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Rzeczoznawca Majàtkowy2

Drodzy czytelnicy

Kolejny numer „Rzeczoznawcy”,
to kolejne ciekawe artyku∏y i ko-
niecznoÊç refleksji nad sytuacjà na-
szego Êrodowiska zawodowego.

JesteÊmy po burzliwej, przebie-
gajàcej czasami w zaskakujàcy spo-
sób, akcji dotyczàcej deregulacji za-
wodu rzeczoznawcy majàtkowego.

Jak twierdzà niektórzy z obserwatorów tego procesu, urato-
waliÊmy g∏ow´, ale mocno nas poraniono. Aktualny stan
(po decyzjach Senatu RP, przed ewentualnymi, ale ma∏o
prawdopodobnymi, reakcjami Prezydenta RP) wyglàda tak
sposób, ˝e wszyscy kandydaci – bez wzgl´du na poziom wy-
kszta∏cenia (dopuszczalny licencjat) i tryb odbywania prakty-
ki zawodowej, muszà zdaç egzamin paƒstwowy. Jest to istot-
na, bardzo wa˝na zmiana w stosunku do przyj´tego wst´pnie
przez Sejm projektu dopuszczajàcego nadawanie
uprawnieƒ zawodowych na podstawie dyplo-
mu uczelni.

Niemniej jednak, przyj´te
przez parlament regulacje, obni-
˝ajàc wymagany poziom wy-
kszta∏cenia, a jednoczeÊnie do-
puszczajàc skrócenie praktyki za-
wodowej, w po∏àczeniu z brakiem
sankcji za unikanie przestrzega-
nia obowiàzku ustawicznego
szkolenia, ewidentnie prowadzà
do obni˝enia poziomu przygoto-
wania osób majàcych uprawnie-
nia w naszym zawodzie.

Praktyczna realizacja tych
zapisów b´dzie bardzo mocno
zwiàzana z przepisami wyko-
nawczymi i stawia przed Zarzà-
dem Federacji mnóstwo wyma-
gaƒ, zarówno na etapie konsul-
towania tych przepisów, jak
i w zakresie programu dzia∏aƒ
– tak federacyjnych jak i zaleca-
nych stowarzyszeniom.

Uwa˝am jednak, ˝e szkody gro˝à g∏ównie bezpieczeƒstwu
obrotu rynkowego i interesom odbiorców naszych wycen. Pro-
blemem Êrodowiska nie jest iloÊç czynnych zawodowo rzeczo-
znawców, a raczej jakoÊç ich opracowaƒ, a przyj´ty kierunek
deregulacji nie daje ˝adnych szans na zmian´ takich relacji.
Je˝eli dodamy do tego eliminacj´, z poziomu ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami, zawodów poÊrednika i zarzàdcy, 
sytuacja na szeroko rozumianym rynku nieruchomoÊci jawi
si´ w niezbyt jasnych barwach. 

Jako osoba odpowiedzialna za dzia∏ania zarzàdu
PFSRM, licz´ na aktywnà wspó∏prac´ rzeczoznawców, zarów-
no na etapie analizy sytuacji po deregulacji jak i w praktycz-
nych dzia∏aniach.

ZawartoÊç tego numeru kwartalnika w znacznym 
zakresie przygotowuje i wprowadza Êrodowisko w obszar 
czekajàcych nas bie˝àcych problemów takich jak: 
aktualizacja op∏at za u˝ytkowanie wieczyste, czy te˝ nowe

tendencje i istotne uwagi w zakresie metodo-
logii wycen. Numer dostarcza rów-

nie˝ informacji o poglàdach
cz´Êci Êrodowiska
na temat aktualnego
stanu w zakresie
standardów. Jest to
temat bardzo mi bli-
ski – porzàdkowanie
uregulowaƒ w tym
obszarze by∏o jednym
z moich g∏ównych
zadaƒ deklarowanych
na etapie wyboru
w∏adz Federacji.

Reasumujàc: jeste-
Êmy w trudnym, wy-
magajàcym znacznej
aktywnoÊci Êrodowi-
ska, okresie.

Licz´, ˝e rozpoczynajàce si´
wakacje dodadzà nam wszystkim si∏ i opty-

mizmu, szczerz´ wszystkim tego ˝ycz´.

Krzysztof Bratkowski 
– Prezydent PFSRM

Od Prezydenta

fot. A. Oleszczuk
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Wprowadzenie

Obowiàzujàcy obecnie system aktualizacji op∏at rocznych
z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego regulowany przepisami
zamieszczonymi w art. art. 77 – 81 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami wymaga korekt,
gdy˝ sta∏ si´ ma∏o skuteczny, a przy tym budzi liczne prote-
sty u˝ytkowników wieczystych w przypadku podj´cia przez
w∏aÊciwe organy dzia∏aƒ dla przeprowadzenia aktualizacji.

U˝ytkownicy wieczyÊci nie biorà na ogó∏ pod uwag´, ˝e
nabyli prawa do nieruchomoÊci gruntowych w drodze umo-
wy cywilnoprawnej lub w drodze uw∏aszczenia na zasadach
preferencyjnych w stosunku do nabycia prawa w∏asnoÊci
i uwa˝ajà si´ za pokrzywdzonych, je˝eli „dotknie” ich aktu-
alizacja op∏at rocznych. Protestujà szczególnie wtedy, gdy
w wyniku aktualizacji op∏aty roczne wzrosnà skokowo
do kwot znacznie wy˝szych od op∏at dotychczasowych. Isto-
tà korekt wprowadzonych do systemu powinno byç zatem
zapewnienie ∏agodnego wzrostu op∏at w przyj´tych okresach
aktualizacji, przy jednoczesnym zwi´kszeniu skutecznoÊci
dzia∏aƒ podejmowanych dla przeprowadzenia aktualizacji.

Powodów komplikacji w dotychczasowym funkcjonowa-
niu systemu jest zapewne wiele. Wynikajà one zarówno z re-
gulacji prawnych jak i z lokalnych uwarunkowaƒ. W niniej-
szym artykule wska˝´ na trzy powody, które wydajà si´ klu-

czowe w tej sprawie i przedstawi´ propozycje usuni´cia lub
przynajmniej z∏agodzenia ich skutków. 

Do powodów tych zaliczy∏bym:
1. Nieprecyzyjne zapisy dotyczàce zasad wyceny nierucho-

moÊci dla celu ustalania i aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝yt-
kowania wieczystego.

2. Zbyt d∏ugie okresy czasu pomi´dzy kolejnymi aktualiza-
cjami.

3. Wady systemowe, tak˝e w zakresie procedur odwo∏aw-
czych.

Za∏o˝enia do proponowanych zmian
Dla przedstawienia propozycji zmian systemu aktualizacji

op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego przyjà∏em
nast´pujàce za∏o˝enia, które wydajà si´ zasadne w obecnej sy-
tuacji ustrojowej, gospodarczej i spo∏ecznej naszego kraju.
Chcia∏bym przy tym wskazaç, ˝e u˝ytkownik wieczysty nie
musi si´ tego prawa trzymaç kurczowo, gdy˝ mo˝e w sposób
niezwykle u∏atwiony doprowadziç do jego przekszta∏cenia
w prawo w∏asnoÊci na mocy przepisów ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego
w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci, a nowe nieruchomoÊci na-
bywaç mo˝e od razu na w∏asnoÊç. Je˝eli jednak chce prawo to
nadal posiadaç (zresztà z wielu uzasadnionych powodów), to
musi godziç si´ z zasadami na jakich ono funkcjonuje.

KIERUNKOWE PROPOZYCJE ZMIAN 
SYSTEMU AKTUALIZACJI OP¸AT ROCZNYCH 

Z TYTU¸U U˚YTKOWANIA WIECZYSTEGO
DIRECTIVES FOR PROPOSED CHANGES TO THE ACTUALIZATION SYSTEM 

OF ANNUAL TENURE PAYMENTS

Henryk J´drzejewski

STRESZCZENIE:
Obowiàzujàcy obecnie system aktualizacji op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego, regulowany przepisami zamieszczonymi w art.
art. 77 – 81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami wymaga korekt, gdy˝ sta∏ si´ ma∏o skuteczny, a przy tym budzi
liczne protesty u˝ytkowników wieczystych w przypadku podj´cia przez w∏aÊciwe organy dzia∏aƒ dla przeprowadzenia aktualizacji.

SUMMARY:
The current system for updating annual fees for perpetual usufruct is governed by the provisions set in the Articles 77-81 of the Act of 21st
of August 1997 on real estate requires updating because it has become ineffective. At the same time it rises many protests from freeholders
in the event of actualization proceedings undertaken by competent authorities.
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1. Op∏aty z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego powinny byç
uzale˝nione od wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej oddanej
w u˝ytkowanie wieczyste. Nie musi to byç koniecznie wartoÊç
rynkowa nieruchomoÊci, ÊciÊle odpowiadajàca definicji za-
mieszczonej w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami i okreÊlana wed∏ug zasad, które obecnie przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami ustalajà dla te-
go rodzaju wartoÊci, ale powinna odzwierciedlaç relacje ryn-
kowe. Za przyj´ciem takiego za∏o˝enia przemawia istota pra-
wa u˝ytkowania wieczystego i zwiàzany z tym sposób rozli-
czeƒ pomi´dzy w∏aÊcicielem nieruchomoÊci gruntowej
(Skarbem Paƒstwa lub jednostkà samorzàdu terytorialnego),
a jej u˝ytkownikiem wieczystym. Prawo u˝ytkowania wieczy-
stego jest prawem ustanowionym na rzeczy cudzej, d∏ugo-
trwa∏ym i stabilnym, dajàcym u˝ytkownikowi wieczystemu
bardzo du˝à swobod´ w dysponowaniu i korzystaniu z nieru-
chomoÊci. RównoczeÊnie przez okres trwania prawa u˝ytko-
wania wieczystego tej dyspozycyjnoÊci i mo˝liwoÊci korzysta-
nia z nieruchomoÊci gruntowej jest pozbawiony jej w∏aÊciciel,
który dla zrekompensowania swoich „strat” z tego tytu∏u po-
biera op∏at´ pierwszà i op∏aty roczne. Przy czym op∏ata
pierwsza ma charakter kaucyjny (bezzwrotny – amortyzowa-
ny), a op∏aty roczne majà charakter czynszowy. Zarówno
wy˝ej wymienione korzyÊci jak i straty mo˝na odnieÊç oczywi-
Êcie do ró˝nych parametrów ale wydaje si´ ˝e parametr, któ-
rym jest wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej jako przedmiotu
prawa w∏asnoÊci jest najbardziej przystajàcy do tej sytuacji.

2. Op∏aty roczne z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego sà wno-
szone w d∏ugim okresie czasu. W tym okresie parametr, któ-
rym jest wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej, ulega systema-
tycznie zmianom (najcz´Êciej w miar´ up∏ywu czasu wartoÊç
ta roÊnie – wytwarza si´ renta gruntowa). Z tego powodu nie
mo˝na zrezygnowaç z aktualizacji op∏at rocznych z tytu∏u
u˝ytkowania wieczystego. Nale˝y zatem utrzymaç zasad´
odniesieƒ do relacji rynkowych zmieniajàcych si´ w czasie
w procedurach aktualizacji op∏at (chocia˝ niekoniecznie
w dotychczasowym systemie).

