyceny nie jest prawnie opisany,
● standardy zawodowe,
● opracowania specjalistyczne Êrodowiskowe (noty

interpretacyjne)
● literatura.

Zasada i zale˝noÊç normy powszechnej i normy szczegól-
nej nazywana jest w j´zyku ∏aciƒskim jako: Lex specialis de-
rogat legi generali – co wyk∏ada si´, ˝e prawo szczególne
uchyla prawo powszechne. Oznacza to tak˝e, ˝e norma szcze-
gó∏owa, jeÊli jest ustanowiona dla konkretnej sytuacji, powin-
na mieç pierwszeƒstwo w stosowaniu, a nie norma generalna.
Mo˝na te˝ powiedzieç, ˝e prawo powszechne reguluje sytu-
acje typowe. Tak wi´c – jeÊli przyjdzie nam wyceniaç nieru-
chomoÊci lub inny rodzaj mienia dla celu, który jest opisany
w prawie, nale˝y kierowaç si´ definicjà wartoÊci i zasadami
z niej wynikajàcymi w procesie wyceny. W wi´kszoÊci przy-
padków zasada ta dotyczy definicji wartoÊci rynkowej. Polscy
rzeczoznawcy powinni zatem znaç i stosowaç definicj´ warto-
Êci rynkowej zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Êciami. W cytowanej ustawie znajduje si´ tak˝e obowiàzujàca
definicja wartoÊci rynkowej: Art. 151.1. WartoÊç rynkowà nie-
ruchomoÊci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena,
mo˝liwa do uzyskania na rynku, okreÊlona z uwzgl´dnieniem
cen transakcyjnych przy przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ:
1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sy-

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

2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy. 
Z ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami z jej rozdzia-

∏u IV, dotyczàcego wyceny nieruchomoÊci wynika, ˝e z pew-
nymi wyjàtkami, sposoby wyceny – w tym definicj´ wartoÊci
rynkowej – stosuje si´ do wszystkich celów wyceny i wszyst-
kich nieruchomoÊci. 

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdzia∏u 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∏asnoÊci i cel
wyceny, z wy∏àczeniem okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci
w zwiàzku z realizacjà ustawy o scalaniu i wymianie gruntów.

Powstaje pytanie, jak powy˝szy zapis interpretowaç i czy
dotyczy on naprawd´ wszystkich celów wyceny. Niewàtpliwie
dotyczy wszystkich celów wyceny opisanych w ustawie o go-
spodarce nieruchomoÊciami. Do tych celów nale˝à w szcze-
gólnoÊci:
● sprzeda˝ nieruchomoÊci nale˝àcych do Skarbu Paƒstwa

oraz jednostek samorzàdu terytorialnego,
● wyw∏aszczenie i zwrot wyw∏aszczanych nieruchomoÊci,

HIERARCHIA UWARUNKOWA¡ 
PRAWNYCH I METODOLOGICZNYCH 

W PROCESIE WYCENY NIERUCHOMOÂCI
Mieczys∏aw Prystupa
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● oddawanie gruntów w u˝ytkowanie wieczyste i aktualiza-
cja op∏at z tego tytu∏u, 

● op∏aty adiacenckie.
Nale˝y tak˝e przypomnieç, ˝e w ustawie o gospodarce

nieruchomoÊciami zawarte sà dwa rodzaje nieruchomoÊci
rynkowej tj. wartoÊç rynkowa dla aktualnego oraz dla alter-
natywnego sposobu u˝ytkowania. Definicja wartoÊci rynko-
wej z ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami obowiàzuje
równie˝ wtedy, gdy inne przepisy prawne powo∏ujà si´ na t´
definicj´. Na poparcie tej tezy przyk∏adowo mo˝na przyto-
czyç pewne zapisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym1. Z artyku∏u 37 punkt 1 wynika koniecznoÊç
okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci z tytu∏u zmiany planu,
zaÊ w punkcie 11 tego artyku∏u przywo∏ane sà przepisy o go-
spodarce nieruchomoÊciami. 

Istnieje jednak wiele przepisów w polskim prawie, które
nieco inaczej definiujà wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci. Do-
tyczy to w szczególnoÊci prawa podatkowego, rachunkowoÊci
oraz regulacji dotyczàcych wymiaru sprawiedliwoÊci. Dla po-
trzeb zobrazowania tego zagadnienia przytocz´ trzy przyk∏a-
dowe definicje. 

Ustawa z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodo-
wym od osób prawnych2 zawiera definicj´ wartoÊci rynko-
wej dla potrzeb wskazania przychodu (b´dàcego przedmio-
tem opodatkowania) ze sprzeda˝y np. nieruchomoÊci lub
prawa u˝ytkowania wieczystego.

Art. 14. 1. Przychodem z odp∏atnego zbycia rzeczy lub
praw majàtkowych, z zastrze˝eniem ust. 4 i 5, jest ich war-
toÊç wyra˝ona w cenie okreÊlonej w umowie. Je˝eli jednak ce-
na bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartoÊci
rynkowej tych rzeczy lub praw, przychód ten okreÊla organ po-
datkowy w wysokoÊci wartoÊci rynkowej.

2. WartoÊç rynkowà, o której mowa w ust. 1, rzeczy lub
praw majàtkowych okreÊla si´ na podstawie cen rynkowych
stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego ro-
dzaju i gatunku, z uwzgl´dnieniem w szczególnoÊci ich stanu
i stopnia zu˝ycia oraz czasu i miejsca odp∏atnego zbycia.

Ustawa z dnia 11.03.2004 r. o podatku od towarów
i us∏ug3 przewiduje w pewnych okolicznoÊciach wycen´ mie-
nia, w tym zw∏aszcza nieruchomoÊci, jeÊli nie mo˝na okreÊliç
jej ceny. W przypadku nieruchomoÊci – jeÊli jej zbycie nast´-
puje w ramach dzia∏alnoÊci gospodarczej nale˝y naliczyç VAT
oraz jeÊli zakup nieruchomoÊci nast´puje w celu jej dalszej
odsprzeda˝y i zarobku, to te˝ takà transakcj´ nale˝y obcià-
˝yç podatkiem VAT. W Art. 2., który jest s∏owniczkiem poj´ç
tej ustawy w punkcie 27b) czytamy: 

27b) wartoÊci rynkowej – rozumie si´ przez to ca∏kowità
kwot´, jakà, w celu uzyskania w danym momencie danych to-
warów lub us∏ug, nabywca lub us∏ugobiorca na takim samym
etapie sprzeda˝y jak ten, na którym dokonywana jest dostawa
towarów lub Êwiadczenie us∏ug, musia∏by, w warunkach
uczciwej konkurencji, zap∏aciç niezale˝nemu dostawcy lub
us∏ugodawcy na terytorium kraju; w przypadku gdy nie mo˝-

na ustaliç porównywalnej dostawy towarów lub Êwiadczenia
us∏ug, przez wartoÊç rynkowà rozumie si´: a) w odniesieniu
do towarów – kwot´ nie mniejszà ni˝ cena nabycia towarów
lub towarów podobnych, a w przypadku braku ceny nabycia,
koszt wytworzenia, okreÊlone w momencie dostawy, b) w od-
niesieniu do us∏ug – kwot´ nie mniejszà ni˝ ca∏kowity koszt
poniesiony przez podatnika na wykonanie tych us∏ug.

Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
9.03.1968 r. w sprawie czynnoÊci komorników4 (Dz. U.
Nr 10, poz. 52, z póên. zm.) zawiera definicj´ (nienazwanej
w tym przypadku) wartoÊci rynkowej, stanowiàcej podstaw´
oszacowania nieruchomoÊci sprzedawanej w trybie egzekucji
komorniczej (zlicytowanie niewyp∏acalnego d∏u˝nika).

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

2. Przepisy ust. 1 stosuje si´ odpowiednio do oszacowania
budowli i innych urzàdzeƒ oraz przynale˝noÊci i po˝ytków
nieruchomoÊci. 

§ 137. 1. Je˝eli obcià˝ajàce nieruchomoÊç lub zwiàzane
z w∏asnoÊcià nieruchomoÊci prawa nie sà okreÊlone sumà
pieni´˝nà, wartoÊç ich ustala si´ z uwzgl´dnieniem wszelkich
okolicznoÊci. 

2. WartoÊç praw, których przedmiotem sà Êwiadczenia po-
wtarzajàce si´, ustala si´ w sposób przewidziany w przepi-
sach o podatku od nabycia praw majàtkowych. 

Powstaje wi´c pytanie jak je traktowaç i jak wykorzysty-
waç w procesie wyceny. Nale˝y – jak sàdz´ – definicj´ warto-
Êci rynkowej zawartà w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Êciami uznaç za norm´ generalnà (powszechnà), zaÊ definicje
zawarte w innych ustawach i przepisach za normy szczegól-
ne (specjalne). Definicje wartoÊci rynkowej, które przytoczo-
no powinny mieç zastosowanie w przypadku oczywiÊcie ta-
kich celów, dla których te definicje sà przeznaczone. Zasad´
t´ potwierdza tak˝e orzecznictwo sàdów. Przypadek zakwe-
stionowania wartoÊci rynkowej oszacowanej niezgodnie z de-
finicjà dla opisanego prawnie przypadku zosta∏ m. in. opisa-
ny w „Gazecie Prawnej” Nr 98 z 2000 roku na podstawie
orzeczenia NSA Sygn. Akt III SA207/00. Otó˝ bieg∏y okreÊli∏
wartoÊç rynkowà dla potrzeb naliczenia podatku dochodowe-
go jako Êrednià arytmetycznà wyników z podejÊcia porów-
nawczego i dochodowego. Sàd uzna∏, ˝e takie post´powanie
jest niezgodne z definicjà wartoÊci rynkowej zamieszczonej
w ustawie o podatku dochodowym od osób prawnych, która
brzmia∏a: WartoÊç rynkowà, o której mowa w ust. 1, rzeczy
lub praw majàtkowych okreÊla si´ na podstawie cen rynko-
wych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego sa-
mego rodzaju i gatunku, z uwzgl´dnieniem w szczególnoÊci
ich stanu i stopnia zu˝ycia oraz czasu i miejsca odp∏atnego
zbycia. W zwiàzku z tym sàd uchyli∏ t´ decyzj´ dotyczàcà wy-
sokoÊci podatku na podstawie wartoÊci rynkowej okreÊlonej
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niezgodnie z definicjà tej wartoÊci. Postanowienie sàdu zapa-
d∏o mimo tego, ˝e wysokoÊç podatku na podstawie wyceny
zaakceptowa∏a Izba Skarbowa. Sàd w swoim orzeczeniu jak-
by potwierdzi∏ wczeÊniej omawianà zasad´ Lex specialis de-
rogat legi generali, z której wynika, ˝e norma szczególna
uchyla mo˝liwoÊç zastosowania normy powszechnej. 

Poj´cie standardów zawodowych wymienione jest
w Art. 175 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami w punk-
cie 6. cyt.: 6. Standardy zawodowe ustalajà organizacje za-
wodowe rzeczoznawców majàtkowych w uzgodnieniu z mi-
nistrem w∏aÊciwym do spraw budownictwa, lokalnego pla-
nowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Komunikat o uzgodnieniu standardów za-
wodowych zamieszcza si´ w Dzienniku Urz´dowym mini-
stra w∏aÊciwego do spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej.

Ten punkt oznacza, ˝e opracowanie ustalone przez orga-
nizacj´ zawodowà staje si´ standardem dopiero wówczas, je-
Êli jest uzgodnione z w∏aÊciwym ministrem, a jego treÊç za-
mieszczona jest Dzienniku Urz´dowym ministra w∏aÊciwego
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszka-
niowej. Inne opracowania, które jeÊli nawet sà nazywane
standardami, to nie sà standardami w rozumieniu obowiàzu-
jàcej Ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Do tej grupy
opracowaƒ nale˝à nie uzgodnione standardy opracowane
i uchwalone przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych, Europejskie Standardy Wyceny,
Mi´dzynarodowe Standardach Wyceny. Obecnie tylko jeden
standard pt. „Wycena nieruchomoÊci dla zabezpieczenia wie-
rzytelnoÊci” jest standardem w rozumieniu ustawy, gdy˝ zo-
sta∏ uzgodniony z Ministrem Infrastruktury i og∏oszony
w Dzienniku Urz´dowym5. Jest rzeczà oczywistà, ˝e standar-
dy muszà byç zgodne z prawem i jest rzeczà niedopuszczalnà
by standard niezgodny z prawem móg∏ byç uzgodniony z w∏a-
Êciwym Ministrem.

Od kilkunastu lat lansowana jest interpretacja wartoÊci
rynkowej jako równoznacznej z wartoÊcià dla optymalnego
sposobu u˝ytkowania. Wed∏ug podr´cznika amerykaƒskiego
Fundamentals of Real Estate Appraisal6 – poj´cie wartoÊci
rynkowej jako ceny najwy˝szej wprowadzono w Kaliforni
w latach siedemdziesiàtych. Jednak ju˝ w roku 1986 Fede-
ral Loan Mortgage Corporation i Federal National Mortga-
ge Association, wprowadzi∏y do standardów amerykaƒskich
uzgodnionà definicj´ mówiàcà, ˝e wartoÊç rynkowa jest ce-
nà najbardziej prawdopodobnà7. Poj´cie ceny najbardziej
prawdopodobnej jest ∏atwo przedstawiç i uzasadniç korzy-
stajàc z rys. nr 1. Rysunek ten mo˝na interpretowaç w ten
sposób, ˝e gdybyÊmy mogli w tym samym czasie sprzedaç
wiele razy t´ samà lub bardzo podobnà nieruchomoÊç – to
najwi´cej cen otrzymalibyÊmy w przedziale od Cl do Cp.
W szczególnych przypadkach nieruchomoÊç mog∏aby byç
sprzedana po cenie minimalnej Cmin lub cenie maksymalnej
Cmax. Cena maksymalna by∏aby wi´c wyjàtkiem od regu∏y,
a nie samà regu∏à. 

Rys. nr 1. Prezentacja graficzna wartoÊci rynkowej
jako najbardziej prawdopodobnej ceny

Porzuconà w roku 1986 koncepcj´ uto˝samiania wartoÊci
rynkowej z wartoÊcià o optymalnym sposobie u˝ytkowania,
zacz´to lansowaç poprzez inne edycje standardów, w tym
w tzw. Mi´dzynarodowych Standardach Wyceny (MSW). Defi-
nicja wartoÊci rynkowej wed∏ug Mi´dzynarodowych Standar-
dów Wyceny8 z roku 2011 jest nast´pujàca: szacowana kwota,
jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç za sk∏adnik mienia, zak∏a-
dajàc, ˝e strony majà stanowczy zamiar zawarcia umowy, sà
od siebie niezale˝ne, dzia∏ajà z rozeznaniem i post´pujà roz-
wa˝nie, nie znajdujà si´ w sytuacji przymusowej oraz up∏ynà∏
odpowiedni okres eksponowania nieruchomoÊci na rynku. 

Definicja powy˝sza jest pod wzgl´dem treÊci zbli˝o-
na do definicji zawartej w ustawie o gospodarce nierucho-
moÊciami. Jednak interpretacja tej definicji, zawarta m.in.
w punkcie 33, zawiera wymogi odzwierciedlania optymalne-
go sposobu wykorzystania aktywów w tym równie˝ nieru-
chomoÊci: 33. WartoÊç sk∏adnika aktywów odzwierciedla je-
go optymalny sposób wykorzystania. Sposób ten oznacza ta-
kie wykorzystanie sk∏adnika aktywów, które maksymalizuje
jego efektywnoÊç oraz jest fizycznie mo˝liwe, prawnie do-
puszczalne, finansowo wykonalne. Sposób optymalnego wy-
korzystania mo˝na okreÊliç dla kontynuacji aktualnego spo-
sobu wykorzystania sk∏adnika aktywów lub alternatywnego
wykorzystania. Zale˝y on od sposobu wykorzystania, który
uczestnik rynku ma na myÊli, wskazujàc cen´, która by∏by
sk∏onny zap∏aciç. 

Mo˝na by zapytaç, czy zawsze wiadomo co uczestnik ryn-
ku ma na myÊli i czy nie jest tak, ˝e to uczestnik oczekuje
od rzeczoznawcy propozycji przysz∏ej ceny, a nie sam wska-
zuje wysokoÊç takiej ceny. Z tego ostatniego zdania zawarte-
go w punkcie 33 wynika tak˝e, ˝e dla ró˝nych nabywców mo-
gà byç ró˝ne, najlepsze dla nich, sposoby wykorzystania nie-
ruchomoÊci. W ostatniej edycji MSW zrezygnowano wprost
ze stwierdzenia zawartego we wczeÊniejszych wydaniach
standardów, ˝e optymalny sposób wykorzystania oznacza
najwy˝szà cen´ mo˝liwà do uzyskania na rynku. Przyj´cie
zasady, ˝e wartoÊç rynkowa jest najwy˝szà cenà mo˝-

f(x)
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liwà do osiàgni´cia na rynku, a wartoÊç najbardziej
prawdopodobna jest nierynkowa k∏óci si´ ze zdro-
wym rozsàdkiem. Temu zagadnieniu poÊwi´cono wiele ar-
tyku∏ów w „Rzeczoznawcy Majàtkowym”9.

Innà, dzia∏ajàcà od lat, jest organizacja TEGoVA nast´p-
czyni TEGOVOFY, skupiajàca obecnie organizacje rzeczo-
znawców z Europy oraz Instytut Wyceny z USA. Europejskie
Standardy Wyceny10 wydane w roku 2012. W punkcie 5 za-
wierajà nast´pujàcà nast´pujàce regulacje: 

ESW 1 WartoÊç rynkowa
Rzeczoznawcy powinni pos∏ugiwaç si´ nast´pujàcà defini-

cjà wartoÊci rynkowej, o ile prawodawstwo nie stanowi inaczej:
„szacowana kwota, jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç

za sk∏adnik aktywów zak∏adajàc, ˝e strony majà stanowczy
zamiar zawarcia umowy, sà od siebie niezale˝ne, dzia∏ajà
z rozeznaniem i post´pujà rozwa˝nie, nie znajdujà si´ w sytu-
acji przymusowej oraz up∏ynà∏ odpowiedni czas eksponowa-
nia nieruchomoÊci na rynku”.

W licznych komentarzach do powy˝szej definicji
warto zwróciç uwag´ na fakt, ˝e w Europejskich Stan-
dardach Wyceny zrezygnowano z uto˝samiania warto-
Êci rynkowej z wartoÊcià dla optymalnego sposobu
u˝ytkowania. Wrócono – co jest s∏uszne – do poj´cia wartoÊci
rynkowej jako ceny najbardziej prawdopodobnej. Wynika to
punktu 5.3.1, cyt.: „Szacowana kwota odnosi si´ do ceny wyra-
˝onej w pieniàdzu (zazwyczaj w walucie danego kraju), jaka
winna byç zap∏acona w transakcji rynkowej pomi´dzy niezale˝-
nymi stronami. WartoÊç rynkowa jest najbardziej praw-
dopodobnà cenà osiàgalnà, rozsàdnie rzecz bioràc, na rynku
w dniu wyceny zgodnie z definicjà wartoÊci rynkowej. Jest to
najlepsza cena rozsàdnie osiàgalna przez sprzedajàcego i naj-
korzystniejsza cena rozsàdnie osiàgalna przez kupujàcego”.

W punkcie 5.4.6 Standardy nawiàzujà do koncepcji warto-
Êci dla optymalnego sposobu u˝ytkowania. Tak to zosta∏o sko-
mentowane: Koncepcj´ optymalnego sposobu wykorzystania
mo˝na napotkaç w wielu krajach, przy czym niektórzy rzeczo-
znawcy w Europie mogà zostaç poproszeni o wycen´ nierucho-
moÊci przy za∏o˝eniu jej optymalnego sposobu wykorzystania.
W istocie jest to sposób wykorzystania, na które posiada ona
pozwolenia w dniu wyceny, który oferuje jej najwy˝szà war-
toÊç opartà na o rozsàdnych oczekiwaniach. W punkcie 54.11.
mo˝na znaleêç tak˝e dodatkowy komentarz wskazujàcy, ˝e
za∏o˝enia dla wartoÊci dla optymalnego sposobu u˝ytkowania
nie pokrywajà si´ z definicjà wartoÊci rynkowej, cyt: „Jako
˝e ka˝dy punkt definicji optymalnego sposobu wyko-
rzystania (z wyjàtkiem wymogu okazania dowodów)
nak∏ada pewne ograniczenia na definicj´ wartoÊci
rynkowej, za∏o˝enia optymalnego sposobu wykorzysta-
nia nie muszà byç takie same, jak dla wartoÊci rynko-
wej, aczkolwiek uzyskana wartoÊç mo˝e byç wy˝sza
ni˝ ta dla istniejàcego sposobu u˝ytkowania”.

Z przytoczonych fragmentów standardów europej-
skich wynika pierwszeƒstwo przepisów prawnych
w zakresie stosowania definicji wartoÊci rynkowej,

jak równie˝ uto˝samianie wartoÊci rynkowej z naj-
bardziej prawdopodobnà cenà mo˝liwà do osiàgni´-
cia na rynku, a nie cenà najwy˝szà.

Oprócz definicji i interpretacji dotyczàcej wartoÊci rynko-
wej standardy TEGoV-y podajà i interpretujà inne wartoÊci
jako podstawy wyceny. W punkcie – ESW 2. WartoÊci nieryn-
kowe jako podstawa wyceny, wymienione sà:
● wartoÊç godziwa
● wartoÊç szczególna
● wartoÊç inwestycyjna
● wartoÊç bankowo-hipoteczna
● wartoÊç ubezpieczeniowa
● zamortyzowany koszt odtworzenia

Analizujàc przytoczone rodzaje wartoÊci mo˝na stwier-
dziç, ˝e ich zbiór nie odpowiada wymogom poprawnej klasy-
fikacji. Zastosowano tutaj ró˝ne kryteria podzia∏u wartoÊci
na rodzaje. Niektóre rodzaje wartoÊci wyró˝niono na podsta-
wie celu wyceny jak np. wartoÊç inwestycyjna, bankowo hi-
poteczna, ubezpieczeniowa. Ponadto zbór zawierajàcy warto-
Êci nierynkowe ulega wcià˝ zmianom w tych standardach.
W poprzednich wyró˝niono tak˝e takie wartoÊci jak: wartoÊç
synergiczna, wartoÊç dla alternatywnego wykorzystania oraz
wartoÊç dla wymuszonej sprzeda˝y. Wydaje si´, ˝e definicja
prawna wartoÊci rynkowej powinna byç na tyle ogólna by
mog∏a obejmowaç wszystkie przypadki wyceny, których ce-
lem jest okreÊlenie przewidywanej ceny. 

3. Wnioski dotyczàce klasyfikacji i definicji wartoÊci 
Z analizy historii definiowania wartoÊci rynkowej w prze-

pisach prawnych oraz standardach, zarówno europejskich
jak równie˝ polskich wynika, ˝e powinno si´ przyjàç dwie
podstawowe kategorie wartoÊci: wartoÊç rynkowà i wartoÊç
odtworzeniowà. By∏by to powrót do koncepcji zawartej
w standardach Europejskiej Grupy Rzeczoznawców Majàt-
kowych (TEGOVOFA) z roku 1988 pt. „Wytyczne dotyczàce
wyceny Êrodków trwa∏ych”11.

W punkcie W1 Wytyczna Podstawa Wyceny – grunt i bu-
dynki stwierdzono, ˝e: „Istniejà dwie uznane podstawy wyce-
ny gruntów i budynków, a mianowicie: wartoÊç rynkowa
i koszt odtworzenia”. TEGOVOFA, w cytowanych wytycz-
nych, poda∏a uzgodnionà definicj´ wartoÊci rynkowej i kosz-
tu odtworzenia. W wytycznej dotyczàcej wartoÊci (w punk-
cie 10 a), jeszcze raz zawarte jest zalecenie by nie wprowa-
dzaç ˝adnej innej podstawy wyceny poza wartoÊç
rynkowà i kosztem odtworzenia. Podstawowy podzia∏
wartoÊci na dwie kategorie by∏by tak˝e zgodny z ekonomicz-
nà teorià wartoÊci. 

Definicja wartoÊci rynkowej – wed∏ug autora niniejszej
publikacji – mog∏aby mieç nast´pujàcà postaç:

WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, okreÊlona z uwzgl´dnieniem
za∏o˝eƒ, do których w szczególnoÊci zaliczyç nale˝y:
● relacje pomi´dzy stronami przysz∏ej transakcji,
● sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci,
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● sposobu wyeksponowania nieruchomoÊci na ryn-
ku i prowadzenia transakcji.
Analogicznie do definicji wartoÊci nieruchomoÊci, mogliby-

Êmy definiowaç wartoÊci dla innych rodzajów mienia, wsta-
wiajàc zamiast nieruchomoÊci np. dowolny Êrodek trwa∏y lub
innà rzecz. Rodzaje wartoÊci rynkowej powinny byç formu∏o-
wane przede wszystkim na podstawie wymienionych wy˝ej za-
∏o˝eƒ nie wykluczajàc tak˝e innych. By∏by to wi´c zbiór otwar-
ty, a konkretny rodzaj wartoÊci rynkowej, jako przewidywanej
ceny, by∏by zale˝ny od konkretnej sytuacji, a tak˝e celu wyce-
ny. Z propozycji powy˝szej definicji wynika, ˝e rzeczoznawcy
mogliby w konkretnych sytuacjach okreÊlaç dla jakiego sposo-
bu u˝ytkowania wyceniajà dane mienie (aktualnego, alterna-
tywnego czy optymalnego) oraz uÊciÊlaç inne za∏o˝enia. Przy-
k∏ady rodzajów wartoÊci oraz przyjmowanych za∏o˝eƒ, powin-
ny znaleêç swoje rozwini´cie w standardach zawodowych.
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W numerze 3 (75) lipiec–wrzesieƒ 2012 r. „Rzeczoznawcy
Majàtkowego” w artykule Ewolucja rzeczoznawstwa majàt-
kowego w kontekÊcie przepisów prawa polskiego dokonano
szczegó∏owego omówienia najistotniejszych regulacji prawnych,
których wprowadzenie, bàdê poszczególne nowelizacje, mia∏y
kluczowy wp∏yw dla powstania, a nast´pnie funkcjonowania za-
wodu rzeczoznawcy majàtkowego (Szczepankowska, 2012). 

Zapisy przedstawione w przeanalizowanych aktach praw-
nych stanowià szkielet zasad post´powania, obowiàzków dla
rzeczoznawców majàtkowych, regulujà procedur´ sporzàdza-
nia wycen nieruchomoÊci. Nie sà to jednak jedyne normy, któ-
re mia∏y wp∏yw na rozwój rzeczoznawstwa majàtkowego –
istotne znaczenie dla przedmiotowego zawodu mia∏y tak˝e

standardy zawodowe. Stanowià one niezaprzeczalny dorobek
Êrodowiska rzeczoznawców, który wyró˝nia ów zawód spoÊród
wielu innych wyst´pujàcych na rynku (Matejczuk J., 2002).

Termin „standard” to „przeci´tna norma”, np. norma
konkretnego zawodu (èróbek, 2002). W odró˝nieniu jednak
od norm prawnych, standardy zawodowe powinny zawieraç
„generalne kanony dotyczàce zawodu rzeczoznawcy majàt-
kowego jako osoby zaufania publicznego” (Bojar, 2002). Po-
trzeba tworzenia standardów klarowa∏a si´ wraz z powsta-
waniem zawodu rzeczoznawcy majàtkowego, który wymaga∏
koniecznoÊci uzgodnienia w gronie osób zajmujàcych si´ wy-
cenà podobnych zasad post´powania. Dzi´ki tym uregulowa-
niom proces szacowania skierowano na okreÊlone tory, by za-

ZAWÓD RZECZOZNAWCA MAJÑTKOWY 
A STANDARDY ZAWODOWE

Sabina èróbek, Katarzyna Szczepankowska
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pobiec powstawaniu rozbie˝nych opinii na temat wartoÊci
nieruchomoÊci (Ma∏ecki Z., 1994). Celem standardów nie by-
∏o narzucenie sztywnych regu∏, lecz zdefiniowanie sposobu
zachowaƒ w konkretnych sytuacjach, przy za∏o˝eniu zdro-
worozsàdkowej opinii eksperta. 

Standardy wyceny na poziomie europejskim 
i mi´dzynarodowym

Majàc na uwadze rozwój rzeczoznawstwa majàtkowego
w Polsce w kontekÊcie standardów zawodowych nale˝y odwo-
∏aç si´ do formalnych standardów szacowania nieruchomoÊci
zarówno w skali mi´dzynarodowej jak i na gruncie poszczegól-
nych krajów europejskich. Uregulowania te stanowi∏y swoisty
wzorzec podczas prac nad tworzeniem standardów w Polsce. 

Kluczowe znaczenie dla rozwoju dziedziny mia∏o wydanie
przez RICS – Królewski Instytut Dyplomowanych Rzeczo-
znawców, w 1976 roku „Guidance Notes in the Valuation of
Assets”, zwanej „Czerwonà ksi´gà”(Hopfer A., èróbek S.,
2001). Przedmiotowa publikacja uzyska∏a pozytywne opinie
w Êrodowisku ekonomistów, stowarzyszeƒ banków, sta∏a si´
kluczowym dokumentem dla grona osób zwiàzanego z wyce-
nà nieruchomoÊci. Ponadto specjaliÊci z krajów europejskich
i Chin wielokrotnie odnosili si´ do uregulowaƒ zawartych
w „Czerwonej ksi´dze”, tworzàc przepisy prawne na szcze-
blu poszczególnych paƒstw. 

Dalsze dzia∏ania RICS skupia∏y si´ na mo˝liwoÊci rozsze-
rzenia standardów szacowania na wszystkie kraje europej-
skie. W tym te˝ celu w maju 1977 roku zorganizowano spo-
tkanie przedstawicieli Belgii, Francji, Niemiec, Irlandii oraz
Wielkiej Brytanii, efektem czego by∏o powo∏anie do ˝ycia The
European Group of Valuers of Fixed Assets (TEGoVOFA).
Jednym z g∏ównych celów organizacji by∏o rozpowszechnia-
nie idei standardów zawodowych i procedur szacowania
w krajach Unii Europejskiej. 

W 1981 roku prace TEGoVOFA zaowocowa∏y wydaniem
w∏asnych standardów – „Guide Blue”. W tym samym roku
RICS, propagujàc ide´ standaryzacji w Europie, powo∏a∏ The
International Assets Valuation Stadnards Committee – TIA-
VSC. Opierajàc si´ na „Czerwonej ksi´dze” organizacja ta
w roku 1995 wyda∏a swoje pierwsze standardy i komentarze. 

Obok TEGoVOFA w tym samym czasie w Europie funk-
cjonowa∏o tak˝e Europejskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców
Wyceny NieruchomoÊci EUROVAL. W wyniku po∏àczenia
obu organizacji, w roku 1997 powsta∏a The European Group
of Valuers Association – TEGoVA (Europejska Grupa Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców), która skupia∏a wówczas cz∏onków
z 31 krajów Europy. Uwzgl´dniajàc specyfik´ poszczególnych
krajów TEGoVA dokona∏a aktualizacji „Guide Blue”, dzi´ki
czemu ów dokument znalaz∏ szerszy kràg odbiorców na grun-
cie poszczególnych krajów Europy. (èróbek, Grzesik, 2012)

Wysi∏ki w kierunku procesu standaryzacji trwa∏y tak˝e
na arenie mi´dzynarodowej. MnogoÊç zró˝nicowanych syste-
mów prawnych o wielowàtkowym podejÊciu do struktury pra-
wa w∏asnoÊci komplikowa∏a opracowanie jednolitych standar-

dów. Prace nad tym przedsi´wzi´ciem prowadzi∏ powo∏any
w 1981 roku Mi´dzynarodowy Komitet Standardów Wyceny
IVSC. G∏ówny cel by∏ jeden – wypracowanie harmonijnych
standardów wyceny dostosowanych do potrzeb mi´dzynarodo-
wych rynków nieruchomoÊci. W efekcie mia∏o si´ to przyczy-
niç do u∏atwienia transakcji transgranicznych i pobudzenia
aktywnoÊci mi´dzynarodowych rynków nieruchomoÊci przez
promowanie rzetelnych wycen (Kucharska-Stasiak E., 2006).

W obliczu funkcjonowania na Êwiecie dwóch organizacji
zajmujàcych si´ redakcjà standardów – odpowiednio europej-
skiej TEGoVOFA oraz Mi´dzynarodowego Komitetu Stan-
dardów Wyceny IVSC, zaistnia∏a idea ujednolicenia efektów
pracy obu jednostek. Przekszta∏cona TEGoVA wraz z IVSC
jako pierwszy element spójny przyj´∏a jednakowà definicje
wartoÊci rynkowej, odniesiono si´ tak˝e do samego procesu
wyceny. Realizujàc za∏o˝enia Traktatu Rzymskiego, w któ-
rym to zapisano, i˝ „paƒstwa zamierzajà przyczyniç si´ we
wspólnym interesie do harmonijnego rozwoju handlu Êwiato-
wego, stopniowego zniesienia ograniczeƒ w handlu mi´dzy-
narodowym i obni˝enia barier celnych”, dà˝ono do opraco-
wywania norm europejskich spójnych z wytycznymi
na szczeblu mi´dzynarodowym.

Rozwój prawodawstwa w krajach Unii Europejskiej,
wzrost liczby jej cz∏onków, a co za tym idzie poszerzenia ho-
ryzontów standardów o specyfik´ rynków poszczególnych
paƒstw, pociàga∏ za sobà potrzeb´ aktualizacji wczeÊniejszych
wersji standardów (red. Micha∏owska-Gorywoda K., 1997).
Przedstawiciele paƒstw cz∏onkowskich aktywnie anga˝owali
si´ w dzia∏alnoÊç TEGOVA, co umo˝liwi∏o modyfikowanie
standardów z uwzgl´dnieniem potrzeb i mo˝liwoÊci prawnej
poszczególnych paƒstw. Znaczàce dla rzeczoznawstwa w Pol-
sce by∏o wydanie Europejskich Standardów Wyceny (ESW)
z roku 2000 (by∏o to ju˝ piàte wydanie). 