3. Przyj´cie parametru „wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej”
jako podstawy do ustalania i aktualizacji op∏at z tytu∏u
u˝ytkowania wieczystego, wymaga zdecydowanie udzia∏u
rzeczoznawców majàtkowych przy okreÊlaniu tego parame-
tru. Muszà to bowiem czyniç osoby przygotowane zawodo-
wo, posiadajàce niezb´dne kwalifikacje w tym zakresie. Nie
oznacza to jednak, ˝e sposoby ich post´powania uregulowa-
ne obecnie obowiàzujàcymi przepisami majà pozostaç nie
zmienione.

4. Zastàpienie indywidualnego podejÊcia do podj´cia decyzji
o wszcz´ciu procedury aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowa-
nia wieczystego (na wyczucie), podejÊciem bardziej komplek-
sowym w kierunku analizy rynkowej zjawisk uzasadniajà-
cych podj´cie takiej decyzji.

5. Konieczne sà zmiany organizacyjne systemu aktuali-
zacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego, uporzàdkowa-
nie procedur oraz uporzàdkowanie kompetencji podmiotów
decyzyjnych bioràcych udzia∏ w tych procedurach. 

6. Sposoby post´powania zarówno podmiotów decyzyjnych jak
i rzeczoznawców majàtkowych powinny zostaç zró˝nicowane
w zale˝noÊci od rodzajów nieruchomoÊci gruntowych odda-
nych w u˝ytkowanie wieczyste, (g∏ównie w relacjach: zabudo-
wane – niezabudowane oraz mieszkaniowe – pozosta∏e). 

7. Sprawa indeksacji wysokoÊci op∏at w przyj´tych okresach
czasu chocia˝ atrakcyjna dla w∏aÊciwych organów, wymaga
jednak g∏´bszego zastanowienia si´, g∏ównie w zakresie przy-
j´tych wskaêników indeksacji. Wskaêników zmian cen nieru-
chomoÊci, które zgodnie z art. 5 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami powinien publikowaç Prezes G∏ównego Urz´du
Statystycznego, jak pokazuje dotychczasowa praktyka,
w wyobra˝alnym czasie nie b´dzie, a wskaêniki zmian cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych publikowane przez Preze-
sa GUS nie bardzo przystajà do sytuacji, ze wzgl´du na innà
materii. Ich ewentualne zastosowanie by∏o by bardzo du˝ym
uproszczeniem mogàcym przynieÊç nieoczekiwane negatyw-
ne rezultaty.

8. Spraw´ mog∏oby rozwiàzaç tak˝e podj´cie decyzji o prze-
prowadzeniu powszechnej taksacji gruntów Skarbu Paƒstwa
i jednostek samorzàdu terytorialnego oraz jej okresowej ak-
tualizacji.

Kierunkowe propozycje
Uwzgl´dniajàc przyj´te za∏o˝enia, przedstawiam nast´-

pujàce kierunkowe propozycje zmian do obowiàzujàcego sys-
temu aktualizacji op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego. Propozycje te przedstawiam jako g∏os w dyskusji
nad zmianà systemu. Byç mo˝e oka˝à si´ przydatne przy po-
dejmowaniu decyzji w tym zakresie. Ich celem jest usuniecie
wad, które na wst´pie wymieni∏em. 

1. Korekta zasad wyceny nieruchomoÊci gruntowych 
Przepis §28 ust. 4 rozporzàdzenia Rady Ministrów 

z 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego stanowi, ˝e
przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej zabu-
dowanej dla aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego stosuje si´ ceny transakcyjne sprzeda˝y nierucho-
moÊci niezabudowanych jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci.
Ta norma prawna nie w ka˝dym przypadku mo˝e byç
uznana za s∏usznà. Jednak wartoÊç nieruchomoÊci grunto-
wej niezabudowanej na ogó∏ jest wi´ksza ni˝ wartoÊç
sk∏adnika gruntowego nieruchomoÊci zabudowanej. Szcze-
gólnie wyraênie widaç to w przypadku nieruchomoÊci
gruntowej oddanej we wspó∏u˝ytkowanie wieczyste, zabu-
dowanej budynkiem wielolokalowym, w którym wyodr´b-

4
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niono w∏asnoÊç lokali, a do budynku przypisano dzia∏k´
gruntu tylko pod jego fundamentem. Wyst´puje tu ca∏a
gradacja sytuacji, a obowiàzujàca norma prawna regulujà-
ca zasady wyceny, sprowadza wszystkie sytuacje do jedne-
go mianownika. 

Analizy wymaga ponadto wp∏yw czynnika przeznaczenie
nieruchomoÊci (lub ustalonego w umowie o oddanie nieru-
chomoÊci gruntowej w u˝ytkowanie wieczyste sposobu ko-
rzystania z nieruchomoÊci) na wartoÊç nieruchomoÊci, w sy-
tuacji gdy jest ju˝ ona zabudowana (zagospodarowana)
w sposób trwa∏y, niekoniecznie zgodny z jej przeznaczeniem
w dokumentach planistycznych, ale na tyle trwa∏y, ˝e zmia-
na istniejàcego sposobu zagospodarowania jest nieop∏acalna. 

Widaç wyraênie, ˝e zasady wyceny nieruchomoÊci grun-
towych dla celu aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego nale˝y rozbudowaç i bardziej dostosowaç do rodza-
jów nieruchomoÊci i wyst´pujàcych sytuacji w zakresie ich
faktycznego zagospodarowania 

2. Optymalne okresy aktualizacji op∏at rocznych z tytu∏u
u˝ytkowania wieczystego 
Dobór okresu kompleksowej aktualizacji op∏at rocznych

z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego powinien uwzgl´dniaç na-
st´pujàce warunki wst´pne:
● w∏aÊciwe relacje pomi´dzy kosztami aktualizacji, a zy-

skiem dla Skarbu Paƒstwa lub jednostki samorzàdu tery-
torialnego z podwy˝szonych op∏at, umo˝liwiajàce uzyska-
nie godziwego zysku;

● koniecznoÊç zapobiegania „terapii szokowej” wÊród u˝yt-
kowników wieczystych, powodowanej nadmiernym, jed-
norazowym wzrostem op∏at.

Wydaje si´, ˝e okresy pomi´dzy kompleksowymi aktuali-
zacjami op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego nie
powinny byç sztywno ustalane w przepisach ustawowych
lecz powinny byç uzale˝nione od sytuacji na rynku nierucho-
moÊci. Natomiast dokonywanie okresowych analiz rynku
nieruchomoÊci powinno byç ustalone ustawowo.

Dla ustalenia optymalnego okresu podj´cia komplekso-
wej aktualizacji op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczy-
stego proponuj´ na∏o˝enie na w∏aÊciwe organy obowiàzku
dokonywania analiz rynku nieruchomoÊci w okresach trzy-
letnich. Podstawà tych analiz by∏y by mapy cennoÊci grun-
tów. W∏aÊciwy organ podejmowa∏ by dzia∏ania dla sporzàdze-
nia mapy cennoÊci gruntów po∏o˝onych na obszarach,
na których znajdujà si´ nieruchomoÊci gruntowe oddane
w u˝ytkowanie wieczyste. 

Map´ cennoÊci gruntów sporzàdza∏by rzeczoznawca ma-
jàtkowy jako ekspertyz´, o której mowa w art. 174 ust. 3 a
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, wykorzystujàc reje-
stry transakcji prowadzone przez starostów w ramach kata-
stru nieruchomoÊci. Rejestry te nie sà jeszcze powszechne,
ale w wielu starostwach powiatowych ju˝ funkcjonujà.
Do katastru nieruchomoÊci wp∏ywajà dokumenty dotyczàce

obrotu nieruchomoÊciami (w tym akty notarialne). Za∏o˝enie
rejestrów transakcji nie jest wiec problemem technicznym,
wymaga∏oby jednak uzgodnieƒ z G∏ównym Geodetà Kraju.

Na podstawie analizy rynku nieruchomoÊci, w∏aÊciwy or-
gan wnioskowa∏by do wojewody, w∏aÊciwej rady lub sejmiku
(w zale˝noÊci od tego czyjà w∏asnoÊç stanowi nieruchomoÊç
gruntowa) o podj´cie decyzji w sprawie wszcz´cia komplek-
sowej aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego,
je˝eli z tej analizy wynika, ˝e sà spe∏nione warunki wst´pne.
W przypadku pojedynczych, rozproszonych nieruchomoÊci
oddanych w u˝ytkowanie wieczyste, mo˝na by nie sporzà-
dzaç analizy rynku nieruchomoÊci i map cennoÊci gruntów,
a decyzj´ o podj´ciu aktualizacji op∏at móg∏ by podejmowaç
w∏aÊciwy organ „na wyczucie rynku”.

3. Rozwiàzania systemowe w zakresie procedur 
post´powania
Proponowane rozwiàzania dotyczà kompleksowej aktu-

alizacji op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego lub
indywidualnej aktualizacji op∏at z tego tytu∏u. Przepisy
prawne powinny dopuszczaç obydwa sposoby post´powania,
a ich wybór powinien nale˝eç do w∏aÊciwego organu. Mo˝-
na ewentualnie okreÊliç ogólne kryteria wyboru sposobu po-
st´powania, ale bez wiàzania ràk tym organom Trzeba
przy tym mieç na uwadze, ˝e kompleksowa aktualizacja
op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego z natury
rzeczy bardziej sprawdza si´ w sytuacji, gdy aktualizacjà ob-
j´ta b´dzie wi´ksza liczba nieruchomoÊci gruntowych zwar-
tych lokalizacyjnie. W sytuacji pojedynczych nieruchomoÊci
rozproszonych albo aktualizacji dokonywanej na wniosek
u˝ytkownika wieczystego, bardziej w∏aÊciwa b´dzie indywi-
dualna aktualizacja op∏at rocznych.

3.1. Kompleksowa aktualizacja op∏at rocznych
z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego

● przystàpieniu do kompleksowej aktualizacji op∏at z tytu-
∏u u˝ytkowania wieczystego decyduje wojewoda, w∏aÊci-
wa rada lub sejmik, odpowiednio w drodze zarzàdzenia
lub uchwa∏y okreÊlajàc nieruchomoÊci obj´te aktualiza-
cjà, wg danych z katastru nieruchomoÊci. Wykorzystuje
przy tym wyniki analizy rynku nieruchomoÊci,

● W∏aÊciwy organ podaje informacj´ o podj´ciu uchwa∏y
do wiadomoÊci publicznej, w sposób zwyczajowo przyj´ty
w danej miejscowoÊci oraz na stronach internetowych
urz´du, a tak˝e przez og∏oszenie w prasie lokalnej (jaw-
noÊç post´powania),

● Dane do aktualizacji cen i op∏at z tytu∏u u˝ytkowania
wieczystego w∏aÊciwy organ uzyskuje z operatów szacun-
kowych sporzàdzonych przez rzeczoznawców majàtko-
wych,

● W∏aÊciwy organ dokonuje aktualizacji w trybie cywilno-
prawnym poprzez dor´czenie wypowiedzenia op∏aty do-
tychczasowej i ˝àdania op∏aty nowej. Dalszy tryb post´-
powania móg∏by byç zbli˝ony do dotychczasowego, z tym
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˝e nale˝y z tego trybu zdecydowanie wyeliminowaç Sa-
morzàdowe Kolegium Odwo∏awcze, co oznacza, ˝e ewen-
tualne sprzeciwy by∏yby kierowane od razu do sàdu po-
wszechnego. 

Wskazane by∏oby wprowadzenie system mediacji pomi´-
dzy w∏aÊciwym organem, a u˝ytkownikiem wieczystym
po dor´czeniu ˝àdania nowej op∏aty, który móg∏ by zakoƒczyç
si´ ugodà. Zmniejszy∏oby to zdecydowanie liczb´ sprzeciwów
kierowanych do sàdu. 