Odnoszàc si´ do wczeÊniejszych wydaƒ ESW nale˝y za-
uwa˝yç, i˝ podà˝a∏y one w myÊl czwartej dyrektywy Rady
Europy z 25 lipca 1978 r., która dotyczy∏a rocznych sprawoz-
daƒ wykonywanych przez poszczególne rodzaje spó∏ek na te-
renie Europy. TreÊç przedmiotowych standardów uwzgl´d-
nia∏a zasady wyceny Êrodków trwa∏ych. 

ESW 2000 stanowi∏y obszerny zbiór wytycznych do sza-
cowania i wyceny wszystkich rodzajów nieruchomoÊci, ma-
szyn, urzàdzeƒ, a tak˝e podmiotów gospodarczych i wartoÊci
niematerialnych. Ich lista przedstawiona jest w tabeli 1.

W kolejnych latach, wraz za zmianami prawnymi wpro-
wadzanymi w prawodawstwie unijnym, podà˝a∏y nowsze
wersje standardów, które to stanowi∏y pochodne ESW 2000.
Znaczny rozwój inwestycji w nieruchomoÊci, a tak˝e sytuacja
zwiàzana ze wzrostem poziomu migracji ludnoÊci na terenie
Europy, przyczyni∏y si´ do wzmocnienia roli ESW. Odpowie-
dzià na zaistnia∏e potrzeby by∏o wydanie w roku 2009 znowe-
lizowanych standardów, których celem by∏o osiàgni´cie jed-
nolitych, porównywalnych wyników wyceny w obliczu
zmiennoÊci rynków spowodowanej problemami instytucji fi-
nansowych w skali nie tylko europejskiej, ale globalnej. 



Szóste wydanie ESW z 2009 r. stanowi∏o rozwini´cie ESW
2003, ponadto nawiàzywa∏y one do zmian w MSW z lat 2005
i 2007, a jej cz´Êci sk∏adowe przedstawia∏y si´ nast´pujàco:
● ESW 1. WartoÊç rynkowa;
● ESW 2. WartoÊci nierynkowe jako podstawa wyceny;
● ESW 3. Wykwalifikowany rzeczoznawca majàtkowy;
● ESW 4. Proces wyceny;
● ESW 5. Operat szacunkowy (Europejskie Standardy Wy-

ceny, 2009).

Ostatnie wydanie ESW pochodzi z roku 2012. Podczas mi´-
dzynarodowej konferencji rzeczoznawców majàtkowych, która
odby∏a si´ w maju 2012 r. w Krakowie, dokonano omówienia
zmian jakie wprowadza∏y przedmiotowe standardy. ESW 2012
sà istotnym dokumentem, który w obliczu g∏´bokich transfor-
macji zachodzàcych obecnie w Unii Europejskiej, spowodowa-
nych zachwianiami na Êwiatowych rynkach, dokonuje zmian
w kwestii regulacji wycen europejskich. Zdaniem wielu eksper-
tów nowe wydanie ESW 2012 wychodzi znacznie poza standar-
dy i ich zastosowania. W nowej cz´Êci II szczegó∏owo odniesio-
no si´ do prawa unijnego w kontekÊcie wyceny nieruchomoÊci,
natomiast cz´Êç III to szereg dokumentów technicznych. Istot-
ne znaczenie dla odbiorców majà zapisy zawarte w cz´-
Êci I przedmiotowego dokumentu, gdzie wychodzàc z definicji
wartoÊci rynkowej odwo∏ano si´ szerzej do „sk∏adnika akty-
wów”, a nie jedynie do terminu „w∏asnoÊç” i wykorzystano
zwrot „termin wyceny” zamiast „data wyceny”. Ponadto
w standardzie odniesiono si´ tak˝e do poj´cia „highest and best
use”, które uj´to, jako u˝ytkowanie dozwolone w dniu wyceny,
oferujàce najwy˝szà wartoÊç w oparciu o rozsàdne oczekiwa-
nia. Komentarze odnoszàce si´ do ESW 2012 podkreÊlajà, i˝ po-

jecie to zosta∏o wyjaÊnione w kontekÊcie europejskim, który no-
ta bene wydaje si´ ró˝niç od innych regionów Êwiata.

Kwestia wartoÊci godziwej w przedmiotowym wydaniu
standardów jest poruszana dwukrotnie, jednak˝e w odmien-
nych kontekstach – w cz´Êci ESW2 – „definicje ogólne”,
a tak˝e w cz´Êci poÊwi´conej wycenie dla celów sprawozdaw-
czoÊci finansowej. W rozdziale ESW3 „Profesjonalny rzeczo-
znawca majàtkowy” podkreÊlono obowiàzek rzeczoznawców
w kwestii przestrzegania Kodeksu Etyki i Post´powania TE-
GOVA umieszczonego w cz´Êci III, jako jeden z 11 dokumen-
tów technicznych. Wszyscy cz∏onkowie stowarzyszenia sà zo-
bowiàzani do przyj´cia Kodeksu Etyki jako minimalnego wy-
mogu, obejmujàcego odpowiedzialnoÊç osobistà i zawodowà. 

W ESW4 okreÊlono warunki wspó∏pracy rzeczoznawców
majàtkowych i klientów, które w formie pisemnych uzgod-
nieƒ nale˝y podpisaç przed sporzàdzaniem wyceny, czy eks-
pertyzy. Dzi´ki takim jednoznacznym wytycznym co do
wspó∏pracy, klient wie czego mo˝e oczekiwaç od zleceniobior-
cy, natomiast profesjonalny rzeczoznawca ma jasno sprecy-
zowane oczekiwania co do wspó∏pracy. 

Najnowsze wydanie standardów europejskich w cz´Êci 1B
zawiera wytyczne odnoÊnie zastosowania standardów, które
w porównaniu do wczeÊniejszych edycji ESW, zosta∏o rozbu-
dowane z pi´ciu do oÊmiu za∏àczników. W porównaniu
z ESW 2009 ka˝dy z poszczególnych elementów „valuation
applications” zosta∏ poddany zmianom – dokonano aktuali-
zacji bàdê zastàpienia. 

Istotnym elementem standardów jest ZESW8 – „wyce-
na nieruchomoÊci i efektywnoÊç energetyczna”. Kwestia efek-
tywnoÊci energetycznej jest aktualnym tematem, nad którym
trwa∏y intensywne prace w Parlamencie Europejskim (Grze-
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STANDARDY

S. 1 Stosowanie standardów
S. 2 Rzeczoznawca Majàtkowy
S. 3 Warunki umowy
S. 4 Podstawy Wyceny
S. 5 Wyceny do celów sprawozdaƒ finansowych
S. 6 Wyceny do celów zabezpieczenia bankowego i emisji

papierów wartoÊciowych zabezpieczonych hipotecz-
nie lub innymi sk∏adnikami majàtkowymi

S. 7 Oszacowania, prognozy i inne wyceny nierynkowe
S. 8 NieruchomoÊci inwestycyjne – firmy ubezpieczenio-

we, fundusze powiernicze inwestujàce w nierucho-
moÊci, fundusze emerytalne

S. 9 Operat szacunkowy

NOTY

GN. 1 Czynniki szczegó∏owe wp∏ywajàce na wartoÊç 
nieruchomoÊci

GN. 2 Wycena nieruchomoÊci przeznaczonych na cele
szczególne

GN. 3 Wycena maszyn i urzàdzeƒ
GN. 4 Wycena nieruchomoÊci deweloperskich
GN. 5 NieruchomoÊç rolna
GN. 6 Wycena nieruchomoÊci zabytkowych
GN. 7 Wycena podmiotów gospodarczych
GN. 8 Wycena wartoÊci niematerialnych i prawych
GN. 9 Wycena do celów indeksów rynkowych
GN. 10 Wyceny mi´dzynarodowe
GN. 11 Wspólne przedsi´wzi´cia deweloperskie joint 

venture i spó∏ki komandytowe
GN. 12 Podzia∏ wartoÊci pomi´dzy grunt i budynki
GN. 13 Przepisy i praktyka obowiàzujàca w ró˝nych 

krajach

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie Europejskich Standardów Wyceny 2000 (wydanie polskie).

Tabela 1. Europejskie Standardy Wyceny 2000
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sik K., 2012). W czerwcu 2012 r. osiàgni´to porozumienie
w sprawie dyrektywy o efektywnoÊci energetycznej, która sta-
nowiç b´dzie istotny czynnik wp∏ywajàcy na powodzenie reali-
zacji unijnej strategii energetycznej na rok 2020, której celem
jest obni˝enie o 20% zu˝ycia energii pierwotnej w UE. Za∏o˝e-
nia zwiàzane z efektywnoÊcià energetycznà budynków b´dà
niewàtpliwie mia∏y istotny wp∏yw na rynek nieruchomoÊci.

W cz´Êci II standardów uj´to pe∏en przeglàd prawodawstwa
unijnego odnoszàcego si´ do nieruchomoÊci. Istotnà kwestia
charakterystycznà dla rynku unijnego jest swoboda dokonywa-
nia transakcji kupna i sprzeda˝y. Europejskie Standardy Wyce-
ny, zawierajàc unikalny komentarz do prawa europejskiego
wp∏ywajàcego na rynki nieruchomoÊci, generujà zapotrzebo-
wanie na krajowe standardy, które uwzgl´dniajà specyfik´ lo-
kalnych rynków nieruchomoÊci. Stanowià swoiste wskazówki
zarówno dla rzeczoznawców w Europie jak i ich klientów.

Cz´Êç III ESW to sk∏adajàcy si´ z 11 rozdzia∏ów doku-
ment techniczny, zawierajàcy obok kodeksu etyki post´powa-
nia tak˝e minimalne wymagania edukacyjne, kryteria okre-
Êlajàce post´powanie w przypadku pomiaru przez rzeczo-
znawców obj´toÊci, powierzchni, odleg∏oÊci, czy informacje
na temat certyfikacji rzeczoznawców.

Postrzegajàc przysz∏oÊciowo rozwój rzeczoznawstwa ma-
jàtkowego nale˝y odnieÊç si´ do prac w∏oskich ekspertów
w tej dziedzinie – GEOVAL (The Association of Expert Valu-
ers in Italy) i CNGeGL (Consiglio Nazionale Geometri e Geo-
metri Laureati), którzy podj´li próby nad redakcjà standar-
du dotyczàcego zbierania danych, a tak˝e tworzenia bazy
o nieruchomoÊciach. Jest to niewàtpliwie trafna idea, która
po zrealizowaniu mog∏aby si´ przyczyniç nie tylko do
usprawnienia dzia∏aƒ rzeczoznawców, ale tak˝e wp∏ywaç
znaczàco na wszelkie dziedziny, w których kwestia nierucho-
moÊci i danych z nimi powiàzanych odgrywa kluczowà rol´. 

Pierwsze wydanie Mi´dzynarodowych Standardów Wyce-
ny (MSW) ukaza∏o si´ ju˝ w roku 1985. W kolejnych latach
wydawano ich kolejne edycje, natomiast ostatnia – dziewiàta
zosta∏a opublikowana w 2011 roku. Na struktur´ MSW sk∏a-
da∏y si´:

CzeÊç I, MSW: Standardy
a) MSW 1 – okreÊlenie wartoÊci rynkowej;
b) MSW 2 – okreÊlenie wartoÊci nierynkowej;
c) MSW3 operat szacunkowy;

CzeÊç II, ZMSW: zastosowania;
CzeÊç III: wskazówki interpretacyjne.

W MSW 2 odniesiono si´ do wartoÊci nierynkowej jako
podstawy wyceny, a celem tego standardu jest w szczególno-
Êci wskazanie ró˝nic i mo˝liwoÊci weryfikacji w przypadku
stycznoÊci z wycenami wartoÊci rynkowej i nierynkowej.
Wprowadzono poj´cie wartoÊci u˝ytkowej, która odzwiercie-
dla wartoÊç, jakà poszczególny sk∏adnik mienia wykorzysty-
wany w odpowiedni sposób stanowi dla konkretnego u˝yt-

kownika. Jej definicja brzmi: „aktualna wartoÊç szacowa-
nych, przysz∏ych strumieni pieni´˝nych, wynikajàcych
z kontynuacji korzystania ze sk∏adnika mienia oraz jego
sprzeda˝y pod koniec jego okresu u˝ytkowania. 

W cz´Êci II, ZMSW, odniesiono si´ do zastosowaƒ, wska-
zówek w stosowaniu ZMSW1 – zastosowanie wyceny do spra-
wozdaƒ finansowych, jak i celów kredytowych – ZMSW2. 

CzeÊç III, wskazówki Interpretacyjne to przede wszyst-
kim ukierunkowanie na w∏aÊciwe rozumienie MSW. Ich po-
szczególne cz´Êci stanowià elementy ca∏oÊci, dlatego te˝ ta-
kie elementy jak poj´cia, czy definicje zawarte w poszczegól-
nym dokumencie, odnoszà si´ do ca∏oÊci MSW.

Edycja MSW z 2005 roku mia∏a istotne znaczenie szcze-
gólnie dla rzeczoznawców majàtkowych z Polski, bowiem
oprócz zakresu wiedzy z obszaru wyceny, nowelizacji
ZMSW1 „Wycena dla celów sprawozdaƒ finansowych”, bàdê
licznych wskazówek interpretacyjnych MSW 7 zawiera∏ tzw.
„bia∏y zeszyt”(Konowalczuk J., 2005). Dokument ten odnosi∏
si´ do regulacji dotyczàcych wyceny rynków wschodzàcych.
W rezultacie przedmiotowa regulacja znalaz∏a zastosowanie
w ró˝nych rejonach Êwiata, gdzie proces tworzenia rynków
nieruchomoÊci by∏ w fazie rozwoju. 

Kolejna edycja MSW mia∏a miejsce w roku 2007. Zespo∏y
redakcyjne w tym wydaniu skupi∏y si´ przede wszystkim
na weryfikacji s∏abych i mocnych stron, a tak˝e ukierunko-
wania za∏o˝eƒ przysz∏ych prac nad MSW. Ponadto ósma edy-
cja wnosi∏a zmiany m.in.
● MSW 2. „WartoÊci inne ni˝ rynkowa jako podstawa wyce-

ny” – nowelizacja;
● ZMSW 2. „Wycena dla celów kredytowych” – nowelizacja;
● ZMSW 3 – „Wycena aktywów sektora publicznego do ce-

lów sprawozdaƒ finansowych” – nowy komponent;
● „Wycena nieruchomoÊci zabytkowych” – WI 15 – nowy

komponent.

Efektem ponad trzyletniej pracy nad kolejnà edycjà stan-
dardów jest najnowsze wydanie MSW z czerwca 2011 r. G∏ów-
nym celem autorów tej wersji standardów by∏o sformu∏owa-
nie zasad wyceny w sposób zapewniajàcy przejrzystoÊç proce-
su szacowania, dlatego te˝ odniesiono si´ do zakresu us∏ug
wyceny, procedury sporzàdzania wyceny, a tak˝e ponownie
do treÊci operatu szacunkowego. Obszerna czeÊç opracowania
zosta∏a poÊwi´cona standardom dotyczàcym aktywów. Ponad-
to wydanie zawiera szczegó∏owe zestawienie zmian, a w cz´-
Êci poÊwi´conej zastosowaniom wyceny odniesiono si´ do wy-
ceny do celów sprawozdaƒ finansowych, rzeczowych akty-
wów trwa∏ych w sektorze publicznym oraz wyceny praw do
nieruchomoÊci dla celów kredytowych. Podobnie jak w przy-
padku wczeÊniejszych edycji, tak i tym razem treÊç MSW 300
– „Wycena do celów sprawozdaƒ finansowych” zosta∏a za-
czerpni´ta z Mi´dzynarodowych Standardów Sprawozdaw-
czoÊci Finansowej opublikowanych przez Rad´ Mi´dzynaro-
dowych Standardów RachunkowoÊci (RMSR). W maju 2011 r.
RMSR opublikowa∏a nowe wytyczne dotyczàce wyceny warto-
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Êci godziwej dla celów sprawozdawczoÊci finansowej, czyli
Mi´dzynarodowe Standardy SprawozdawczoÊci Finansowe-
j 13 (MSSF 13). Dokument ten   sta∏ si´ obowiàzujàcy z dniem
1 stycznia 2013 r. Do tej pory wycena nieruchomoÊci dla ce-
lów sprawozdawczoÊci finansowej by∏a oparta na wartoÊci go-
dziwej nieruchomoÊci, zgodnie z Mi´dzynarodowymi Stan-
dardami RachunkowoÊci (MSR), w szczególnoÊci MSR 16
(NieruchomoÊci Aktywa Trwa∏e) lub MSR 40 (NieruchomoÊci
Inwestycyjne). W przesz∏oÊci, Europejskie Standardy Wyceny
informowa∏y, ˝e wycena wartoÊci godziwej sk∏adnika akty-
wów powinna byç oparta na jego wartoÊci rynkowej.

Krajowe standardy zawodowe
Analizujàc rozwój krajowych zasad wyceny nale˝y odnieÊç

si´ do doÊwiadczeƒ zagranicznych, które sta∏y si´ motywacjà
i wzorcem do stworzenia „polskich norm post´powania”.
Standardy RICS i TEGOVA (w tym okresie TEGOVOFA) by-
∏y punktem odniesienia dla zespo∏u osób prowadzàcych pra-
ce nad pierwszymi standardami zawodowymi, które 4 maja
1995 roku zosta∏y przyj´te i opublikowane przez Rad´ Kra-
jowà Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych. Zespó∏ redakcyjny, uwzgl´dniajàc zapisy polskiego
prawa cywilnego, a tak˝e bazujàc na doÊwiadczeniach zagra-
nicznych zapisanych w „Guidance Notes in the Valuation of
Assets”, standardach amerykaƒskich, mi´dzynarodowych
standardach wyceny, stworzy∏ zr´by polskich norm w posta-
ci 14 standardów zawodowych, wspomagajàcych polskich
rzeczoznawców majàtkowych w realizacji procedur wyceny
nieruchomoÊci (Mercik S., 2002). Niezale˝ni eksperci amery-
kaƒscy, brytyjscy i polscy pozytywnie ocenili pierwsze wyda-
nie polskich standardów. W kolejnych latach wraz z rozwo-
jem zawodu, w odpowiedzi na zapotrzebowanie, podà˝ajàc
za wymaganiami i zmianami w przepisach, wydawano kolej-
ne edycje standardów:

● wydanie drugie – 1996;
● wydanie trzecie – 1997;
● wydanie czwarte – 03.1998;
● wydanie piàte – 10.1998;
● wydanie szóste – 1999;
● wydanie siódme – 2000;
● wydanie ósme uzupe∏nione 2002;
● wydanie ósme poszerzone – 2004.

Âledzàc chronologicznie poszczególne wydania standar-
dów zawodowych nasuwa si´ wniosek, i˝ w poczàtkowym
okresie rozwoju rzeczoznawstwa majàtkowego w Polsce
standardy zawodowe stanowi∏y podstawowe êród∏o wiedzy
i regulacji w przedmiotowym zakresie. Istotna regulacja, ja-
kà jest ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami, wesz∏a w ˝y-
cie dopiero po ukazaniu si´ trzeciego wydania standardów,
natomiast akt wykonawczy do tej˝e ustawy, kluczowy dla
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych – rozporzàdzenie
w sprawie szczegó∏owych zasad wyceny nieruchomoÊci oraz
zasad i trybu sporzàdzania operatu szacunkowego z dnia

7 lipca 1998 r. – sta∏ si´ obowiàzujàcy dopiero po czwartym
wydaniu standardów zawodowych. 

Dzi´ki zawartemu w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Êciami sformu∏owaniu (art. 175 ust. 1), i˝ „rzeczoznawca ma-
jàtkowy jest zobowiàzany do wykonywania czynnoÊci szaco-
wania nieruchomoÊci zgodnie z zasadami wynikajàcymi
z przepisów prawa i standardami zawodowymi, ze szczegól-
nà starannoÊcià w∏aÊciwà dla zawodowego charakteru tych
czynnoÊci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujàc si´ za-
sadà bezstronnoÊci w wycenie nieruchomoÊci” podkreÊlono
i wzmocniono rol´ standardów zawodowych jako jednych z za-
sadniczych podstaw obowiàzujàcych przy sporzàdzaniu opera-
tów szacunkowych. Standardy jako ujednolicone normy stano-
wi∏y swoiste uzupe∏nienie regulacji ustawowych. W praktyce
jednak, zwa˝ywszy na niesprecyzowane zapisy ustawy, które
nie okreÊla∏y jednoznacznie o jakie standardy chodzi, a tak˝e
kto i w jaki sposób mia∏by je stanowiç, dochodzi∏o do podwa˝a-
nia owych zapisów i odst´pstwa w ich stosowaniu. Dopiero no-
welizacja ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, opubliko-
wana w Dz. U. 2004 nr 141 poz. 149, formu∏owa∏a jednoznacz-
nie co nale˝y rozumieç pod poj´ciem standardu zawodowego:
● ilekroç w ustawie jest mowa o standardach zawodowych

„nale˝y przez to rozumieç regu∏y post´powania przy wy-
konywaniu zawodu rzeczoznawcy majàtkowego, (......)”;
Ponadto okreÊlono, i˝ „standardy zawodowe ustalajà or-

ganizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych w uzgod-
nieniu z ministrem w∏aÊciwym do spraw budownictwa, go-
spodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Komunikat
o uzgodnieniu standardów zawodowych zamieszcza si´
w Dzienniku Urz´dowym ministra w∏aÊciwego do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej”. Za-
pis ten jednoznacznie spowodowa∏ istotne zmiany w statusie
dotychczasowych standardów – te, które nie uzyska∏y apro-
baty odpowiedniego ministra sta∏y si´ jedynie materia∏em
pomocniczym. Pod∏o˝e owej regulacji prawnej wywodzi∏o si´
z istotnego post´pu w sferze nauki i praktyki z zakresu wy-
ceny, jaki dokonywa∏ si´ w tym czasie zarówno w Polsce jak
i za granicà. Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych, idàc zgodnie z nurtem zmian, podj´∏a kroki
w kierunku stworzenia systemu standardów zawodowych
opartych o najnowsze rozwiàzania proponowane przez TE-
GoVA i IVSC. Efektem tych˝e dzia∏aƒ by∏o stworzenie Po-
wszechnych Krajowych Zasad Wyceny. Jest to system norm
zawodowych uzupe∏niajàcy istniejàce regulacje prawne,
w sk∏ad którego wchodzà nast´pujàce opracowania:
● „standardy zawodowe”, w rozumieniu przepisów ustawy

o gospodarce nieruchomoÊciami, obejmujàce krajowe
standardy wyceny (podstawowe i specjalistyczne);

● noty interpretacyjne nie posiadajàce ustawowego statusu
standardu;

● zeszyty metodyczne.
Aktualna struktura Powszechnych Krajowych Zasad Wy-

ceny i ich status prawny zamieszczona jest na stronie inter-
netowej PFSRzM.



Nr 77,  s tyczeƒ-marzec  2013 17

Dotychczas aprobat´ ministra w∏aÊciwego do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej uzy-
ska∏ jedynie standard „Wycena dla zabezpieczenia wierzytel-
noÊci” i posiada on status obowiàzujàcego. Polska Federacja
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych prowadzi∏a tak-
˝e prace nad projektem Standardu Zawodowego Rzeczo-
znawców Majàtkowych „Ogólne regu∏y post´powania”, który
jednak podczas posiedzenia Rady Krajowej Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych w grudniu
2012 r. w Warszawie, zosta∏ wycofany z uzgodnieƒ z Mini-
strem. Przedmiotowy standard KSWP 0 „Ogólne regu∏y po-
st´powania”, jest zalecany do stosowania przez rzeczoznaw-
ców majàtkowych zrzeszonych w sfederowanych stowarzy-
szeniach, jako zasady dobrej praktyki zawodowej.

Podsumowanie
Rzeczoznawstwo majàtkowe w Polsce w porównaniu do je-

go odpowiednika na Êwiecie, jest dziedzinà stosunkowo m∏odà.
Mimo to, wyt´˝one prace polskich specjalistów przyczyni∏y si´
do stworzenia w krótkim okresie ram prawnych dla zawodu
rzeczoznawcy majàtkowego, odniesionych do opracowaƒ euro-
pejskich i mi´dzynarodowych regulujàcych t´ dziedzin´, two-
rzàc standardy zawodowe rzeczoznawców majàtkowych. Pro-
ces wyceny nieruchomoÊci ulega∏ wielokrotnym modyfika-
cjom, co skutkowa∏o wprowadzaniem kolejnych edycji
zarówno MSW, ESW jak i krajowych standardów wyceny. 

G∏ówna idea standardów zawodowych sprowadza∏a
i sprowadza si´ do uzupe∏nienia przepisów prawnych, jakimi
sà ustawy i rozporzàdzenia, co ma sprzyjaç ujednoliceniu
praktyki zawodowej rzeczoznawców. Ich zadaniem jest sta-
nowienie powszechnych norm praktyki zawodowej w zakre-
sie wyceny, zredagowanie dla niej zbioru definicji i komenta-
rzy, tak w odniesieniu do kategorii wartoÊci, jak równie˝ sto-
sowanych metod ich okreÊlania. Wa˝nym zagadnieniem jest
wypracowanie zasad post´powania rzeczoznawcy w ca∏ej
procedurze wyceny, poczàwszy od przyj´cia zlecenia do prze-
kazania operatu szacunkowego. 

Standardy zawodowe rzeczoznawców majàtkowych, czy
te˝ standardy wyceny, jak nazywane sà one na gruncie euro-
pejskim i na arenie mi´dzynarodowej, wraz z przepisami
prawa powinny przyczyniaç si´ do kszta∏towania sylwetki
rzeczoznawcy majàtkowego nie tylko poprawnie wykonujà-
cego czynnoÊci szacowania, ale tak˝e jako osoby zaufania pu-
blicznego. Doceniajàc rol´ standardów zawodowych, w ra-
mach Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych nieprzerwanie trwajà prace cz∏onków Komisji
Standardów nad opracowaniem kolejnych zasad wyceny.
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Wprowadzenie

Dzia∏ statystyki zajmujàcy si´ opisem zbioru danych za po-
mocà miar oraz graficznà prezentacjà danych nazywa si´ sta-
tystykà opisowà. Miary (wskaêniki) charakteryzujà za pomo-
cà jednej liczby wybrane w∏asnoÊci zbioru danych. Takà w∏a-
snoÊcià zbioru danych jest na przyk∏ad poziom badanej cechy,
a jego miarà mo˝e byç mediana albo Êrednia arytmetyczna. In-
nà w∏asnoÊcià jest zró˝nicowanie danych w zbiorze, które mie-
rzy wariancja. Wyznaczone miary w sposób syntetyczny prze-
kazujà informacje o ca∏ym zbiorze danych. Podanie miar jest
najprostszym sposobem opisu zbiorów danych oraz umo˝liwia
ich porównywanie. Szczególnym rodzajem zbioru danych jest
baza nieruchomoÊci transakcyjnych. Najcz´Êciej do jej scha-
rakteryzowania stosuje si´ jednà miar´, którà jest Êrednia ce-
nà transakcyjnà w wybranym okresie czasu. Jest to najprost-
sza charakterystyka rynku i w wielu wycenach nieruchomoÊci
korzysta si´ wy∏àcznie z tej miary. Cz´sto nie podaje si´ nawet
niepewnoÊci (b∏´du) oszacowania Êredniej. Operaty, w których
analizuje si´ inne miary, stanowià wyjàtek. NieznajomoÊç in-
nych miar powoduje utrat´ wa˝nych informacji o analizowa-
nym zbiorze danych. Na przyk∏ad informacji o rozproszeniu
czy asymetrii po∏o˝enia wzgl´dem Êredniej cen w bazie nieru-

chomoÊci. ZnajomoÊç miar rozproszenia i asymetrii umo˝liwia
w∏aÊciwy dobór i interpretacj´ miar po∏o˝enia cen, takich jak
Êrednia i mediana. Dla rozproszonych i asymetrycznych da-
nych miarà lepszà od Êredniej, poziomu cen, jest mediana. 

Wskaêniki opisujàce badany zbiór danych mo˝na podzie-
liç na kilka grup, w zale˝noÊci od tego jakà w∏asnoÊç chcemy
zmierzyç w badanym zbiorze. Sà to: miary po∏o˝enia, miary
zmiennoÊci (rozproszenia), miary asymetrii oraz miary kon-
centracji (sp∏aszczenia). Celem artyku∏u jest omówienie tych
podstawowych miar, które powinny byç wykorzystywane
do opisu zbioru danych transakcyjnych. G∏ównym narz´-
dziem do analiz rynku u˝ywanym przez rzeczoznawców ma-
jàtkowych jest program MS Excel. Z tego powodu w artyku-
le podano funkcje arkusza kalkulacyjnego s∏u˝àce do wyzna-
czania miar. Do najwa˝niejszych miar nale˝à miary
po∏o˝enia, dlatego zostanà one przedstawione jako pierwsze.

MIARY OPISUJÑCE ZBIÓR DANYCH
Miary po∏o˝enia 

Rozwa˝my uporzàdkowany wed∏ug wartoÊci zbiór da-
nych. Dla tego zbioru mo˝emy okreÊliç graniczne wartoÊci
oraz po∏o˝enie wybranych wartoÊci w zbiorze danych za po-

STATYSTYKA OPISOWA W WYCENIE NIERUCHOMOÂCI
CZ¢Âå I – WYZNACZANIE MIAR ZBIORU DANYCH

Agnieszka Bitner
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mocà kwartyli. Szczególnym kwartylem jest mediana – mia-
ra centralnego po∏o˝enia (centralnej tendencji) w zbiorze da-
nych. Oprócz mediany stosuje si´ jeszcze dwie miary central-
nej tendencji: Êrednià arytmetycznà zwanà po prostu Êrednià
oraz dominant´. Miary te zostanà omówione poni˝ej wraz
z podaniem symboli, którymi sà najcz´Êciej oznaczane.
● WartoÊç minimalna – min – wartoÊç najmniejsza w zbiorze,
● WartoÊç maksymalna – max – wartoÊç najwi´ksza w zbiorze,
● Pierwszy kwartyl – q1 – wartoÊç, poni˝ej której znajduje

si´ jedna czwarta danych w zbiorze,
● Drugi kwartyl (mediana) – q2 (Me) – wartoÊç, poni˝ej któ-

rej znajduje si´ po∏owa danych w zbiorze,
● Trzeci kwartyl – q3 – wartoÊç, poni˝ej której znajduje si´

trzy czwarte danych zbiorze,
● Dominanta (moda) – D – wartoÊç, która w zbiorze wyst´-

puje najcz´Êciej,
● Ârednia (przeci´tna) – x – Êrednia arytmetyczna.

Warto przypomnieç, ˝e wartoÊci minimalnà i maksymal-
nà oraz kwartyle wyznaczamy dla uporzàdkowanego rosnà-
co zbioru danych.

Przyk∏ad
Rozwa˝my uporzàdkowany zbiór dwudziestu danych: 12,

13, 17, 21, 24, 24, 26, 27, 28, 31, 32, 35, 37, 38, 41, 43, 44, 46,
53, 58.

Miary po∏o˝enia wyznaczone dla tego zbioru sà nast´pujàce:
min = 12
max = 58
q1 = 24
q2 = 31,5 = Me
q3 = 41,5
D = 24
x = 32,5
WartoÊci minimalna i maksymalna sà oczywiste. Wyt∏u-

maczenia wymagajà pozosta∏e miary. Medianà, czyli wartoÊcià
poni˝ej której znajduje si´ po∏owa danych jest, w przyk∏ado-
wym zbiorze danych, Êrednia arytmetyczna wartoÊci 31 i 32,
czyli 31,5. W∏aÊciwie medianà mog∏aby byç ka˝da wartoÊç
po∏o˝ona pomi´dzy 31 i 32, w praktyce jest to Êrednia z tych
wartoÊci. Ogólnie, w przypadku zbiorów o parzystej liczbie da-
nych mediana jest Êrednià arytmetycznà wartoÊci Êrodkowych
znajdujàcych si´ na miejscach     oraz           . W przypadku nie-
parzystej liczby danych mediana jest po prostu wartoÊcià Êrod-
kowà po∏o˝onà na pozycji .

Kwartyle w literaturze wyznacza si´ w ró˝ny sposób, oczy-
wiÊcie wszystkie sposoby okreÊlajà kwartyle tak, ˝eby podzie-
li∏y one uporzàdkowany rosnàco zbiór danych na cztery cz´-
Êci. W artykule do wyznaczenia kwartyli zastosowano algo-
rytm zgodny z Excelem. Algorytm ten zostanie wyjaÊniony na
przyk∏adzie obliczenia trzeciego kwartyla w analizowanym
zbiorze 20 danych. Trzeci kwartyl to wartoÊç, poni˝ej której
znajduje si´ 75% danych, czyli 15 danych badanego zbioru.
Jest to zatem wartoÊç wi´ksza od 41 a mniejsza od 43. Miej-
sce trzeciego kwartyla okreÊla, zgodnie z algorytmem, wzór 

W przyk∏adzie trzeci kwartyl znajduje si´ na pozycji  (   ) ×
× (20 – 1) + 1 = 15,25 to znaczy, w jednej czwartej odleg∏oÊci
mi´dzy wartoÊciami 41 i 43. Ró˝nica 43 – 41 = 2 po pomno-
˝eniu przez 0,25 wynosi 0,5. Do wartoÊci 41 nale˝y zatem do-
daç 0,5 ˝eby otrzymaç trzeci kwartyl q3 = 41,5.

Dominanta to wartoÊç, która w zbiorze wyst´puje najcz´-
Êciej. W rozwa˝anym przyk∏adzie wartoÊç 24 wyst´puje dwu-
krotnie, pozosta∏e wartoÊci jednokrotnie, czyli dominanta wy-
nosi 24. Zazwyczaj zbiór jednostkowych cen transakcyjnych
nieruchomoÊci nie ma dominanty, poniewa˝ ceny jednostkowe
sà bardzo zró˝nicowane. Zbiór danych mo˝e zatem nie mieç
dominanty (mody), mo˝e te˝ mieç wi´cej ni˝ jednà dominant´. 

Ârednià zbioru danych jest suma wszystkich wartoÊci ele-
mentów tego zbioru podzielona przez ich liczb´, czyli 

(1)

lub

(2)

gdzie: n – liczba elementów zbioru, ∑ oznacza znak sumowania.