3.2. Indywidualna aktualizacja op∏at z tytu∏u u˝yt-
kowania wieczystego

System indywidualnej aktualizacji op∏at rocznych z tytu-
∏u u˝ytkowania wieczystego jest uregulowany w obowiàzujà-
cych przepisach prawa. Wymaga∏by jednak korekty w celu je-
go usprawnienia. W zasadzie polega∏by na wprowadzeniu
trybu opisanego w pkt 3 i pkt. 4 „kompleksowej aktualizacji
op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego”, z pomini´ciem try-
bu przedstawionego w pkt. 1 i w pkt 2. 

3.3. Rozwiàzania organizacyjne
Wadà dotychczasowego systemu jest wprowadzenie

do orzekania zb´dnego szczebla poÊredniego, którym sà sa-
morzàdowe kolegia odwo∏awcze, pomieszanie w zakresie
kompetencji trybu cywilno-prawnego z trybem administra-
cyjnym, nagminne i nieuzasadnione stosowanie przy trybie
cywilno-prawnym, jakim jest aktualizacja op∏at rocznych
z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego, przepisu art. 80 Kpa do-
tyczàcego oceny dowodów w post´powaniu administracyj-
nym i zbyt swobodne interpretowanie tego przepisu poprzez
ocen´ merytorycznà operatów szacunkowych, do której orga-
ny orzekajàce nie majà wystarczajàcych kwalifikacji. 

Obowiàzujàcy obecnie system aktualizacji op∏at rocznych
z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego nakazuje prowadzenie po-
st´powaƒ w trybie cywilno-prawnym. Jednak˝e rozwiàzania
organizacyjne przyj´te w systemie nie sprzyjajà temu trybo-
wi. Wprowadzajà elementy trybu administracyjnego odmien-
nego od trybu cywilno-prawnego. Wyst´puje wi´c pomiesza-
nie poj´ç, co negatywnie wp∏ywa na sprawnoÊç systemu. 
Ponadto sà nadmiernie rozbudowane, co jeszcze bardziej
os∏abia ich sprawnoÊç. Dzieje si´ tak dlatego, ˝e wprowadzo-
no niepotrzebnie poÊredni szczebel orzekania przez samo-
rzàdowe kolegia odwo∏awcze. Obecnie sprawy te sà za∏atwia-
ne na czterech szczeblach orzekania: w∏aÊciwy organ repre-
zentujàcy w∏aÊciciela nieruchomoÊci, samorzàdowe kolegium
odwo∏awcze, sàd powszechny I instancji i sàd powszech-
ny II instancji. Nasuwa si´ pytanie czy wplecenie w system
cywilno-prawny samorzàdowych kolegiów odwo∏awczych,
które sà powo∏ane „z istoty rzeczy” do orzekania w systemie
administracyjnym, jest w ogóle potrzebne i po co tak bardzo
rozbudowano procedury odwo∏awcze? Czemu to ma s∏u˝yç? 

Ocena tej sprawy jest surowa. Ju˝ sama mo˝liwoÊç sko-
rzystania z tego szczebla poÊredniego w sposób istotny prze-

d∏u˝a rozstrzygniecie sprawy, zach´ca do przyjmowania nie-
uzasadnionych postaw roszczeniowych, a z uwagi na brak
odp∏atnoÊci w post´powaniu przed kolegium jest powszech-
nie wykorzystywana. Ponadto kolegia przyzwyczajone
do orzekania w systemie administracyjnym, stosujà
przy orzekaniu sposoby post´powania w∏aÊciwe dla tego sys-
temu, w tym wysoce nagannà procedur´ oceny merytorycz-
nej operatów szacunkowych. Posuwajà si´ ju˝ do tego, ˝e
praktycznie w wielu przypadkach same dokonujà wyceny
nieruchomoÊci. Operaty szacunkowe sà „poniewierane”
przez skar˝àcych, czemu sprzyja polityka prowadzona przez
samorzàdowe kolegia odwo∏awcze. Cierpi na tym sprawnoÊç
za∏atwiania spraw. 

Wystarczajàcà dla ochrony praw u˝ytkowników wieczy-
stych b´dzie ochrona ze strony sàdów powszechnych, a wy-
eliminowanie z systemu zb´dnego szczebla poÊredniego,
przyczyni si´ niewàtpliwie do usprawnienia jego funkcjono-
wania.

Proponuj´ zatem ustalenie tylko trzech szczebli orzeka-
nia: w∏aÊciwy organ reprezentujàcy w∏aÊciciela nieruchomo-
Êci, sàd powszechny I instancji i sàd powszechny II instancji.
Rozwiàzanie to powinno mieç zastosowanie zarówno w sys-
temie kompleksowej jak i indywidualnej aktualizacji op∏at
rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego.

Powy˝szy referat zosta∏ wyg∏oszony w dniu 14 czerwca br.
w Poznaniu na konferencji poÊwi´conej aktualizacji op∏at z
tytu∏u u˝ytkowania wieczystego, którà  zorganizowa∏
Prezydent Poznania, RICS oraz Uniwersytet Adama
Mickiewicza, pod patronatem Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej.

Henryk J´drzejewski, zwany „ojcem 
zawodu”, jest wspó∏autorem ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami, by∏ym wieloletnim 
dyrektor Departamentu Gospodarki Nieru-
chomoÊciami w obecnym MTBiGM.
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Wprowadzenie

Wykresy statystyczne sà jednà z form uporzàdkowanego
i zwi´z∏ego przedstawiania danych. Graficzna prezentacja da-
nych umo˝liwia o wiele szybsze, w porównaniu z tabelarycznà,
przekazywanie informacji o badanym zbiorze, u∏atwia wst´pnà
diagnostyk´ badanego zjawiska. Wykresy sà niezb´dne do zaob-
serwowania, a nast´pnie zbadania i okreÊlenia struktury zbioru
danych. Analizujàc du˝e zbiory danych napotykamy na podsta-
wowy problem analizy danych oraz ich prezentacji graficznej ja-
kim jest nadmiar informacji. W celu scharakteryzowania i po-
znania struktury badanego zbioru dane porzàdkuje si´ i dzieli
na grupy. Sposób grupowania danych zale˝y od rodzaju cechy
statystycznej (cechy dyskretne i ciàg∏e), celu badania statystycz-
nego (np. badanie rozk∏adu cechy, badanie zjawisk zachodzà-
cych w czasie) czy liczby danych. W praktyce, jeÊli cecha przyj-
muje du˝o wartoÊci, traktuje si´ jà jako ciàg∏à niezale˝nie od te-
go, czy z definicji jest ciàg∏a, czy dyskretna. 

W badaniach rynku nieruchomoÊci przyk∏adem cechy
dyskretnej jest kondygnacja, na której znajduje si´ lokal

mieszkalny a cechy ciàg∏ej – powierzchnia nieruchomoÊci.
Przyk∏adem badania zjawiska zachodzàcego w czasie jest wy-
znaczenie trendu zmian cen czy zbadanie dynamiki transak-
cji w danym okresie czasu. Grupy mogà zawieraç dane o tej
samej wartoÊci (np. numer kondygnacji) lub dane o ró˝nych
wartoÊciach (np. ró˝ne powierzchnie mieszkaƒ). 

Szczególnà rol´ w analizach rynku nieruchomoÊci zaj-
muje badanie rozk∏adu danej cechy, na przyk∏ad rozk∏adu
pól powierzchni dzia∏ek katastralnych [Bitner 2010] czy ba-
danie rozk∏adu cen [Bitner 2009]. Z kszta∏tu rozk∏adu cen
mo˝emy wnioskowaç o ich rozproszeniu, asymetrii rozk∏a-
du czy wartoÊciach dominujàcych. ZnajomoÊç rozk∏adu cen
jest potrzebna rzeczoznawcom, poniewa˝ stosowane w wy-
cenie testy statystyczne zak∏adajà cz´sto rozk∏ad normalny
cen. Zbadanie rozk∏adu pól powierzchni dzia∏ek katastral-
nych umo˝liwia okreÊlenie poziomu zurbanizowania terenu
oraz delimitacji obszaru o danym poziomie zurbanizowa-
nia. Badania te sà prowadzone na du˝ych zbiorach danych,
które wymagajà grupowania. 

STATYSTYKA OPISOWA W WYCENIE NIERUCHOMOÂCI
CZ¢Âå II – GRAFICZNA PREZENTACJA DANYCH

DESCRIPTIVE STATISTICS FOR REAL ESTATE VALUATION. 
PART II – GRAPHICAL PRESENTATION OF DATA

Agnieszka Bitner

STRESZCZENIE

W artykule opisane zosta∏y dwa podstawowe sposoby prezentacji danych statystycznych, diagram i histogram. Przed narysowaniem tego ty-
pu wykresów zbiór danych nale˝y przedstawiç w postaci szeregu rozdzielczego, prezentujàcego uporzàdkowane i pogrupowane dane.
W przypadku badania konkretnej cechy, szereg rozdzielczy okreÊla empiryczny rozk∏ad cechy, stanowiàcy podstaw´ dalszych analiz staty-
stycznych. Przyk∏adami rozk∏adów wykorzystywanych w wycenie nieruchomoÊci sà: rozk∏ad cen danego typu nieruchomoÊci czy rozk∏ad
konkretnej cechy. Korzystajàc z rozk∏adu cen przedstawionego za pomocà diagramu lub histogramu mo˝emy wnioskowaç o ich rozprosze-
niu, asymetrii rozk∏adu, wartoÊciach dominujàcych. Mo˝emy ponadto okreÊliç postaç funkcyjnà rozk∏adu, co umo˝liwi zastosowanie
bardziej zaawansowanych metod statystycznym – testów statystycznych.

SUMMARY

The article describes the two basic ways of presenting statistical data: frequency polygon and histogram. Before drawing these kinds of
graphs, the data set needs to be formed as a frequency distribution table showing the organized and grouped data. The frequency
distribution table for a given variable determines empirical frequency distribution of the variable which is the basis for further statistical
analysis. Examples of distributions used in the valuation of a property are: the distribution of prices for a given type of real estate or
distribution of a given characteristic. From the distribution of prices depicted as frequency polygon or histogram we can infer about
dispersion of the prices, asymmetry in the distribution, and the dominant. We can also determine the frequency distribution function, which
enables applications of more advanced statistical methods – statistical tests.
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Celem artyku∏u jest przedstawienie dwóch podstawo-
wych sposobów graficznej prezentacji danych statystycznych
pogrupowanych, diagramu i histogramu. Artyku∏ rozpocznie
si´ od przybli˝enia poj´cia szeregu rozdzielczego. Nast´pnie
zostanie opisane tworzenie diagramów i histogramów z wy-
korzystaniem arkusza kalkulacyjnego Excel. Na zakoƒczenie
podane zostanà przyk∏ady histogramów i diagramów doty-
czàce rynku nieruchomoÊci.

Graficzna prezentacja danych statystycznych
Do najbardziej popularnych form graficznych, za pomocà

których przedstawia si´ dane pogrupowane nale˝à histo-
gram i diagram. Zanim wykresy zostanà narysowane dane
nale˝y pogrupowaç w postaci szeregu rozdzielczego. 

Szereg rozdzielczy powstaje, gdy zakres badanego
zbioru danych zostaje podzielony na przedzia∏y i wyznaczo-
na zosta∏a liczba danych w poszczególnych przedzia∏ach.
Przedzia∏y te nazywamy przedzia∏ami klasowymi. Dane,
których wartoÊci mieszczà si´ w granicach ustalonego prze-
dzia∏u klasowego tworzà klas´. Podzia∏ na przedzia∏y klaso-
we powinien byç roz∏àczny – jedna dana mo˝e trafiç tylko
do jednego przedzia∏u, oraz wyczerpujàcy – wszystkie dane
sà obj´te klasyfikacjà. W miar´ mo˝liwoÊci nale˝y unikaç po-
dzia∏u, w którym wyst´pujà przedzia∏y puste, o zerowej li-
czebnoÊci. Najcz´Êciej stosuje si´ przedzia∏y o równej d∏ugo-
Êci, co u∏atwia analiz´. Niekiedy charakter badanej cechy
wskazuje potrzeb´ zastosowania przedzia∏ów o ró˝nej d∏ugo-
Êci. Reprezentantem danego przedzia∏u klasowego jest naj-
cz´Êciej jego Êrodek. Z wielkoÊci tej korzysta si´ przy oblicza-
niu miar opisujàcych zbiór danych pogrupowanych, czy
przy tworzeniu diagramu.

LiczebnoÊç to liczba danych nale˝àcych do danej klasy.
Zazwyczaj przyjmuje si´ prawostronnie domkni´te przedzia∏y
klasowe. LiczebnoÊç mo˝e byç wyra˝ona w liczbach bezwzgl´d-
nych (absolutnych) – cz´stoÊç absolutna (cz´stoÊç, liczeb-
noÊç), lub liczbach wzgl´dnych, okreÊlanych w stosunku do li-
czebnoÊci ca∏ego zbioru danych – cz´stoÊç wzgl´dna. Cz´sto-
Êci wzgl´dne powstajà z wydzielenia cz´stoÊci absolutnych

przez liczebnoÊç ca∏ego badanego zbioru. Suma cz´stoÊci
wzgl´dnych jest równa jednoÊci. Cz´stoÊci wzgl´dne pokazujà
udzia∏ poszczególnych klas w ca∏ym zbiorze danych, dlatego sà
one cz´sto przedstawiane w procentach. Szereg rozdzielczy
obejmujàcy przedzia∏y klasowe wraz z odpowiadajàcymi im
cz´stoÊciami przedstawia rozk∏ad cz´stoÊci. W przypadku ba-
dania konkretnej cechy, na przyk∏ad pola powierzchni nieru-
chomoÊci gruntowych, szereg rozdzielczy okreÊla empiryczny
rozk∏ad cechy. Empiryczny rozk∏ad cechy stanowi podstaw´
analiz statystycznych dotyczàcych badanej cechy.

Tworzenie szeregu rozdzielczego sk∏ada si´ z na-
st´pujàcych etapów:

1. OkreÊlenie liczby i zakresu danych

2. Ustalenie liczby przedzia∏ów klasowych

3. Ustalenie d∏ugoÊci przedzia∏ów klasowych

4. Ustalenie dolnej granicy pierwszego przedzia∏u klasowe-
go i pozosta∏ych granic przedzia∏ów klasowych

5. Wyznaczenie liczebnoÊci klas

Przyk∏ad
Tworzenie szeregu rozdzielczego w celu zbadania rozk∏a-

du danej cechy.

Rozwa˝my zbiór dwudziestu danych analizowanych
w pierwszej cz´Êci artyku∏u opublikowanego w poprzednim
numerze Rzeczoznawcy Majàtkowego [RzM nr 77]. Przyjmij-
my podzia∏ na cztery przedzia∏y klasowe.

Szereg prosty uporzàdkowany:

12, 13, 17, 21, 24, 24, 26, 27, 28, 31, 32, 35, 37, 38, 41, 43, 44,
46, 53, 58

Liczba danych: 20
● Rozst´p: R = 58 – 12 = 46
● Liczba klas: 4
● D∏ugoÊç przedzia∏u klasowego: 11,6 (46/4=11,5)
● Przedzia∏y klasowe: (11,8; 23,4], (23,4; 35], (35; 46,6],

(46,6; 58,2] 
● LiczebnoÊci klas: 4, 8, 6, 2 
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Przedziały klasowe Częstość Częstość względna Częstość względna (%)

11,8 – 23,4                                                    4 0,2 20

23,4 – 35,0 8 0,4 40

35,0 – 46,6 6 0,3 30

46,6 – 58,2 0,1 10

Suma 20 1 100

2

Szereg rozdzielczy



Liczb´ klas oraz d∏ugoÊci przedzia∏ów klasowych ustala
si´ arbitralnie. W dalszej cz´Êci artyku∏u podane zostanà
wskazówki dotyczàce okreÊlania liczby klas. Przyj´ta w przy-
k∏adzie d∏ugoÊç przedzia∏u równa 11,6, a nie 11,5 wynika
z dostosowania granic przedzia∏ów klasowych do algorytmu
arkusza kalkulacyjnego Excel, co zostanie szczegó∏owo wyja-
Ênione w nast´pnym przyk∏adzie. JeÊli do utworzenia szere-
gu rozdzielczego nie wykorzystamy arkusza Excel, to podzia∏
na przedzia∏y klasowe mo˝e byç nast´pujàcy: [12; 23,5],
(23,5; 35], (35; 46,5], (46,5; 58]. OczywiÊcie oba podzia∏y sà
poprawne pod wzgl´dem statystycznym.

W analizie danych cz´sto wyznacza si´ równie˝ szeregi
rozdzielcze skumulowane, które podajà ile danych w bada-
nym zbiorze, przyjmuje wartoÊci mniejsze bàdê równe górnej
granicy kolejnych przedzia∏ów klasowych. Poszczególne liczby
tych danych nazywamy cz´stoÊciami skumulowanymi.

Przyk∏ad
Tworzenie szeregu rozdzielczego
za pomocà arkusza kalkulacyjnego
Excel dla danych:
12, 13, 17, 21, 24, 24, 26, 27,
28, 31, 32, 35, 37, 38, 41, 43,
44, 46, 53, 58
Kolejne etapy tworzenia szeregu

rozdzielczego przedstawia po-
ni˝szy opis oraz rysunki 1 i 2.

1. Wpisanie w kolumnie arkusza
zbioru danych: komórki 
A1: A20

2. Wyznaczenie liczby danych: 20
3. Wyznaczenie zakresu danych:

od 12 do 58
4. Ustalenie liczby przedzia∏ów

klasowych: 4
5. Ustalenie d∏ugoÊci przedzia∏ów

klasowych: 11,6 (46/4=11,5)
6. Ustalenie prawych kraƒców

przedzia∏ów:
11,8; 23,4; 35; 46,6; 58,2

7. Wpisanie w kolumnie prawych kraƒców przedzia∏ów:
komórki C3: C7

8. Wybranie opcji: Dane/Analiza danych/Histogram

Zakres komórek to zbiór danych umieszczony w kolum-
nie, w przyk∏adzie zakres A1: A20 (rys. 1). Zakres zbioru
to prawe kraƒce przedzia∏ów, w przyk∏adzie zakres C3: C7.
Zakres wyjÊciowy to miejsce w arkuszu, w którym chcemy,
˝eby zosta∏ umieszczony szereg rozdzielczy. Standardowo
szereg rozdzielczy jest umieszczany w nowym arkuszu. Je-
Êli chcemy go umieÊciç w bie˝àcym arkuszu, obok zbioru
danych, wystarczy wpisaç w zakresie wyjÊciowym adres
pierwszej komórki bloku komórek, w którym chcemy
umieÊciç szereg rozdzielczy, czyli adres komórki D2. Na-
st´pnie wybieramy OK, w wyniku otrzymamy szereg roz-
dzielczy zaprezentowany na rys. 2.
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Przedziały klasowe 
Częstość

skumulowana
Częstość względna

skumulowana
Częstość względna 
skumulowana (%)

11,8 – 23,4 4 0,2 20

23,4 – 35,0 12 0,6 60

35,0 – 46,6 18 0,9 90

46,6 – 58,2 20 1 100

Szereg rozdzielczy skumulowany

Rys. 1



Rzeczoznawca Majàtkowy10

Uwaga: Korzystajàc z arkusza kalkulacyjnego Excel, w ko-
mórkach C3: C7 zosta∏y wpisane prawe kraƒce przedzia∏ów.
Liczba oznaczajàca prawy kraniec pierwszego przedzia∏u,
czyli 11,8, musi byç mniejsza od najmniejszej wartoÊci bada-
nej cechy w zbiorze danych, mniejsza od 12. Przedzia∏y w al-
gorytmie arkusza Excel sà prawostronnie domkni´te, czyli
liczby w komórkach C3: C7 podzieli∏y zbiór liczb rzeczywi-
stych na nast´pujàce przedzia∏y: (-∞ ; 11,8], (11,8; 23,4],
(23,4; 35], (35; 46,6], (46,6; 58,2], (58,2; +∞). Ostatni prze-
dzia∏ tego podzia∏u jest nazywany Wi´cej. JeÊli przyj´liby-
Êmy, ˝e prawy kraniec pierwszego przedzia∏u jest równy naj-
mniejszej wartoÊci badanej cechy, czyli 12, wówczas liczeb-

noÊç tego przedzia∏u zawsze by∏a-
by równa liczebnoÊci tej najmniej-
szej wartoÊci, w przyk∏adzie rów-
na 1. Dlatego zosta∏a przyj´ta nie-
co szersza d∏ugoÊç przedzia∏u
klasowego równa 11,6, ˝eby w su-
mie przedzia∏y pokrywa∏y z nad-
miarem badany zbiór. Warunki po-
prawnoÊci zastosowania algoryt-
mu programu Excel spe∏nia∏by
równie˝ podzia∏: (11,99; 23,5],
(23,5; 35], (35; 46,5], (46,5; 58].

Histogram

Dane pogrupowane w klasy
wraz z rozk∏adem cz´stoÊci w kla-
sach mo˝emy przedstawiç na wy-
kresie zwanym histogramem. 
Histogram to zbiór s∏upków, któ-
rych podstawy sà równe d∏ugo-

Êciom przedzia∏ów klasowych i znajdujà si´ na osi odci´tych.
WysokoÊci s∏upków okreÊlajà cz´stoÊci odpowiadajàce po-
szczególnym klasom. Sàsiednie s∏upki przylegajà do siebie.
Warto dodaç, ˝e kszta∏t histogramu cz´stoÊci absolutnych
oraz cz´stoÊci wzgl´dnych jest taki sam. Zmienia si´ jedynie
skala na osi rz´dnych.

Przyk∏ad 

Tworzenie histogramu za pomocà arkusza Excel

Histogram w arkuszu Excel tworzymy korzystajàc ze
znanej z poprzedniego przyk∏adu opcji Dane/Analiza da-
nych/Histogram. Wystarczy w oknie dialogowym, przedsta-
wionym na rysunku 1, wybraç dodatkowo opcj´ Wykres 

wyjÊciowy. Otrzymamy wówczas
szereg rozdzielczy wraz z histogra-
mem, co pokazano na rysunku 3.
Nale˝y dodaç, ˝e standardowo
s∏upki histogramu nie przylegajà
do siebie. Histogram zgodny z de-
finicjà, która zosta∏a podana w ni-
niejszym artykule, mo˝na otrzy-
maç dzi´ki opcji Formatuj seri´
danych. Opcja ta uka˝e si´
na ekranie, jeÊli klikniemy pra-
wym klawiszem myszy w dowolny
s∏upek histogramu.