Ârednia jest najcz´Êciej stosowanà miarà w badaniach ryn-
ku nieruchomoÊci. Pos∏ugujemy si´ nià w celu wyznaczenia
Êredniej ceny danego typu nieruchomoÊci w badanym okresie
czasu, na przyk∏ad w danym miesiàcu, obliczajàc Êrednià po-
wierzchni´ danego typu nieruchomoÊci. Miara ta jest podstawà
metody skorygowanej ceny Êredniej w podejÊciu porównaw-
czym. Ârednia ma w∏asnoÊç, która wyró˝nia jà spoÊród pozosta-
∏ych miar po∏o˝enia, mianowicie uwzgl´dnia wszystkie infor-
macje zawarte w zbiorze danych. W przeciwieƒstwie do media-
ny, która pokazuje wzgl´dne po∏o˝enie danych w stosunku
do wartoÊci Êrodkowej, nie uwzgl´dniajàc wartoÊci elementów
zbioru po∏o˝onych poni˝ej i powy˝ej wartoÊci Êrodkowej. Po-
wy˝sza w∏asnoÊç mediany mo˝e byç jej zaletà, jeÊli w analizie
chcemy ustrzec si´ wp∏ywu niewielu nietypowych wartoÊci
i w takim przypadku mo˝e byç ona lepszà miarà ni˝ Êrednia. 

Miary zmiennoÊci (rozproszenia)
Miary zmiennoÊci informujà jak bardzo zró˝nicowane sà

wartoÊci w zbiorze danych. Tej informacji nie przeka˝e ˝ad-
na z miar centralnej tendencji. Mo˝na ∏atwo wymieniç dwa
symetryczne zbiory danych, które b´dà mia∏y takie same
Êrednie, mediany i dominanty, natomiast poszczególne war-
toÊci w zbiorach b´dà si´ znacznie ró˝ni∏y. To zró˝nicowanie
poka˝à miary zmiennoÊci. Do podstawowych miar rozprosze-
nia nale˝à: odst´p mi´dzykwartylowy, rozst´p, wariancja, od-
chylenie standardowe, wspó∏czynnik zmiennoÊci.
● Odst´p mi´dzykwartylowy – ró˝nica mi´dzy trzecim

i pierwszym kwartylem 

Q = q3 – q1 (3)

⎟⎟⎠
⎞

⎜⎜⎝
⎛

×
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● Rozst´p – ró˝nica mi´dzy najwi´kszà i najmniejszà warto-
Êcià w zbiorze danych

R = max – min (4)

● Wariancja – przeci´tne kwadratowe odchylenie poszcze-
gólnych wartoÊci w zbiorze od ich Êredniej

(5)

● Odchylenie standardowe – pierwiastek kwadratowy z wa-
riancji

(6)

● Wspó∏czynnik zmiennoÊci

(7)

Wariancja podobnie jak Êrednia uwzgl´dnia wszystkie infor-
macje zawarte w zbiorze danych, poniewa˝ we wzorze wyst´pu-
jà wszystkie wartoÊci xi, w przeciwieƒstwie do odst´pu mi´dzy-
kwartylowego czy rozst´pu. W analizach rynku nieruchomoÊci
najcz´Êciej wykorzystuje si´ odchylenie standardowe jako miar´
rozproszenia wyników w bazie danych. Odchylenie standardowe
jest miarà bardziej naturalnà ni˝ wariancja, poniewa˝ jest wiel-
koÊcià o takim samym wymiarze jak dane wyjÊciowe czy Êrednia.
Czyli dla zbioru cen odchylenie standardowe jest wyznaczone
w z∏otych, natomiast wariancja w z∏otych podniesionych do kwa-
dratu. OczywiÊcie im mniejsze odchylenie standardowe tym le-
piej, poniewa˝ dane sà bardziej skupione wokó∏ wartoÊci Êred-
niej, co jest sytuacjà bardzo po˝àdanà w procesie wyceny nieru-
chomoÊci. Wspó∏czynnik zmiennoÊci okreÊla jakim procentem
wartoÊci Êredniej jest odchylenie standardowe. Mierzy on zatem
rozproszenie danych w stosunku do Êredniej. Jest to wielkoÊç
niemianowana, dlatego jest dobrà miarà do porównywania roz-
proszenia cen wokó∏ Êredniej w ró˝nych bazach danych.

Przyk∏ad
Obliczmy miary rozproszenia dla przyk∏adowych dwu-

dziestu danych 
Q = 17,5
R = 46
s2 = 159,84
s = 12,64
V = 38,89
Oprócz miar centralnej tendencji oraz rozproszenia

w opisie zbioru danych pomocne sà dwa kolejne typy miar. Sà
nimi miary asymetrii i sp∏aszczenia, które okreÊlajà w jaki
sposób rozproszone sà dane w zbiorze.

Miary asymetrii (skoÊnoÊci)
● Wspó∏czynnik asymetrii Pearsona

(8)

WAp < 0 dla danych rozproszonych bardziej lewostronnie
WAp > 0 dla danych rozproszonych bardziej prawostronnie

● Wspó∏czynnik asymetrii

(9)

WA < 0 dla danych rozproszonych bardziej lewostronnie
WA > 0 dla danych rozproszonych bardziej prawostronnie

Miara koncentracji (sp∏aszczenia)
● Wspó∏czynnik sp∏aszczenia (kurtoza) – okreÊla czy dane

sà skupione wokó∏ Êredniej, czy te˝ ich koncentracja wo-
kó∏ Êredniej jest bardzo ma∏a

(10)

Uwaga: poj´cia asymetrii i sp∏aszczenia ∏atwiej jest okre-
Êliç na podstawie analizy kszta∏tu rozk∏adu cz´stoÊci. Roz-
k∏ady cz´stoÊci b´dà przedmiotem drugiej cz´Êci artyku∏u
i wówczas miary asymetrii i sp∏aszczenia zostanà szczegó∏o-
wo omówione.

Przyk∏ad
Miary asymetrii i sp∏aszczenia dla rozpatrywanych wcze-

Êniej dwudziestu danych wynoszà:
WAp = 0,6723
WA = 0,2368
WK = – 0,4889

Wykorzystanie arkusza kalkulacyjnego do wyznaczenia miar
Wszystkie wymienione wy˝ej miary mo˝na obliczyç z wy-

korzystaniem arkusza kalkulacyjnego Excel, stosujàc dwa
sposoby:
1) wpisujàc ka˝dà funkcj´ oddzielnie, korzystajàc z opcji

Formu∏y/Wstaw funkcj´/Statystyczne
Nazwy funkcji s∏u˝àcych do obliczenia poszczególnych

miar sà napisane wielkimi literami. Tablica oznacza analizo-
wany zbiór danych, w rozpatrywanym przyk∏adzie, zbiór
dwudziestu danych.

min: MIN (tablica)
max: MAX (tablica)
q1: KWARTYL (tablica; nr kwartyla)
Me: KWARTYL (tablica; 2)
x: ÂREDNIA (tablica)
D: WYST. NAJCZ¢ÂCIEJ (tablica)
s2: WARIANCJA (tablica)
s: ODCH. STANDARDOWE (tablica)
WA: SKOÂNOÂå (tablica) 
WK: KURTOZA (tablica)

2) wyliczajàc jednoczeÊnie wszystkie podstawowe miary, ko-
rzystajàc z opcji Dane/Analiza danych/Statystyka opisowa
Po wybraniu tej opcji uka˝e si´ okno, które po wpisaniu

odpowiednich zakresów danych wyglàda nast´pujàco (rys. 1): 
WAp s

x – D

WA s2

n n
i=1 (xi – x)2

(n – 1)(n – 2)

WK s4

n(n + 1) n
i=1 (xi – x)4

(n – 1)(n – 2)(n – 3)
3(n – 1)2

(n – 2)(n – 3)
–



Nr 77,  s tyczeƒ-marzec  2013 21

Rys.1.

Zakres wejÊciowy to zbiór danych umieszczony w kolum-
nie, w przyk∏adzie zakres A1:A20 (patrz rys. 2). Zakres wyj-
Êciowy to miejsce w arkuszu, w którym chcemy, ˝eby zosta∏a
umieszczona tabelka z obliczonymi miarami. Standardowo
tabelka z miarami jest umieszczana w nowym arkuszu. JeÊli
chcemy jà umieÊciç w bie˝àcym arkuszu, obok zbioru da-
nych, wystarczy wpisaç w zakresie wyjÊciowym adres pierw-
szej komórki bloku komórek, w którym chcemy umieÊciç ta-
belk´, czyli adres komórki C2. Nast´pnie zaznaczamy opcj´
Statystyki podsumowujàce i wybieramy OK, w wyniku otrzy-
mamy poni˝szà tabelk´ (rys. 2)

Rys. 2.

W tabelce przedstawionej na rysunku 2 znajduje si´ po-
j´cie, o którym nie by∏o dotychczas mowy – b∏àd standardo-
wy. Jest to niepewnoÊç (b∏àd) oszacowania Êredniej i jest on
w rozpatrywanym przyk∏adzie okreÊlony nast´pujàcym
wzorem:

(11)

W tym miejscu, warto zwróciç uwag´ na ró˝nice mi´dzy
odchyleniem standardowym liczonym ze wzoru (6), a nie-
pewnoÊcià oszacowania Êredniej x liczonà ze wzoru (11). Od-
chylenie standardowe s charakteryzuje rozrzut danych wo-
kó∏ Êredniej x. B∏àd sx dotyczy natomiast dok∏adnoÊci oszaco-

wania samej Êredniej x. NiepewnoÊç oszacowania Êredniej
jest wielkoÊcià, którà powinno si´ wyliczaç ilekroç korzysta-
my ze Êredniej. Niestety, cz´stà praktykà jest podawanie
Êredniej bez niepewnoÊci jej oszacowania. Ârednia poda-
na bez b∏´du jest pozbawiona bardzo wa˝nej informacji o tej
mierze w analizowanym zbiorze danych. WyjaÊnienia wyma-
gajà równie˝ poj´cia: tryb, zakres, licznik. Tryb oznacza do-
minant´, zakres – rozst´p, licznik – liczebnoÊç bazy danych.
JeÊli w tabelce obok okreÊlenia tryb otrzymamy symbol
#N/D! oznacza to, ˝e zbiór danych nie ma dominanty. Gra-
ficzna prezentacja danych, przede wszystkim wykorzystanie
histogramu w analizach rynku nieruchomoÊci, zostanie
przedstawiona w drugiej cz´Êci artyku∏u. 

Podsumowanie

W artykule omówione zosta∏y podstawowe miary s∏u˝à-
ce do opisu bazy danych nieruchomoÊci transakcyjnych. Sà
nimi miary po∏o˝enia, zmiennoÊci, asymetrii i koncentracji.
Do opisu bazy danych skupionych i rozmieszczonych
w przybli˝eniu symetrycznie stosuje si´ Êrednià i wariancj´
czy odchylenie standardowe – miary wykorzystujàce
wszystkie wartoÊci badanej cechy. Dla baz danych silnie
asymetrycznych, dwu lub wielomodalnych czy baz zawiera-
jàcych kilka wartoÊci cechy bardzo odbiegajàcych od pozo-
sta∏ych, w∏aÊciwszymi do opisu sà kwartyle czy rozst´p. Sà
to miary wykorzystujàce nie wszystkie lecz wybrane warto-
Êci badanej cechy. W przypadku wyceny, baza nieruchomo-
Êci reprezentatywnych powinna spe∏niaç warunki typowego
zbioru danych, czyli zbioru o niewielkiej asymetrii i rozpro-
szeniu danych. Do opisu tego typu zbiorów najlepszymi
miarami sà: Êrednia obliczona wraz z b∏´dem oszacowana,
wariancja, odchylenie standardowe, wspó∏czynnik zmien-
noÊci, wspó∏czynnik asymetrii Pearsona, wspó∏czynnik asy-
metrii i kurtoza.
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Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 14 lipca 2011 r
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie wyceny nieruchomo-
Êci i sporzàdzania operatu szacunkowego miedzy innymi
wprowadzi∏o zapis, cytuj´: § 45 ust. 3. Przy okreÊlaniu war-
toÊci nieruchomoÊci zadrzewionych, zakrzewionych lub le-
Ênych uwzgl´dnia si´ spe∏niane przez nie funkcje ochronne,
rekreacyjne lub krajobrazowe.

W dotychczasowej literaturze przedmiotu brak rozstrzy-
gni´ç dotyczàcych odpowiedzi na pytania w jakim stopniu,
w jakiej wysokoÊci nale˝y uwzgl´dniaç wymienione w cyto-
wanym akcie prawnym funkcje.

Przeprowadzone badania mia∏y na celu okreÊlenie warto-
Êciowania funkcji ochronnych, rekreacyjnych lub krajobrazo-
wych nieruchomoÊci stanowiàcych lasy, zadrzewienia oraz
zakrzewienia.

Wymieniony przepis prawny traktuje jako nieroz∏àcznà
ca∏oÊç nieruchomoÊci stanowiàce lasy oraz nieruchomoÊci
stanowiàce zadrzewienia oraz zakrzewienia, co stanowi zbyt
daleko idàce uproszczenie tak ze wzgl´dów prawnych jak
i cech fizycznych ró˝niàcych te nieruchomoÊci.

W artykule uwzgl´dnione zostanà zapisy wy˝ej wymie-
nionego § 45 ust. 3 rozporzàdzenia Rady Ministrów w odnie-
sieniu do nieruchomoÊci leÊnych.

Z cytowanego zapisu w znowelizowanym rozporzàdze-
niu Rady Ministrów z dnia 14 lipca 2011 roku (Dz. U.
Nr 165 poz. 985) wynika, ˝e wartoÊç nieruchomoÊci leÊnych
okreÊlona z zastosowaniem ró˝nych podejÊç i metod nale˝y
powi´kszyç przez uwzgl´dnienie wspó∏czynników zwi´k-
szajàcych wynikajàcych z pe∏nionych przez te nieruchomo-
Êci funkcji, tj.: 
● wspó∏czynnika ki dla funkcji ochronnych
● wspó∏czynnika li dla funkcji krajobrazowych
● wspó∏czynnika ri dla funkcji rekreacyjnych

1. Wp∏yw na wartoÊç nieruchomoÊci leÊnej funkcji
ochronnych (ki)

WartoÊç nieruchomoÊci leÊnej z uwzgl´dnieniem funkcji
ochronnych wyra˝a si´ wzorem:

WNL = WNLi
⋅ ki (1)

gdzie:
WNLi

– wartoÊç nieruchomoÊci leÊnej (cz´Êci nieruchomoÊci)
okreÊlona z zastosowaniem i-tego podejÊcia i metody; tj.
podejÊcia porównawczego, dochodowego, mieszanego lub
kosztowego.

ki – wspó∏czynnik korygujàcy t´ wartoÊç ze wzgl´du na pe∏-
nione funkcje ochronne przez nieruchomoÊç leÊnà.

WysokoÊç wspó∏czynnika ki b´dzie zale˝na od stopnia
ochronnoÊci zwiàzanej z nieruchomoÊcià leÊnà.

W tym celu okreÊlone zostanà wielkoÊci wspó∏czynni-
ków ki dla:
1) lasów ochronnych (art. 16 ustawy o lasach; (Dz. U.

z 2011 r., Nr. 12. poz. 59)
2) lasów których pe∏nione funkcje kwalifikujà je do uznania

za ochronne (art. 15 ustawy o lasach),
3) lasów wchodzàcych w sk∏ad parków narodowych (art. 8

ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r Nr 151
poz. 1220 z póêniejszymi zmianami),

4) lasów wchodzàcych w sk∏ad rezerwatów przyrody (art. 13
ustawy o ochronie przyrody),

5) lasów znajdujàcych si´ w otulinach parków narodowych
(art. 11 ustawy o ochronie przyrody) oraz lasów znajdu-
jàcych si´ w otulinach rezerwatów przyrody (art. 13 usta-
wy o ochronie przyrody),

6) lasów nale˝àcych do sieci obszarów Natura 2000, tj. ob-
szarów specjalnej ochrony siedlisk oraz obszarów majà-
cych znaczenie dla Wspólnoty, tj. zatwierdzonych w dro-
dze decyzji przez Komisj´ Europejskà (art. 5 ust. 2c) usta-
wy o ochronie przyrody,

7) lasów wchodzàcych w sk∏ad korytarzy ekologicznych, tj.
obszarów umo˝liwiajàcych migracj´ roÊlin, zwierzàt lub
grzybów (art. 5 pkt. 2 ustawy o ochronie przyrody),

8) lasów na których ustanowiono uchwa∏à rady gminy u˝yt-
ki ekologiczne (art. 44 ustawy o ochronie przyrody).

Podj´to prób´ okreÊlenia wielkoÊci parametru ki uwzgl´d-
niajàcego stopieƒ ochronnoÊci nieruchomoÊci leÊnych pe∏nià-
cych funkcje wymienione w punktach od 1 do 8.

1.1. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów ochronnych (k1)
Lasy ochronne zosta∏y zdefiniowane w art. 16 wczeÊniej

cytowanej ustawy o lasach.

WP¸YW NA WARTOÂå NIERUCHOMOÂCI LEÂNYCH
PE¸NIONYCH PRZEZ NIE FUNKCJI OCHRONNYCH,

REKREACYJNYCH ORAZ KRAJOBRAZOWYCH
Wojciech Wilkowski
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W wymienionej ustawie za lasy ochronne uznano te nie-
ruchomoÊci leÊne lub ich cz´Êci, które:
a) stanowià w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa i Minister Ârodowi-

ska w drodze decyzji na wniosek Dyrektora Generalne-
go, zaopiniowany przez rad´ gminy uzna∏ je za lasy
ochronne,

b) stanowià w∏asnoÊç innych podmiotów i starosta po uzgod-
nieniu z w∏aÊcicielem lasu i po zasi´gni´ciu opinii rady
gminy w drodze decyzji uzna∏ je za lasy ochronne. 
Parametryzujàc ten stopieƒ ochronnoÊci nieruchomoÊci

leÊnych, mo˝na wykorzystaç zapisy art. 12 ustawy o ochro-
nie gruntów rolnych i leÊnych (Dz. U. Nr. 121 z 2004 r.
poz. 1266 z pó˝niejszymi zmianami). Zgodnie z zapisami te-
go artyku∏u nale˝noÊç i op∏aty roczne za wy∏àczenie z pro-
dukcji gruntów leÊnych w lasach ochronnych sà wy˝sze
o 50% ni˝ w innych lasach. 

Przyjmujemy zatem ˝e parametr k1 uwzgl´dniajàcy funk-
cje ochronne nieruchomoÊci leÊnych okreÊlonych w decy-
zjach Ministra Ârodowiska oraz starosty wyniesie 1,5 tj.
k1 = 1,5.

1.2. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów, których pe∏nione
funkcje kwalifikujà je do uznania za ochronne (k2)
Funkcje lasów, które mogà byç uznane za ochronne, tj.

nale˝à do zbioru z których Minister Ârodowiska lub starosta
wytypujà i uznajà w drodze decyzji za lasy ochronne okreÊla
art. 15 ustawy o lasach (cytuj´):

Art. 15. Za lasy szczególnie chronione, zwane dalej „la-
sami ochronnymi”, mogà byç uznane lasy, które:
1) chronià gleb´ przed zmywaniem lub wyja∏owieniem, po-

wstrzymujà usuwanie si´ ziemi, obrywanie si´ ska∏ lub la-
win;

2) chronià zasoby wód powierzchniowych i podziemnych, re-
gulujà stosunki hydrologiczne w zlewni oraz na obsza-
rach wododzia∏ów;

3) ograniczajà powstawanie lub rozprzestrzenianie si´ lot-
nych piasków;

4) sà trwale uszkodzone na skutek dzia∏alnoÊci przemys∏u;
5) stanowià drzewostany nasienne lub ostoje zwierzàt i sta-

nowiska roÊlin podlegajàcych ochronie gatunkowej;
6) majà szczególne znaczenie przyrodniczo-naukowe lub dla

obronnoÊci i bezpieczeƒstwa Paƒstwa;
7) sà po∏o˝one:

a) w granicach administracyjnych miast i w odleg∏oÊci
do 10 km od granic administracyjnych miast liczà-
cych ponad 50 tys. mieszkaƒców,

b) w strefach ochronnych uzdrowisk i obszarów ochro-
ny uzdrowiskowej w rozumieniu ustawy z dnia 28
lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowi-
skach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. Nr 167, poz.
1399, z 2007 r. Nr 133, poz. 921 oraz z 2009 r. Nr 62,
poz. 504),

c) w strefie górnej granicy lasów.

W odniesieniu do tej grupy nieruchomoÊci leÊnych propo-
nuje si´ zastosowanie wspó∏czynnika k2 = 1,4.

1.3. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów wchodzàcych
w sk∏ad parków narodowych (k3)

Poj´cie parku narodowego oraz jego funkcje zosta∏y okre-
Êlone w art. 8 ustawy o ochronie przyrody, cytuj´:

Art. 8. 1. Park narodowy obejmuje obszar wyró˝niajàcy
si´ szczególnymi wartoÊciami przyrodniczymi, naukowymi,
spo∏ecznymi, kulturowymi i edukacyjnymi, o powierzchni nie
mniejszej ni˝ 1.000 ha, na którym ochronie podlega ca∏a
przyroda oraz walory krajobrazowe.

2. Park narodowy tworzy si´ w celu zachowania ró˝no-
rodnoÊci biologicznej, zasobów, tworów i sk∏adników przyro-
dy nieo˝ywionej i walorów krajobrazowych, przywrócenia
w∏aÊciwego stanu zasobów i sk∏adników przyrody oraz od-
tworzenia zniekszta∏conych siedlisk przyrodniczych, siedlisk
roÊlin, siedlisk zwierzàt lub siedlisk grzybów.

Z powy˝szego zapisu wynika, ˝e nieruchomoÊci leÊne
wchodzàce w sk∏ad parku narodowego spe∏niajà funkcje:
ochronne, krajobrazowe, naukowe, spo∏eczne, kulturowe
oraz edukacyjne. Jest to jednak znacznie wy˝sza forma
ochrony przyrody ni˝ dotyczàca lasów ochronnych i celowym
jest przyj´cie wspó∏czynnika k3 = 1,7.

1.4. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów wchodzàcych
w sk∏ad rezerwatów przyrody (k4)

Poj´cie rezerwatu przyrody oraz jego funkcje zosta∏y
okreÊlone w art. 13 ustawy o ochronie przyrody, cytuj´:

Art. 13. 1. Rezerwat przyrody obejmuje obszary zacho-
wane w stanie naturalnym lub ma∏o zmienionym, ekosyste-
my, ostoje i siedliska przyrodnicze, a tak˝e siedliska roÊlin,
siedliska zwierzàt i siedliska grzybów oraz twory i sk∏adniki
przyrody nieo˝ywionej, wyró˝niajàce si´ szczególnymi warto-
Êciami przyrodniczymi, naukowymi, kulturowymi lub walo-
rami krajobrazowymi.

2. Na obszarach graniczàcych z rezerwatem przyrody mo-
˝e byç wyznaczona otulina.

3. Uznanie za rezerwat przyrody obszarów, o których
mowa w ust. 1, nast´puje w drodze aktu prawa miejscowe-
go w formie zarzàdzenia regionalnego dyrektora ochrony
Êrodowiska, które okreÊla jego nazw´, po∏o˝enie lub przebieg
granicy i otulin´, je˝eli zosta∏a wyznaczona, cele ochrony
oraz rodzaj, typ i podtyp rezerwatu przyrody, a tak˝e spra-
wujàcego nadzór nad rezerwatem. Regionalny dyrektor
ochrony Êrodowiska, w drodze aktu prawa miejscowego
w formie zarzàdzenia, po zasi´gni´ciu opinii regionalnej ra-
dy ochrony przyrody, mo˝e zwi´kszyç obszar rezerwatu przy-
rody, zmieniç cele ochrony, a w razie bezpowrotnej utraty
wartoÊci przyrodniczych, dla których rezerwat zosta∏ powo-
∏any – zmniejszyç obszar rezerwatu przyrody albo zlikwido-
waç rezerwat przyrody.
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Z powy˝szego opisu wynika, ˝e nieruchomoÊci leÊne (ich
cz´Êci) wchodzàce w sk∏ad rezerwatu przyrody wyró˝niajà
si´ szczególnymi wartoÊciami przyrodniczymi, naukowymi,
kulturowymi oraz walorami krajobrazowymi. Tym samym
funkcje te sà porównywalne z funkcjami jakie spe∏niajà la-
sy wchodzàce w sk∏ad parków narodowych i celowym jest
przyj´cie wspó∏czynnika w tej samej wysokoÊci, t.j. wspó∏-
czynnika k4 = 1,7.

1.5. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów znajdujàcych si´
w otulinach parków narodowych oraz rezerwatów
przyrody (k5).

Ustawa o ochronie przyrody ustanawia obowiàzek wy-
znaczenia otuliny parku narodowego w celu zabezpiecze-
nia przed zagro˝eniami zewn´trznymi wynikajàcymi
z dzia∏alnoÊci cz∏owieka (art. 5 pkt. 14 ww. ustawy), dajàc
mo˝liwoÊç utworzenia w niej strefy ochronnej zwierzàt
∏ownych;

Zasady te okreÊla art. 11 ust. 1–3 ustawy (cytuj´):
Art. 11. 1. Na obszarach graniczàcych z parkiem

narodowym wyznacza si´ otulin´ parku narodowego.
2. W otulinie mo˝e byç utworzona strefa ochron-

na zwierzàt ∏ownych ze wzgl´du na potrzeb´ ochrony
zwierzàt w parku narodowym.

3. Strefa ochronna zwierzàt ∏ownych nie podlega
w∏àczeniu w granice obwodów ∏owieckich.

W odniesieniu do rezerwatu przyrody obowiàzek utwo-
rzenia otuliny ma charakter fakultatywny (patrz art. 13.2
ustawy o ochronie przyrody). 

Bioràc pod uwag´ funkcje nieruchomoÊci leÊnych (ich
cz´Êci) znajdujàcych si´ w otulinach parków narodowych
i rezerwatów przyrody, celowym wydaje si´ przyj´cie wspó∏-
czynnika k5 w wysokoÊci analogicznej jak dla lasów ochron-
nych, t.j. (k5 = 1,5).

1.6. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów nale˝àcych
do sieci Natura 2000 (k6)

Poj´cie obszaru Natura 2000, w tym obszaru majàcego
znaczenie dla Wspólnoty (U.E.) zosta∏y zdefiniowane w art. 5
ust. 2b ustawy o ochronie przyrody, cytuj´:

2b) obszar Natura 2000 – obszar specjalnej ochrony pta-
ków, specjalny obszar ochrony siedlisk lub obszar majàcy
znaczenie dla Wspólnoty, utworzony w celu ochrony popula-
cji dziko wyst´pujàcych ptaków lub siedlisk przyrodniczych
lub gatunków b´dàcych przedmiotem zainteresowania
Wspólnoty;

2c) obszar majàcy znaczenie dla Wspólnoty – projekto-
wany specjalny obszar ochrony siedlisk, zatwierdzony przez
Komisj´ Europejskà w drodze decyzji, który w regionie bio-
geograficznym, do którego nale˝y, w znaczàcy sposób przy-
czynia si´ do zachowania lub odtworzenia stanu w∏aÊciwej
ochrony siedliska przyrodniczego lub gatunku b´dàcego
przedmiotem zainteresowania Wspólnoty, a tak˝e mo˝e zna-

czàco przyczyniç si´ do spójnoÊci sieci obszarów Natura
2000 i zachowania ró˝norodnoÊci biologicznej w obr´bie da-
nego regionu biogeograficznego; w przypadku gatunków
zwierzàt wyst´pujàcych na du˝ych obszarach obszarem ma-
jàcym znaczenie dla Wspólnoty jest obszar w obr´bie natu-
ralnego zasi´gu takich gatunków, charakteryzujàcy si´ fi-
zycznymi lub biologicznymi czynnikami istotnymi dla ich
˝ycia lub rozmna˝ania;

Sk∏adniki sieci obszarów Natura 2000 sa wymienione
w art. 25 ustawy ochronie przyrody, cytuj´:

Art. 25. 1. Sieç obszarów Natura 2000 obejmuje:
1) obszary specjalnej ochrony ptaków;
2) specjalne obszary ochrony siedlisk;
3) obszary majàce znaczenie dla Wspólnoty.

2. Obszar Natura 2000 mo˝e obejmowaç cz´Êç lub
ca∏oÊç obszarów i obiektów obj´tych formami ochrony
przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt. 1–4 i 6–9.

Celowe jest zró˝nicowanie wielkoÊci wspó∏czynników ki
w ramach obszarów Natura 2000 w zale˝noÊci od ich rangi
przyrodniczej. Obszary te z tego punktu widzenia mo˝na po-
dzieliç na trzy grupy, a mianowicie:
1) siedliska przyrodnicze,
2) strefy ochrony ptaków,
3) pozosta∏e lasy w obszarach Natura 2000.

Bioràc pod uwag´ funkcje ochronne pe∏nione przez nieru-
chomoÊci leÊne (ich cz´Êci) wchodzàce w sk∏ad sieci obszarów
Natura 2000 proponuje si´ – majàc na uwadze ich rang´
przyrodniczà-przyj´cie:
1) dla siedlisk przyrodniczych oraz stref ochrony ptaków

wspó∏czynnika k6,1= 1,6,
2) dla pozosta∏ych lasów, wspó∏czynnika k6,2 = 1.4.

1.7. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów wchodzàcych
w sk∏ad korytarzy ekologicznych ∏àczàcych obszary
Natura 2000 (k7)

Korytarz ekologiczny zosta∏ zdefiniowany w art. 5 p. 2
ustawy o ochronie przyrody w sposób nast´pujàcy; cytuj´:

Art. 5 p. 2 Korytarz ekologiczny – obszar umo˝li-
wiajàcy migracje roÊlin, zwierzàt lub grzybów.

Zgodnie z wymienionà ustawà (art. 29 ust. 9 p. 2) zakres
dzia∏aƒ ochronnych mo˝e obejmowaç m.in.: utrzymanie ko-
rytarzy ekologicznych ∏àczàcych obszary Natura 2000.

Bioràc pod uwag´ funkcj´ nieruchomoÊci leÊnych (ich
cz´Êci) wchodzàcych w sk∏ad korytarzy ekologicznych propo-
nuje si´ przyj´cie wspó∏czynnika k7 =1,3.

1.8. WysokoÊç wspó∏czynnika k8 dla lasów na których
ustanowiono u˝ytki ekologiczne (E-Ls).

U˝ytki ekologiczne zosta∏y zdefiniowane w art. 42 usta-
wy o ochronie przyrody a zasady ustanawiania tych u˝ytków
okreÊla art. 44 ustawy, cytuj´:
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Art. 42. U˝ytkami ekologicznymi sà zas∏ugujàce na ochro-
n´ pozosta∏oÊci ekosystemów majàcych znaczenie dla zachowa-
nia ró˝norodnoÊci biologicznej – naturalne zbiorniki wodne,
Êródpolne i ÊródleÊne oczka wodne, k´py drzew i krzewów, ba-
gna, torfowiska, wydmy, p∏aty nie u˝ytkowanej roÊlinnoÊci, sta-
rorzecza, wychodnie skalne, skarpy, kamieƒce, siedliska przy-
rodnicze oraz stanowiska rzadkich lub chronionych gatunków
roÊlin, zwierzàt i grzybów, ich ostoje oraz miejsca rozmna˝ania
lub miejsca sezonowego przebywania.

Art. 44. 1. Ustanowienie pomnika przyrody, stanowiska
dokumentacyjnego, u˝ytku ekologicznego lub zespo∏u przy-
rodniczo-krajobrazowego nast´puje w drodze uchwa∏y rady
gminy.

2. Uchwa∏a rady gminy, o której mowa w ust. 1, okreÊla
nazw´ danego obiektu lub obszaru, jego po∏o˝enie, sprawujà-
cego nadzór, szczególne cele ochrony, w razie potrzeby ustale-
nia dotyczàce jego czynnej ochrony oraz zakazy w∏aÊciwe dla
tego obiektu, obszaru lub jego cz´Êci, wybrane spoÊród zaka-
zów wymienionych w art. 45 ust. 1.

Bioràc pod uwag´ funkcj´ nieruchomoÊci leÊnych (ich
cz´Êci) wchodzàcych w sk∏ad u˝ytków ekologicznych propo-
nuje si´ przyj´cie wspó∏czynnika k8 = 1,3.

2. Wp∏yw na wartoÊç nieruchomoÊci leÊnych
funkcji krajobrazowych (li)

Termin „krajobraz” jest poj´ciem bardzo szerokim. Jest
on odmiennie rozumiany przez ekologa, historyka, urbanist´
czy te˝ socjologa. Krajobraz najogólniej definiowany jest jako
nasze otoczenie – fizjonomia powierzchni ziemi, b´dàca syn-
tezà elementów przyrodniczych i dzia∏alnoÊci cz∏owieka.
Krajobraz jest wynikiem przenikania si´ form pochodzàcych
z treÊci zawartych w ekosystemach naturalnych i w „byto-
systemie” – tradycji kulturowej danego obszaru. Cechà tak
rozumianego krajobrazu jest brak granic. Wspó∏czeÊnie kra-
jobraz jest postrzegany jako dobro publiczne, które jest „wi-
zualnà w∏asnoÊcià” ka˝dego obserwatora. Zwiàzek cz∏owieka
z krajobrazem powstaje w pierwszej kolejnoÊci poprzez per-
cepcj´ otoczenia. Krajobrazy dzieli si´ na trzy typy: pierwot-
ne, naturalne i kulturowe w zale˝noÊci od stopnia przeobra-
˝enia Êrodowiska przyrodniczego przez cz∏owieka. Krajobraz
pierwotny powsta∏ wy∏àcznie pod wp∏ywem czynników przy-
rodniczych, bez ingerencji cz∏owieka. Przez krajobrazy natu-
ralne rozumie si´ takie, w których formy naturalne dominu-
jà zdecydowanie nad formami wprowadzonymi przez cz∏o-
wieka. Krajobraz kulturowy (zwany te˝ u˝ytkowym) stanowi
syntez´ czynników naturalnych i dzia∏alnoÊci ludzkiej. Jego
formà jest krajobraz rolniczy, powsta∏y po wykarczowaniu la-
sów, gdy rozwin´∏y si´ wsie i powsta∏a szachownica pól. Ta
forma podlega∏a dalszemu rozwojowi i dominuje w Polsce
do dziÊ jako krajobraz wiejski. 