Diagram (wielobok cz´stoÊci)

Ârodki górnych boków s∏upków
histogramu po∏àczone linià ∏amanà
tworzà diagram. W celu lepszej 
prezentacji danych przyjmuje si´
cz´sto jako poczàtek ∏amanej Êrodek
pustego przedzia∏u poprzedzajàcegoRys. 3

Rys. 2
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pierwszy s∏upek, jako koniec ∏amanej Êrodek pustego przedzia-
∏u nast´pujàcego po ostatnim s∏upku histogramu. Rysunek 4
przedstawia histogram oraz diagram przy podziale na pi´ç
przedzia∏ów klasowych. Diagram w arkuszy Excel tworzymy
korzystajàc z opcji Wstawianie/Wykresy/Punktowy z prostymi
liniami i znacznikami, dla wczeÊniej obliczonych w dwóch ko-
lumnach wartoÊci Êrodków przedzia∏ów klasowych i odpowia-
dajàcych im liczebnoÊci.

Powróçmy jeszcze do problemu zasygnalizowanego
na poczàtku artyku∏u, mianowicie do ustalenia liczby prze-
dzia∏ów klasowych. Jak ju˝ wspomniano, podzia∏ na klasy
jest arbitralny. Postaç szeregu rozdzielczego okreÊla osoba
wykonujàca analiz´. PoprawnoÊç dokonanego grupowania
danych zale˝y zatem w du˝ym stopniu od doÊwiadczenia
i znajomoÊci regu∏ statystycznych tej osoby. Do ostatecznej

postaci szeregu rozdzielczego dochodzi si´ metodà prób
i b∏´dów dokonujàc ró˝nych podzia∏ów na klasy. Dzi´ki
komputerom mo˝emy szybko utworzyç histogram i oceniç
otrzymany rozk∏ad. Badajàc podzia∏y na ró˝nà liczb´ klas
ostatecznie wybieramy t´ wersj´, która najlepiej pokazuje
struktur´ danych i która w sposób najbardziej zbli˝ony
spe∏nia cele badania statystycznego. Nie ma jednoznacz-
nych regu∏ tworzenia podzia∏u na klasy. Mo˝na jedynie

stwierdziç, ˝e liczba przedzia∏ów klasowych nie powin-
na byç ani zbyt du˝a (nast´puje wtedy „rozmycie” struktu-
ry zjawiska), ani te˝ zbyt ma∏a (nast´puje wtedy „zatarcie”
struktury badanego zjawiska) [Luszniewicz i S∏aby 1996].
Podstawowym problemem przy tworzeniu szeregu roz-
dzielczego jest zatem ustalenie odpowiedniej liczby prze-
dzia∏ów klasowych. Problem ten ilustruje rysunek 5.

Rys. 4

Rys. 5
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Ustalajàc intuicyjnie liczb´ przedzia∏ów klasowych wi-
dzimy, ˝e najwi´cej informacji o rozk∏adzie cz´stoÊci prze-
kazuje histogram pierwszy z podzia∏em na cztery klasy. Po-
dzia∏ na trzy klasy powoduje zbyt du˝à utrat´ informacji.
Podzia∏ na siedem klas pokazuje wcià˝ zbyt rozmytà struk-
tur´ badanej cechy. Najbardziej odpowiednim jest zatem
podzia∏ na cztery klasy.

Jak ju˝ wspomniano, nie ma ÊciÊle okreÊlonej regu∏y
na ile klas rozdzieliç zbiór danych. Na szcz´Êcie istnieje
kilka wskazówek, które sugerujà liczb´ klas, na jakie naj-
lepiej podzieliç badany zbiór danych. Poni˝ej podano trzy
z nich.

gdzie:

n – liczba wszystkich danych

k – liczba klas, 

Dla liczby danych n = 20, liczba przedzia∏ów klasowych
wyznaczona wed∏ug wzorów (1), (2) i (3) wynosi odpowiednio
k(1) = 5,3219, k(2) jest mniejsza lub równa 14,9787, 
k (3) = 4,4721. Po zaokràgleniu do ca∏oÊci, sugerowana liczba
przedzia∏ów klasowych wynosi 5 lub 4. Rysunki 4 i 5 potwier-
dzajà trafnoÊç tej sugestii.

Przyk∏ady histogramów i diagramów w badaniach rynku
nieruchomoÊci
1) Rozk∏ad cen nieruchomoÊci gruntowych

Dane transakcyjne pochodzà z aktów notarialnych do-
tyczàcych umów kupna-sprzeda˝y nieruchomoÊci grunto-
wych niezabudowanych po∏o˝onych w granicach admini-
stracyjnych miasta Krakowa zawartych w latach 1996
– 1999. W niniejszej analizie uwzgl´dniono jedynie grunty
o przeznaczeniu M4 pod niskà zabudow´ mieszkaniowà.
Analizà obj´to 1777 danych transakcyjnych. Pokazano
(rys. 6), ˝e na bardzo wysokim poziomie istotnoÊci rozk∏ad
cen jednostkowych jest zgodny z rozk∏adem logarytmicz-
no-normalnym (linia ciàg∏a na wykresie).

Rys. 6

èród∏o: [Bitner 2009]

(1)

(2)

(3)
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2) Dynamika transakcji w latach od 1996 do 1999 roku

Rysunek 7 przedstawia dynamik´ sprzeda˝y nierucho-
moÊci gruntowych w okresie od stycznia 1996 do grud-
nia 1999 roku. Charakteryzuje jà pewna cyklicznoÊç. Naj-
wi´cej transakcji by∏o zawieranych pod koniec ka˝dego ro-
ku, przy czym grudzieƒ by∏ zawsze miesiàcem dominujàcy.
Miesiàce styczeƒ i luty charakteryzowa∏y si´ natomiast

najmniejszà liczbà transakcji. Spadek liczby transakcji
notuje si´ równie˝ w miesiàcach wakacyjnych. ∏àcznie,
w pierwszej po∏owie ka˝dego roku zawierano mniej trans-
akcji ni˝ w drugim pó∏roczu. ZnajomoÊç dynamiki sprze-
da˝y mo˝e u∏atwiç prognoz´ czasu niezb´dnego do wyeks-
ponowania nieruchomoÊci na rynku w celu jej sprzeda˝y,
(rys. 7).

Rys. 7

èród∏o: Badania w∏asne.

S

all parcels

Rys. 8

èród∏o: [Bitner 2002]



3) ReprezentatywnoÊç bazy nieruchomoÊci grunto-
wych niezabudowanych transakcyjnych ze wzgl´du
na rozk∏ad pól powierzchni dzia∏ek.

Rysunek 8 przedstawia porównanie rozk∏adów pól po-
wierzchni nieruchomoÊci gruntowych transakcyjnych
z lat 1996 – 1999 z ca∏ym zasobem dzia∏ek ewidencyjnych
w granicach administracyjnych miasta Krakowa.

4) Rozk∏ad pól powierzchni dzia∏ek katastralnych

Rysunek 9 to mapa australijskiego miasta Charters Towers
i jego okolic. Czarne linie oznaczajà granice dzia∏ek. Trzy kolo-
ry, którymi zaznaczono dzia∏ki wyznaczajà trzy obszaru o ró˝-
nych poziomach urbanizacji: (1) rdzeƒ miasta – obszar najsil-
niej zurbanizowany, (2) przedmieÊcia – Êredni poziom urbani-
zacji, (3) teren niezurbanizowany. W lewym dolnym rogu
umieszczono powi´kszenie rdzenia miasta. Wykres przedsta-
wia rozk∏ad pól powierzchni dzia∏ek, f (A), dla odpowiednich
poziomów zurbanizowania. Osie wykresu sà w skali logaryt-
micznej. Dla zwi´kszenia przejrzystoÊci wykresu rozk∏ady zo-
sta∏y przesuni´te w kierunku pionowym poprzez przemno˝e-
nie wartoÊci dystrybucji przez pewne sta∏e.
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Wst´p

W kwartalniku Rzeczoznawca Majàtkowy (Nr 1 (73), 2012 r.)
opublikowa∏em artyku∏: „Wycena nieruchomoÊci w podejÊciu
porównawczym – narz´dzia pracy rzeczoznawcy majàtkowego”.
W publikacji poruszy∏em mi´dzy innymi kwesti´ dotyczàcà oce-
ny podobieƒstwa nieruchomoÊci – badania miar podobieƒstwa
nieruchomoÊci. Ju˝ wczeÊniej, bo w roku 2010 dr Jacek Zyga,
podczas prowadzonego szkolenia dla rzeczoznawców majàtko-
wych, przedstawi∏ problematyk´ dotyczàcà badania miary podo-
bieƒstwa nieruchomoÊci wed∏ug zmodyfikowanej formu∏y odle-
g∏oÊci euklidesowej, przypominajàc znany mi z okresu studiów
wzór Euklidesa. PomyÊla∏em wówczas, ˝e skoro istnieje model
wyznaczania miar podobieƒstwa nieruchomoÊci, to nale˝y opra-
cowaç algorytm, który wykorzysta ten model w procesie wyce-
ny nieruchomoÊci.

W publikacji z 2012 r. przedstawi∏em formu∏´ okreÊlania
miary podobieƒstwa nieruchomoÊci. Ustalane w wyniku sto-
sowania formu∏y miary mog∏y byç wykorzystane do okreÊla-
nia proporcji podobieƒstwa nieruchomoÊci, jednoczeÊnie nie
mog∏y byç bezpoÊrednio wykorzystane w procesie wyceny
nieruchomoÊci, poniewa˝ otrzymywane wyniki odbiega∏y
znacznie od oczekiwanych. Dopiero wprowadzenie do formu-
∏y zmiennej zale˝nej od liczby cech rynkowych, które nie ró˝-
nià nieruchomoÊci wycenianej od nieruchomoÊci podobnych,
umo˝liwi∏o wykorzystanie jej w procesie wyceny nierucho-
moÊci. W wyniku przeprowadzenia wielu analiz i porównaƒ
powsta∏ nowy wzór okreÊlania podobieƒstwa nieruchomoÊci.
Wzór ten mo˝e byç tak˝e wykorzystany, przy stosowaniu me-
tody porównywania parami i metody korygowania ceny Êred-
niej, do uzasadnienia: dlaczego przyj´to do porównania te
a nie inne nieruchomoÊci. 

WYCENA NIERUCHOMOÂCI – PODEJÂCIE PORÓWNAWCZE 
METODA PORÓWNYWANIA PARAMI

TECHNIKA POMIARU PODOBIE¡STWA NIERUCHOMOÂCI

PROPERTY VALUATION – COMPARATIVE APPROACH
METHOD OF COMPARISON IN PAIRS

A TECHNIQUE TO MEASURE PROPERTIES’ SIMILARITIES.

Zbigniew Januszewski

STRESZCZENIE

Wykorzystujàc formu∏´ okreÊlania miar podobieƒstwa nieruchomoÊci opracowa∏em dla metody porównywania parami technik´ wyceny
nieruchomoÊci, którà nazwa∏em: Technikà pomiaru podobieƒstwa nieruchomoÊci. Celem tej publikacji jest przedstawienie nowej techniki wyceny. W
opracowaniu zaprezentowa∏em:
● przyk∏ady: zestawiania nieruchomoÊci podobnych do wycenianej, ustalania wag i ocen, wyznaczania wskaêników zmiany cen w zwiàzku z

up∏ywem czasu, obliczania znormalizowanych ocen stanu cech rynkowych, okreÊlania miary podobieƒstwa nieruchomoÊci, okreÊlania
skorygowanej ceny nieruchomoÊci podobnej do wycenianej, a tak˝e okreÊlania rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci wycenianej;

● przyk∏ady wyceny wed∏ug pomiaru podobieƒstwa nieruchomoÊci, konfrontujàc otrzymanà wartoÊç rynkowà z wartoÊcià uzyskanà przy
zastosowaniu metody porównywania parami i metody korygowania ceny Êredniej;

● aplikacj´, która umo˝liwia okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci przy wykorzystaniu znanych metod podejÊcia porównawczego i proponowanej nowej
techniki wyceny.

SUMMARY

Using the formula for determining  properties’ similarity I’ve developed a technique of property valuation for the method of comparison in pairs which
is called: The technique for measuring the properties’ similarity.
The purpose of this paper is to present a new valuation technique. In the study presented are:
● examples of: compilations of properties similar to the valued property, establishing weights and marks, determining price change indexes due to

the passage of time, the calculation of standardized assessments of market characteristics, determining a property’s similarity measure,
determining the adjusted price of the property similar to the one being valued, as well as determining market value of a property under valuation;

● examples of valuation, as measured by the similarity of properties, confronting the resulting market value with the value obtained using the
method of paired comparison and a method of the average price correction;

● an application that allows you to value a property using known methods of comparative approach and the proposed new valuation technique.
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Wykorzystujàc formu∏´ okreÊlania miar podobieƒstwa nieru-
chomoÊci opracowa∏em dla metody porównywania parami tech-
nik´ wyceny nieruchomoÊci, którà nazwa∏em: Technikà
pomiaru podobieƒstwa nieruchomoÊci. 

Celem tej publikacji jest przedstawienie nowej techniki
wyceny. W opracowaniu zaprezentowa∏em:
● przyk∏ady: zestawiania nieruchomoÊci podobnych

do wycenianej, ustalania wag i ocen, wyznaczania
wskaêników zmiany cen w zwiàzku z up∏ywem czasu,
obliczania znormalizowanych ocen stanu cech rynko-
wych, okreÊlania miary podobieƒstwa nieruchomoÊci,
okreÊlania skorygowanej ceny nieruchomoÊci podobnej
do wycenianej, a tak˝e okreÊlania rynkowej wartoÊci
nieruchomoÊci wycenianej;

● przyk∏ady wyceny wed∏ug pomiaru podobieƒstwa nieru-
chomoÊci, konfrontujàc otrzymanà wartoÊç rynkowà
z wartoÊcià uzyskanà przy zastosowaniu metody porów-
nywania parami i metody korygowania ceny Êredniej;

● aplikacj´, która umo˝liwia okreÊlanie wartoÊci nierucho-
moÊci przy wykorzystaniu znanych metod podejÊcia po-
równawczego i proponowanej nowej techniki wyceny. 

Zestawienie nieruchomoÊci podobnych do
wycenianej

Cechy rynkowe, ich wagi i oceny
Chcàc nazwaç i okreÊliç cechy rynkowe (determinanty ce-

ny) nale˝y patrzeç na nieruchomoÊci oczami typowych
uczestników rynku nieruchomoÊci.1 Determinanty ceny ryn-
kowej nieruchomoÊci b´dà to tylko takie atrybuty, co do któ-
rych mo˝na stwierdziç, ˝e wp∏ywajà na poziom cen na danym
rynku nieruchomoÊci.2

W celu ustalenia cech rynkowych wybranego rodzaju
nieruchomoÊci, ich wag i ocen stanu cech rynkowych nale-
˝y zbadaç preferencje uczestników rynku obrotu nieru-
chomoÊciami. W tym celu nale˝y przygotowaç i zadaç py-
tania uczestnikom rynku nieruchomoÊci. Ka˝dy z ankieto-

wanych powinien wskazaç cechy rynkowe, które preferuje
przy zbywaniu lub nabywaniu okreÊlonego rodzaju nieru-
chomoÊci oraz oceniç ich priorytet decydujàc o liczbie
punktów (np. od 1 do 10), które przypisze wymienionym
cechom. 

Poni˝ej przedstawiono przyk∏adowy wynik badaƒ, który
opracowano za pomocà arkusza kalkulacyjnego: Badanie prefe-
rencji uczestników rynku nieruchomoÊci (okno 2).

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

Dobór nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci
wycenianej

Zestawienie nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci
wycenianych tworzone jest przez pryzmat cech rynkowych
nieruchomoÊci wycenianych.

W celu utworzenia zbioru nieruchomoÊci podobnych
do nieruchomoÊci wycenianej nale˝y zastosowaç przepis
art. 4, pkt. 16 ugn3, uwzgl´dniajàc ich podobieƒstwo w: po∏o-
˝eniu, stanie prawnym, przeznaczeniu, sposobie korzystania
oraz uwzgl´dniajàc inne cechy wp∏ywajàce na wartoÊç nieru-
chomoÊci wycenianej.4 Pytanie, które w tym miejscu nale˝y
zadaç, mo˝na formu∏owaç w nast´pujàcy sposób: 
Jakie inne cechy wp∏ywajà na wartoÊç nieruchomoÊci? 

Odpowiedzi na to pytanie b´dà zapewne ró˝ne, bo mo˝-
na wymieniç kilka, kilkanaÊcie, a nawet kilkadziesiàt cech.
Jednak jedna cecha powinna byç bez wàtpienia wymienio-
na zawsze na poczàtku tej listy. Tà cechà jest cena nieru-
chomoÊci. Dobrze o tym wiedzà ci rzeczoznawcy, którzy ba-
dania rynku nieruchomoÊci prowadzà za pomocà ankiet.
Respondenci wymieniajà t´ cech´ jako jeden z najwa˝niej-
szych atrybutów obrotu nieruchomoÊci. Cen´ nieruchomo-
Êci b´dziemy nazywali zmiennà zale˝nà, poniewa˝ zak∏ada
si´, ˝e jest ona wypadkowà pozosta∏ych cech rynkowych,
które b´dà nazywane zmiennymi niezale˝nymi.

okno 2
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Zmiana poziomu cen transakcyjnych wskutek
up∏ywu czasu

Do zmiany poziomu cen transakcyjnych wskutek up∏ywu
czasu zobowiàzuje rzeczoznawców majàtkowych art. 153
ust. 1 ugn. Procedura zmiany poziomu cen w czasie zosta∏a
szczegó∏owo przedstawiona w artykule: Aktualizacja cen
transakcyjnych na dat´ wyceny. Artyku∏ by∏ publikowany
w kwartalniku Rzeczoznawca Majàtkowy Nr 1 (65), w 2010
roku. W artykule prezentowano równie˝ przyk∏ady ustalania
zmiany cen w czasie, a tak˝e wiarygodnoÊç prognozowanych
cen. W niniejszej publikacji przedstawiono konieczny skrót.

Aktualizacj´ cen transakcyjnych na dat´ wyceny nale˝y
okreÊliç ze zbioru wszystkich transakcji nieruchomoÊci po-
dobnych do nieruchomoÊci wycenianej, jakie notowano
w przyj´tym dla ustalenia trendu czasowego okresie obrotu
rynkowego wed∏ug formu∏y:

1.1. CAn = Cn • wzc

gdzie: CAn – cena n-tej transakcji po aktualizacji; 
Cn – cena n-tej transakcji przed aktualizacjà;
wzc – wskaênik zmiany ceny w czasie ustalony 
wed∏ug formu∏y:

1.2. wzc = 

gdzie:   –  Êrednia cena obliczona na dat´ wyceny z osta-
tniego miesiàca okresu obrotu rynkowego;

– Êrednia miesi´czna cena obliczona dla tran-
sakcji jakie notowano w n-tym miesiàcu przy-
j´tego okresu obrotu rynkowego.

Obliczenie Êrednich cen transakcyjnych, nieruchomoÊci po-
dobnych do wycenianej, notowanych w poszczególnych miesià-
cach okresu nie wymaga komentarza. 

Na uwag´ zas∏uguje wyznaczenie Êredniej ceny obliczonej
na dat´ wyceny z ostatniego miesiàca okresu przyj´tego do usta-
lenia trendu czasowego. Praktyka wyceny zna dwa przypadki:

1. JeÊli z przepisów prawa wynika potrzeba okreÊlenia
wartoÊci nieruchomoÊci na dat´ wczeÊniejszà ni˝ data sporzà-
dzenia wyceny i znane sà wszystkie ceny rynkowe, jakie zaist-
nia∏y na rynku nieruchomoÊci, to okreÊlenie Êredniej ceny
na dat´ wyceny oblicza si´ jak dla ka˝dego innego miesiàca
z przyj´tego okresu obrotu rynkowego.

2. JeÊli z przepisów prawa wynika potrzeba okreÊlenia war-
toÊci nieruchomoÊci na dat´ aktualnà z datà sporzàdzenia wy-
ceny, to nale˝y za∏o˝yç, ˝e nieznane sà ceny rynkowe z co naj-
mniej ostatniego miesiàca okresu obrotu rynkowego. Taki stan
wynika mi´dzy innymi z procedury obiegu dokumentów, jaki-
mi sà akty notarialne przekazywane z biur notarialnych do po-
wiatowych oÊrodków dokumentacji geodezyjnej i kartograficz-

nej lub do spó∏dzielni mieszkaniowych, z których czerpià infor-
macj´ rzeczoznawcy majàtkowi. W tym przypadku Êrednià ce-
n´ z ostatniego miesiàca okresu obrotu rynkowego mo˝-
na ustaliç analizujàc „trend czasowy”.

Znajàc Êrednie miesi´czne ceny mo˝na wyznaczyç wskaêniki
zmiany cen w czasie dla ka˝dego miesiàca przyj´tego okresu ob-
rotu rynkowego, a znajàc wskaêniki zmiany cen ∏atwo jest doko-
naç aktualizacji cen transakcyjnych na dat´ wyceny.

Ceny przeci´tne
Kluczowà kwestià doboru nieruchomoÊci podobnych do nie-

ruchomoÊci wycenianej jest rozstrzygni´cie znaczenia terminu:
„ceny przeci´tne” u˝ytego w § 5 rozporzàdzenia Rady Ministrów
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacun-
kowego. Termin ten kojarzony by∏ i byç mo˝e jeszcze jest z cenà
Êrednià. W tej sprawie wypowiedzia∏ si´ Minister Infrastruktury5,
który na pytanie prof. Mieczys∏awa Prystupy Przewodniczàcego
Zarzàdu Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàt-
kowych w Warszawie jednoznacznie odpowiedzia∏, i˝:...” nale˝y
przez to rozumieç ceny transakcyjne, które najcz´Êciej wyst´pujà
na danym rynku lokalnym, sà dla tego rynku typowe, zwyczajne,
(...), nie odstajà od obowiàzujàcej na danym rynku normy. Inny-
mi s∏owy b´dà to ceny najbardziej prawdopodobne dla danego
rynku – co jest to˝same z definicjà wartoÊci rynkowej zawartej
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami. (...) O braku mo˝liwo-
Êci uznania sformu∏owania „przeci´tne ceny transakcyjne”
za Êrednià Êwiadczy równie˝ u˝yte przez ustawodawc´ w dalszej
cz´Êci przepisu sformu∏owanie „uzyskane za nieruchomoÊci po-
dobne” – (...) w wyniku przeprowadzenia danej transakcji mo˝-
na uzyskaç jednà cen´ transakcyjnà a nie Êrednià arytmetycznà
kilku cen.”... W tej sytuacji innego znaczenia nabiera treÊç cyto-
wanego § 5, poniewa˝ êród∏em informacji dotyczàcych doboru
nieruchomoÊci podobnych do wycenianej b´dà te, dla których
ustalono ceny przeci´tne dla okreÊlonego rynku nieruchomoÊci.
Oznacza to, ˝e z innej perspektywy nale˝y patrzeç na zbiór cen
transakcyjnych uzyskanych przy sprzeda˝y w drodze przetargu.
Oznacza to równie˝, ˝e nie b´dzie to zbiór cen przetargowych
ograniczony do 20% ceny Êredniej, ale b´dzie to zbiór cen przetar-
gowych, które nie odbiegajà o wi´cej ni˝ 20% od przeci´tnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomoÊci podobne. 