W ustawodawstwie polskim w zasadzie brak jednoznacz-
nej wyk∏adni prawnej poj´cia krajobraz. Ustawa Prawo
ochrony Êrodowiska, bliska problematyce krajobrazowej, nie
definiujàc terminu krajobraz, mówi jednak˝e o zachowaniu
i ochronie walorów krajobrazowych Êrodowiska. Krajobraz,
wed∏ug tej ustawy, jest traktowany jako jeden z elementów
Êrodowiska obok powierzchni ziemi, kopalin, wód, powietrza,
zwierzàt, roÊlin i klimatu (art. 3, pkt 39). Termin ochrony
przyrody w uj´ciu równie˝ ochrony krajobrazu zawarty jest
w Ustawie o ochronie przyrody, w której okreÊlono cele, za-
sady i formy ochrony (mi´dzy innymi) krajobrazu – traktu-
jàc te walory jako wartoÊci ekologiczne, estetyczne i kulturo-
we terenu oraz zwiàzanych z nim elementów przyrodni-
czych, ukszta∏towane przez si∏y przyrody lub w wyniku
dzia∏alnoÊci cz∏owieka (art. 2 ust. 1 p. 7 oraz art. 6 ust. 1
p. 3). Tak rozumiane walory krajobrazowe, wed∏ug wspo-
mnianej ustawy, powinny byç uwzgl´dniane w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego oraz majà podle-
gaç ochronie bez wzgl´du na to, czy sà obj´te innymi szcze-
gólnymi formami ochrony przyrody.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym przejawia trosk´ o walory krajobrazowe (art. 1, ust 2,
pkt 2), traktujàc krajobraz jako jedno z dóbr kultury wspó∏-
czesnej. Wed∏ug tej ustawy w planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym uwzgl´dniaç nale˝y wymagania ∏adu
przestrzennego rozumianego jako takie ukszta∏towanie
przestrzeni, które tworzy harmonijnà ca∏oÊç oraz uwzgl´d-
nia w uporzàdkowanych relacjach wszelkie wymagania funk-
cjonalne, spo∏eczno-gospodarcze, Êrodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne (art. 2, pkt 1). Wspomnia-
na ustawa odnosi si´ te˝ do krajobrazu kulturowego, mówiàc
o jego ochronie. Krajobraz kulturowy zdefiniowany zosta∏
w Ustawie o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami jako
przestrzeƒ historycznie ukszta∏towana w wyniku dzia∏alno-
Êci cz∏owieka, zawierajàca wytwory cywilizacji oraz elementy
przyrodnicze (art. 3, pkt 14).

W obowiàzujàcych przepisach istniejà wobec tego praw-
ne przes∏anki do wyró˝nienia dwóch rodzajów krajobrazu:
krajobrazu przyrodniczego (krajobraz traktowany jako ele-
ment Êrodowiska przyrodniczego) i krajobrazu kulturowe-
go (krajobraz traktowany jako element dziedzictwa kultu-
rowego).

W opracowaniu uwzgl´dnia si´ krajobraz przyrodniczy.
WartoÊç elementów tego krajobrazu ma oznaczaç wartoÊç

rynkowa gruntu, ewentualnie gruntu wraz naniesieniami
budowlanymi i roÊlinnymi stanowiàcymi ca∏oÊç funkcjonalnà
o znaczeniu krajobrazowym. WartoÊç elementów krajobrazu
nale˝y uwzgl´dniaç miedzy innymi przy okreÊlaniu wartoÊci
nieruchomoÊci leÊnych.

WartoÊç nieruchomoÊci leÊnej z uwzgl´dnieniem funkcji
krajobrazowych jakie ta nieruchomoÊç spe∏nia, wyra˝a si´
wzorem:

WNL = WNLi
⋅ li (2)
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gdzie:
WNLi

– wartoÊç nieruchomoÊci leÊnej (cz´Êci nieruchomoÊci)
okreÊlona z zastosowaniem i-tego podejÊcia i metody

li – wspó∏czynnik korygujàcy t´ wartoÊç ze wzgl´du na pe∏-
nione funkcje krajobrazowe przez nieruchomoÊç leÊnà.

WysokoÊç wspó∏czynnika li b´dzie zale˝na do stopnia
wp∏ywu walorów krajobrazowych na wartoÊç nieruchomoÊci
leÊnej (jej cz´Êci). W tym celu okreÊlone zostanà wielkoÊci
wspó∏czynników li dla:
1) lasów wchodzàcych w sk∏ad parku krajobrazowego

(art. 16 ustawy o ochronie przyrody),
2) lasów wchodzàcych w sk∏ad otuliny parku krajobrazowe-

go (art. 16 ustawy o ochronie przyrody),
3) lasów znajdujàcych si´ na obszarach chronionego krajo-

brazu (art. 23 ustawy o ochronie przyrody),
4) lasów wchodzàcych w sk∏ad zespo∏ów przyrodniczo-krajo-

brazowych (art. 43 ustawy o ochronie przyrody),
5) lasów stanowiàcych niewielkie powierzchniowo struktu-

ry krajobrazowe (enklawy leÊne wÊród u˝ytków rolnych).

Podj´to prób´ okreÊlenia wielkoÊci parametru li
uwzgl´dniajàcego wp∏yw funkcji krajobrazowych na wartoÊç
nieruchomoÊci leÊnych (ich cz´Êci) wymienionych w punk-
tach 1 do 5.

2.1. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów wchodzàcych
w sk∏ad parku krajobrazowego (l1)

Park krajobrazowy oraz jego funkcje zosta∏y okreÊlone
w art. 16 ustawy o ochronie przyrody, cytuj´:

Art. 16. 1. Park krajobrazowy obejmuje obszar chronio-
ny ze wzgl´du na wartoÊci przyrodnicze, historyczne i kultu-
rowe oraz walory krajobrazowe w celu zachowania, populary-
zacji tych wartoÊci w warunkach zrównowa˝onego rozwoju.

2. Na obszarach graniczàcych z parkiem krajobrazowym
mo˝e byç wyznaczona otulina.

3. Utworzenie parku krajobrazowego lub powi´kszenie je-
go obszaru nast´puje w drodze uchwa∏y sejmiku wojewódz-
twa, która okreÊla jego nazw´, obszar, przebieg granicy i otu-
lin´, je˝eli zosta∏a wyznaczona, szczególne cele ochrony oraz
zakazy w∏aÊciwe dla danego parku krajobrazowego lub jego
cz´Êci, wybrane spoÊród zakazów, o których mowa w art. 17
ust. 1, wynikajàce z potrzeb jego ochrony. Likwidacja lub
zmniejszenie obszaru parku krajobrazowego nast´puje w dro-
dze uchwa∏y sejmiku województwa, po uzgodnieniu z w∏aÊci-
wymi miejscowo radami gmin, z powodu bezpowrotnej utra-
ty wartoÊci przyrodniczych, historycznych i kulturowych oraz
walorów krajobrazowych na obszarach projektowanych
do wy∏àczenia spod ochrony.

4. Projekt uchwa∏y sejmiku województwa w sprawie
utworzenia, zmiany granic lub likwidacji parku krajobra-
zowego wymaga uzgodnienia z w∏aÊciwà miejscowo radà
gminy oraz w∏aÊciwym regionalnym dyrektorem ochrony
Êrodowiska.

Z powy˝szego zapisu wynika, ˝e nieruchomoÊci leÊne
(ich cz´Êci) wchodzàce w sk∏ad parku krajobrazowego obok
walorów krajobrazowych równie˝ spe∏niajà funkcje ochron-
ne, historyczne i kulturowe. Tym samym mo˝na te cztery
funkcje waloryzowaç stosujàc wspó∏czynnik l1 = 1,2.

2.2. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów wchodzàcych
w sk∏ad otuliny parku krajobrazowego (l2)

Otulina parku krajobrazowego tworzona jest fakulta-
tywnie w zale˝noÊci od otoczenia parku krajobrazowego ce-
lem zminimalizowania negatywnego wp∏ywu na obszary
wchodzàce w sk∏ad parku krajobrazowego. Celem otuliny
jest separacja obszarów zawartych w granicach parku kra-
jobrazowego od nieruchomoÊci których cechy i funkcje
ograniczy∏yby osiàgniecie celów dla jakich utworzono park
krajobrazowy.

Proponuje si´ dla nieruchomoÊci leÊnych (ich cz´Êci)
wchodzàcych w sk∏ad otuliny parku krajobrazowego przyjàç
wspó∏czynnik l2 = 1,1.

2.3. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów znajdujàcych si´
w obszarach chronionego krajobrazu (l3)

W art. 23 ustawa o ochronie przyrody okreÊli∏a nierucho-
moÊci wchodzàce w sk∏ad obszaru chronionego krajobrazu,
cytuj´:

Art. 23. 1. Obszar chronionego krajobrazu obejmuje tere-
ny chronione ze wzgl´du na wyró˝niajàcy si´ krajobraz o zró˝-
nicowanych ekosystemach, wartoÊciowe ze wzgl´du na mo˝li-
woÊç zaspokajania potrzeb zwiàzanych z turystykà i wypoczyn-
kiem lub pe∏nionà funkcjà korytarzy ekologicznych.

2. Wyznaczenie obszaru chronionego krajobrazu nast´-
puje w drodze uchwa∏y sejmiku województwa, która okreÊla
jego nazw´, po∏o˝enie, obszar, sprawujàcego nadzór, ustale-
nia dotyczàce czynnej ochrony ekosystemów oraz zakazy w∏a-
Êciwe dla danego obszaru chronionego krajobrazu lub jego
cz´Êci, wybrane spoÊród zakazów wymienionych w art. 24
ust. 1, wynikajàce z potrzeb jego ochrony. Likwidacja lub
zmiana granic obszaru chronionego krajobrazu nast´puje
w drodze uchwa∏y sejmiku województwa, po zaopiniowaniu
przez w∏aÊciwe miejscowo rady gmin, z powodu bezpowrot-
nej utraty wyró˝niajàcego si´ krajobrazu o zró˝nicowanych
ekosystemach i mo˝liwoÊci zaspokajania potrzeb zwiàzanych
z turystykà i wypoczynkiem.

3. Projekty uchwa∏ sejmiku województwa, o których mo-
wa w ust. 2, wymagajà uzgodnienia z w∏aÊciwym regional-
nym dyrektorem ochrony Êrodowiska.

4. (uchylony).

Z powy˝szego zapisu wynika, ˝e nieruchomoÊci leÊne (ich
cz´Êci) wchodzàce w obszar chronionego krajobrazu cechuje
wyró˝niajàcy krajobraz o zró˝nicowanych ekosystemach
a wartoÊç tej cechy zwiàzana jest z mo˝liwoÊciami zaspokaja-
nia potrzeb zwiàzanych z turystykà i wypoczynkiem lub pe∏-
nionà funkcjà korytarzy ekologicznych.
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Proponuje si´ dla nieruchomoÊci leÊnych (ich cz´Êci)
znajdujàcych si´ w obszarze chronionego krajobrazu przyjàç
wspó∏czynnik l3 = 1,1.

2.4. WysokoÊç wspó∏czynnika dla lasów wchodzàcych
w sk∏ad zespo∏ów przyrodniczo-krajobrazowych (l4)

Zespó∏ przyrodniczo-krajobrazowy zosta∏ zdefiniowany
w art. 43 ustawy o ochronie przyrody; cytuj´:

Art. 43. Zespo∏ami przyrodniczo-krajobrazowymi sà
fragmenty krajobrazu naturalnego i kulturowego zas∏ugu-
jàce na ochron´ ze wzgl´du na ich walory widokowe lub es-
tetyczne.

Ustanowienie zespo∏u przyrodniczo-krajobrazowego na-
st´puje w drodze uchwa∏y rady gminy (art. 44 ust. 1 ustawy
o ochronie przyrody).

Z powy˝szego zapisu wynika, ˝e nieruchomoÊci leÊne (ich
cz´Êci) wchodzàce w sk∏ad zespo∏ów przyrodniczo-krajobra-
zowych cechujà fragmenty krajobrazu naturalnego i kulturo-
wego zas∏uguje na ochron´ ze wzgl´du na ich walory widoko-
we lub estetyczne.

Proponuje si´ dla nieruchomoÊci leÊnych (ich cz´Êci)
wchodzàcych w sk∏ad zespo∏ów przyrodniczo- krajobrazo-
wych przyjàç, analogicznie jak dla lasów ochronnych, wspó∏-
czynnik l4 = 1,5.

2.5. WysokoÊç wspó∏czynnika l5 dla lasów stanowiàcych
niewielkie powierzchniowo struktury krajobrazowe
(enklawy i pó∏ enklawy leÊne wÊród u˝ytków rolnych). 

Obiekty te pe∏nià zadania zwiàzane z ochronà krajobra-
zowà zdefiniowanà w art. 5 p. 8 oraz p. 12 ustawy o ochronie
przyrody, cytuj´:

Art. 5
8) Ochrona krajobrazowa – zachowanie cech charaktery-

stycznych danego krajobrazu,
12) ostoja – miejsce o warunkach sprzyjajàcych egzysten-

cji roÊlin, zwierzàt lub grzybów zagro˝onych wygini´ciem lub
rzadkich gatunków.

Tego typu nieruchomoÊci leÊne lub ich cz´Êci pe∏nià funk-
cj´ remiz leÊnych, tj. skupisk drzew i krzewów poprawiajà-
cych zasady ˝erowe dla ptaków, np. oko∏o 90 gatunków pta-
ków od˝ywia si´ owocami jarz´bu. Równie˝ te nieruchomoÊci
(ich cz´Êci) stanowià doskona∏e schronienie dla drobnej zwie-
rzyny leÊnej i ptactwa.

W odró˝nieniu od obiektów wymienionych w p. 2.1; 2.2;
2.3; i 2.4. tego typu obszary nie majà ÊciÊle zdefiniowanych
granic okreÊlonych w aktach prawnych jakimi sà uchwa∏y
sejmiku województwa lub uchwa∏y rady gminy i zaliczenie
nieruchomoÊci leÊnych (ich cz´Êci) ka˝dorazowo nast´puje
na podstawie decyzji rzeczoznawcy majàtkowego – twórcy
operatu szacunkowego.

Proponuje si´ dla tego typu nieruchomoÊci leÊnych (ich
cz´Êci) spe∏niajàcych cechy ochrony krajobrazu oraz ostoi ro-

Êlin, zwierzàt lub grzybów przyjàç wspó∏czynnik l5 = 1,2.
Przyj´cie tego wspó∏czynnika powinno byç uzasadnione

w operacie szacunkowym opisem wymienionych cech oraz
dokumentacjà fotograficznà.

3. Wp∏yw na wartoÊç nieruchomoÊci leÊnej 
funkcji rekreacyjnych

Zasady rekreacyjnego zagospodarowania lasów okreÊlone
zosta∏y w opracowaniach:
1) „Zasady hodowli lasu”. Wydawnictwo: Centrum Informa-

cyjne Lasów Paƒstwowych, Warszawa 2012.
2) „Instrukcja Urzàdzania Lasu”, Wydawnictwo: Centrum

Informacyjne Lasów Paƒstwowych; Warszawa 2012.
3) Wa˝yƒski B. „Urzàdzanie i rekreacyjne zagospodarowa-

nie lasu”, Poradnik leÊnika; Wydawnictwo PWRiL, War-
szawa 2011.

Opracowanie Zasady hodowli lasu w cz´Êci trzeciej
wskazuje ˝e zagospodarowanie rekreacyjne stwarza potrzeb´
wykonywania zabiegów hodowlanych w sposób prowadzàcy
do zwi´kszenia dost´pnoÊci lasów do celów wypoczynkowych
i turystycznych oraz ograniczenia negatywnego wp∏ywu re-
kreacji na Êrodowisko leÊne.

Zagospodarowaniu rekreacyjnemu mogà podlegaç:
- lasy w strefach ochronnych wokó∏ sanatoriów i uzdro-

wisk,
- lasy w granicach administracyjnych miast i w zasi´gu po-

wszechnej penetracji ludnoÊci miejskiej,
- inne lasy, które pe∏nià funkcje rekreacyjne na podstawie

innych przepisów.

Do podstawowych kryteriów warunkujàcych i uzasadnia-
jàcych zagospodarowanie rekreacyjne lasów zalicza si´:
- po∏o˝enie kompleksów leÊnych w stosunku do aglomera-

cji miejskich i oÊrodków ˝ycia spo∏ecznego, np. uzdro-
wisk, oÊrodków wypoczynkowych, oraz ich dost´pnoÊç
komunikacyjnà, w tym Êrodkami masowej komunikacji,

- walory rekreacyjne lasu, 
- funkcje lasu ze szczególnym uwzgl´dnieniem wiodàcej

roli LeÊnych Kompleksów Promocyjnych,
- inne walory Êrodowiska przyrodniczego, jak np.: poten-

cja∏ biotyczny lasu, obecnoÊç jezior, zbiorników i cieków
wodnych, krajobraz, 

- powszechnà dost´pnoÊç p∏odów runa leÊnego,
- istnienie miejsc widokowych, Êcie˝ek dydaktycznych, izb

edukacyjnych, itp.

Instrukcja Urzàdzania Lasu w planie zagospodarowa-
nia rekreacyjnego w nadleÊnictwie uwzgl´dnia:
- istniejàce i projektowane leÊne obszary wypoczynkowe,

w tym pola kempingowe i biwakowe, obozowiska, miejsca
wypoczynku, place zabaw, parkingi, miejsca postoju po-
jazdów, punkty widokowe, itp.
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- istniejàce i projektowane leÊne urzàdzenia rekreacyjne,
- liniowe obiekty rekreacyjne, w tym: szlaki turystyczne,

Êcie˝ki (rowerowe, do jazdy konnej, dydaktyczne, itp.),
nartostrady, wyciàgi narciarskie, kolejki linowe,

- obiekty edukacji leÊnej,
- inne osobliwoÊci turystyczne, albo przyrodnicze po∏o˝one

na obszarze nadleÊnictwa.
W nadleÊnictwach o wyjàtkowych walorach wypoczynko-

wych i rekreacyjnych wyró˝nia si´ strefy:
1) intensywnego zagospodarowania rekreacyjnego,
2) masowego wypoczynku ludnoÊci,
3) rozrzedzonego ruchu turystycznego.

WartoÊç nieruchomoÊci leÊnej z uwzgl´dnieniem funkcji
rekreacyjnych wyra˝a si´ wzorem:

WNL = WNLi
⋅ ri (3)

gdzie:
WNLi

– wartoÊç nieruchomoÊci leÊnej (cz´Êci nieruchomoÊci)
okreÊlona z zastosowaniem i-tego podejÊcia i metody

ri – wspó∏czynnik korygujàcy t´ wartoÊç ze wzgl´du na pe∏-
nione funkcje rekreacyjne przez nieruchomoÊç leÊnà.

WysokoÊç wspó∏czynnika ri b´dzie zale˝a∏a od stopnia
wp∏ywu walorów rekreacyjnych na wartoÊç nieruchomoÊci
leÊnej (jej cz´Êci).

W tym celu okreÊlone zostanà wielkoÊci wspó∏czynników
ri dla:
1) nieruchomoÊci leÊnych (ich cz´Êci) po∏o˝onych w obsza-

rach podlegajàcych zagospodarowaniu rekreacyjnemu
okreÊlonych w „Zasadach hodowli lasu”,

2) nieruchomoÊci leÊnych (ich cz´Êci) przystosowanych
do intensywnego zagospodarowania rekreacyjnego („In-
strukcja urzàdzania lasu”),

3) nieruchomoÊci leÊnych (ich cz´Êci) s∏u˝àcych do masowe-
go wypoczynku ludnoÊci („Instrukcja urzàdzania lasu”), 

4) nieruchomoÊci leÊnych (ich cz´Êci) s∏u˝àcych do rozrze-
dzonego ruchu turystyczno-wypoczynkowego („Instruk-
cja urzàdzania lasu”).

3.1. WysokoÊç wspó∏czynnika dla nieruchomoÊci leÊnych
(ich cz´Êci) po∏o˝onych w obszarach podlegajàcych
zagospodarowaniu rekreacyjnemu okreÊlonych
w „Zasadach hodowli lasu” (r1)

W opracowaniu „Zasady hodowli lasu” okreÊlono, ˝e po-
tencjalne walory rekreacyjne posiadajà lasy które po∏o˝one sà:
- w strefach ochronnych wokó∏ sanatoriów i uzdrowisk,
- w granicach administracyjnych miast i w zasi´gu po-

wszechnej penetracji ludnoÊci miejskiej,
- inne lasy, które pe∏nià funkcje rekreacyjne na podstawie

innych przepisów
Proponuje si´ w stosunku do tych nieruchomoÊci leÊnych

(ich cz´Êci) przyjàç wspó∏czynnik r1 = 1,2.

3.2. WysokoÊç wspó∏czynnika dla nieruchomoÊci leÊnych
(ich cz´Êci) przystosowanych do intensywnego 
zagospodarowania rekreacyjnego (r2)

„Instrukcja urzàdzania lasu” obowiàzujàca w Paƒ-
stwowym Gospodarstwie LeÊnym „Lasy Paƒstwowe” wy-
dzieli∏a w lasach przeznaczonych do zagospodarowania
rekreacyjnego stref´ A – obejmujàcà intensywne zagospo-
darowanie rekreacyjne. Na nieruchomoÊciach leÊnych
w tej strefie lokalizowane sà sta∏e obiekty rekreacyjne,
jak: campingi, biwaki, parkingi, uj´cia wody, urzàdzenia
sanitarne.

Proponuje si´ w stosunku do tych nieruchomoÊci leÊnych
(ich cz´Êci) przyjàç wspó∏czynnik r2 = 1,3.

3.3. WysokoÊç wspó∏czynnika dla nieruchomoÊci (ich cz´Êci)
s∏u˝àcych dla masowego wypoczynku ludnoÊci (r3)

Wymieniona w p. 3.2. „Instrukcja urzàdzania lasu” wy-
odr´bni∏a w lasach przeznaczonych do zagospodarowania re-
kreacyjnego stref´ B obejmujàcà nieruchomoÊci leÊne (ich
cz´Êci) wykorzystywane dla masowego wypoczynku ludnoÊci.
NieruchomoÊci te sà wyposa˝one w najprostsze urzàdzenia
rekreacyjne i sanitarne.

Proponuje si´ w stosunku do tych nieruchomoÊci leÊnych
(ich cz´Êci) przyjàç wspó∏czynnik r3 = 1,2.

3.4. WysokoÊç wspó∏czynnika dla nieruchomoÊci leÊnych
(ich cz´Êci) s∏u˝àcych do rozrzedzonego ruchu 
turystyczno-wypoczynkowego (r4)

Wymieniona w p 3.2. „Instrukcja urzàdzania lasu” wyod-
r´bni∏a w lasach przeznaczonych do zagospodarowania re-
kreacyjnego stref´ C obejmujàcà obszary rozrzedzonego ru-
chu turystyczno-wypoczynkowego, przeznaczone do poru-
szania si´ ludnoÊci g∏ównie po trasach spacerowych
i szlakach turystycznych.

Proponuje si´ w stosunku do tych nieruchomoÊci leÊnych
(ich cz´Êci) przyjàç wspó∏czynnik r4 = 1,1.

4. Podsumowanie

Wyniki przeprowadzonych rozwa˝aƒ dotyczàcych wspó∏-
czynników uwzgl´dniajàcych spe∏niane przez nieruchomoÊci
leÊne funkcje ochronne, krajobrazowe i rekreacyjne przedsta-
wiajà poni˝sze tabele 1, 2, 3.

Z przeprowadzonych analiz i cytowanych przepisów pra-
wa wynika, ˝e w wielu przypadkach nieruchomoÊci leÊne
(ich cz´Êci) spe∏niajà jednoczeÊnie wszystkie wymienione
funkcje ∏àcznie.

W przypadkach nak∏adania si´ ró˝nych funkcji (ochron-
nych, rekreacyjnych i krajobrazowych) nale˝y przyjmowaç
wspó∏czynnik zwi´kszajàcy, najwy˝szy spoÊród ustalonych
dla nak∏adajàcych si´ funkcji. 
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5. Zestawienie zbiorcze wspó∏czynników 
korygujàcych
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1. Zasada superficies solo cedit

DoÊç prosty na pierwszy rzut oka problem charakteru
prawnego rosnàcych drzew i innych roÊlin (lub ogólnie sk∏ad-
ników roÊlinnych znajdujàcych si´ na nieruchomoÊci) nasuwa
pewne wàtpliwoÊci w praktyce dzia∏alnoÊci rzeczoznawców
majàtkowych. Oszacowanie nieruchomoÊci gruntowej wyma-
ga uwzgl´dnienia sk∏adników roÊlinnych wp∏ywajàcych na jej
wartoÊç. Powy˝sze zagadnienie nie wywo∏uje wi´kszych pro-
blemów w sytuacji dokonania wyceny nieruchomoÊci stano-
wiàcej w∏asnoÊç, jednak w przypadku nieruchomoÊci grunto-
wych oddanych w u˝ytkowanie wieczyste nie jest ju˝ tak
oczywiste i mo˝e wywo∏ywaç pewne wàtpliwoÊci. 

Prawna podstawa w∏adania gruntem nie wp∏ywa, sama
przez si´, na wartoÊç gruntu, chocia˝ – jak wiadomo – w prakty-
ce wartoÊç prawa w∏asnoÊci jest najcz´Êciej wy˝sza, ni˝ wartoÊç
prawa u˝ytkowania wieczystego. Dodatkowo z prawem u˝ytko-
wania wieczystego zwiàzany jest nie tylko obowiàzek uiszczania
podatku od nieruchomoÊci, lecz tak˝e koniecznoÊç ponoszenia
na rzecz w∏aÊciciela op∏aty rocznej. Powy˝sze okolicznoÊci nie
majà jednak znaczenia dla g∏ównego nurtu rozwa˝aƒ. 

Istotne natomiast jest to, ˝e znajdujàce si´ na nieruchomo-
Êci sk∏adniki roÊlinne sà trwale zwiàzane z gruntem. W tym
Êwietle ich status jest jednoznaczny. Drzewa i inne sk∏adniki
roÊlinne stanowià cz´Êci sk∏adowe nieruchomoÊci gruntowej1.
Ta oczywista prawid∏owoÊç ma swoje potwierdzenie w brzmie-
niu przepisu art. 48 Kodeksu cywilnego2, który jest normatyw-
nym wyrazem zasady superficies solo cedit w prawie polskim.
Z zastrze˝eniem wyjàtków w ustawie przewidzianych, do cz´-
Êci sk∏adowych gruntu nale˝à w szczególnoÊci budynki i inne
urzàdzenia trwale z gruntem zwiàzane, jak równie˝ drzewa
i inne roÊliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Prezentowa-
na prawid∏owoÊç obejmuje ka˝dego rodzaju sk∏adniki roÊlinne
zwiàzane z gruntem, bez wzgl´du na funkcj´ nieruchomoÊci,
na której zosta∏y zasadzone albo zasiane oraz taksonomicznà
klasyfikacj´ sk∏adnika roÊlinnego. Zasada superficies solo cedit
jest aktualna w takim samym zakresie dla za∏o˝eƒ parkowych,
lasów, sadów, drzew owocowych, plantacji warzyw, szkó∏ek ro-
Êlin ozdobnych, nie wy∏àczajàc klombów obsadzonych kompo-
zycjami kwiatowymi oraz trawników.

Natomiast wszystkie wyjàtki od przedstawionej zasady
muszà wynikaç z przepisów ustawy i nie mogà byç interpreto-
wane w sposób rozszerzajàcy3. W odniesieniu do drzew i roÊlin
Kodeks cywilny przewiduje jeden wyjàtek zawarty w przepisie
art. 279 § 1 k.c. Mianowicie drzewa i roÊliny mogà stanowiç
odr´bne od gruntu rzeczy w wypadku, gdy zosta∏y zasadzone
lub zasiane przez rolniczà spó∏dzielni´ produkcyjnà na u˝yt-
kowanym przez nià gruncie. Drzewa te stanowià wówczas od-
r´bny przedmiot w∏asnoÊci i stanowià w∏asnoÊç spó∏dzielni.

Z praktycznego punktu widzenia istotne znaczenie przy
ocenie charakteru prawnego sk∏adników roÊlinnych zwiàza-
nych z nieruchomoÊcià odgrywajà przepisy ustawy o rodzin-
nych ogrodach dzia∏kowych4. Rodzinne ogrody dzia∏kowe za-
k∏adane sà na gruntach stanowiàcych w∏asnoÊç Skarbu Paƒ-
stwa, jednostek samorzàdu terytorialnego oraz Polskiego
Zwiàzku Dzia∏kowców (art. 9 u.r.o.dz.). Polski Zwiàzek Dzia∏-
kowców ustanawia w drodze uchwa∏y na rzecz swojego cz∏on-
ka bezp∏atne i bezterminowe prawo u˝ywania dzia∏ki i pobie-
rania z niej po˝ytków (u˝ytkowanie dzia∏ki; art. 14 ust. 1
u.r.o.dz.). Nasadzenia, urzàdzenia i obiekty znajdujàce si´ na
dzia∏ce, wykonane lub nabyte ze Êrodków finansowych u˝yt-
kownika dzia∏ki, stanowià jego w∏asnoÊç (art. 15 ust. 2
u.r.o.dz.). Zaprezentowana regulacja decyduje o przyznaniu
tytu∏u prawnego do sk∏adników roÊlinnych osobie, która u˝yt-
kuje dzia∏k´, bez wzgl´du na to, kto jest w∏aÊcicielem gruntu
(Skarb Paƒstwa, jednostka samorzàdu terytorialnego, czy
PZD) i jaki status prawny przys∏uguje PZD (w∏aÊciciel gruntu
albo u˝ytkownik wieczysty). Dzia∏kowiec jest wi´c za ka˝dym
razem w∏aÊcicielem sk∏adników roÊlinnych znajdujàcych si´
na dzia∏ce, je˝eli sfinansowa∏ ich zasadzenie albo zasianie.

2. Podmiot uprawniony do uzyskania odszkodowania 
Sygnalizowane wàtpliwoÊci dotyczàce charakteru praw-

nego sk∏adników roÊlinnych na nieruchomoÊci wià˝à si´
z wy∏aniajàcym si´ w praktyce pytaniem o to, kto jest upraw-
niony do uzyskania za nie odszkodowania w przypadku ob-
cià˝enia nieruchomoÊci prawem u˝ytkowania wieczystego?
Pytanie o podmiot uprawniony do uzyskania odszkodowania
za sk∏adniki roÊlinne znajdujàce si´ na gruncie oddanym
w u˝ytkowanie wieczyste pojawia si´ w praktyce na przyk∏ad
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w zwiàzku z przygotowaniem i realizacjà inwestycji w zakre-
sie dróg publicznych, na podstawie przepisów ustawy
o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-
cji w zakresie dróg publicznych5. Zgodnie z przepisem art. 12
ust. 4f powy˝szej ustawy odszkodowanie za nieruchomoÊç
przeznaczonà pod drog´ publicznà, przys∏uguje dotychczaso-
wym w∏aÊcicielom nieruchomoÊci, u˝ytkownikom wieczy-
stym nieruchomoÊci oraz osobom, którym przys∏uguje do
nieruchomoÊci ograniczone prawo rzeczowe.

W tego typu sytuacjach (wyw∏aszczenie pod budow´ dro-
gi) chodzi o zrekompensowanie ró˝nicy wartoÊci gruntu ze
sk∏adnikami roÊlinnymi w porównaniu z gruntem bez nasa-
dzeƒ. Tak postawiony problem nie pojawia si´ w przypadku
budynków i innych urzàdzeƒ wzniesionych przez u˝ytkowni-
ka wieczystego, poniewa˝ w Êwietle art. 235 § 1 k.c. budynki
i urzàdzenia wzniesione na gruncie oddanym w u˝ytkowanie
wieczyste stanowià w∏asnoÊç u˝ytkownika wieczystego6,
a tak˝e w przypadku oddania do u˝ytkowania gruntu rolni-
czej spó∏dzielni produkcyjnej. To samo dotyczy budynków
i urzàdzeƒ, które wieczysty u˝ytkownik naby∏ zgodnie z w∏a-
Êciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu
w u˝ytkowanie wieczyste. 

Przepis art. 235 k.c. nie wspomina natomiast o sk∏adni-
kach roÊlinnych znajdujàcych si´ na gruncie oddanym w u˝yt-
kowanie wieczyste (bez wzgl´du na moment zasadzenia albo
zasiania oraz osob´, która tego dokona∏a). W takiej sytuacji
nie istnieje podstawa prawna, która pozwala∏by na uznanie, ̋ e
dokonane nasadzenia stanowià w∏asnoÊç u˝ytkownika wieczy-
stego, co umo˝liwia∏oby przyznanie mu odszkodowania nie
tylko za wyw∏aszczone prawo u˝ytkowania wieczystego (co nie
wywo∏uje wàtpliwoÊci), lecz tak˝e za dokonane nasadzenia.

3. Sytuacja u˝ytkownika wieczystego
Powstaje wi´c pytanie, czy w wyniku dokonanego wy-

w∏aszczenia u˝ytkownik wieczysty doznaje uszczerbku pole-
gajàcego na tym, i˝ nie przys∏uguje mu rekompensata za do-
konane nasadzenia (je˝eli to on ich dokona∏)? Na powy˝sze
pytanie nale˝y odpowiedzieç negatywnie, bowiem w tym sta-
nie rzeczy u˝ytkownik wieczysty mo˝e ˝àdaç od w∏aÊciciela
gruntu wynagrodzenia za budynki i urzàdzenia pozostawio-
ne na gruncie po wygaÊni´ciu u˝ytkowania wieczystego
(art. 239 § 2 pkt 4 k.c.). Natomiast kwestia roÊlinnoÊci bez-
poÊrednio unormowana nie zosta∏a.

Potencjalnie w rachub´ wchodzà jedynie trzy rozwiàzania
alternatywne – do uzyskania odszkodowania uprawniony jest
1) tylko w∏aÊciciel albo 2) tylko u˝ytkownik wieczysty, albo
3) po cz´Êci w∏aÊciciel oraz u˝ytkownik wieczysty (abstrahu-
jàc od wysokoÊci udzia∏u w Êwiadczeniu odszkodowawczym). 

Zasada superficies solo cedit dostarcza podstawowych
i jednoznacznych wskazówek przy odpowiedzi na postawione
pytanie. Drzewa i inne roÊliny od chwili zasadzenia lub za-
siania stanowià cz´Êci sk∏adowe gruntu, podobnie jak budyn-
ki i inne urzàdzenia trwale z gruntem zwiàzane7. Ta regu∏a
wyznacza podmiotowy zakres stosunku odszkodowawczego

w zwiàzku z wygaÊni´ciem stosunku u˝ytkowania wieczyste-
go, np. w trybie wspomnianej ustawy o szczególnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg
publicznych. U˝ytkownik wieczysty nie mo˝e liczyç na
Êwiadczenie odszkodowawcze z tytu∏u nasadzeƒ od Skarbu
Paƒstwa lub jednostki samorzàdu terytorialnego, która na-
by∏a w∏asnoÊç nieruchomoÊci oddanej w u˝ytkowanie wieczy-
ste w trybie art. 12 ustawy drogowej. Nie mo˝e, poniewa˝ za-
sada superficies solo cedit wià˝e prawny status sk∏adników
roÊlinnych nieruchomoÊci z osobà w∏aÊciciela nieruchomoÊci,
a jak wiadomo – u˝ytkownik wieczysty w∏aÊcicielem nie jest. 

PoÊrednie potwierdzenie powy˝szego poglàdu znajduje
tak˝e uzasadnienie w art. 12 ust. 4 ustawy drogowej, który
stanowi o odszkodowaniu dla w∏aÊcicieli nieruchomoÊci,
u˝ytkowników wieczystych oraz osób, którym przys∏uguje
do nieruchomoÊci ograniczone prawo rzeczowe. W sytuacji
obcià˝enia nieruchomoÊci prawem u˝ytkowania wieczystego
nale˝y wydaç decyzje orzekajàce o odszkodowaniu, w któ-
rych zostanie odr´bnie ustalona wartoÊç prawa u˝ytkowania
wieczystego i odr´bnie wartoÊç prawa w∏asnoÊci nierucho-
moÊci. Powy˝sza sytuacja nie jest stricte teoretyczna. Przy-
k∏adowo wystàpi ona w przypadku, gdy inwestycja drogowa
jest realizowana na szczeblu województwa lub powiatu
na gruntach stanowiàcych w∏asnoÊç gminy oddanych w u˝yt-
kowanie wieczyste. W zaistnia∏ej sytuacji inny zakres i war-
toÊç posiada prawo u˝ytkownika wieczystego, ni˝ prawo w∏a-
snoÊci przypadajàce jednostce samorzàdu terytorialnego. 

Nie ma wàtpliwoÊci, ˝e oddzielne odszkodowanie przys∏u-
guje podmiotowi pozbawionemu ograniczonego prawa rze-
czowego, o czym wprost stanowi art. 18 ust. 1d ustawy dro-
gowej, zgodnie z którym kwot´ odszkodowania z tytu∏u wy-
gaÊni´cia ograniczonych praw rzeczowych ustalonà na dzieƒ,
o którym mowa w ust. 1, wyp∏aca si´ osobom, którym te pra-
wa przys∏ugiwa∏y. Oczywistym jest tak˝e, ˝e takie odszkodo-
wanie przys∏uguje tak˝e u˝ytkownikowi wieczystemu i w∏a-
Êcicielowi nieruchomoÊci.

4. Roszczenia o zwrot nak∏adów 
OdnoÊnie omawianego problemu nale˝y stwierdziç, ˝e

wartoÊç rosnàcych drzew wp∏ywa na wartoÊç prawa w∏asno-
Êci, a nie na wartoÊç prawa u˝ytkowania wieczystego, bez
wzgl´du na to, czy sk∏adniki roÊlinne, np. drzewa, wyros∏y
na gruncie nak∏adem w∏aÊciciela, czy te˝ u˝ytkownika wie-
czystego (kto zasadzi∏ i piel´gnowa∏). Do ewentualnego uzy-
skania odszkodowania za sk∏adniki roÊlinne uprawniony jest
wy∏àcznie w∏aÊciciel, gdy˝ nie istniejà przepisy pozwalajàce
przyznaç odszkodowanie za sk∏adniki roÊlinne bezpoÊrednio
u˝ytkownikowi wieczystemu. U˝ytkownik wieczysty ma jedy-
nie roszczenie w stosunku do w∏aÊciciela o zwrot nak∏adów
zwiàzanych z zasadzeniem lub zasianiem sk∏adników roÊlin-
nych oraz ich piel´gnacjà (nak∏ad na cudzy grunt) – ale jedy-
nie wówczas, gdy takie nak∏ady poniós∏. Roszczenie s∏u˝y
przeciwko w∏aÊcicielowi, a nie osobie trzeciej, która „przej-
muje” nieruchomoÊç gruntowà w trybie wyw∏aszczeniowym. 
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Zakres roszczeƒ o zwrot nak∏adów zale˝y od przeznaczenia
nieruchomoÊci gruntowej, okreÊlonego w umowie o ustanowie-
nie u˝ytkowania wieczystego. Pytanie o zakres roszczeƒ u˝yt-
kownika wieczystego wzgl´dem w∏aÊciciela mo˝na w ogóle po-
stawiç tylko wówczas, gdy na gruncie oddanym w u˝ytkowanie
wieczyste mo˝na w ogóle poczyniç nak∏ad w postaci nasadze-
nia. Je˝eli umowa o ustanowienie u˝ytkowania wieczystego
obejmuje nieruchomoÊç gruntowà w Êrodowisku wysoce zurba-
nizowanym, to kwestia zupe∏nie traci praktyczne znaczenie.
Przeciwnie zaÊ w przypadku nieruchomoÊci o innym charakte-
rze, zmierzajàc a˝ do drugiej skrajnoÊci – nieruchomoÊci prze-
znaczonej do produkcji rolnej. W tym przypadku kwestia rosz-
czenia o zwrot nak∏adów „nasadzeniowych” jest naturalnie
zwiàzana z przedmiotem u˝ytkowania wieczystego.

Natomiast w przypadkach poÊrednich (np. nieruchomoÊç
z pasem drogowym) podstawowe rodzaje nak∏adów mogà byç
zwiàzane z utrzymaniem roÊlinnoÊci w wymaganym stanie
(obowiàzek piel´gnacji bie˝àcej) albo jej unicestwieniem (wy-
cinka). W tym drugim przypadku mamy do czynienia z oddzie-
leniem przez u˝ytkownika wieczystego cz´Êci sk∏adowej nieru-
chomoÊci gruntowej, która do niego nie nale˝y. W ten sposób
cz´Êç sk∏adowa uzyskuje status samodzielnej rzeczy i przybie-
ra postaç po˝ytku naturalnego8. Po˝ytek przypada temu, kto
go pobra∏ na podstawie stosunku prawnego. Uprawnionym
do pobrania po˝ytku b´dzie w tym przypadku u˝ytkownik wie-
czysty (art. 55 § 1 k.c.), który równie˝ mo˝e liczyç na zwrot na-
k∏adów poczynionych na uzyskanie po˝ytków (art. 55 § 2 k.c.).

Nale˝y zauwa˝yç, ˝e nie tylko przepisy Kodeksu cywilnego
stwarzajà ograniczenia dopuszczalnoÊci przyznania odszkodo-
wania, lecz dotyczy to tak˝e ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami9. Zgodnie z art. 12 ust. 5 ustawy drogowej do ustalenia
wysokoÊci i wyp∏acenia odszkodowania, o którym mowa
w ust. 4a, stosuje si´ odpowiednio przepisy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami, z zastrze˝eniem art. 18 tej ustawy.

Zgodnie z przepisem art. 31 u.g.n. oddanie w u˝ytkowa-
nie wieczyste nieruchomoÊci gruntowej zabudowanej nast´-
puje z równoczesnà sprzeda˝à po∏o˝onych na tej nierucho-
moÊci budynków i innych urzàdzeƒ. Oznacza to, ˝e sk∏adni-
ki roÊlinne gruntu od chwili zasadzenia lub zasiania
stanowià cz´Êç prawa w∏asnoÊci, nie zaÊ u˝ytkowania wie-
czystego, o czym wspomniano powy˝ej, gdy˝ norma zawarta
w art. 31 u.g.n. nie odnosi si´ do tych sk∏adników nierucho-
moÊci. Wobec powy˝szego znajdujà tutaj zastosowanie ogól-
ne przepisy zwiàzane z gruntem i jego cz´Êciami sk∏adowymi
wynikajàce z art. 48 k.c.

5. OkreÊlenie wartoÊci prawa u˝ytkowania wieczystego
Przepis art. 12 ust. 5 ustawy drogowej odsy∏a tylko do od-

powiedniego stosowania ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami w zakresie ustalania wysokoÊci i wyp∏acenia odszko-
dowania. Wobec powy˝szego nale˝y stwierdziç, ˝e odpowied-
nie zastosowanie w zakresie odes∏ania znajdà przepisy
art. 128–135 dotyczàce odszkodowania za wyw∏aszczone nie-
ruchomoÊci, a tak˝e 149–159 u.g.n. zwiàzane z wycenà nie-

ruchomoÊci oraz przepisy rozporzàdzenia Rady Ministrów
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego10 w szczególnoÊci § 36.

Na szczególnà uwag´ ze wzgl´du na omawianà kwesti´
zas∏uguje przepis § 29 ust. 1 rozporzàdzenia, zgodnie z któ-
rym przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci grun-
towej jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczystego sto-
suje si´ podejÊcie porównawcze, przyjmujàc ceny transakcyj-
ne uzyskiwane przy sprzeda˝y nieruchomoÊci gruntowych
niezabudowanych jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wie-
czystego, z uwzgl´dnieniem wysokoÊci stawek procentowych
op∏at rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa
u˝ytkowania wieczystego. Powy˝szy przepis, co do zasady,
nakazuje przyj´cie cen nieruchomoÊci gruntowych niezbudo-
wanych stanowiàcych przedmiot prawa u˝ytkowania wieczy-
stego. Nie wspomina natomiast o koniecznoÊci powi´kszenia
prawa u˝ytkowania wieczystego o sk∏adniki roÊlinne nieru-
chomoÊci, które sà zwiàzane bezpoÊrednio z prawem w∏asno-
Êci. Nie mo˝na wi´c z powy˝szego przepisu wywodziç, ˝e do-
konujàc wyceny nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa u˝yt-
kowania wieczystego nale˝y braç pod uwag´ znajdujàce si´
na niej nasadzenia roÊlinne, gdy˝ nie sà cz´Êcià tego prawa
natomiast stanowià integralnà cz´Êç prawa w∏asnoÊci. Przyj-
mujàc, i˝ wyceniajàc prawo u˝ytkowania wieczystego powin-
no si´ uwzgl´dniç sk∏adniki roÊlinne nieruchomoÊci rzeczo-
znawca majàtkowy wkracza∏by w stosunki pomi´dzy u˝yt-
kownikiem wieczystym a w∏aÊcicielem, co oznacza∏oby, ˝e na
etapie wyceny nieruchomoÊci rozstrzyga∏by o ich sytuacji
prawnej, do czego nie jest uprawniony. Nale˝y bowiem za-
uwa˝yç, ˝e powi´kszajàc wartoÊç prawa u˝ytkowania wieczy-
stego zmienia∏by wartoÊç prawa w∏asnoÊci nieruchomoÊci,
zaÊ takiego uprawnienia nie przewidujà przepisy prawa.

Wa˝nym zagadnieniem wyst´pujàcym w praktyce jest ro-
dzaj okreÊlanej wartoÊci. Cz´sto zdarza si´, ˝e na przejmowa-
nych z mocy prawa cz´Êciach nieruchomoÊci znajdujà si´
sk∏adniki roÊlinne, których wartoÊç jest bliska wartoÊci
gruntu lub jà przekracza, a na lokalnym lub regionalnym
rynku brak jest nieruchomoÊci podobnych (art. 4 pkt 16
u.g.n.). Wówczas rzeczoznawca majàtkowy zobowiàzany jest
okreÊliç wartoÊç odtworzeniowà przedmiotu wyceny zgodnie
z art. 135 ust. 2 u.g.n., który nakazuje odr´bnie okreÊlenie
wartoÊci gruntu i oddzielnie wartoÊci cz´Êci sk∏adowych. 

Przyjmujàc hipotetycznie, ˝e istnieje prawna mo˝liwoÊç
dokonania wyceny prawa u˝ytkowania wieczystego wraz ze
sk∏adnikami roÊlinnymi znajdujàcymi si´ na nieruchomoÊci
do kontrowersyjnych wniosków dochodzi si´ przy stosowa-
niu § 29 ust 3 rozporzàdzenia. Zgodnie z powy˝szym przepi-
sem, je˝eli przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomo-
Êci gruntowej jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczy-
stego nie ma mo˝liwoÊci zastosowania sposobów wyceny,
o których mowa w ust. 1 i 2, wartoÊç t´ okreÊla si´ jako ilo-
czyn wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej niezabudowanej ja-
ko przedmiotu prawa w∏asnoÊci i wspó∏czynnika korygujà-
cego obliczonego wed∏ug wzoru:
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W pr UW = Wk • W pr w∏asn

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

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

dania rynku nieruchomoÊci przez rzeczoznawc´ majàtko-
wego, nie mniejsza jednak ni˝ 0,09 i nie wi´ksza ni˝ 0,12.

Przyjmujàc powy˝szà podstaw´ do wyceny prawa u˝ytko-
wania wieczystego nale˝y podkreÊliç, ˝e u˝ytkownik wieczysty
nie uzyska∏by pe∏nego odszkodowania za sk∏adniki roÊlinne
znajdujàce si´ na nieruchomoÊci. Wynika to z faktu, i˝ prawo
u˝ytkowania wieczystego przy zastosowaniu przedstawionego
wzoru zawsze jest ni˝sze od wartoÊci prawa w∏asnoÊci. Prowa-
dzi to do podzia∏u odszkodowania za sk∏adniki roÊlinne mi´-
dzy w∏aÊciciela i u˝ytkownika wieczystego w zale˝noÊci od
stawki procentowej op∏aty rocznej, okresu na jaki ustanowio-
ne jest prawo u˝ytkowania wieczystego, liczby lat niewykorzy-
stanego okresu u˝ytkowania wieczystego, liczby lat na które
ustanowiono u˝ytkowanie wieczyste a tak˝e przeci´tnej stopy
kapitalizacji. Szczególnie ma to odniesienie do dwóch parame-
trów – stawki procentowej op∏aty rocznej jak i stopy kapitali-
zacji która zawiera si´ w przedziale 0,09–0,12. 

Odr´bnie nale˝y rozpatrywaç uwarunkowania wynikajàce
z § 29 ust. 2 rozporzàdzenia. Teoretycznie mogà zachodziç
dwa przypadki. Po pierwsze, gdy relacja mi´dzy prawem w∏a-
snoÊci i prawem u˝ytkowania wieczystego na innych porów-
nywalnych rynkach nieruchomoÊci b´dzie wi´ksza od 1, wów-
czas przyjmujàc za podstaw´ wartoÊç nieruchomoÊci grunto-
wej jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci, nastàpi podzia∏
odszkodowania za sk∏adniki roÊlinne mi´dzy w∏aÊciciela
i u˝ytkownika wieczystego w relacji odnoszàcej si´ do cen nie-
ruchomoÊci gruntowych niezabudowanych i pozbawionych
sk∏adników roÊlinnych (w celu zapewnienia podobieƒstwa
o którym mowa w art. 4 pkt 16 u.g.n.). Natomiast w przypad-
ku, gdy relacja b´dzie mniejsza 1, nastàpi wzrost wartoÊci
sk∏adników roÊlinnych bez ˝adnego uzasadnienia z jednocze-
snym przesuni´ciem ich wartoÊci na rzecz w∏aÊciciela. 

Abstrahujàc wi´c od kwestii, czy u˝ytkownikowi wieczyste-
mu w ogóle przys∏ugiwa∏oby odszkodowanie za sk∏adniki ro-
Êlinne, gdy˝ jest to ukszta∏towane nie tylko przez przepisy po-
wszechnie obowiàzujàcego prawa, lecz tak˝e wynika z umowy
o oddanie gruntu w u˝ytkowanie wieczyste, to trudno jest zna-
leêç uzasadnienie dlaczego w przypadku wyw∏aszczenia nieru-
chomoÊci nie mia∏by ono przys∏ugiwaç w pe∏nej wysokoÊci. 

Uzasadnienie powy˝szego przepisu wynika z przepisu
art. 21 ust. 2 Konstytucji RP11, zgodnie z którym wyw∏aszcze-
nie jest dopuszczalne jedynie wówczas, gdy jest dokonywane

za s∏usznym odszkodowaniem. W literaturze podnosi si´, ˝e
s∏uszne odszkodowanie zawiera element „ekwiwalentnoÊci
w stosunku do poniesionego uszczerbku jak równie˝ adekwat-
ny do okolicznoÊci sposób ustalenia i zap∏aty odszkodowa-
nia”12. Z powy˝szym uregulowaniem koresponduje tak˝e tzw.
zasada „korzyÊci” wynikajàca z przepisu art. 134 ust. 3 i 4
u.g.n.13 w myÊl, której ustawodawca nakazuje dla celów od-
szkodowania okreÊliç wartoÊç nieruchomoÊci wed∏ug aktual-
nego sposobu jej u˝ytkowania, je˝eli przeznaczenie nierucho-
moÊci, zgodne z celem wyw∏aszczenia, nie powoduje zwi´ksze-
nia jej wartoÊci lub dla alternatywnego sposobu u˝ytkowania
je˝eli przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne z celem wyw∏asz-
czenia, powoduje zwi´kszenie jej wartoÊci. Z powy˝szego mo˝-
na wywieÊç, i˝ wolà ustawodawcy jest zapewnienie podmioto-
wi wyw∏aszczanemu najwy˝szej mo˝liwej wysokoÊci odszkodo-
wania. Powy˝sze równie˝ powinno odnosiç si´ do wysokoÊci
odszkodowania za sk∏adniki roÊlinne nieruchomoÊci. Nato-
miast przyj´cie mo˝liwoÊci zastosowania norm regulujàcych
wycen´ prawa u˝ytkowania wieczystego równie˝ do sk∏adni-
ków roÊlinnych nieruchomoÊci doprowadzi∏oby do obowiàzku
wyp∏acenia odszkodowania nie w pe∏nej wysokoÊci, lecz
w u∏amkowej cz´Êci. Powy˝sza mo˝liwoÊç nie znajduje ani nor-
matywnego, ani aksjologicznego uzasadnienia. 

Poruszany problem odszkodowania za sk∏adniki roÊlinne
zarówno w orzecznictwie jak i literaturze nie znajduje szer-
szego opisu.

Jedyna pozycja ksià˝kowa opisujàca ten problem to „U˝yt-
kowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne” Zygmunta
Truszkiewicza. Problem statusu prawnego cz´Êci sk∏adowych
gruntu oddanego w u˝ytkowanie wieczyste zosta∏ opisany
w rozdziale V pkt. 5 – Status prawny drzew i roÊlin na gruncie
oddanym w u˝ytkowanie wieczyste. Autor wskazuje, ˝e wobec
braku przepisu szczególnego, do rozliczeƒ zwiàzanych z ich za-
sadzeniem czy zasianiem przez osob´ trzecià zobowiàzany jest
u˝ytkownik wieczysty, mimo i˝ drzewa i roÊliny stajà si´ cz´-
Êcià sk∏adowà gruntu, a w konsekwencji w∏asnoÊcià Skarbu
Paƒstwa (SP) lub jednostki samorzàdu terytorialnego (j.s.t.).
Je˝eli drzewa i roÊliny zosta∏y zasadzone lub zasiane przez oso-
b´ trzecià przed oddaniem gruntu w u˝ytkowanie wieczyste,
wówczas roszczenie o zwrot nak∏adów przys∏uguje osobie trze-
ciej wobec SP, a nie wobec u˝ytkownika wieczystego. Drzewa
i roÊliny znajdujàce si´ na gruncie oddanym w u˝ytkowanie
wieczyste nie mogà byç od∏àczone przez SP (obecnie i j.s.t.), na-
wet jeÊli zosta∏y zasadzone czy zasiane przed oddaniem gruntu
w u˝ytkowanie wieczyste, chyba ˝e co innego wynika z umowy
o oddanie gruntu w u˝ytkowanie wieczyste. Drzewa i roÊliny
mogà byç natomiast od∏àczane przez u˝ytkownika wieczystego
zgodnie z zasadami prawid∏owej gospodarki. W takim wypad-
ku stanowià one po˝ytki gruntu. U˝ytkownikowi wieczystemu
nie przys∏uguje wynagrodzenie za drzewa i roÊliny zasadzone
i zasiane w okresie trwania u˝ytkowania wieczystego, istniejà-
ce na gruncie w chwili ustania u˝ytkowania wieczystego14.

Odmienne stanowisko prezentuje Minister Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej, który w uzasadnieniu
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wydanej decyzji wskazuje, ˝e: „rzeczoznawca majàtkowy wyli-
czajàc w analizowanym opracowaniu wartoÊç prawa u˝ytko-
wania wieczystego, zgodnie ze wzorem zawartym w § 29 ust. 3
ww. rozporzàdzenia pos∏u˝y∏a si´ kwotà odzwierciedlajàcà wy-
∏àcznie wartoÊç prawa w∏asnoÊci gruntu, bez uwzgl´dnienia
wartoÊci nasadzeƒ roÊlinnych stanowiàcych cz´Êci sk∏adowe
nieruchomoÊci. Dostrzec trzeba, ˝e przepis §29 ust. 3 rozpo-
rzàdzenia wyraênie wskazuje, ˝e podstawà wyliczenia na jego
podstawie wartoÊci prawa u˝ytkowania wieczystego jest war-
toÊç nieruchomoÊci gruntowej niezabudowanej jako przedmio-
tu prawa w∏asnoÊci. W niniejszym stanie faktycznym, jest
bezsporne, ˝e prawo w∏asnoÊci tej nieruchomoÊci obejmowa∏o,
oprócz wartoÊci gruntu, tak˝e wartoÊç nasadzeƒ.”15.

Zgodziç si´ nale˝y z ostatnim zdaniem wydanego roz-
strzygni´cia, zgodnie z którym prawo w∏asnoÊci gruntu obej-
muje tak˝e wartoÊç nasadzeƒ. Jednak niedopuszczalnym jest
odniesienie prezentowanej zasady do prawa u˝ytkowania
wieczystego, gdy˝ nasadzenie (poza wspomnianymi wyjàtka-
mi) nie stanowià jego cz´Êci. Wyra˝one stanowisko wydaje
si´ niedopuszczalnym uproszczeniem, które nie znajduje
podstaw normatywnych. 

6. Podsumowanie 
Przedstawione rozwa˝ania prowadzà do konkluzji, i˝ cz´-

Êcià prawa u˝ytkowania wieczystego nie sà drzewa i inne ro-
Êliny, gdy˝ stanowià one cz´Êç sk∏adowà gruntu i sà zwiàza-
ne z prawem w∏asnoÊci nieruchomoÊci. Wyraênego podkre-
Êlenia wymaga, ˝e nie istniejà przepisy szczególne, poza
wspominanymi przepisami dotyczàcymi rolniczych spó∏dziel-
ni produkcyjnych, które wiàza∏yby sk∏adniki roÊlinne z pra-
wem u˝ytkowania wieczystego. Nie jest wi´c dopuszczalne
dokonanie wyk∏adni rozszerzajàcej zakresu prawa u˝ytko-
wania wieczystego z uwagi na to, i˝ jest to prawo o w´˝szym
zakresie ni˝ prawo w∏asnoÊci, które ma charakter podstawo-
wy, konstytucyjnie chroniony. 

Rozwa˝ania natury ogólnej nie znajdujà tak˝e uzasadnie-
nia w przepisach szczególnych dotyczàcych wyceny nierucho-
moÊci. Obowiàzujàce przepisy nie stanowià bowiem podstawy
do dokonania wyceny prawa u˝ytkowania wieczystego gruntu
z istniejàcymi na tym gruncie sk∏adnikami roÊlinnymi. Nale˝y
wi´c stwierdziç, ˝e do ewentualnego uzyskania odszkodowa-
nia za sk∏adniki roÊlinne uprawniony jest wy∏àcznie w∏aÊci-
ciel, a nie u˝ytkownik wieczysty, zaÊ wzajemne relacje pomi´-
dzy tymi podmiotami powinny byç rozstrzygane w odr´bnym
post´powaniu (o ewentualny zwrot nak∏adów), nie zaÊ na eta-
pie okreÊlania przez rzeczoznawc´ majàtkowego wartoÊci nie-
ruchomoÊci, jako podstawy do ustalenia wysokoÊci odszkodo-
wania za wyw∏aszczenie prawa u˝ytkowania wieczystego. 
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Warszawa 2011, s. 734 i nast.

7. Zob. np. W. J. Katner [w:] System Prawa Prywatnego, Pra-
wo cywilne – cz´Êç ogólna, tom 1, (red. M. Safjan), Warsza-
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deks cywilny. Komentarz, tom 1 (red. K. Pietrzykowski),
Warszawa 2011, s. 266 i nast.; S. Rudnicki [w:] Komentarz
do Kodeksu cywilnego. Ksi´ga pierwsza. Cz´Êç ogólna (red
S. Dmowski, S. Rudnicki), Warszawa 2011, s. 225 i nast. 
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wo cywilne – cz´Êç ogólna, tom 1 (red. M. Safjan), Warsza-
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Dmowski, S. Rudnicki), Warszawa 2011, s. 240 i nast.
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moÊciami (t. j. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.),
dalej u.g.n.
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tu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2019 ze zm.) dalej
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13. Z. Ma∏ecki, Stosowanie § 36 rozporzàdzenia w sprawie
wyceny nieruchomoÊci jako przepisu wykonawczego
do ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, Materia∏y
szkoleniowe, Warszawa 2012, s. 6. 

14. Z. Truszkiewicz, U˝ytkowanie wieczyste. Zagadnienia
konstrukcyjne. Kantor Wydawniczy Zakamycze 2006, str.
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W zwiàzku ze zg∏aszanymi przez rzeczoznawców majàt-
kowych pytaniami i wàtpliwoÊciami informujemy. 

Na dat´ wydania niniejszej informacji jedynym stan-
dardem zawodowym obowiàzujàcym na podstawie powo-
∏anych przepisów wszystkich rzeczoznawców majàtkowych
jest og∏oszony Komunikatem Ministra Infrastruktury
z dnia 4 stycznia 2010 r. standard zawodowy rzeczo-
znawców majàtkowych „Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnoÊci” (Dz. Urz. Ministerstwa Infrastruktury
z 2010 r. Nr 1, poz. 1). Z dniem og∏oszenia standard ten nie
posiada u˝ywanego wczeÊniej oznaczenia KSWS–3. 

JednoczeÊnie informujemy, i˝ zgodnie z uchwa∏à Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych Nr 5/03/2012 z marca 2012 r. Powszechne
Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opracowane przez Pol-
skà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych,
sà zalecane rzeczoznawcom majàtkowym zrzeszonym w sfe-
derowanych stowarzyszeniach do stosowania jako zasady do-
brej praktyki zawodowej i dorobek Êrodowiska. 

Oznacza to, ˝e wchodzàce w sk∏ad Powszechnych Krajo-
wych Zasad Wyceny (PKZW) standardy wyceny, noty inter-
pretacyjne oraz tymczasowe noty interpretacyjne nie stano-
wià podstaw prawnych wykonywania operatu szacunkowe-
go, jednak mogà stanowiç podstawy metodyczne jego
opracowania, oparte o autorytet organizacji zawodowej. Wy-
mienione wy˝ej opracowania nie stanowià standardów zawo-
dowych w rozumieniu art. 4 pkt 14 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊci (tj. Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 z póên. zm.), do których przestrzegania
zgodnie z art. 175 ust 1 powo∏anej ustawy zobowiàzany jest
rzeczoznawca majàtkowy. 

W sk∏ad POWSZECHNYCH KRAJOWYCH ZASADY
WYCENY, zalecanych do stosowania, przez rzeczoznawców
majàtkowych b´dàcych cz∏onkami sfederowanych w PFSRM
stowarzyszeƒ, stanowiàcych zasady dobrej praktyki zawodo-
wej i dorobek Êrodowiska (nie uj´te w przepisach prawa),
wchodzà obecnie: 

KRAJOWE STANDARDY WYCENY – PODSTAWOWE
(KSWP): 
● KWSP 0 Ogólne regu∏y post´powania, 
● KWSP 1 WartoÊç rynkowa i wartoÊç odtworzeniowa, 
● KWSP 2 WartoÊci inne ni˝ wartoÊç rynkowa, 
● KWSP 3 Operat szacunkowy. 

KRAJOWE STANDARDY WYCENY 
SPECJALISTYCZNE (KSWS): 
● KSWS 1.1. Wycena nieruchomoÊci pozostawionych poza

obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polskiej, dla potrzeb
realizacji prawa do rekompensaty,

● KSWS 2 Wycena dla celów sprawozdaƒ finansowych
w rozumieniu ustawy o rachunkowoÊci [obecnie trwajà
prace na zmianami w tym standardzie],

● KSWS 4 Wycena odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ dla urzà-
dzeƒ przesy∏owych [standard w procesie uzgadniania].

NOTY INTERPRETACYJNE (NI): 
● NI 1 Zastosowanie podejÊcia porównawczego w wycenie

nieruchomoÊci, 
● NI 2 Zastosowanie podejÊcia dochodowego w wycenie nie-

ruchomoÊci, 
● NI 4 Zastosowanie metody pozosta∏oÊciowej w wycenie

nieruchomoÊci, 
● NI 5 Wycena przedsi´biorstw. 

TYMCZASOWE NOTY INTERPRETACYJNE (TNI)
– tj. cz´Êç standardów zawodowych z wydania VIII+
PFSRM pozostajàcych nadal w znacznej mierze aktu-
alnymi: 
● III. 3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny, 
● III. 4 Zasady ustalania zu˝ycia, 
● IV. 1 Wp∏yw czynników Êrodowiskowych na wycen´ nie-

ruchomoÊci, 
● IV. 4 Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowiàza-

niowe. Zasady wyceny, 
● V. 3 Wycena nieruchomoÊci zabytkowych, 
● V. 4 Wycena nieruchomoÊci rolnych, 
● V. 6 Wycena nieruchomoÊci leÊnych oraz zadrzewionych

i zakrzewionych, 
● V. 7 Wycena nieruchomoÊci gruntowych po∏o˝onych

na z∏o˝ach kopalin, 
● V. 8 Zasady okreÊlania szkód spowodowanych budowà in-

frastruktury podziemnej i naziemnej, 
● VI. 1 Wycena maszyn i urzàdzeƒ trwale zwiàzanych

z nieruchomoÊcià.

Przewodniczàcy Komisji Standardów 
Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ 

Rzeczoznawców Majàtkowych 
Rados∏aw Gaca

INFORMACJA KOMISJI STANDARDÓW PFSRM DOTYCZÑCA 
ZASAD STOSOWANIA POWSZECHNYCH KRAJOWYCH ZASAD WYCENY 

(PKZW) Z 13 LUTEGO 2013 R.
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1. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 listopada 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo bankowe (Dz.
U. z dnia 10 grudnia 2012 r., poz. 1376).

2. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopa-
da 2012 r. w sprawie programu badaƒ statystycznych
statystyki publicznej na rok 2013 (Dz. U. z dnia 12
grudnia 2012 r., poz. 1391).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 27 grudnia 2012 r. 

3. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 19 listo-
pada 2012 r. w sprawie stawek op∏at na rok 2013 z za-
kresu przepisów Prawa geologicznego i górniczego
(M. P. z 28 listopada 2012 r., poz. 902).

4. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
3 grudnia 2012 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie szczegó∏owego zakresu dzia∏ania Ministra Trans-
portu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej (Dz. U.
z dnia 12 grudnia 2012 r., poz. 1396).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

5. Ustawa z dnia 10 paêdziernika 2012 r. o zmianie
ustawy o efektywnoÊci energetycznej (Dz. U. z dnia 12
grudnia 2012 r., poz. 1397).

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

6. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 6 grud-
nia 2012 r. w sprawie wysokoÊci ogólnej kwoty odli-
czeƒ wydatków na cele mieszkaniowe (M. P. z dnia 12
grudnia 2012 r., poz. 952).

7. Ustawa z dnia 7 grudnia 2012 r. o zmianie ustawy
o ewidencji ludnoÊci i dowodach osobistych oraz nie-
których innych ustaw (Dz. U. z dnia 14 grudnia 2012
r., poz. 1407).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2012 r., z wyjàtkiem
art. 1 pkt 23, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

8. Ustawa z dnia 9 listopada 2012 r. o zmianie ustawy
o pomocy paƒstwa w sp∏acie niektórych kredytów
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyp∏aconych premii gwaran-
cyjnych (Dz. U. z dnia 14 grudnia 2012 r., poz. 1413).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 29 grudnia 2012 r.

9. Ustawa z dnia 9 listopada 2012 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z dnia 19

grudnia 2012 r., poz. 1429).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 3 stycznia 2013 r.

10. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 4 grud-
nia 2012 r. w sprawie wykazu gmin, w których sà sto-
sowane szczególne rozwiàzania zwiàzane z usuwa-
niem skutków powodzi z lipca 2012 r. (Dz. U. z dnia 19
grudnia 2012 r., poz. 1438).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 grudnia 2012 r. 

11. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 wrzeÊnia 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ujawnieniu w ksi´-
gach wieczystych prawa w∏asnoÊci nieruchomoÊci
Skarbu Paƒstwa oraz jednostek samorzàdu teryto-
rialnego (Dz. U. z dnia 27 grudnia 2012 r., poz. 1460).

12. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
z dnia 19 grudnia 2012 r. w sprawie zg∏aszania i przyj-
mowania danych niezb´dnych do zameldowania i wy-
meldowania oraz prowadzenia ewidencji ludnoÊci
i ewidencji wydanych i uniewa˝nionych dowodów oso-
bistych (Dz. U. z dnia 28 grudnia 2012 r., poz. 1475).