Zbiór cen przeci´tnych wyznaczony jest odchyleniem stan-
dardowym. Procedura ta wykonana zosta∏a po uprzednim spro-
wadzeniu cen transakcyjnych do jednolitego poziomu cen na da-
t´ wyceny. Poni˝ej przedstawiono fragment arkusza kalkulacyj-
nego, w którym wykonywane sà obliczenia odchylenia
standardowego i wyznaczany jest przedzia∏u ufnoÊci – zbiór cen
przeci´tnych (okno 1).

Procedura post´powania przy utworzeniu zbioru nierucho-
moÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej jest identycz-
na w metodzie porównywania parami, metodzie korygowania ce-
ny Êredniej i metodzie analizy statystycznej rynku. Liczba trans-
akcji koniecznych do stosowania tych metod stanowi jedynà
ró˝nic´ dotyczàcà utworzenia zbioru nieruchomoÊci podobnych.

CA
CPn

CA

CPn
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Wymagana liczba transakcji determinuje okreÊlony w procedurze
wyceny zasi´g rynku obrotu nieruchomoÊciami.

Pomiar podobieƒstwa nieruchomoÊci

Formu∏a okreÊlania miary podobieƒstwa nieruchomoÊci 
Wspó∏czynnik miary podobieƒstwa nieruchomoÊci wycenia-

nej A do nieruchomoÊci podobnej B b´dzie obliczony wed∏ug 
formu∏y:

1.3.

gdzie: dA,B – wspó∏czynnik miary podobieƒstwa nieru-
chomoÊci; 
xAi – znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomoÊci A;
xBi – znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomoÊci B;

wi – waga i-tej cechy ró˝niàca nieruchomoÊç wyce-
nianà od nieruchomoÊci podobnej;
q – liczba cech rynkowych, które nie ró˝nià nieru-
chomoÊci wycenianej od nieruchomoÊci podobnej.

Miara podobieƒstwa nieruchomoÊci zale˝y:
● wprost proporcjonalnie od sumy odleg∏oÊci pomi´dzy znorma-

lizowanymi ocenami cech rynkowych, korygowanych ich
wagami, które ró˝nià nieruchomoÊç wycenianà od nierucho-
moÊci podobnej,

● odwrotnie proporcjonalnie od liczby cech rynkowych, które
nie ró˝nià nieruchomoÊci wycenianej od nieruchomoÊci po-
dobnej. 

Wyznaczanie znormalizowanych ocen stanu cech
rynkowych

OkreÊlone w wyniku badania rynku nieruchomoÊci cechy, ich
wagi i oceny stanowià punkt wyjÊcia do wyznaczenia znormalizo-
wanych ocen stanu cech rynkowych, które ró˝nià nieruchomoÊç
wycenianà i nieruchomoÊci podobne. Zak∏ada si´, ˝e odleg∏oÊç

okno 1
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mi´dzy skrajnymi ocenami ka˝dej cechy równa si´ jeden. Teraz
znormalizowane oceny stanu n-tej cechy okreÊla si´ jako iloraz
odleg∏oÊci mi´dzy skrajnymi ocenami n-tej cechy a liczbà stopni
ocen n-tej cechy. Zale˝noÊç tà mo˝na przedstawiç wzorem:

1.4. 

gdzie: xn – znormalizowana ocena stanu n-tej cechy,
l = 1 – odleg∏oÊci mi´dzy skrajnymi ocenami n-tej cechy,
stcn – liczba stopni ocen n-tej cechy.

Je˝eli odleg∏oÊç mi´dzy skrajnymi ocenami wynosi 1, to
dla ka˝dej oceny stanu cechy mo˝na okreÊliç jej znormalizo-
wane oceny:
● dla dwóch ocen stanu cechy (jeden stopieƒ) – 1,0000.
● dla trzech ocen stanu cechy (dwa stopnie) – 0,5000,
● dla czterech ocen stanu cechy (trzy stopnie) – 0,333 (3),
● dla pi´ciu ocen stanu cechy (cztery stopnie) – 0,2500, itd.

W tabeli 1 przedstawiono znormalizowane oceny stanu cech
nieruchomoÊci dla metody korygowania ceny Êredniej, natomiast
w tabeli 2 dla metody porównywania parami.

Wyznaczanie wspó∏czynnika miary podobieƒstwa
nieruchomoÊci

Znajàc znormalizowane oceny stanu cech rynkowych
mo˝na okreÊlaç wspó∏czynnik miary podobieƒstwa pomi´dzy
nieruchomoÊcià wycenianà i nieruchomoÊciami podobnymi.
Wspó∏czynnik miary podobieƒstwa mo˝e byç wykorzystany
przy stosowaniu metody porównywania parami i metody ko-
rygowania ceny Êredniej do uzasadnienia doboru nierucho-
moÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej.

Przyk∏ad nr 1:
W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomoÊci rzeczo-

znawca majàtkowy ustali∏:
● cechy rynkowe, które nie ró˝nià wycenianej nierucho-

moÊci lokalowej od nieruchomoÊci przyj´tych do porów-
nania:

1) nieruchomoÊci – nieruchomoÊç lokalowa;
2) po∏o˝enie rynku lokalnego – kwarta∏ ulic:...;
3) stan prawny – w∏asnoÊç do lokalu i wspó∏w∏asnoÊç do cz´Êci

wspólnych;
4) przeznaczenie – budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne;
5) sposób korzystania – lokal mieszkalny;
6) ograniczenia i obcià˝enia – wolny od ograniczeƒ i obcià˝eƒ;

Ocena stanu cechy rynkowej 
Min

lepsza od 
min

średnia
gorsza od 

max
max

1 2 3 4 5

Znormalizowana ocena stanu cechy rynkowej

0,0000 0,2500 0,5000 0,7500 1,0000

0,0000 0,333(3) 0,666(6) 1,0000

0,0000 0,5000 1,0000

0,0000 1,0000

Ocena stanu cechy rynkowej 
Min

lepsza od 
min

średnia
gorsza od 

max
max

1 2 3 4 5

Znormalizowana ocena stanu cechy rynkowej

0,0000 0,2500 0,5000 0,7500 1,0000

0,0000 0,333(3) 0,666(6) 1,0000

0,0000 0,5000 1,0000

0,0000 1,0000

Tabela 1

Tabela 2



Rzeczoznawca Majàtkowy20

● cechy rynkowe, które ró˝nià nieruchomoÊç wycenianà od nie-
ruchomoÊci przyj´tych do porównania:

1) lokalizacja szczegó∏owa – waga: 27%
oceny: 1 min, 3 Êrednia, 5 max;

2) kondygnacja – waga: 23% 
oceny: 1 min, 2 lepsza od min, 4 gorsza od max, 5 max;

3) stan techniczno-u˝ytkowy – waga: 19%
oceny: 1 min, 3 Êrednia, 5 max;

4) dojazd do nieruchomoÊci – waga: 12%
oceny: 1 min, 3 Êrednia, 5 max;

5) otoczenie nieruchomoÊci – waga: 19%
oceny: 1 min, 3 Êrednia, 5 max.

Ustali∏ równie˝ oceny stanu cech rynkowych dla nieruchomo-
Êci wycenianej A i nieruchomoÊci porównywanej B: 

Pytanie: Czy nieruchomoÊç porównywana B jest podob-
na do nieruchomoÊci wycenianej A? 

Rozwiàzanie:
Stosujàc wzór 1.4 obliczono znormalizowane oceny:

– dla trzech ocen stanu cechy: 0,5000,
– dla czterech ocen stanu cechy: 0,333 (3).
Stosujàc wzór 1.3 obliczono wspó∏czynnik miary podobieƒstwa
nieruchomoÊci A i B:

Warto jeszcze odpowiedzieç na wa˝ne pytanie: „Po co
tyle zachodu?” Otó˝ warto mieç ÊwiadomoÊç, ˝e oceny po-
dobieƒstwa nieruchomoÊci bywajà w wykonaniu ró˝nych
uczestników tego rynku wysoce zindywidualizowane. Ro-
dzi to koniecznoÊç stosowania mierników obiektywnych,
które umo˝liwiajà wykazanie racji, a tak˝e obrony
przed ocenami odmiennymi.6 

Granica miary podobieƒstwa nieruchomoÊci
Granic´ wspó∏czynnika miary podobieƒstwa nieruchomoÊci

dA, B ≤ 0,2 ustalono zak∏adajàc, ˝e nieruchomoÊç wyceniana b´-

Wyszczególnienie
Cechy rynkowe i oceny ich stanu

1 2 3 4 5

Nieruchomość wyceniana A 3 4 5 1 3

Nieruchomość B 5 5 3 5 5

dx, y = 0,0553 < 0,2 co wskazuje, ˝e nieruchomoÊç B jest podobna do nieruchomoÊci wycenianej A.
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dzie si´ charakteryzowa∏a odpowiednio maksymalnymi lub mi-
nimalnymi ocenami stanu cech rynkowych a nieruchomoÊç po-
dobna do wycenianej b´dzie si´ charakteryzowa∏a odpowiednio
minimalnymi lub maksymalnymi ocenami stanu cech, przy tym
dobór nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej
nastàpi na podstawie tylko pi´ciu atrybutów (q £ 5) tj.: rodzaju
nieruchomoÊci, po∏o˝enia, stanu prawnego, przeznaczenia, spo-
sobu korzystania, o których mowa w art. 4 pkt. 16 ugn. 

Przyk∏ad nr 2:
W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomoÊci rzeczoznawca
majàtkowy ustali∏:
● cechy rynkowe, które nie ró˝nià wycenianej nieruchomoÊci

lokalowej od nieruchomoÊci przyj´tych do porównania:
1) rodzaj nieruchomoÊci – nieruchomoÊç lokalowa;
2) po∏o˝enie rynku lokalnego – kwarta∏ ulic:...;
3) stan prawny – w∏asnoÊç do lokalu i wspó∏w∏asnoÊç do cz´Êci

wspólnych;

4) przeznaczenie – budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne;
5) sposób korzystania – lokal mieszkalny;

● cechy rynkowe, które ró˝nià nieruchomoÊç wycenianà od nie-
ruchomoÊci przyj´tych do porównania:

1) lokalizacja szczegó∏owa – waga: 27%
oceny: 1 min, 3 Êrednia, 5 max;

2) kondygnacja – waga: 23%
oceny: 1 min, 2 lepsza od min, 4 gorsza od max, 5 max;

3) stan techniczno-u˝ytkowy – waga: 19%
oceny: 1 min, 3 Êrednia, 5 max;

4) dojazd do nieruchomoÊci – waga: 12%
oceny: 1 min, 3 Êrednia, 5 max;

5) otoczenie nieruchomoÊci – waga: 19%
oceny: 1 min, 3 Êrednia, 5 max.

Ustali∏ równie˝ oceny stanu cech rynkowych dla nieruchomo-
Êci wycenianej A i nieruchomoÊci porównywanej B: 

Wyszczególnienie
Cechy rynkowe i oceny ich stanu

1 2 3 4 5

Nieruchomość wyceniana A 5 5 5 5 5

Nieruchomość B 1 1 1 1 1

dA, B = 0,2 ≤ 0,2 co wskazuje, ˝e nieruchomoÊç B jest podobna do nieruchomoÊci wycenianej A, natomiast wartoÊç wspó∏czyn-
nika stanowi granic´ miary podobieƒstwa nieruchomoÊci.
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Pytanie: Czy nieruchomoÊç porównywana B jest podob-
na do nieruchomoÊci wycenianej A? 