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

13. Ustawa z dnia 23 listopada 2012 r. Prawo poczto-
we (Dz. U. z dnia 29 grudnia 2012 r., poz. 1529).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

14. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 grudnia 2012 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie op∏aty za po-
st´powanie kwalifikacyjne oraz wysokoÊci wynagro-
dzenia cz∏onków paƒstwowej komisji kwalifikacyjnej
(Dz. U. z dnia 7 stycznia 2013 r., poz. 10).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 8 stycznia 2013 r.

15. Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.
U. z dnia 8 stycznia 2013 r., poz. 21).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 23 stycznia 2013 r., 
z wyjàtkiem przepisów:

1) art. 207 pkt 17 w zakresie art. 402 ust. 2a i 2b w brzmie-
niu nadanym niniejszà ustawà oraz art. 209 pkt 7, które

wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2014 r.;
2) art. 178, art. 179, art. 194 ust. 1 pkt 5, art. 204, art. 205,

art. 206 pkt 3, art. 207 pkt 14, art. 213 pkt 8, 
które wejdà z dniem 24 stycznia 2016 r.;

3) art. 207 pkt 18, który wejdzie w ˝ycie z dniem
1 stycznia 2016 r.

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H.S.
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16. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 grudnia 2012 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawców ma-
jàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomoÊcia-
mi oraz zarzàdców nieruchomoÊci (Dz. U. z dnia 8
stycznia 2013 r., poz. 22).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 9 stycznia 2013 r.

17. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 grudnia 2012 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie post´powania
z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznaw-
ców majàtkowych, poÊredników w obrocie nierucho-
moÊciami oraz zarzàdców nieruchomoÊci (Dz. U.
z dnia 8 stycznia 2013 r., poz. 23).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 9 stycznia 2013 r.

18. Ustawa z dnia 7 grudnia 2012 r. o zmianie ustawy
o podatku od towarów i us∏ug oraz niektórych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 9 stycznia 2013 r., poz. 35).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2013 r., z wyjàtkiem 
art. 1 pkt 1 lit. b – w zakresie art. 2 pkt 31i 32, pkt 6, pkt 8

lit. b, pkt 9, pkt 16–18, 23–28, 31, pkt 32 lit. b, d–f, pkt 33
lit. e–h, pkt 34 lit. a tiret pierwsze, drugie, piàte, siódme

i ósme, lit. b, c i e, pkt 37 lit. a tiret drugie, pkt 38 lit. a tiret
pierwsze, trzecie, czwarte i piàte oraz lit. b–l, pkt 39, pkt 40

lit. b i d, pkt 41, 42, pkt 43 lit. a, c i d, pkt 44 lit. b–d,
pkt 45, pkt 46 lit. a, pkt 47 lit. a i b, pkt 48–51, pkt 52 lit.

a i c, pkt 54–56, pkt 57 lit. b i c, pkt 58 lit. a–c i lit. e,
pkt 59, pkt 61–64 i 68 oraz art. 2, art. 3, art. 7, art. 8,

art. 11 ust. 1, art. 12 i art. 14, które wejdà w ˝ycie 
z dniem 1 stycznia 2014 r.

19. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 3 stycznia 2013 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie metodologii
obliczania charakterystyki energetycznej budynku
i lokalu mieszkalnego lub cz´Êci budynku stanowià-
cej samodzielnà ca∏oÊç techniczno-u˝ytkowà oraz
sposobu sporzàdzania i wzorów Êwiadectw ich cha-
rakterystyki energetycznej (Dz. U. z dnia 11 stycz-
nia 2013 r., poz. 45).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 stycznia 2013 r.

20. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 grudnia 2012 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie nadawania
uprawnieƒ i licencji zawodowych w dziedzinie gospo-
darowania nieruchomoÊciami (Dz. U. z dnia 16 stycz-
nia 2013 r., poz. 65).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 stycznia 2013 r.

21. Zarzàdzenie Nr 1 Prezesa Rady Ministrów
z dnia 15 stycznia 2013 r. zmieniajàce zarzàdzenie
w sprawie nadania statutu ministerstwu transportu,
budownictwa i gospodarki morskiej (M. P. z dnia 18
stycznia 2013 r., poz. 22).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 19 stycznia 2013 r.

22. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2013 r. w sprawie Êredniorocz-
nego wskaênika cen towarów i us∏ug konsumpcyj-
nych ogó∏em w 2012 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2013 r.,
poz. 30).

23. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2013 r. w sprawie wskaênika
cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w IV kwartale 2012 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2013 r.,
poz. 32).

24. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2013 r. w sprawie wskaênika
cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w IV kwartale 2012 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2013 r.,
poz. 33).

25. Ustawa z dnia 4 stycznia 2013 r. o zmianie ustawy
o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie dróg publicznych (Dz. U.
z dnia 25 stycznia 2013 r., poz. 118).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 25 lutego 2013 r.

26. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
20 grudnia 2012 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie okreÊlenia wzorów formularzy sprawoz-
dawczych, objaÊnieƒ co do sposobu ich wype∏niania
oraz wzorów kwestionariuszy i ankiet statystycznych
stosowanych w badaniach statystycznych ustalonych
w programie badaƒ statystycznych statystyki pu-
blicznej na rok 2012 (Dz. U. z dnia 28 stycznia 2013 r.,
poz. 130).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 lutego 2013 r.

27. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 21 grud-
nia 2012 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego tekstu
rozporzàdzenia ministra finansów w sprawie pobie-
rania przez p∏atników podatku od spadków i daro-
wizn (Dz. U. z dnia 30 stycznia 2013 r., poz. 143).

28. Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomoÊciami rolnymi Skar-
bu Paƒstwa (Dz. U. z dnia 31 stycznia 2013 r.,
poz. 155).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 15 lutego 2013 r.
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29. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 21 stycznia 2013 r. w sprawie Êred-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II pó∏roczu
2012 r. (M. P. z dnia 30 stycznia 2013 r., poz. 43).

30. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 21 stycznia 2013 r. w sprawie wskaê-
nika zmian cen skupu podstawowych produktów rol-
nych w II pó∏roczu 2012 r. (M. P. z dnia 30 stycz-
nia 2013 r., poz. 44).

31. Ustawa bud˝etowa na rok 2013 z dnia 25 stycz-
nia 2013 r. (Dz. U. z dnia 5 lutego 2013 r., poz. 169).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 5 lutego 2013 r., z mocà od dnia
1 stycznia 2013 r.

32. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 21 grud-
nia 2012 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego tekstu
rozporzàdzenia ministra finansów w sprawie sposobu
pobierania i zwrotu podatku od czynnoÊci cywilno-
prawnych (Dz. U. z dnia 6 lutego 2013 r., poz. 179).

33. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 29 stycznia 2013 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie warunków
technicznych, jakim powinny odpowiadaç drogi pu-
bliczne i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 7 lutego 2013
r., poz. 181).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 22 lutego 2013 r.

34. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 13 grudnia 2012 r. w sprawie wykazu urz´-
dowych nazw miejscowoÊci i ich cz´Êci (Dz. U. z dnia
13 lutego 2013 r., poz. 200).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 28 lutego 2013 r.

35. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 listopada 2012 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o komercjalizacji i pry-
watyzacji (Dz. U. z dnia 15 lutego 2013 r., poz. 216).

36. Ustawa z dnia 25 stycznia 2013 r. o zmianie usta-
wy o utrzymaniu czystoÊci i porzàdku w gminach
(Dz. U. z dnia 19 lutego 2013 r., poz. 228).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 6 marca 2013 r.

37. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
19 lutego 2013 r. w sprawie rodzajów dokumentów, ja-
kich mo˝e ˝àdaç zamawiajàcy od wykonawcy, oraz
form, w jakich te dokumenty mogà byç sk∏adane
(Dz. U. z dnia 19 lutego 2013 r., poz. 231).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 lutego 2013 r.

38. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
23 stycznia 2013 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego

tekstu rozporzàdzenia Ministra SprawiedliwoÊci
w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej
(Dz. U. z dnia 20 lutego 2013 r., poz. 237).

39. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 17 stycz-
nia 2013 r. w sprawie zintegrowanego systemu infor-
macji o nieruchomoÊciach (Dz. U. z dnia 22 lute-
go 2013 r., poz. 249).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 9 marca 2013 r.

40. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 stycznia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o niektórych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.
z dnia 22 lutego 2013 r., poz. 255).

41. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o drogach publicznych
(Dz. U. z dnia 25 lutego 2013 r., poz. 260).

42. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy? Kodeks post´powania
administracyjnego (Dz. U. z dnia 27 lutego 2013 r.,
poz. 267).

43. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 lutego 2013 r.
w sprawie uzupe∏nieƒ i zmian w centralnym rejestrze
zarzàdców nieruchomoÊci (Dziennik Urz´dowy Mini-
stra TBiGM z 28 lutego 2013 r., poz. 9).

44. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 lutego 2013 r.
w sprawie uzupe∏nieƒ i zmian w centralnym rejestrze
rzeczoznawców majàtkowych (Dziennik Urz´dowy
Ministra TBiGM z 28 lutego 2013 r., poz. 10).

45. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 lutego 2013 r.
w sprawie uzupe∏nieƒ i zmian w centralnym rejestrze
poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami (Dziennik
Urz´dowy Ministra TBiGM z 28 lutego 2013 r.,
poz. 11).

46. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 26 lutego 2013 r. w sprawie wskaêni-
ka cen dóbr inwestycyjnych za IV kwarta∏ 2012 r.
(M. P. z dnia 8 marca 2013 r., poz. 137).

47. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o rachunkowoÊci
(Dz. U. z dnia 11 marca 2013 r., poz. 330).
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Guy P. Harben, ESQ

RAPORT Z WIZYTY W POLSCE 
– ÂCIÂLE TAJNE

21 paêdziernika 1935 roku,
poniedzia∏ek

Wizyta w biurze Towarzystwa Ubezpieczenio-
wego „PrzezornoÊç” (Prudential) zosta∏a popro-
wadzona przez Landaua. Na fasadzie imponu-
jàcego budynku nie by∏o ˝adnej informacji doty-
czàcej nazwy czy w∏aÊciciela budynku, jedynie
nad drzwiami frontowymi zawieszony by∏ szyld
z mottem w j´zyku ∏aciƒskim „Fortis qui Pru-
dens” („Silny jest ten, kto jest rozwa˝ny”). Nie
uwa˝am, ˝e napis Prudential House nad porty-
kiem, czy Prudetial House Warsaw wzd∏u˝ doÊç
zwyczajnego boku budynku by mu zaszkodzi∏.

Zosta∏em zaproszony przez dyrektorów
wszystkich departamentów. Wykoƒczenie biur
robi∏o wielkie wra˝enie – pot´˝ny hol na parterze
z trzech stron otoczony stanowiskami pracowni-
ków. Za stanowiskami pracy znajdowa∏ si´ ko-
rytarz prowadzàcy do pomieszczeƒ prze∏o˝onych.
W ka˝dym z biur wisia∏y du˝e mapy Polski, na
których widnia∏y nawet najmniejsze mieÊciny. 

Powiedzia∏em panu Piàtkiewiczowi, ˝e zdaj´
sobie spraw´, ˝e ma wa˝ne i pilne sprawy, i ˝e nie
powinien przejmowaç si´ mojà osobà. Poszed∏em
zatem do innych biur w budynku, w którym swo-

je siedziby mia∏y firmy energetyczne, farmaceutyczne oraz inne przedsi´biorstwa z równie istotnych bran˝y. Pan Landau
powiedzia∏ mi, ˝e w∏aÊciwie ca∏y budynek jest w pe∏ni wynaj´ty. Panu Gardnerowi ca∏y czas towarzyszy∏a sekretarka
Landaua, i dzi´ki swej bieg∏ej znajomoÊci niemieckiego, Gardner mia∏ szcz´Êcie poznaç z lekka innà wersj´ w tej kwestii.
Otó˝ okaza∏o si´, ˝e w budynku znajduje si´ 24 procent wolnej powierzchni biurowej oraz jedno nie wynaj´te mieszkanie. 

Gardner mia∏ niesamowity dar w dostrzeganiu pewnych niuansów, czego wielokrotnie mog∏em byç Êwiadkiem.
Przygotowuje on bowiem szczegó∏owe sprawozdania o najmach i stawkach czynszowych oraz o planowanych wp∏ywach
w stosunku do poniesionych nak∏adów kapita∏owych. 

Budynek z polskiej stali nie by∏ nitowany i powsta∏ bez najmniejszego p´kni´cia. Marmur, który pochodzi z trzech klas
jakoÊci, zosta∏ wydobyty w polskich kamienio∏omach. Podobnie stolarka i fornir zosta∏y wykonane przez polskich rze-
mieÊlników. Pod∏ogi by∏y pokryte drewnianym parkietem z wiàzu i jest to jedyny brytyjski element wykoƒczenia budyn-
ku. Cechà charakterystycznà wn´trz by∏a alabastrowa posadzka w ∏azienkach, przy czym w ka˝dym mieszkaniu mia∏a
ona inny kolor. W budynku zosta∏o zainstalowane centralne ogrzewanie dzia∏ajàce na zasadzie elektrycznie ogrzewanej
pary rozprowadzanej do pomieszczeƒ za pomocà grzejników. Ciep∏a woda ogrzewana w´glem to koszt oko∏o 36 tys. z∏ rocz-
nie. Poprzez zastàpienie w´gla odpadami pan Landau mia∏ nadziej´ na ograniczenie kosztów do 15 tys. z∏ rocznie.

W celu podziwiania panoramy miasta dotarliÊmy na dach, jednak na skutek doÊç mizernej pogody wycofaliÊmy si´,
gdy˝ niestety niczego nie byliÊmy w stanie zobaczyç. Przy nast´pnej okazji, kiedy przez chwil´ niebo rozjaÊni∏o si´, mia-
∏em mo˝liwoÊç podziwiania wspania∏ego widoku z dachu budynku.

O godzinie 13 zaprosi∏em cz∏onków zarzàdu na obiad. WÊród zgromadzonych przy wspólnym stole by∏a tylko jedna
kobieta. Najwi´ksze poruszenie wzbudzi∏a dyskusja, czy owa pani powinna w∏o˝yç kapelusz, czy te˝ nie. Kapelusz wygra∏. 

List powy˝szy zosta∏ wys∏any do ambasady i ministerstwa finansów.
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W archiwum znalaz∏ K. Grzesik
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– Nie oczekuj´ od pana niczego
poza czynnoÊciami zawodowymi.

– Ale sam pan rozumie, ˝e obiekt
jest nietypowy.

– Wynagrodzenie te˝ dostanie
pan nietypowe. Poza tym – czy nigdy
nie wycenia∏ pan nic nietypowego?
MyÊl´, ˝e rzeczoznawca stale ma do
czynienia z oryginalnymi przedmio-
tami wyceny. Przecie˝ nie istniejà
dwie takie same nieruchomoÊci. 

– Przyzna pan jednak, ˝e ten
obiekt jest nie tylko nietypowy, ale
wr´cz unikalny. 

– A co pan, jako zawodo-
wiec robi, gdy obiekt jest
unikalny i nie ma transak-
cji – jak je pan nazwa∏
– porównawczych? Jak
pan sobie radzi?

– Mo˝na... có˝, mo˝na okreÊliç
wartoÊç odtworzeniowà. 

– Wolne ˝arty! Jak pan to sobie
w tym wypadku wyobra˝a?

– No, faktycznie.. w tym wypad-
ku... istotnie odtworzeniowa nie.... Ale
tak... teoretycznie, skoro pan pyta∏....

– Co jeszcze?
– Mo˝na obliczyç dochodowo.

Znajàc dochód roczny i okreÊlajàc
stop´...

– No, to by∏oby bardziej realne,
zw∏aszcza, ˝e stopy – nomen omen
– odgrywajà tu du˝à rol´. Ale jakoÊ
mnie to nie przekonuje. Jeszcze inny
pomys∏? 

– Naturalnie rozszerzenie rynku.
– To znaczy?
– JeÊli do wyceny nietypowej

nieruchomoÊci nie mog´ znaleêç
nieruchomoÊci podobnych w gmi-
nie, to szukam w powiecie, woje-
wództwie, mo˝na nawet w innych
województwach. KiedyÊ, gdy wyce-
nia∏em takie wielkie stawy rybne....

– O, to mi si´ zaczyna podobaç.
A mo˝na rynek rozszerzaç po-
za kraj?

– Jak najbardziej, mimo to da∏
mi pan tak niezwyk∏e zadanie, ˝e
sam nie wiem... 

– Tu przecie˝ nie mo˝na mówiç
o absolutnej unikalnoÊci, skoro sà
obiekty porównywalne. 

– Bardzo nieliczne. 
– Czy˝ nie wystarczà trzy? Ja si´

przygotowa∏em, trzy to dla rzeczo-
znawcy minimum, ale wystarczajà-
ce. A r´cz´ panu, ˝e mo˝na znaleêç
– jeÊli nie kilkanaÊcie, to kilka po-
dobnych. 

– Powiedzmy. Ale mam wyceniaç
tak bez ogl´dzin...? 

– Naturalnie, ˝e bez. Ka˝dy by
chcia∏ rzuciç okiem, a jeszcze lepiej
porobiç zdj´cia, prosz´ mi wierzyç,
ale nic nie poradzimy. Zawsze pan
robi ogl´dziny?

– Zawsze. No – mo˝e poza mie-
niem zabu˝aƒskim. 

– Mo˝na pominàç ogl´dziny
przy zabu˝aƒskim, mo˝na przy za-
odrzaƒskim. He, he, he.

– Nie kryj´, stawia mnie pan
w trudnej sytuacji. Ale spróbujmy.
Pan jednak, jako specjalista w ...

METODA PORÓWNYWANIA PARAMI
Ewa Wojciul
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zarzàdzaniu obiektami... powinien
mi pomóc choçby w analizie rynku
i doborze czynników cenotwórczych.
Normalnie zaczà∏bym od lokaliza-
cji, ale tu? 

– Ha, ha, ha, prosz´ mi wierzyç,
lokalizacja jest jak najbardziej
na miejscu. Ma pan obiekty porów-
nawcze zbyte w Manchesterze, Me-
diolanie, Londynie, Charkowie, Do-
niecku. Zapisa∏ pan? Lokalizacja
ma kapitalne znaczenie. To bardzo
wa˝ne, gdzie si´ kupuje.

– DwadzieÊcia procent?
– Wi´cej, wi´cej. 
– Niech b´dzie trzydzieÊci pi´ç.

Wiek obiektu?
– Wszed∏ pan – jak widz´ – w te-

mat. Wiek si´ naturalnie liczy.
Z biegiem lat zawsze nast´puje na-
turalne zu˝ycie. Co pan dalej suge-
ruje?

– MyÊla∏em o stanie technicz-
nym, odpornoÊci na uszkodzenia
czy jak to tam nazwaç.

– Dobrze, dobrze – obiekty
w Londynie, Doniecku i Mancheste-
rze – bardzo dobry stan techniczny,
w Charkowie, Mediolanie – znacz-
nie gorzej. Renowacja po renowacji,
ciàgle coÊ nie tak. 

– Funkcja?
– Jak najbardziej, to rzecz za-

sadnicza, ale tak przez telefon obej-

dziemy si´ bez konkretnych nazw.
OkreÊlmy symbolicznie – N, P, O, B.
Najwy˝ej notowany typ to N. 

– To nawet ja wiem.
– Czuj´, ˝e dalej nie wierzy pan

w siebie, a przecie˝ – widz´ – posu-
wamy si´ do przodu.

– Ceny naturalnie pan pami´ta?
Prosz´ poczekaç, w∏àcz´ przelicznik
walut.

– A po co?
– Bo to przecie˝ nie jest tylko

strefa euro, jak przypuszczam.
– Prosz´ pana, powy˝ej pewnego

poziomu transakcje przebiegajà wy-
∏àcznie w euro. A˝ si´ dziwi´, ˝e tak
podstawowa wiedza...

– Wi´c – jak domniemywam – mo-
˝e mi pan podaç ceny transakcyjne. 

– Na wyrywki. Manchester –
dwadzieÊcia, Mediolan – pi´tnaÊcie,
Donieck – trzydzieÊci pi´ç, Charków
– pi´tnaÊcie i dwadzieÊcia cztery
setne, Londyn – pi´tnaÊcie.... Tyle
powiedzia∏by panu nawet mój dwu-
nastoletni siostrzeniec.

– Momencik – zbli˝amy si´ do re-
zultatu. Pomno˝yç... znowu..., zsu-
mowaç..., podzieliç... Mam!

– Cisza! Nie wolno panu tak
wprost!

– Spokojnie, pami´tam umow´.
– No wi´c – prosz´ zapami´taç

rezultat.

– To ∏atwe.
– Oblicza∏ pan w komputerze?
– Zaznaczy∏em ju˝, ˝e pami´tam

umow´. Oblicza∏em r´cznie, z kart-
kà papieru i d∏ugopisem. Za takie
pieniàdze móg∏bym wycinaç d∏utem
w granicie, a potem ten granit roz-
biç na ˝wirek.

– Ha, ha, ha. Rozumiem. Kartk´
prosz´ spaliç natychmiast.

– Ju˝ spalona.
– Pami´ta pan, kiedy ostatnio si´

widzieliÊmy? Prosz´ nie mówiç kie-
dy, tylko potwierdziç. 

– Pami´tam. 
– Pami´ta pan numer stolika?

Zwróci∏em na niego uwag´.
– Pami´tam.
– To prosz´ podaç liczb´ jako wy-

nik dzia∏ania z tym numerem.
– Aha. Chwileczk´. Prosz´ nu-

mer pomno˝yç przez szeÊç i odjàç
dwa.

– Momencik... Mam! A wie pan,
sam tak myÊla∏em, choç ˝aden ze
mnie rzeczoznawca. Dzi´kuj´, prze-
lew realizujemy w ciàgu 24 godzin.
Do us∏yszenia.

– Do us∏yszenia.
(.............)
– Halo! 
(...)
– Tak, to ja. Wiem, jakà powin-

niÊmy z∏o˝yç Borussii ofert´ za R. L.

CENNIK REKLAM wewnàtrz numeru (ceny bez VAT)

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(50x90mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 80 z∏

Zainteresowanych reklamà prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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„20 lat, a mo˝e mniej” – nuci∏ jeden z rzeczoznawców ma-
jàtkowych. Mniej nie by∏o, ale Warszawskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Majàtkowych Êwi´towa∏o w∏aÊnie jubileusz
dwudziestolecia, powsta∏o bowiem 27 listopada 1992 roku!
UroczystoÊç odby∏a si´ 14 stycznia 2013 roku w jednej z repre-
zentacyjnych sal warszawskiego NOT-u przy ulicy Czackiego. 

Cz∏onkowie stowarzyszenia stawili si´ licznie, dopisali
te˝ zaproszeni goÊcie. 

CzeÊç oficjalnà prowadzi∏ obecny i wieloletni przewodni-
czàcy stowarzyszenia, profesor Mieczys∏aw Prystupa. Gratu-
lacji nie szcz´dzili stowarzyszeniu zaproszeni goÊcie, a wÊród
nich: G∏ówny Geodeta Kraju, prezes GUGiK Kazimierz Buja-
kowski i wicedyrektor Departamentu Gospodarki Nierucho-
moÊciami MBiGM Grzegorz Majcherczyk oraz prezes Polskie-
go Towarzystwa Ekonomicznego prof. El˝bieta Màczyƒska.

By∏y odznaczenia i dyplomy dla stowarzyszenia i jego za-
s∏u˝onych cz∏onków, Prezydent Federacji Krzysztof Brat-
kowski wr´czy∏ srebrne odznaki PFSRM kilku cz∏onkom
WSRM. Podsumowujàc póêniej wystàpienia goÊci powiedzia∏:
„Od poczàtku jestem cz∏onkiem warszawskiego stowarzysze-
nia. Gratuluj´ wszystkim i k∏aniam si´ nisko”.

W cz´Êci artystycznej wystàpili sopranistka Justyna Re-
czeniedi i tenor Robert Szpr´giel. SoliÊci Warszawskiej Ope-

ry Kameralnej zabrali zebranych goÊci w podró˝ po Êwiecie
muzyki, poczàwszy od Grenady poprzez Pary˝, Weron´
i Londyn a˝ do Nowego Jorku. Arie z w ich wykonaniu z ope-
retek „My fair lady”, „Zemsty nietoperza” czy z „Weso∏ej
wdówki” przyj´to bardzo goràco. 

A potem rozpoczà∏ si´ bankiet.
Najbardziej oblegani byli uwa˝ani za „ojców zawodu” pa-

nowie: Henryk J´drzejewski i Wac∏aw Baranowski. „Miesza-
∏em w tym kotle z kilkoma kolegami” – mówi∏ z uÊmiechem
Wac∏aw Baranowski – chwa∏a im wszystkim. 

„Rzeczoznawcy to ludzie wytrwali, byle kto do tego zawo-
du nie przychodzi” – podkreÊla∏ Henryk J´drzejewski. I ˝y-
czy∏ rzeczoznawcom ˝eby poprawi∏a si´ sytuacja gospodar-
cza, co spowodowa∏oby wi´kszy popyt na us∏ugi i utrzymanie
poziomu zawodowego. 

Pytany, czy majàc dzisiejszà wiedz´ zrobi∏by coÊ inaczej,
powiedzia∏: „Mo˝e powinniÊmy bardziej walczyç o samorzàd
zawodowy, mi´libyÊmy wówczas lepszà pozycj´ i minister
sprawiedliwoÊci Jaros∏aw Gowin nie stara∏by si´ tego zawo-
du nie doregulowaç?

A na fina∏ by∏ wielki tort szampan i Êpiewano gromkie sto
lat. I tak trzymaç! 

Fotorelacja z imprezy na II str. ok∏adki.

DWUDZIESTOLECIE 
WARSZAWSKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

Ewa Gronkiewicz

Z profesor E. Màczyƒskà

Dyplom od marsza∏ka Mazowsza A. Struzika
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W dniu 7 lutego 2013 roku, a wi´c ju˝ po pierwszym czy-
taniu w Sejmie, w ramach prac sejmowej Komisji Nadzwy-
czajnej do rozpatrywania projektów ustaw deregulacyjnych
przyj´te zosta∏y poprawki wniesione ad hoc pod obrady tej
Komisji, która w tym dniu kontynuowa∏a rozpatrywanie rzà-
dowego projektu ustawy o zmianie ustaw regulujàcych wyko-
nywanie niektórych zawodów (druk nr 806), ingerujàce
w sposób zasadniczy w tryb uzyskiwania uprawnieƒ w zakre-
sie szacowania nieruchomoÊci. Tym samym dosz∏o do rozsze-
rzenia zakresu tego projektu tzw. ustawy deregulacyjnej.

W tym miejscu nale˝y podkreÊliç, ˝e zawód rzeczo-
znawcy majàtkowego nigdy nie by∏ wymieniany
wÊród zawodów, których mia∏a dotyczyç proponowa-
na przez Ministra SprawiedliwoÊci tzw. ustawa dere-
gulacyjna, a wi´c regulacje dotyczàce rzeczoznawców ma-
jàtkowych nigdy nie by∏y obj´te opiniowaniem przez Rad´
Legislacyjnà przy Prezesie Rady Ministrów, nie podlega∏y
tzw. ocenie skutków regulacji, w tym analizie prawno-porów-
nawczej rozwiàzaƒ stosowanych w krajach Unii Europej-
skiej, analizie wp∏ywu na sektor finansów publicznych, ana-
lizie wp∏ywu na rynek pracy oraz analizie wp∏ywu na konku-
rencyjnoÊç gospodarki i przedsi´biorczoÊç. JednoczeÊnie
propozycja zmian zasad dost´pu do uzyskiwania uprawnieƒ
w zakresie szacowania nieruchomoÊci nie by∏a nast´pstwem
uzgodnieƒ mi´dzyresortowych. Z tych samych powodów
zmiana zasad funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego nigdy nie by∏a konsultowana zarówno
ze Êrodowiskiem zawodowym, jak i g∏ównymi odbior-
cami wycen, tj. m.in. sektorem bankowym i finansowym
(w tym m.in. Komisjà Nadzoru Finansowego, Narodowym
Bankiem Polskim, Zwiàzkiem Banków Polskich), jednostka-
mi samorzàdu terytorialnego, jednostkami zajmujàcymi si´
gospodarowaniem mieniem publicznym, w tym mieniem
skarbu paƒstwa (Agencjà NieruchomoÊci Rolnych, Agencjà
Mienia Wojskowego), sàdami (Krajowà Radà Sàdownictwa),
organami prowadzàcymi post´powania administracyjne.

Nale˝y podkreÊliç, ˝e zakresem projektu ustawy obj´-
to 50 enumeratywnie wymienionych zawodów i nieza-
przeczalnie nie ma tam zawodu rzeczoznawcy majàt-
kowego. Poza powszechnie dost´pnymi informacjami zawar-
tymi mi´dzy innymi na stronie internetowej Ministerstwa
SprawiedliwoÊci, fakt ten wynika wprost z treÊci przes∏anego
przez Rad´ Ministrów do Sejmu projektu (druk nr 806),
a przede wszystkim z uzasadniania do tego projektu, gdzie
precyzyjnie wskazano, ˝e: „Lista powsta∏a w toku uzgodnieƒ
mi´dzyresortowych – poszczególne ministerstwa zg∏osi∏y swoje

stanowisko w zakresie koniecznoÊci bàdê braku koniecznoÊci
regulacji zawodów sobie podleg∏ych i ewentualnego jej stop-
nia. W ramach dalszych uzgodnieƒ mi´dzyresortowych wyty-
powana zosta∏a lista zawodów, które zostanà poddane deregu-
lacji w pierwszej kolejnoÊci. Kryteria tego wyboru by∏y wielo-
aspektowe i sk∏ada∏y si´ z takich elementów, jak: z∏o˝onoÊç
regulacji, oczekiwania spo∏eczne, stopieƒ zaawansowania
analiz nad danà profesjà w poszczególnych ministerstwach,
∏atwoÊç uzyskania wp∏ywu na rynek pracy. Szczegó∏owe roz-
wiàzania przedmiotowego projektu ustawy powstawa∏y w Êci-
s∏ej wspó∏pracy z w∏aÊciwymi ministerstwami. W wyniku tego
wspó∏dzia∏ania Ministerstwo SprawiedliwoÊci przygotowa∏o
projekt obejmujàcy swoim zakresem nast´pujàce zawody: 
● adwokata; radcy prawnego; notariusza; komornika; syn-

dyka; urz´dnika sàdowego (prokuratury); detektywa;
● pracownika ochrony fizycznej I stopnia; pracownika

ochrony fizycznej II stopnia;
● pracownika zabezpieczenia technicznego I stopnia; pra-

cownika zabezpieczenia technicznego II stopnia;
● poÊrednika w obrocie nieruchomoÊciami;
● zarzàdcy nieruchomoÊci;
● trenera klasy drugiej; trenera klasy pierwszej; trenera

klasy mistrzowskiej; instruktora sportu;
● przewodnika turystycznego miejskiego; przewodnika tury-

stycznego terenowego; przewodnika turystycznego gór-
skiego; mi´dzynarodowego przewodnika wysokogórskie-
go; pilota wycieczek;

● doradcy zawodowego;
● poÊrednika pracy;
● specjalist´ do spraw rozwoju zawodowego; 
● specjalist´ do spraw programów;
● lidera klubu pracy;
● doradc´ EURES;
● asystenta EURES;
● bibliotekarza; pracownika dokumentacji i informacji na-

ukowej;
● instruktora nauki jazdy; egzaminatora osób ubiegajàcych

si´ o uprawnienia do kierowania pojazdem i osób poddawa-
nych kontrolnemu sprawdzaniu kwalifikacji; taksówkarza;

● geodety w zakresie geodezyjnych pomiarów sytuacyjno-
-wysokoÊciowych, realizacyjnych i inwentaryzacyjnych;
geodety w zakresie rozgraniczania i podzia∏ów nierucho-
moÊci (gruntów) oraz sporzàdzania dokumentacji do ce-
lów prawnych; geodety w zakresach geodezyjnych pomiarów
podstawowych; geodety w zakresie geodezyjnej obs∏ugi in-
westycji; geodety w zakresie geodezyjnego urzàdzania te-
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renów rolnych i leÊnych; geodety w zakresie redakcji map;
geodety w zakresach fotogrametrii i teledetekcji; 

a poÊrednio tak˝e zawody:
● marynarza motorzyst´ ˝eglugi Êródlàdowej; mechanika

statkowego ˝eglugi Êródlàdowej; obserwatora radarowego
˝eglugi Êródlàdowej; przewoênika ˝eglugi Êródlàdowej;
stermotorzyst´ ˝eglugi Êródlàdowej; szypra ˝eglugi Êródlà-
dowej; starszego marynarza ˝eglugi Êródlàdowej; bosma-
na ˝eglugi Êródlàdowej; sternika ˝eglugi Êródlàdowej.”

Projektodawca omawianej ustawy zawar∏ w uzasad-
nieniu wyraêne zastrze˝enie (przy omawianiu zmian
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami dotyczàcych dwóch
innych zawodów tam uregulowanych, a jednoczeÊnie w przeci-
wieƒstwie do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego obj´tych za-
kresem projektu, tj. zawodu poÊrednika w obrocie nieruchomo-
Êciami oraz zarzàdcy nieruchomoÊci), ˝e: „Zmiany w przepi-
sach dotyczàcych zawodu rzeczoznawcy majàtkowego
b´dà przedmiotem analizy w ramach prac nad kolejnà
ustawà z zakresu deregulacji dost´pu do wykonywania
zawodów, jednak przy zachowaniu zasady, ˝e w intere-
sie publicznym le˝y, aby osoby wykonujàce dzia∏alnoÊç
w zakresie szacowania nieruchomoÊci legitymowa∏y si´
umiej´tnoÊciami koniecznymi do prawid∏owego wyko-
nywania operatów szacunkowych. Rzeczoznawca ma-
jàtkowy dokonuje bowiem wyceny nieruchomoÊci stano-
wiàcych w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa lub jednostek samo-
rzàdu terytorialnego, które sà nast´pnie przedmiotem
obrotu. W zwiàzku z powy˝szym istotne jest, aby rzeczo-
znawca majàtkowy posiada∏ bardzo du˝à wiedz´ mery-
torycznà oraz umiej´tnoÊci w zakresie szacowania nie-
ruchomoÊci (wyrok TK z dnia 2 grudnia 2002 r. S 20/01,
OTK-A 2002, nr 7, poz. 89)”.

Tym samym, w sposób jednoznaczny w uzasadnieniu do
projektu ustawy nastàpi∏o wy∏àczenie zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego z tego projektu, jak i potwierdzenie, ˝e zawód
ten nie by∏ przedmiotem jakichkolwiek analiz w ramach prac
nad tà ustawà. Mo˝na przyjàç, ˝e jest to oficjalne stanowisko
opracowujàcego ten projekt Ministra SprawiedliwoÊci, jak
i przedstawiajàcej ten projekt Sejmowi Rzeczypospolitej Pol-
skiej Rady Ministrów.

Na jakim wi´c etapie procedury pojawi∏a si´ inicjatywa ob-
j´cia tà ustawà równie˝ zawodu rzeczoznawcy majàtkowego, co
nastàpi∏o wbrew zapisom projektu Rady Ministrów? Z zapisu
przebiegu posiedzenia Komisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia
projektów ustaw deregulacyjnych (nr 3) z 10 grudnia 2012 r.
(wys∏uchanie publiczne w sprawie rzàdowego projektu ustawy
o zmianie ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych zawo-
dów (druk nr 806), na którym to posiedzeniu g∏os zabra∏ Rzecz-
nik Praw Absolwenta Bart∏omiej Banaszak, który stwierdzi∏
mi´dzy innymi, ˝e „deregulacja, mo˝e nieca∏kowita, powin-
na jednak objàç tak˝e rzeczoznawc´ majàtkowego. W uzasad-
nieniu do ustawy znajduje si´ ma∏o konkretna zapowiedê dzia-
∏aƒ deregulacyjnych w przysz∏oÊci w odniesieniu do rzeczo-
znawcy majàtkowego. Jednak˝e pytanie: czy nie proÊciej by∏oby

jeden raz otwieraç ustaw´ o gospodarce nieruchomoÊciami,
a nie dwa razy?”. Uzasadnienie takiego stanowiska tj.: „czy nie
proÊciej by∏oby jeden raz otwieraç ustaw´ o gospodarce nieru-
chomoÊciami, a nie dwa razy?” ju˝ samo w sobie jest kuriozal-
ne. Analogiczna sytuacja mia∏a miejsce na póêniejszym posie-
dzeniu Komisji Nadzwyczajnej (nr 6) z 24 stycznia 2013 r.
w trakcie którego Rzecznik Praw Absolwenta przy omawianiu
zapisów dotyczàcych zawodów poÊrednika w obrocie nierucho-
moÊciami i zarzàdcy nieruchomoÊci, pomijajàc zakres projektu
ustawy stwierdzi∏: „Chcia∏bym si´ odnieÊç do du˝o powa˝niej-
szej kwestii, a mianowicie do tego, ˝e art. 177 tak naprawd´ re-
guluje wymogi kwalifikacyjne dotyczàce zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego”. Nast´pnie zaproponowa∏ ca∏y szereg zmian
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami dotyczàcych bezpo-
Êrednio uzyskiwania uprawnieƒ w zakresie szacowania nieru-
chomoÊci poprzez zmniejszenie wymogów co do wykszta∏cenia
(uzasadnienie: „dlaczego nie mia∏yby to byç po prostu studia
wy˝sze te˝ pierwszego stopnia”), likwidacji koniecznoÊci legity-
mowania si´ studiami podyplomowymi (uzasadnienie: „Studia
podyplomowe realizowane sà przede wszystkim w oparciu o za-
sady, które dotyczà treÊci kszta∏cenia, liczby godzin odsiadywa-
nych w klasie, czyli nie do koƒca gwarantujà efekt kszta∏cenia.
Sà prowadzone wed∏ug bardzo archaicznego podejÊcia
do kszta∏cenia”), ograniczenia praktyk zawodowych (uzasad-
nienie: „mamy dwie najgorsze kwestie. Najgorsze mianowicie
dlatego, ˝e jest to praktyka zawodowa, która nie jest ani p∏atna,
ani bezp∏atna. Jest odp∏atna przede wszystkim dlatego, ˝e jest
prowadzona bardzo cz´sto przez komercyjne firmy szkolenio-
we”), ograniczenie koniecznoÊci zdawania egzaminu przed
Paƒstwowà Komisjà Egzaminacyjnà powo∏ywanà przez Mini-
stra Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej (uzasad-
nienie: „Na koniec mamy egzamin. Jest to w∏aÊnie ró˝nica
w porównaniu do poÊredników i zarzàdców. Tam nie ma egza-
minu, tutaj mamy egzamin. Egzamin kosztuje 1300 z∏, nato-
miast zdawalnoÊç egzaminu by∏a Êrednio na poziomie 34%
w 2012 roku, je˝eli chodzi o cz´Êç pisemnà i 53% w przypadku
cz´Êci ustnej, tyle ˝e do cz´Êci ustnej awansujà ju˝ tylko te oso-
by, które zda∏y cz´Êç pisemnà”).

Inicjatywa Rzecznika Praw Absolwenta de facto zmierza
do wprowadzania takich zmian w ustawie o gospodarce nieru-
chomoÊciami, dotyczàcych uzyskiwania uprawnieƒ zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomoÊci, które umo˝liwia-
∏yby wykonywanie tego zawodu absolwentowi studiów licen-
cjackich po zaliczonej praktyce studenckiej (a wi´c de facto
zarówno bez wystarczajàcej wiedzy jak i bez ˝adnej praktyki).

Mo˝na zrozumieç cele, przyÊwiecajàce dzia∏alnoÊci Rzeczni-
ka Praw Absolwenta funkcjonujàcemu przy Ministerstwie Na-
uki i Szkolnictwa Wy˝szego (Radzie G∏ównej Nauki i Szkolnic-
twa Wy˝szego), przed którym postawiono zadanie rekomendo-
wania rozwiàzaƒ i koncepcji legislacyjnych, zmierzajàcych do
skracania Êcie˝ki wejÊcia na rynek pracy absolwentom szkó∏
wy˝szych. Nie mo˝na przejÊç oboj´tnie na bezrefleksyjnym
wprowadzaniem wszystkich jego koncepcji w ˝ycie, bez
uwzgl´dniania innych konsekwencji (poza skracaniem Êcie˝ki
wejÊcia na rynek pracy absolwentów z dyplomem licencjata)
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dla funkcjonowania gospodarki, instytucji finansowych, insty-
tucji publicznych, finansów publicznych, pewnoÊci obrotu go-
spodarczego, itp. Czy nie zasadnym jest uprzednie wprowadze-
nie takiej reformy szkolnictwa wy˝szego, w nast´pstwie czego
szko∏y wy˝sze b´dà kszta∏ciç na studiach pierwszego stopnia
na poziomie, który póêniej b´dzie skutkowa∏ poszukiwaniem
przez rynek pracy absolwentów tego typu szkó∏, a nie „wciska-
nie” absolwentów z licencjatem we wszystkie mo˝liwe sfery,
nawet te, gdzie wymagane i po˝àdane sà wy˝sze kwalifikacje
oraz elementarna praktyka zawodowa?

Na potwierdzenie tych spostrze˝eƒ mo˝na przywo∏aç opra-
cowanie „Kompetencje i kwalifikacje poszukiwane przez praco-
dawców wÊród absolwentów szkó∏ wy˝szych wchodzàcych na ry-
nek pracy” (Warszawa, maj 2012 – za: www.sgh.waw.pl) podsu-
mowujàce wyniki badania przeprowadzonego przez Szko∏´
G∏ównà Handlowà w Warszawie, Amerykaƒskà Izb´ Handlu
w Polsce oraz Ernst & Young, gdzie stwierdzono (str. 11), ˝e
„Ocen´ absolwentów pracodawcy odnosili generalnie do absol-
wentów studiów magisterskich. Jak potwierdziliÊmy w wywia-
dach badane przedsi´biorstwa w zasadzie nie uwa˝ajà
przygotowania absolwentów studiów licencjackich jako
wystarczajàcego do podj´cia pracy na poszukiwanych
przez te firmy miejscach pracy”. Podobna opinia zosta∏a wy-
ra˝ona w publikacji „Diagnoza stanu szkolnictwa wy˝szego
w Polsce” opracowanej przez Ernst & Young i Instytut Badaƒ
nad Gospodarkà Rynkowà (za: www.ptbk.mol.uj.edu.pl), gdzie
podano (str. 8), ̋ e „W Polsce licencjat nie zosta∏ dotychczas uzna-
ny przez pracodawców za dowód na posiadanie pe∏nowartoÊcio-
wego wy˝szego wykszta∏cenia. Natomiast w opinii badanych
(pracodawców) Êwiadczà o tym, ˝e student nie poradzi∏ sobie
z uzyskaniem tytu∏u magistra”.

Rzecznik Praw Absolwenta i dwaj pos∏owie wnoszàcy przy-
gotowane przez niego poprawki postanowili dodatkowo „roz-
prawiç si´” z dotychczas obowiàzujàcymi minimalnymi wymo-
gami programowymi dla studiów podyplomowych w zakresie
wyceny nieruchomoÊci (Komunikat Ministra Budownictwa
w sprawie ustalenia minimalnych wymogów programowych
dla studiów podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomoÊci
z dnia 20 czerwca 2007 r. – Dz. Urz. MB Nr 3, poz. 16). Element
ten jest o tyle istotny, poniewa˝ zawód rzeczoznawcy majàtko-
wego jest zawodem interdyscyplinarnym wymagajàcym bardzo
szerokiej wiedzy z ró˝nych dziedzin (m. in. ekonomia, finanse,
rachunkowoÊç, prawo, budownictwo, kosztorysowanie, mate-
matyka, statystyka, ekonometria, gospodarka przestrzenna,
rolnictwo, leÊnictwo, gospodarka wodna, a przecie˝ niezb´dne
jest równie˝ posiadanie wiedzy i umiej´tnoÊci dotyczàcych po-
dejÊç, metod i technik wyceny). Proponowane enigmatyczne
rozwiàzanie wprowadzajàce „kierunek obejmujàcy umiej´tno-
Êci dotyczàce wyceny nieruchomoÊci, potwierdzone suplemen-
tem do dyplomu lub na podstawie zaÊwiadczenia uczelni” mo-
˝e powodowaç, ˝e ukoƒczenie ka˝dego dowolnego kierunku
studiów, na którym znajdzie si´ przedmiot „wycena nierucho-
moÊci”, wype∏ni ustawowe przes∏anki, co do oczekiwanego
od kandydata do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego wykszta∏-
cenia. Przecie˝ na zaÊwiadczeniu uczelni lub suplemencie

do dyplomu znajdzie si´ informacja, ˝e ten kierunek „obejmo-
wa∏ umiej´tnoÊci dotyczàce wyceny nieruchomoÊci”. Na po-
twierdzenie powy˝ej opisanych zastrze˝eƒ, do tego typu propo-
nowanych rozwiàzaƒ, mo˝na przywo∏aç opracowanie Forum
Obywatelskiego Rozwoju pt. „Czego (nie) uczà polskie szko∏y?
System edukacji a potrzeby rynku pracy w Polsce” (za: www.ry-
nekpracy.pl), gdzie co prawda przy porównywaniu tzw. studiów
bezp∏atnych oraz odp∏atnych, opisano „sposoby produkcji” dy-
plomów bez nale˝ytych minimów programowych (str. 42):
„Zwykle studia zaoczne sà mniej kosztowne, odbywa si´ tam
mniej zaj´ç. Cena te˝ jest ni˝sza, ale na ogó∏ mniej ni˝ propor-
cjonalnie do ró˝nicy kosztów. W efekcie obie strony sta∏y si´ bar-
dzo zainteresowane takimi studiami – studenci, bo sà taƒsze
i mniej anga˝ujàce a przez to do pogodzenia z pracà zarobkowà,
uczelnie – bo sà bardziej rentowne. Rezultat – odnotowano eks-
pansj´ tego typu studiów tym bardziej, ˝e dyplom nie ujaw-
nia liczby odbytych zaj´ç ani ich formy”.

Likwidacja minimalnych wymogów programowych, z jedno-
czesnym obni˝eniem poziomu wymaganego wykszta∏cenia,
ograniczeniem praktyk zawodowych i wy∏àczeniem post´powaƒ
kwalifikacyjnych w przypadku absolwentów z tytu∏em licencja-
ta mo˝e spowodowaç znaczne obni˝enie poziomu sporzàdza-
nych operatów szacunkowych przez rzeczoznawców majàtko-
wych, którzy zdob´dà uprawnienia zawodowe w tym uproszczo-
nym trybie. JednoczeÊnie b´dà oni posiadali identyczne
uprawnienia jak osoby, które przesz∏y dotychczasowy, pog∏´bio-
ny system zdobywania wiedzy i umiej´tnoÊci, zweryfikowany
przez Paƒstwowà Komisj´ Kwalifikacyjnà powo∏anà przez Mi-
nistra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej (a nie
jakàÊ komisj´ korporacyjnà, jak to próbuje przedstawiç Rzecz-
nik Praw Absolwenta). Likwidacja tych wymagaƒ stawianych
kandydatom do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majàtko-
wego wydaje si´ o tyle niepokojàca, ̋ e z samego Êrodowiska aka-
demickiego p∏ynà sygna∏y o nieprawid∏owoÊciach w polskim sys-
temie kszta∏cenia. Jako przyk∏ad mo˝e s∏u˝yç opinia wyra˝o-
na przez prof. dr hab. Czes∏awa Bywalca z Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie w artykule pt. „Szkolnictwo wy˝-
sze – krajobraz po boomie” (za: www.przeglad-tygodnik.pl),
gdzie mo˝na przeczytaç: „Równanie w dó∏ – jak iloÊç niszczy∏a
jakoÊç. Zrównanie dwóch strumieni studiujàcych, czyli tych,
którzy dostali si´ «za punkty», z tymi, którzy dostali si´ «za pie-
niàdze», czyni zbiorowoÊç studenckà bardzo niejednorodnà,
o ró˝nym potencjale intelektualnym, odmiennych postawach
i oczekiwaniach. Wywiera to na ogó∏ ujemny wp∏yw na jakoÊç
i efektywnoÊç procesu dydaktycznego. WÊród studentów spotyka-
my licznà grup´ wspania∏ych m∏odych ludzi o du˝ej wiedzy
i chcàcych jà pog∏´biaç, Êwiadomych swoich szans, kreatywnych
itp. Ale jest te˝ druga grupa, wcale niema∏a, i – co gorsza – sys-
tematycznie rosnàca. Sà to osoby, które w szkole wy˝szej
(a na pewno nie na ˝adnym uniwersytecie) nie powinny si´ zna-
leêç, g∏ównie ze wzgl´du na kiepski potencja∏ intelektualny,
znacznà «odpornoÊç na wiedz´», wspartà doÊç cz´sto niskà kul-
turà osobistà i pospolitym cwaniactwem. P∏acàc za studia, «ku-
pujà» w istocie nie wiedz´ i umiej´tnoÊci, lecz jej urz´dowe na-
miastki, czyli indeksy, a na koƒcu – dyplom. Wybierajà zatem ta-
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kie kierunki i takie szko∏y, gdzie ten «towar» jest naj∏atwiej uzy-
skaç. W tym m.in. tkwi tajemnica zadziwiajàcego rozwoju nie-
których, za∏o˝onych w latach 90., szkó∏, które w ciàgu krótkiego
czasu stawa∏y si´ kilku- lub kilkunastotysi´cznymi uczelniami”.
Mo˝na mieç obawy, ˝e inicjatywa Rzecznik Praw Absolwenta
przyczyni si´ do tego, ˝e ta druga grupa studentów, o której pi-
sze prof. dr hab. Czes∏aw Bywalec, b´dzie mog∏a „w pakiecie”
(poza indeksem i dyplomem), „kupiç” równie˝ uprawnienia za-
wodowe w zakresie szacowania nieruchomoÊci.

Poniewa˝, jednak panu Bart∏omiejowi Banaszakowi
(Rzecznikowi Praw Absolwenta) znany jest wyrok Trybuna-
∏u Konstytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 roku (sygn.
akt SK 20/01), którego fragment uzasadnienia warto w tym
miejscu przywo∏aç: „Ustanowione przez ustawodawc´ warunki
majà na celu zapewnienie takiego poziomu Êwiadczonych us∏ug
jaki jest wymagany od osób zaufania publicznego. W ocenie
Trybuna∏u Konstytucyjnego przyj´ta regulacja jest pro-
porcjonalna do celu, jakim jest zagwarantowanie odpo-
wiedniej jakoÊci wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego i ochrony interesu podmiotów korzystajà-
cych z us∏ug Êwiadczonych w ramach tego zawodu”, to
w imi´ przyÊwiecajàcemu mu „nadrz´dnego” celu (deregulacji)
postanowi∏ wprowadziç Êrodki, które by∏yby swego rodzaju za-
s∏onà dymnà przy ewentualnym badaniu konstytucyjnoÊci pro-
ponowanych rozwiàzaƒ (cytat z posiedzenia Komisji Nadzwy-
czajnej (nr 6) z 24 stycznia 2013 r.: „Nast´pnie chcia∏bym za-
proponowaç kilka rodzajów zamienników w sytuacji, kiedy
pewnego rodzaju kwalifikacje, kompetencje sà zdobywane ju˝
podczas studiów. Sà one obostrzone okreÊlonymi rygorami, wi´c
przypuszczam, ˝e nie powinien byç to du˝y problem, to znaczy,
nie powinien byç to ˝aden problem, tak naprawd´ w kontekÊcie
brzmienia wyroku Trybuna∏u Konstytucyjnego”).

Analizujàc niektóre wystàpienia Cz∏onków Komisji Nad-
zwyczajnej oraz innych osób uczestniczàcych w posiedzeniach
tej Komisji odnosi si´ wra˝enie, ˝e w Polsce mo˝na ustana-
wiaç prawo i to na poziomie ustawowym, bez ˝adnego mery-
torycznego uzasadniania, bez analizy wp∏ywu nowych regula-
cji na funkcjonowanie gospodarki, na finanse publiczne,
na gospodarowanie mieniem publicznym, na funkcjonowanie
sàdów, administracji, instytucji finansowych, na bezpieczeƒ-
stwo i pewnoÊç obrotu gospodarczego, itp. Wszystko jest mo˝-
liwe, je˝eli proponowane rozwiàzania idà w kierunku zgod-
nym „z duchem ustawy”. Potwierdzeniem takiego stanowi-
ska jest fakt, ˝e propozycje artyku∏owane przez Rzecznika
Praw Absolwenta zosta∏y nast´pnie z∏o˝one (celem wype∏nie-
nia procedur legislacyjnych) przez dwóch pos∏ów Platformy
Obywatelskiej: Micha∏a Szczerb´ i Micha∏a Jarosa.

Póêniej nastàpi∏a jeszcze jedna „wrzutka” pos∏a Jarosa:
„co jest wa˝ne, dodajemy ust. 2c: „Obowiàzek, o którym mowa
w ust. 1 pkt 5, nie dotyczy osoby, która posiada udokumentowa-
ne dwuletnie doÊwiadczenie zawodowe na stanowisku zwiàza-
nym z wycenà nieruchomoÊci”. Po podzi´kowaniach Przewod-
niczàcego, nast´puje pytanie: „Strona rzàdowa?”. W tym mo-
mencie nast´puje lekko konsternacja „strony rzàdowej”,
jednak po krótkiej chwili Podsekretarz stanu w Ministerstwie

SprawiedliwoÊci Wojciech W´grzyn stwierdza: „Kierunkowo
popieramy to stanowisko, jakkolwiek w chwili obecnej
w szczegó∏ach trudno si´ nam odnieÊç”. Wobec tego Prze-
wodniczàcy pose∏ Adam Szejnfeld (PO) stwierdza: „Dobrze.
Wobec tego zapytuj´, czy jest sprzeciw wobec przyj´cia popraw-
ki. Jest sprzeciw. G∏osujemy. Kto jest za przyj´ciem poprawki?
Kto jest przeciwny? Kto si´ wstrzyma∏? 8, 1, 0 g∏osów. Popraw-
ka uzyska∏a wi´kszoÊç. Idziemy dalej, panie mecenasie.”

Tym sposobem deregulacja zawodu rzeczoznawcy majàt-
kowego wprowadzona na etapie prac Komisji, ju˝ po pierw-
szym czytaniu, sta∏a si´ faktem. Jak si´ wydaje wystarczy 8
(s∏ownie: osiem) g∏osów pos∏ów, by móc ominàç ca∏à procedu-
r´ legislacyjnà tj. uzgodnienia, analizy, konsultacje oraz inne
„zbyteczne przejawy paƒstwa prawa”.

Jako retoryczne mo˝na uznaç pytanie, co pos∏owie wno-
szàcy powy˝ej opisanà poprawk´ rozumiejà pod poj´ciem
„stanowiska zwiàzanego z wycenà nieruchomoÊci”, w sytu-
acji gdy zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomoÊciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2010r. Nr 102 poz. 651 z póên. zm.) je˝eli istnieje potrzeba
okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci, wartoÊç t´ okreÊlajà rze-
czoznawcy majàtkowi.

Wracajàc jednak do meritum. Zaproponowane przez Bar-
t∏omieja Banaszaka (Rzecznika Praw Absolwenta) idee, które
nast´pnie zosta∏y przez pos∏ów Micha∏a Szczerb´ i Micha∏a Ja-
rosa zaadaptowane jako poprawki do projektu ustawy sà tak
daleko idàce, ˝e po ich przyj´ciu na posiedzeniu Komisji Nad-
zwyczajnej do rozpatrzenia projektów ustaw deregulacyjnych
(nr 7) z 7 lutego 2013 r., kolejny pose∏ (tym razem reprezentu-
jàcy Prawo i SprawiedliwoÊç) Przemys∏aw Wipler stwierdzi∏
„bioràc pod uwag´, jak daleko i g∏´boko idà poprawki, które
tutaj przyjmowaliÊmy, oraz regulacje samej ustawy, chcia∏bym
zg∏osiç poprawk´, która najbardziej daleko idzie, je˝eli chodzi
o deregulacj´ owych zawodów. Art. 9 otrzyma∏by nast´pujàce
brzmienie: «W ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami skreÊla
si´ dzia∏ V». Jest to konsekwencja. Moim zdaniem w chwili
obecnej mamy tutaj bardzo daleko idàce zmiany. Pozostawia-
my swego rodzaju obcià˝enie, regulacje przedsi´biorcy, którym,
krótko mówiàc, mo˝e byç prawie ka˝dy”. Stwierdzi∏, to pose∏
który jeszcze w trakcie poprzedniego posiedzenia Komisji za-
uwa˝y∏: „Krótko mówiàc, mamy jeszcze kilka daleko idàcych
poprawek, mo˝e nie tak daleko idàcych jak skreÊlenie ca∏ego,
nie pami´tam, dzia∏u czy tytu∏u 5 odnoszàcego si´ do zawodów
dotyczàcych obrotu nieruchomoÊciami”.

Istotna opinia zosta∏a równie˝ wyartyku∏owana przez
przewodniczàcego Komisji pos∏a Adama Szejnfelda (PO), któ-
ry stwierdzi∏: „Dzi´kuj´ bardzo. Powiem szczerze, ˝e podobnie
jak wczeÊniej, tak i teraz mam zbli˝one refleksje do tych wyra-
˝anych przez pana pos∏a Wiplera. Nawet nie mia∏bym takich
du˝ych oporów, ˝eby zastanawiaç si´ nad ca∏kowitym skreÊle-
niem owego rozdzia∏u”. Chcia∏oby si´ powiedzieç, có˝ za po-
nadpartyjna zbie˝noÊç poglàdów wyra˝anych przez przedsta-
wiciela koalicji i opozycji debatujàcych nad tematem, pozba-
wionym jakichkolwiek wczeÊniejszych opinii, konsultacji,
uzgodnieƒ, analiz, badaƒ itp. Liczy si´ przecie˝ tylko „duch
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ustawy”. Có˝, ˝e w sposób zasadniczy wykracza poza zakres
projektu. To nie ma jak si´ wydaje wi´kszego znaczenia.

Powy˝szy cytat jest o tyle istotny, ˝e dotyczy on równie˝
zawodu rzeczoznawcy majàtkowego, który przecie˝, co jeszcze
raz nale˝y podkreÊliç, nie by∏ obj´ty zakresem projektu usta-
wy o zmianie ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych za-
wodów (druk nr 806). Wydaje si´ oczywistym, ˝e ewentualne
zmiany w dost´pie do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego po-
winny przejÊç pe∏nà Êcie˝k´ legislacyjnà podobnie jak ma to
miejsce w przypadku innych „deregulowanych” zawodów.

Zmiana zakresu rzàdowego projektu ustawy o zmianie
ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych zawodów (druk
nr 806) i obj´cie nim równie˝ zawodu rzeczoznawcy majàtkowe-
go, ju˝ w ramach prac komisji nadzwyczajnej, czyli po tzw.
pierwszym czytaniu, stawiajà w zupe∏nie innym Êwietle s∏owa
przewodniczàcego tej komisji wypowiedziane w trakcie posie-
dzenia w dniu 24 stycznia 2013 roku: „(...) wszystkim uczestni-
kom posiedzenia chcia∏bym przypomnieç pewne fakty. Po pierw-
sze, ponad rok trwa∏a praca nad ustawà w rzàdzie, gdzie prowa-
dzono bardzo szerokie konsultacje spo∏eczne. Mo˝na by∏o
osobiÊcie lub poÊrednio sk∏adaç jakie si´ chce poprawki, wnioski,
postulaty. Dla tych wszystkich, którzy nie byli zadowoleni z tego
procesu bàdê te˝ nie mieli mo˝liwoÊci, okazji wzi´cia w nim
udzia∏u, Komisja zdecydowa∏a si´, zresztà bezprecedensowo,
przeprowadziç wys∏uchanie publiczne. Bezprecedensowo w ta-
kim sensie, ˝e w∏aÊciwie do skutku. ZaplanowaliÊmy je na dwa
dni. Wys∏uchanie publiczne by∏o w∏aÊnie szansà, ˝eby nie tylko
wyra˝aç swój poglàd czy opini´, ale sk∏adaç konkretne propozy-
cje i poprawki”. Jak si´ to ma do zawodu rzeczoznawcy majàt-
kowego, który zosta∏ obj´ty deregulacjà, ju˝ po pierwszym czy-
taniu tego projektu w Sejmie i po wys∏uchaniu publicznym?

Mo˝na postawiç równie˝ inne pytania. W jaki sposób za-
równo pomys∏odawca tej „wrzutki” deregulacyjnej Rzecznik
Praw Absolwenta Bart∏omiej Banaszak (absolwent stosunków
mi´dzynarodowych – afrykanistyki) oraz wnoszàcy opracowa-
ne przez niego poprawki pos∏owie Micha∏ Szczerba (absolwent
socjologii) i Micha∏ Jaros (absolwent zarzàdzania i in˝ynierii
produkcji), dokonali analizy zakresu kompetencji niezb´dnych
do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majàtkowego? Czy ini-
cjatorom tych niekonsultowanych wczeÊniej rozwiàzaƒ znane
sà ró˝nice pomi´dzy wykonywaniem zawodu poÊrednika w ob-
rocie nieruchomoÊciami, zarzàdcy nieruchomoÊci i rzeczo-
znawcy majàtkowego? Czy pomys∏odawcom deregulacji zawo-
du rzeczoznawcy majàtkowego znane sà cele dla których rze-
czoznawcy majàtkowi sporzàdzajà operaty szacunkowe
z okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci? Czy zdajà sobie spraw´,
˝e wyceny te w przewa˝ajàcej cz´Êci dotyczà mienia publiczne-
go lub mienia prywatnego, a wartoÊci okreÊlane sà dla potrzeb
ró˝nych celów publicznych (m. in. op∏aty, odszkodowania, na-
bycia przez skarb paƒstwa lub jednostki samorzàdu terytorial-
nego)? Czy znane sà autorom tych poprawek okolicznoÊci, ˝e
poza wycenà nieruchomoÊci stanowiàcych mienie publiczne,
lub w realizacji celów publicznych (w tym jako biegli w proce-
durze administracyjnej lub biegli sàdowi), drugà sferà dzia∏al-
noÊci sà wyceny dla potrzeb sektora bankowego i finansowego?

To w∏aÊnie dobrze przygotowani rzeczoznawcy majàt-
kowi przyczynili si´ do unikni´cia kryzysu w sektorze
bankowym w Polsce, który dotknà∏ inne kraje euro-
pejskie, gdzie dochodzi∏o do doÊç powszechnego przeszaco-
wywania wartoÊci zabezpieczeƒ, jakimi najcz´Êciej sà w∏a-
Ênie nieruchomoÊci. Teraz tymi wynikami bardzo ch´tnie
chwalà si´ politycy wszystkich opcji. Czy równie dobre efek-
ty by∏yby mo˝liwe przy udziale quasi rzeczoznawców – absol-
wentów trzyletnich studiów licencjackich, po odbytych prak-
tykach studenckich? Pytanie wydaje si´ retoryczne. Nale˝y
przypomnieç, ˝e proponowane zmiany idà pod pràd
trendom Êwiatowym – obecnie, tak˝e po doÊwiadczeniach
kryzysu finansowego – poszczególne kraje zmierzajà do
zwi´kszania wymogów kwalifikacyjnych w stosunku
do kandydatów do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego.

Uzasadnienie stanowiska co do naruszenia konstytucyj-
nych warunków procesu legislacyjnego przez wprowadze-
nie i przyj´cie poprawek, skutkujàcych zmianà zakresu
projektu ustawy o zmianie ustaw regulujàcych wykonywa-
nie niektórych zawodów (druk nr 806):

Powy˝ej opisane okolicznoÊci pozwalajà na postawienie
tezy, ˝e wprowadzenie i przyj´cie poprawek, skutkujà-
cych zmianà zakresu projektu ustawy o zmianie
ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych zawo-
dów (druk nr 806) do czego dosz∏o w trakcie prac Ko-
misji Nadzwyczajnej do rozpatrywania projektów
ustaw deregulacyjnych, ju˝ po pierwszym czytaniu
w Sejmie, stanowi naruszenie konstytucyjnych wa-
runków procesu legislacyjnego. Potwierdzenie takiego
stanowiska znaleêç mo˝na w orzecznictwie Trybuna∏u Kon-
stytucyjnego zaprezentowanym poni˝ej (na podstawie opra-
cowania Biura Trybuna∏u Konstytucyjnego pt. „Proces pra-
wotwórczy w Êwietle orzecznictwa Trybuna∏u Konstytucyjne-
go. Wypowiedzi Trybuna∏u Konstytucyjnego dotyczàce
zagadnieƒ zwiàzanych z procesem legislacyjnym”, Trybuna∏
Konstytucyjny Wydawnictwa, Warszawa 2012)
● Wszelkie naruszenie kompetencji czy uchybienia

proceduralne w stanowieniu ustaw, w stosunku do
nadrz´dnych norm rangi konstytucyjnej regulujà-
cych tryb ustawodawczy, muszà byç oceniane tak
samo, jak niezgodnoÊç treÊci stanowionych przepi-
sów z normami rangi konstytucyjnej (orzeczenie
z 9 stycznia 1996 r., K 18/95).

● Ogólnym za∏o˝eniem demokratycznego paƒstwa prawne-
go jest zasada legalizmu, zgodnie z którà na organy w∏a-
dzy publicznej zosta∏ na∏o˝ony obowiàzek dzia∏ania
na podstawie i w granicach prawa. Jednym z aspektów
zasady legalizmu jest zakaz naruszeƒ prawa procedural-
nego przez organ w toku procesu prawotwórczego (wyroki
z: 27 maja 2002 r., K 20/01, 23 marca 2006 r., K 4/06). 

● Zasada autonomii prac parlamentarnych nie mo˝e byç ro-
zumiana jako przyzwolenie dla Sejmu, by pomija∏ normy
konstytucyjne, które wyznaczajà ramy tych prac. Ka˝dy
organ w∏adzy publicznej, w tym tak˝e Sejm, jest poddany



Rzeczoznawca Majàtkowy48

obowiàzkowi dzia∏ania na podstawie i w granicach pra-
wa (wyrok z 23 lutego 1999 r., K 25/98). Ewentualne
stwierdzenie niekonstytucyjnoÊci procedury legislacyjnej,
która doprowadzi∏a do ustanowienia kwestionowanych
przepisów, powoduje ich wyeliminowanie z obrotu praw-
nego i czyni kontrol´ merytorycznà bezprzedmiotowà (wy-
rok z 19 wrzeÊnia 2008 r., K 5/07).

● Niezgodne z Konstytucjà jest stanowienie przepisów
o randze ustaw zwyk∏ych, je˝eli nast´puje ono
przy uchybieniu, w stosunku do okreÊlonego w nor-
mach konstytucyjnych, trybu ustawodawczego pole-
gajàcego na tym, ̋ e podmioty uczestniczàce w proce-
sie ustawodawczym wprowadzajà okreÊlone regula-
cje w niew∏aÊciwym post´powaniu ustawodawczym
lub w niew∏aÊciwym stadium post´powania ustawo-
dawczego (orzeczenie z 9 stycznia 1996 r., K 18/95). 

● Naruszenie elementów procedury mo˝e byç zawsze
rozpatrywane w kategoriach jednoczesnego naru-
szenia art. 7 Konstytucji, jako ˝e przepis ten na-
k∏ada na wszystkie organy w∏adzy publicznej obo-
wiàzek dzia∏ania na podstawie i w granicach pra-
wa (wyrok z 24 czerwca 1998 r., K 3/98).

● Inicjatywa ustawodawcza jest samodzielnà propo-
zycjà legislacyjnà, dotyczàcà unormowania zagad-
nieƒ obj´tych jej przedmiotem, a przedmiotowe ra-
my inicjatywy zale˝à w zasadzie od uznania jej au-
torów (wyroki z: 23 lutego 1999 r., K 25/98). Istotà
„inicjatywy ustawodawczej” jest to, ˝e jej wniesie-
nie uruchamia post´powanie w celu rozpatrzenia
projektu, a wi´c treÊci proponowane w inicjatywie
muszà byç poddane pe∏nej procedurze parlamen-
tarnej zanim dojdzie do ich uchwalenia (wyrok
z 23 lutego 1999 r., K 25/98).

● Wniesienie inicjatywy ustawodawczej wymaga wy-
starczajàcego poparcia iloÊciowego. Istotne znacze-
nie nale˝y jednak przypisaç kryterium stadium po-
st´powania parlamentarnego, które wprowadzi∏a
Konstytucja z 1997 r. w art. 119 ust. 1, mianowicie
wymóg rozpatrywania projektów ustaw przez Sejm
w trzech czytaniach (wyrok z 24 czerwca 1998 r., K 3/98).

● Skorzystanie przez uprawniony podmiot z inicja-
tywy ustawodawczej nie jest tylko impulsem uru-
chamiajàcym dzia∏ania Sejmu, których efektem
mia∏oby byç wydanie ustawy o dowolnie okreÊlonej
przez Sejm treÊci. Konstytucja z 1997 r. dokona∏a
znacznego sformalizowania post´powania ustawodawcze-
go i nie znoszàc uprawnienia Sejmu do swobodnego –
choç uwarunkowanego wymogiem zgodnoÊci z Konstytu-
cjà i umowami mi´dzynarodowymi – kszta∏towania treÊci
ustaw, ograniczy∏a to uprawnienie przez odpowiednie re-
gulacje proceduralne (wyrok z 24 marca 2004 r., K 37/03).

● Z obydwu ust´pów art. 119 Konstytucji, (...) wynika, ˝e za-
równo wymóg trzech czytaƒ w Sejmie, jak i prawo wnosze-
nia poprawek, odnoszà si´ do projektu ustawy z∏o˝onego
w Sejmie przez jeden z podmiotów okreÊlonych w art. 118

ust. 1 Konstytucji. Kontrola procesu legislacyjnego z punktu
widzenia art. 119 ust. 1 i 2 winna wi´c w pierwszym rz´dzie
stwierdziç, czy odby∏y si´ trzy czytania tego samego projektu
ustawy oraz czy poprawki wniesione przez jeden z uprawnio-
nych podmiotów b´dà, w swej istocie, zgodne z wymogami
okreÊlonymi przez Konstytucj´ i Regulamin Sejmu, popraw-
kami do projektu b´dàcego efektem inicjatywy ustawodaw-
czej uprawnionego podmiotu (art. 118 ust. 1 Konstytucji).
Innymi s∏owy, zarówno wymóg trzech czytaƒ, jak i wymogi
dotyczàce poprawek zwiàzane sà ÊciÊle z respektowaniem
to˝samoÊci projektu ustawy, który winien przejÊç drog´
trzech czytaƒ i zachowaç swojà materialnà to˝samoÊç, okre-
Êlonà przez zakres materialny projektu ustawy oraz jej cele.
To˝samoÊci tej nie mogà w szczególnoÊci naruszyç
poprawki, które swoim charakterem, wynikajàcym
z zakresu lub konsekwencji normatywnych, wycho-
dzà poza funkcje poprawki do okreÊlonego projektu
ustawy (wyrok z 24 marca 2009 r., K 53/07).

● W∏adza ustawodawcza parlamentu (jego izb) i zwiàzane
z nià uprawnienia innych podmiotów realizujà si´ przy po-
mocy sformalizowanego prawa ustawodawczego, sk∏adajà-
cego si´ z poszczególnych stadiów (faz), w ramach których
poszczególnym uczestnikom tego procesu przys∏uguje pra-
wo podejmowania okreÊlonych dzia∏aƒ dajàcych wp∏yw na
treÊç lub form´ ustawy. W toku procesu ustawodawczego
ka˝de z tych dzia∏aƒ (czynnoÊci) posiada okreÊlony cel,
a skorzystanie z niego wywo∏uje okreÊlone konsekwencje
prawne. Pos∏u˝enie si´ jakàÊ czynnoÊcià niezgodnie
z przeznaczeniem, czy te˝ w niew∏aÊciwej fazie pro-
cesu ustawodawczego, zniweczyç mo˝e tak˝e podsta-
wowe wartoÊci tkwiàce w parlamentarnym sposobie
tworzenia prawa (orzeczenie z 23 listopada 1993 r.,
K 5/93 oraz wyroki z: 24 czerwca 2002 r., K 14/02, 7 lip-
ca 2003 r., SK 38/01 i 23 marca 2006 r., K 4/06).

● Przekroczenie zakresu przedmiotowego poprawek dopusz-
czalnych na etapie II czytania projektu ustawy w Sejmie
prowadzi do naruszenia art. 119 ust. 2 Konstytucji doty-
czàcego instytucji poprawki do projektu ustawy, a przez to
do naruszenia zasady rozpatrywania przez Sejm projektu
ustawy w trzech czytaniach (art. 119 ust. 1) oraz do obej-
Êcia przepisów o inicjatywie ustawodawczej (art. 118
ust. 1). Stanowi to naruszenie istotnych zasad konstytu-
cyjnych (wyrok z 24 marca 2004 r., K 37/03).

● Ustawodawca konstytucyjny stanà∏ na stanowisku, i˝ gwa-
rancje odpowiedniego procedowania (zw∏aszcza procedura
trzech czytaƒ) wchodzà w zakres standardów demokratycz-
nego paƒstwa prawnego. Nieuprawniony jest poglàd, ˝e
w sytuacji gdy jakaÊ materia by∏a przedmiotem trzeciego
czytania w Sejmie, to tym samym wchodzi ona w zakres
materii ustawowej. Skoro bowiem nie budzi wàtpliwoÊci
fakt, i˝ procedura trzeciego czytania koƒczy si´ g∏osowa-
niem, w wyniku którego uchwalana jest ustawa o okreÊlo-
nej treÊci i tylko takà ustaw´ (ustaw´ o konkretnie ustalo-
nej treÊci) Marsza∏ek Sejmu jest zobowiàzany przekazaç
do Senatu, nie sposób twierdziç, ˝e materià ustawowà jest
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tak˝e coÊ, co wychodzi poza zakres ustawy przekazywanej
do Senatu (wyrok z 24 czerwca 2002 r., K 14/02).

● Interpretacj´ poj´cia „poprawka” nale˝y rozpoczàç
od ustalenia j´zykowego znaczenia tego terminu. Odwo∏aç
si´ tu mo˝na do dwóch znaczeƒ tego s∏owa, które okreÊla-
ne jest jako „doprowadzenie do poprawnoÊci, usuni´cie
usterki, b∏´du, korekta” oraz w innym znaczeniu jako
„uzupe∏nienie, wprowadzenie uzasadnionej zmiany, mo-
dyfikacja”. Oba te znaczenia zak∏adajà zwiàzek poprawki
z pewnym „elementem bazowym”, z tym, do czego si´ ona
odnosi, a wi´c z projektem ustawy. (...) Oznacza to, ˝e po-
prawki, które polegajà na uzupe∏nieniu tekstu ustawy
o nowe elementy, z samej swej istoty powinny pozostawaç
w zwiàzku ze z∏o˝onym w Sejmie przez wnioskodawc´ pro-
jektem (wyrok z 24 marca 2004 r., K 37/03). (...) z samego
art. 119 ust. 2 Konstytucji nie wynika treÊç normatyw-
na poprawki, lecz winna ona byç ustalona w drodze wy-
k∏adni systemowej, z uwzgl´dnieniem art. 118 Konstytu-
cji, a zw∏aszcza art. 119 ust. 1 Konstytucji, Trybuna∏
stwierdzi∏ te˝ (...) ˝e najistotniejsze elementy dla interpre-
tacji konstytucyjnego poj´cia poprawki do projektu ustawy
wynikajà z art. 119 ust. 1 Konstytucji, który ustanawia za-
sad´ rozpatrywania projektu ustawy w trzech czytaniach.

● Poza tym pami´taç nale˝y o uprawnieniu ró˝nego ro-
dzaju instytucji do wypowiadania si´ (opiniowa-
nia) co do projektów ustaw dotyczàcych okreÊlonych
dziedzin ˝ycia spo∏ecznego. Gdyby projekt ustawy
podlega∏ opiniowaniu w wersji z∏o˝onej przez wnio-
skodawc´, ale potem jego zakres móg∏by byç dowol-
nie rozszerzony, prowadzi∏oby to do faktycznego
odebrania uprawnienia do zaj´cia stanowiska. Mo˝-
na wi´c powiedzieç, ˝e wyk∏adnia funkcjonalna w pe∏ni po-
twierdza ogólny wniosek, ˝e treÊç zg∏oszonych podczas
rozpatrywania projektu ustawy przez Sejm popra-
wek nie mo˝e iÊç tak daleko, aby uczyniç przedmio-
tem kolejnych czytaƒ projekt, którego zakres w ta-
kim stopniu ró˝ni si´ od z∏o˝onej inicjatywy ustawo-
dawczej, ˝e jest to w istocie projekt „innej” ustawy. 

● Wnoszenie poprawek oznacza prawo sk∏adania
wniosków, polegajàcych na propozycji wykreÊle-
nia, dopisania lub zastàpienia innymi okreÊlo-
nych wyrazów lub okreÊlonej cz´Êci projektu usta-
wy, niemniej prawo przedk∏adania poprawek nie
mo˝e przekszta∏caç si´ w surogat prawa inicjaty-
wy ustawodawczej (wyroki z: 24 marca 2004 r.,
K 37/03, 21 grudnia 2005 r., K 45/05).

● Istotà konsekwentnie kszta∏towanej linii orzeczniczej jest
rekonstruowanie konstytucyjnych ram instytucji popraw-
ki w taki sposób, aby nie zatraciç jej odr´bnoÊci od insty-
tucji inicjatywy ustawodawczej (wyrok z 19 wrze-
Ênia 2008 r., K 5/07).

● Je˝eli poprawka wnoszona w trakcie prac sejmowych wy-
kracza poza pierwotny zakres treÊciowy projektu tak, ˝e
przekszta∏ca charakter materii i za∏o˝enia treÊciowe tego
projektu, to – niezale˝nie od oceny, czy pozostaje to jeszcze

w granicach wyznaczanych przez art. 118 ust. 1 Konstytu-
cji – mo˝e to uaktualniaç obowiàzek uzyskania opinii
uprawnionych podmiotów na ten temat. Je˝eli bowiem za-
kres treÊciowy poprawki jest na tyle autonomiczny i odr´b-
ny od pierwotnego tekstu projektu, ˝e podmiot opiniujàcy
nie mia∏ ˝adnych racjonalnych przes∏anek, by przewidy-
waç, ˝e zakres ustawy obejmie takie nowe materie, to pod-
miot opiniujàcy nie móg∏ te˝ zajàç stanowiska wobec tych
materii (wyrok z 28 listopada 2007 r., K 39/07).

● KoniecznoÊç akcentowania odr´bnoÊci „poprawki” i „ini-
cjatywy ustawodawczej” wynika przede wszystkim z prze-
s∏anek systemowych. Istotà „inicjatywy ustawodaw-
czej” jest to, ˝e jej wniesienie uruchamia post´powa-
nie w celu rozpatrzenia projektu, a wi´c treÊci
proponowane w inicjatywie muszà byç poddane pe∏-
nej procedurze parlamentarnej zanim dojdzie
do ich uchwalenia. Istotà „poprawki” jest zaÊ to, ˝e
wnoszona jest ona w trakcie prac nad projektem
ustawy bàdê nad uchwalonà ju˝ ustawà; nigdy wi´c
treÊci proponowane w poprawce nie sà poddane pe∏-
nej procedurze rozpatrzenia. Ma to istotne znaczenie
z punktu widzenia ogólnych zasad funkcjonowania parla-
mentu. Istotà prac parlamentarnych jest wieloetapowoÊç
– ka˝da decyzja ustawodawcza, zanim dojdzie do skutku,
musi przebyç szereg kolejnych etapów post´powania. 

● Nakaz dostrzegania i akcentowania odr´bnoÊci pomi´dzy
„poprawkà” a „inicjatywà ustawodawczà” wynika z Konsty-
tucji. Odr´bnoÊç ta wià˝e si´ przede wszystkim z aspektem
treÊciowym. Inicjatywa ustawodawcza jest samodzielnà pro-
pozycjà legislacyjnà, dotyczàcà unormowania zagadnieƒ ob-
j´tych jej przedmiotem, a przedmiotowe ramy inicjatywy za-
le˝à w zasadzie od uznania jej autorów. Poprawka jest
wtórnà propozycjà legislacyjnà odnoszàcà si´ do tek-
stu, do którego zostaje zaproponowana, co oznacza,
˝e musi ona te˝ pozostawaç w przedmiotowych ra-
mach tego tekstu. Nakaz ten dotyczy wszystkich stadiów
post´powania parlamentarnego, tak w Sejmie nad projektem
ustawy, jak i w Senacie nad ustawà uchwalonà przez Sejm.

W zwiàzku z powy˝szym Polska Federacja Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych wyra˝a nadziej´, ˝e zmiany
dotyczàce zasad funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy ma-
jàtkowego, wprowadzone do projektu ustawy o zmianie
ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych zawodów
(druk nr 806) na etapie prac Komisji Nadzwyczajnej (rozsze-
rzajàce zakres tego projektu o kolejny zawód nie obj´ty tym
projektem, co nastàpi∏o dopiero po pierwszym czytaniu), nie
zostanà przyj´te przez Sejm Rzeczypospolitej Polskiej. 

Zmiany w tym obszarze oczywiÊcie sà mo˝liwe, je˝eli ich
zakres wyniknie z merytorycznej analizy dotychczasowych
rozwiàzaƒ i przy poszanowaniu konstytucyjnych zasad pro-
cedur legislacyjnych. 

Krzysztof Gabrel jest wiceprezydentem PFSRM.
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Prawo nieruchomoÊci
Jerzy Kopyra, Grzegorz Krawiec,
Bartosz Bacia.
Wydawnictwo POLTEXT
Warszawa 2012. 
Stan prawny na koniec marca 2012 r.

Ukaza∏o si´ nowe zaktualizowane
wydanie „Prawo nieruchomoÊci” stanowiàce praktyczne
kompendium dla wszystkich zainteresowanych systemem
prawnym regulujàcym rynek nieruchomoÊci. Ksià˝ka zawie-
ra omówienie aktów prawnych istotnych dla rzeczoznawców
majàtkowych, poÊredników i zarzàdców nieruchomoÊci.

Publikacja zawiera trzy g∏ówne dzia∏y:
- prawo cywilne,
- prawo administracyjne,
- gospodarka mieszkaniowa i prawo spó∏dzielcze.

W zakresie prawa cywilnego omówiono m.in. takie tematy
jak prawo rzeczowe, prawo zobowiàzaƒ, prawo rodzinne i opie-
kuƒcze oraz spadkowe. Tematyka prawa administracyjnego
dotyczy mi´dzy innymi kompetencji organów administracji pu-
blicznej, zakresu zastosowania Kodeksu post´powania admini-
stracyjnego, gospodarki nieruchomoÊciami, gospodarki prze-
strzennej, rolnej, leÊnej i wodnej, zamówieƒ publicznych, naby-
wania nieruchomoÊci przez cudzoziemców. W rozdziale
poÊwi´conym gospodarce nieruchomoÊciami omówiono zagad-
nienia dotyczàce gospodarowaniem nieruchomoÊciami lokalo-
wymi i spó∏dzielczymi. Podstawowe informacje z ro˝nych dzie-
dzin prawa podane sà w sposób przyst´pny, zosta∏y uzupe∏nio-
ne o wybrane orzecznictwa i przyk∏ady z praktyki.

Ekonomiczne i prawne aspekty 
odrolniania i odlesiania gruntów 
pod redakcjà Ryszarda Cymermana
Wydawnictwo II (poprawione i uzupe∏nione)
Wydawnictwo Educaterra, Olsztyn 2012 r.

Aktualne wydanie uwzgl´dnia naj-
nowsze, zmiany ustawy o ochronie gruntów rolnych i le-
Ênych z 19 grudnia 2008r., która wesz∏a w ˝ycie 1 stycznia
2009 r., dotyczàcej „odrolniania” u˝ytków rolnych w grani-
cach administracyjnych miasta. W publikacji omówiono pro-
cedury zamiany gruntów rolnych i lasów na inne u˝ytki, za-
sady wyceny gruntów rolnych i lasów w ró˝nych stanach pro-

cesu inwestycyjnego, cele szacowania wynikajàce z ustawy
o ochronie gruntów rolnych i leÊnych.

Praca zawiera równie˝ treÊç aktualnych przepisów prawa
omawianych w publikacji oraz zestaw zadaƒ, pytaƒ spraw-
dzajàcych i prawid∏owe odpowiedzi.

Zasady szacowania wartoÊci 
odtworzeniowej (rzeczywistej)
obiektów budowlanych. Przyk∏ady
wyceny obiektów budowlanych
Janusz Traczyk
Wydawnictwo Sekocenbud
Warszawa 2012 r. Wydanie 4

Niniejsza publikacja przeznaczona jest dla firm ubezpie-
czeniowych oraz rzeczoznawców majàtkowych. Podaje regu-
∏y stosowane w szacowaniu wartoÊci obiektów budowlanych,
omawia tematyk´ oszacowania zu˝ycia technicznego obiek-
tów. W osobnym rozdziale autor przedstawia zasady okreÊla-
nia wskaêników powierzchniowych i kubaturowych obiek-
tów budowlanych zgodnie z Polskimi Normami w tym PN
– ISO 9836 z 1997 r. 

Przedstawiony zosta∏ równie˝ przyk∏ad wyceny pawilonu
handlowego wed∏ug poziomu cen z III kwarta∏u 2012 roku. 

Przyk∏ady wycen nieruchomoÊci.
Praktyka
Wydawnictwo Instytut Doradztwa Majàtkowego
Baranowski i Wspólnicy Sp. z o.o.
Warszawa, luty 2013 r. Wydanie VIII 

Zaprezentowane przyk∏ady stanowià
sprawdzonà wersj´ autentycznych ope-

ratów szacunkowych wykonanych w latach 2008–2012
przez 15 rzeczoznawców majàtkowych z ró˝nych stron kra-
ju. Przedstawione operaty szacunkowe zosta∏y wykonane dla
ró˝nego rodzaju nieruchomoÊci z zastosowaniem obowiàzu-
jàcych podejÊç, metod i technik. W wybranych operatach sza-
cunkowych zamieszczone zosta∏y przyk∏adowe zestawy py-
taƒ pozwalajàce na sprawdzenie swoich umiej´tnoÊci. Za-
mieszczony równie˝ zosta∏ przyk∏ad obliczenia trendu
czasowego wzrostu cen, obliczenia wagi cechy nieruchomoÊci
oraz zestaw przyk∏adowych za∏àczników. 

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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STYCZE¡

☞ Dwudziestolecie Warszawskiego SRM
14 stycznia rzeczoznawcy zrzeszeni w Warszawskim Sto-

warzyszeniu Rzeczoznawców Majàtkowych obchodzili w sali
NOT przy ul. Czackiego uroczyÊcie swoje dwudziestolecie.
Spotkanie uÊwietni∏ koncert w wykonaniu Justyny Reczenie-
di (sopran), Pawe∏a Szpr´giela (tenor) oraz akompaniujàcego
im na fortepianie Wojciecha Antosika. 

Podczas spotkania jubileuszowego nie zabrak∏o tortu,
który kroili honorowi cz∏onkowie WSRM Henryk J´drzejew-
ski i przewodniczàcy KOZ Wac∏aw Baranowski (relacja Ewy
Gronkiewicz na stronie 42, fotoreporta˝ na II str. ok∏adki).

☞ Posiedzenie Zarzàdu PFSRM
29 stycznia odby∏o si´ kolejne posiedzenie zarzàdu Fe-

deracji, podczas którego omówiono treÊç pisma z MTBiGM
w sprawie uwag do projektu nowelizacji ustawy o gospodar-
ce nieruchomoÊciami oraz o zmianie ustawy Prawo geodezyj-
ne i kartograficzne. 

Zarzàd omówi∏ tak˝e aktualny stan standardów zawodo-
wych pod kàtem ich aktualnoÊci i uzgadniania z w∏aÊciwym
ministerstwem. 

Zarzàd postanowi∏ wystàpiç do Komisji Standardów
z proÊbà o „przygotowanie propozycji zmian nazewnictwa
oraz potrzeby dalszych opracowaƒ oraz poprawek ju˝ istnie-
jàcych”. Postanowiono tak˝e, i˝ zarzàd pisemnie poprosi
sfederowane stowarzyszenia o przedstawienie problemów
zwiàzanych ze stosowaniem standardów oraz o wskazanie
obszarów wymagajàcych nowych opracowaƒ i przes∏anie ich
do 25 lutego. 

Omawiano tak˝e kwesti´ szkoleƒ „bankowych” i posta-
nowiono doprowadziç do spotkania z prezesem Zwiàzku
Banków Polskich, poÊwi´conego ewentualnej dalszej wspó∏-
pracy z Federacjà.

Kolejnym punktem programu by∏a kwestia powszechnej
taksacji nieruchomoÊci – zarzàd zamierza przedstawiç mini-
sterstwu projekt powo∏ania wspólnej komisji, której zada-
niem by∏oby opracowanie stosownego standardu lub rozpo-
rzàdzenia regulujàcego sprawy powszechnej taksacji.

Zarzàd omawia∏ temat witryny sklepu na stronie inter-
netowej Federacji oraz mo˝liwoÊç p∏atnoÊci za zakupione
tam towary przy pomocy portalu PayU.

LUTY

☞ W∏adze Federacji i naukowcy o ustawie deregulacyjnej
11 lutego prezydent PFSRM Krzysztof Bratkowski,

w zwiàzku z pracami sejmowej Komisji Nadzwyczajnej do
rozpatrzenia projektów ustaw deregulacyjnych (druk 806),
wyda∏ w imieniu Federacji oÊwiadczenie skierowane do par-
lamentarzystów, zatytu∏owane „Deregulacja zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego w kszta∏cie zaproponowanym przez ko-
misje nadzwyczajnà jest groêna dla gospodarki”. W ostatnich
zdaniach prezydent Federacji zwraca si´ o nie uchwalanie za-
proponowanych zmian, gdy˝ powinny byç one skonsultowa-
ne ze Êrodowiskiem rzeczoznawców. 

Inne g∏osy Êrodowiskowe – Apel naukowców, wystàpienie
Henryka J´drzejewskiego na posiedzeniu Klubu PSL i pismo
opracowane przez wiceprezydenta Krzysztofa Gabrela –
zwiàzane z pracami sejmowymi dotyczàcymi deregulacji pu-
blikujemy na stronach 3–7 oraz 43–49.

☞ Posiedzenie Komisji Standardów
26 lutego w siedzibie Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ

Rzeczoznawców Majàtkowych w Warszawie odby∏o si´
pierwsze w tym roku posiedzenie Komisji Standardów
PFSRM. Podczas posiedzenia omówiono bie˝àce sprawy
zwiàzane z pracami Komisji Standardów PFSRM. Przepro-
wadzono równie˝ dyskusj´ nad wnioskami i uwagami sta-
nowiàcymi wynik przeprowadzonych w sfederowanych Sto-
warzyszeniach konsultacji Êrodowiskowych odnoszàcych
si´ do spraw zwiàzanych ze standardami wyceny, zawarty-
mi w pismach skierowanych do PFSRM przez poszczególne
stowarzyszenia.

Komisja Standardów poj´∏a decyzj´ o przystàpieniu
do prac nad tymczasowymi notami interpretacyjnymi: IV. 4
Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowiàzaniowe. Za-
sady wyceny; V. 4 Wycena nieruchomoÊci rolnych; V. 6 Wyce-
na nieruchomoÊci leÊnych oraz zadrzewionych i zakrzewio-
nych. Ustalono równie˝, ˝e prowadzone b´dà dalsze prace
nad obecnymi standardami wyceny: KWSP 3 Operat szacun-

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

IX Inspektorat PZU
ul. Targowa 4
03-731 Warszawa

El˝bieta Michalak
kom. 510 114 275
faktor.biuro@vp.pl

Obowiàzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majàtkowych
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kowy, KSWS 2 Wycena dla celów sprawozdaƒ finansowych
w rozumieniu ustawy o rachunkowoÊci i KSWS 4 Wyce-
na odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ dla urzàdzeƒ przesy∏owych.
Ponadto Komisja Standardów przyj´∏a projekt nowej proce-
dury wprowadzania standardów wyceny i not, który podob-
nie jak nowe kierunki promocji Powszechny Krajowych Za-
sad Wyceny, zostanie w najbli˝szym czasie przedstawiony
cz∏onkom sfederowanych stowarzyszeƒ.

☞ Seminarium z s´dzià dr Helenà Ciep∏à 
Z inicjatywy Komisji Standardów PFSRM, Zarzàdu

PFSRM oraz w wyniku osobistego zaanga˝owania kolegi Je-
rzego Dàbka, 26 lutego odby∏o si´ w Warszawie seminarium
prowadzone przez dr Helenà Ciep∏à – s´dzià Sàdu Najwy˝sze-
go w stanie spoczynku, wybitnym prawnikiem i specjalistà
mi´dzy innymi z zakresu prawa cywilnego. Seminarium obej-
mowa∏o sprawy zwiàzane z wycenami sporzàdzanymi na po-
trzeby ustalania wysokoÊci odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ z tytu-
∏u usytuowania na nieruchomoÊciach urzàdzeƒ przesy∏owych.
Podczas spotkania pani s´dzia przedstawi∏a aktualne stanowi-
sko Sàdu Najwy˝szego dotyczàce tych zagadnieƒ. Zaprezento-
wane zosta∏o najnowsze orzecznictwo, omówione zosta∏y rów-
nie˝ projektowane w tym zakresie zmiany przepisów prawa.

W szkoleniu udzia∏ wzi´li cz∏onkowie Komisji Standar-
dów PFSRM, cz∏onkowie Zespo∏u Prawnego PFSRM, Zarzàd
PFSRM oraz przedstawiciele delegowani ze wszystkich 24
sfederowanych stowarzyszeƒ, jak równie˝ zaproszeni goÊcie
zajmujàcy si´ omawianà problematykà. W seminarium
uczestniczy∏y 64 osoby. Wnioski z dyskusji, która odby∏a si´

w trakcie seminarium, b´dà przedmiotem dalszych analiz
Komisji Standardów PFSRM przy pracach nad standardem
wyceny – KSWS 4 Wycena odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ dla
urzàdzeƒ przesy∏owych.

MARZEC

☞ XV Narciarskie Mistrzostwa Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych

Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtko-
wych i Klub Narciarski Rzeczoznawców Majàtkowych zorga-
nizowa∏y w dniach 11–13 marca na stokach Szrenicy i na Po-
lanie Jakuszyckiej w Szklarskiej Por´bie – Jakuszycach ko-
lejne zawody narciarskie dla kolegów rzeczoznawców.
11 marca odby∏y si´ zjazdy, zaÊ 12 marca – biegi i strzelectwo
zimowe. A nowymi mistrzami rzeczoznawców majàtkowych
w narciarstwie sà:
- slalom kobiet – Joanna N´kanowicz z Zawiercia,
- slalom m´˝czyzn – Rados∏aw W´grzyn z Bochni,
- bieg kobiet – Maria Jaworska-Tarnawska z Jeleniej Góry,
- bieg m´˝czyzn – Boles∏aw G∏´bowicz z Katowic,
- bieg artystyczny – Maria Gruszczelak z ¸´czycy,
- strzelectwo zimowe – Wies∏aw Szpak z Uherców Mineral-

nych.
Nast´pne, XVI Narciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczo-

znawców Majàtkowych, organizuje za rok stowarzyszenie we
Wroc∏awiu. Zapraszamy ju˝ dziÊ.

Fotoreporta˝ z zawodów prezentujemy na III str. ok∏adki.

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàt-
kowych organizuje XIX Mistrzostwa Polski Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Tenisie Ziemnym o puchar Prezyden-
ta PFSRM „WARSZAWA 2013”. Zawody zostanà przepro-
wadzone w dniach 30–31 maja na kortach OÊrodka Sportu
i Rekreacji „As” w Warszawie przy ul. Skar˝yƒskiego 6A.
OÊrodek posiada cztery korty ziemne pod zadaszeniem. 

Organizatorzy przewidujà rozegranie turniejów: indywi-
dualnego w kategorii open i w kategorii powy˝ej 55 lat, deblo-
wego, miksta oraz indywidualnego dla kobiet. Dla zwyci´zców
i uczestników przewidziane sà nagrody, puchary, dyplomy. 

Noclegi zosta∏y zarezerwowane w hotelu Ibis Warsza-
wa Reduta przy ul. Bitwy Warszawskiej 1920 r. 

Organizatorzy zapewniajà wspania∏à, sportowà i kul-
turalnà zabaw´ dla wszystkich uczestników zawodów oraz
mile widzianych osób towarzyszàcych i kibiców. 

Po zakoƒczeniu turnieju, w dniu 1 czerwca (sobota)
planowane jest szkolenie (4 godz.) w ramach doskonalenia
zawodowego. 

Szczegó∏y organizacyjne dost´pne sà na stronie inter-
netowej PFSRM (www.pfva.com.pl) oraz WSRM
(www.wsrm.waw.pl).

Serdecznie zapraszamy Szanowne Kole˝anki i Kole-
gów z ca∏ej Polski.

Komitet Organizacyjny

XIX MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 
W TENISIE ZIEMNYM O PUCHAR PREZYDENTA PFSRM 

WARSZAWA 30–31 MAJA 2013 R.
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Mieczys∏aw Prystupa in an article entitled “The
hierarchy of legal and methodological considerations in the
valuation of real estate,” writes that property valuers must
be aware of the hierarchy of legal and methodological
considerations in the valuation of the property and that the
proper understanding of the conditions should include
knowledge about the role of professional standards in the
process of valuation. This applies in particular to choosing
the type of value to be estimated. Participating in the
activities of the State Examination Committee, or evaluating
estimated operates, many times he came across cases of
operates used for updating the fees for perpetual use where
value was estimated to be the value for the optimal use. But
the Real Estate Act expressly regulates the use of property
devoted to perpetual use. The agreement to donate the land
for perpetual use is for a clearly defined purpose for which
the land is let, and so its use and subsequent usage.
Moreover, according to Article 30 of the Act cited: “The
provisions regarding purpose of land under the lease
agreement are subject to disclosure in the land register”. In
addition to this example there are many others which
incorrectly define the type of value chosen for appraisal.
Misunderstandings arise – he thinks – from the ignorance of
the hierarchy of legal and methodological considerations in
valuation process.

Agnieszka Bitner writes about measures (indicators)
characterized by one number chosen properties of the data
set. Such a property of the data set, for example, is the level
of the characteristic, and the measure can be the arithmetic
mean or the median. Another property is the variation in the
data set that is measured by the variance. Designated
indicators in a synthetic way provide information about the
entire data set. Providing measures is the easiest way to
describe data sets and allows them to be compared. Real
estate transactions are a special type of data base. The
measure used most often to characterize this data set the
average transaction price in a given period of time. This is
the simplest characteristics of the market and many property

valuations use only this measure. Quite often the uncertainty
(error) estimates of average is not even stated. Estimated
operates in which other measures are analyzed are an
exception. Ignorance of other measures results in loss of
important information about the analyzed data set. For
example, information about the dispersion or the
asymmetric position relative to the average real estate prices
in the data base. Knowledge of measures of dispersion and
asymmetry allows proper selection and interpretation of
measures of price location such as the mean and median.
The main tool used by valuers for market analysis is MS
Excel. For this reason, spreadsheet functions used to
determine the measures, were given in the article.

Wojciech Wilkowski writes about the impact of
protective, recreational and scenic functions on the value of
forest properties. In the amendment to the Council of
Ministers Regulation of 14 July 2011 on the valuation of the
property and preparation of the estimated operates,  the
following clause has been introduced, among other things:
“§ 45. Paragraph 3 “In determining the value of real estate
with trees, or areas with shrubs or forest, their protective
functions, recreational or scenic qualities should be taken
into account.”

In the current literature, there are no binding
recommendations as to what extent, and in what amount
their value should include those functions mentioned in the
cited act. Research carried out by the author aimed to
determine the valuation of the protective, recreational or
scenic property functions of the areas  covered by forests,
trees and shrubs. The said legal provision treats as
indivisible real estate properties  which are forests and real
estate with trees or shrubs on them, which is, for legal
reasons as well as considering the physical characteristics of
these different properties, too far-reaching simplification.

The article includes the above-mentioned provisions of §
45 paragraph. 3 of the Council of Ministers  regulation in
regards to the forest real estate.

ENGLISH ABSTRACTS

ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej www.pfsrm.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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1. Leksykon rzeczoznawcy majàtkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM – 40 z∏
2. Suplement do wydania II leksykonu PFSRM – 10 z∏
3. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM – 40 z∏
4. Podstawy budownictwa. IDM – 35 z∏
5. Zu˝ycie nieruchomoÊci zabudowanych, wyd. II. IDM – 35 z∏
6. Krawat jedwabny z logo PFSRM – 45 z∏ (kolory: granatowy, oliwkowy)
7. Znaczek srebrny logo PFSRM – 10 z∏
8. Rzeczoznawca Majàtkowy 69/11–72/11 – 25 z∏
9. Rzeczoznawca Majàtkowy 73/12–75/12 – 25 z∏

10. Rzeczoznawca Majàtkowy 76/12 – 30 z∏
11. Podstawy rolnictwa wycena nieruchomoÊci rolnych. Wyd. II – Ryszard Cymerman – 60 z∏
12. Prenumerata Rzeczoznawca Majàtkowy na rok 2013 – 100 z∏ + 6 z∏ koszt przesy∏ki
13. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomoÊci – R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM – 40 z∏
14. Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM – 50 z∏
15. Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM – uzupe∏nienie do wydania 2007 – 50 z∏
16. èród∏a informacji w gospodarce nieruchomoÊciami – pod redakcjà A. Hopfer, R Cymerman – 40 z∏
17. Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu kosztowym. M. Prystupa 2012 – 45 z∏
18. Europejskie Standardy Wyceny 2009 – PFSRM – 40 z∏
19. OkreÊlenie wartoÊci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 – Krzysztof Zmarlicki – 30 z∏
20. Wycena nieruchomoÊci leÊnych. A Nowak. Educaterra 2012 – 50 z∏
21. Przyk∏ady wycen nieruchomoÊci IDM – praca zbiorowa 2013 – 105 z∏
22. Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomoÊci – A. Hopfer. K .Trynkos PFSRM 2013 – 52,50 z∏

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

Do kupienia w biurze Federacji

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.pl

Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17

Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42

Sekretariat Pe∏nomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37

Wydawnictwa, Pieczàtki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37

Ksi´gowoÊç e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl

Fax czynny ca∏à dob´ 22-627-07-79
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