Stosujàc wzór 1.3 obliczono wspó∏czynnik miary podobieƒ-
stwa nieruchomoÊci A i B:

Wycena technikà pomiaru podobieƒstwa
nieruchomoÊci

Procedura wyceny
Procedura post´powania przy stosowaniu nowej techniki wy-

ceny jest nast´pujàca:
1. Utworzenie zbioru nieruchomoÊci podobnych o znanych

cenach transakcyjnych i cechach, który stanowi podstaw´
wyceny. 

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat´ wyceny. 
3. Ustalenie cech rynkowych, wag i ocen wp∏ywajàcych

w sposób zasadniczy na zró˝nicowanie cen na rynku nie-
ruchomoÊci.

4. Przedstawienie charakterystyki nieruchomoÊci wycenianej
i nieruchomoÊci przyj´tych do porównaniaz przedstawieniem
ich ocen w odniesieniu do przyj´tej skali cech rynkowych.

5. OkreÊlenie znormalizowanych ocen dla przyj´tego stanu cech
rynkowych.

6. OkreÊlenie miar podobieƒstwa nieruchomoÊci wycenianej
do nieruchomoÊci podobnych.

7. Wybór z utworzonego zbioru nieruchomoÊci co najmniej
trzech nieruchomoÊci podobnych, dla których wspó∏czynnik
miary podobieƒstwa nieruchomoÊci dA, B ≤ 0,2.

8. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej ka˝dej nierucho-
moÊci podobnej.

9. Obliczenie wartoÊci jednostkowej wycenianej nierucho-
moÊci jako Êredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych
skorygowanych.

10. OkreÊlenie wartoÊci wycenianej nieruchomoÊci na podstawie
iloczynu wartoÊci jednostkowej i liczby jednostek porównaw-
czych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Opisany w nowej technice wyceny, w pkt. od 1 do 4, tok
post´powania nie ró˝ni si´ od toku post´powania, który na-
le˝y realizowaç stosujàc procedury wyceny nieruchomoÊci
przypisane metodzie porównywania parami i metodzie kory-
gowania ceny Êredniej.7

OkreÊlenie skorygowanej ceny nieruchomoÊci
podobnych do nieruchomoÊci wycenianej

Skorygowanà o wspó∏czynnik miary podobieƒstwa cen´ n-tej
nieruchomoÊci ustala si´ wed∏ug formu∏y: 

1.5. Csjn = Cjn • (1 + dwn)

gdzie: Csjn – skorygowana transakcyjna cena jednostkowa
n-tej nieruchomoÊci;
Cjn – transakcyjna cena jednostkowa n-tej nieru
chomoÊci;
dw, n – wspó∏czynnik miary podobieƒstwa nieruchomoÊci.

Stosowany we wzorze 1.5 znak minus (–) oznacza miar´
dla ocen cech nieruchomoÊci lepszych od wycenianej, nato-
miast znak plus (+) oznacza miar´ dla ocen cech nierucho-
moÊci gorszych od wycenianej (zgodnie z zasadà – lepszemu
zabierz, gorszemu dodaj).

Przyk∏ad nr 3:
Korzystajàc z danych przedstawionych w przyk∏adzie nr 1 ob-

licz skorygowanà cen´ jednostkowà nieruchomoÊci B. Ce-
na transakcyjna mieÊci si´ w przedziale cen przeci´tnych i wyno-
si: 5 000 z∏/m2.

Rozwiàzanie:

Stosujàc wzór 1.3 obliczamy: 

CsjB = 5000 . (1 – 0,0553) = 4723,80 z∏/m2

OkreÊlenie rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci wycenianej
Rynkowà wartoÊç nieruchomoÊci wycenianej okreÊla si´ we-

d∏ug formu∏y:

1.6.

gdzie: WR – rynkowa wartoÊç nieruchomoÊci wycenianej;
Csjn – skorygowana cena jednostkowa n-tej nieru
chomoÊci;
n – iloÊç nieruchomoÊci podobnych do wycenianej;
ljp – liczba jednostek porównawczych 
(np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

WartoÊç rynkowà okreÊla si´ wybierajàc do porównaƒ z utwo-
rzonego zbioru nieruchomoÊci, co najmniej trzy nieruchomoÊci
najbardziej podobne pod wzgl´dem miar podobieƒstwa do nieru-
chomoÊci stanowiàcej przedmiot wyceny.

W oknie 3 (na nast. stronie) przedstawiono aplikacj´, która
umo˝liwia okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci technikà pomiaru
podobieƒstwa nieruchomoÊci.

Przyk∏ad nr 4:
Przyk∏ad nr 4 przedstawia wycen´ nieruchomoÊci gruntowej

niezabudowanej o powierzchni 500 m2, w planie miejscowym
przeznaczonà pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.
NieruchomoÊç po∏o˝ona jest w Lublinie, w obr´bie 73 S∏awin
– Szerokie, przy ul. X.

Aplikacja prezentuje ostatnià faz´ procesu wyceny
nieruchomoÊci gruntowej niezabudowanej oraz cechy
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● zestawienie nieruchomoÊci podobnych do nieruchomo-
Êci wycenianej dla których podano ceny transakcyjne
i aktualizowane;

● a tak˝e parametry charakteryzujàce zestawienie
nieruchomoÊci, tj.: cen´ Êrednià, cen´ maksy-
malnà i minimalnà, rozst´p cen ∆C oraz odchy-
lenie standardowe wyznaczajàce przedzia∏ cen
przeci´tnych.

Ta sama wycena dokonana metodà porównywania
parami, gdzie dobór nieruchomoÊci nastàpi∏
przy uwzgl´dnieniu miar podobieƒstwa nieruchomoÊci,
da∏a podobny wynik. Wynik ten przedstawia okno 5.

Stosujàc metod´ korygowania ceny Êredniej rów-
nie˝ otrzymano zbli˝ony wynik (patrz okno 6).

Poni˝ej przedstawiono jeszcze jeden przyk∏ad wyce-
ny technikà pomiaru podobieƒstwa nieruchomoÊci.
Tym razem jest to nieruchomoÊç lokalowa stanowiàca
odr´bny od gruntu przedmiot w∏asnoÊci. Celem wyceny
jest jej sprzeda˝.

Przyk∏ad nr 5:
Przyk∏ad nr 5 przedstawia ostatnià faz´ wyceny 

lokalu mieszkalnego nr. X stanowiàcego odr´bny
od gruntu przedmiot w∏asnoÊci o powierzchni u˝ytko-

rynkowe, wagi i oceny stanu cech rynkowych, znormali-
zowane oceny porzàdkowe stanu cech, wspó∏czynniki
miary podobieƒstwa. U do∏u aplikacji przedstawiono pa-
rametry oceny modelu wyceny oraz odchylenie standar-
dowe miar podobieƒstwa, za pomocà którego tworzony
jest przedzia∏ ufnoÊci dla miar podobieƒstwa i dobiera si´
nieruchomoÊci do obliczenia ich skorygowanej ceny. Mo˝-

na dowolnie zmieniç przedzia∏ ufnoÊci miar podobieƒstwa
pami´tajàc jednak o granicy wspó∏czynnika dA, B ≤ 0,2,
której nie nale˝y przekroczyç. 

W oknie 4 przedstawiono:
● kwerend´, wed∏ug której dobrano zestawienie nieruchomoÊci

podobnych do nieruchomoÊci wycenianej;

okno 3

okno 4
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wej 47,50 m2. NieruchomoÊç lokalowa po∏o˝ona jest w Lublinie,
w obr´bie 30 – Rury Wizytkowskie, przy ul. Dziewanny.

W oknie 7 przedstawiono:
● kwerend´, wed∏ug której dobrano zestawienie nieruchomoÊci

podobnych do nieruchomoÊci wycenianej;
● zestawienie nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wy-

cenianej, dla których podano ceny transakcyjne i aktualizo-
wane;

● a tak˝e parametry charakteryzujàce zestawienie nieruchomo-
Êci, tj.: cen´ Êrednià, cen´ maksymalnà i minimalnà, rozst´p
cen ∆C oraz odchylenie standardowe wyznaczajàce przedzia∏
cen przeci´tnych.

W celu utworzenia zbioru nieruchomoÊci podobnych do nie-
ruchomoÊci wycenianej nale˝y zastosowaç przepis art. 4 pkt. 16
ugn8, uwzgl´dniajàc ich podobieƒstwo w: po∏o˝eniu, stanie praw-
nym, przeznaczeniu, sposobie korzystania oraz uwzgl´dniajàc in-
ne cechy wp∏ywajàce na wartoÊç nieruchomoÊci wycenianej.

Zbiór cen przeci´tnych wyznaczony jest na podstawie zesta-
wienia nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej
odchyleniem standardowym. Procedura ta wykonana zosta∏a
po uprzednim sprowadzeniu cen transakcyjnych do jednolitego
poziomu cen na dat´ wyceny.9

W oknie 8 przedstawiono wycen´ nieruchomoÊci lokalowej
technikà pomiaru podobieƒstwa nieruchomoÊci.

Dla oÊmiu transakcji okreÊlono cechy rynkowe, wagi i ich oce-
ny oraz znormalizowane oceny porzàdkowe stanu cech. Dla ka˝-

okno 5

okno 6



Nr 78,  kwiecieƒ-czerwiec  2013 25

okno 7

okno 8
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dej nieruchomoÊci obliczono jej wspó∏czynnik miary podobieƒ-
stwa. WartoÊç rynkowà obliczono na podstawie pi´ciu nierucho-
moÊci, które dobrane zosta∏y odchyleniem standardowym miar
podobieƒstwa.

OkreÊlajàc wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci lokalowej metodà
porównywania parami, do porównaƒ przyj´to pi´ç najbardziej po-
dobnych nieruchomoÊci wyznaczonych na podstawie wspó∏czyn-
nika miar podobieƒstwa. Przedzia∏ cenowy ∆C ustalono dla
oÊmiu transakcji. W oknie 9 przedstawiono wynik wyceny nieru-
chomoÊci.

Otrzymane wyniki przy stosowaniu metody porównywaniu
parami i techniki pomiaru podobieƒstwa nieruchomoÊci nie wy-
magajà komentarza. Podobne rezultaty osiàgano dokonujàc in-
nych wycen. 

Pos∏owie
W podejÊciu porównawczym dobór nieruchomoÊci podobnych

do nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny stanowi klucz
do poprawnego okreÊlania wartoÊci rynkowej. Nie nale˝y si´ za-
tem dziwiç, ̋ e kwestia ta znajduje si´ w centrum uwagi stron, dla
których wykonywany jest operat szacunkowy: osób fizycznych,
organów administracji publicznej, organów podatkowych, sàdów,
innych osób prawnych. 

W orzecznictwie sàdowym brak podobieƒstwa nieruchomoÊci
przy stosowaniu podejÊcia porównawczego postrzegany jest doÊç
jednoznacznie, o czym Êwiadczà:

● Wyrok Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Olsztynie
z 25. 08. 2009 r. II S. A./Ol 701/09: 
Dokonujàc wyceny nieruchomoÊci przy zastosowaniu podej-

Êcia porównawczego, ceny nieruchomoÊci wprawdzie koryguje si´
ze wzgl´du na cechy ró˝niàce je od przedmiotu wyceny, ale korek-
ta ta dotyczyç musi nieruchomoÊci podobnych do wycenianej. 

Podobieƒstwo obiektów nie mo˝e budziç wàtpliwoÊci, ponie-
wa˝ zarówno strony, jak i organ, a tak˝e sàd muszà mieç mo˝li-
woÊç ustalenia, czy analizowane przez rzeczoznawc´ nieruchomo-
Êci sà rzeczywiÊcie podobne.

● Wyrok Naczelnego Sàdu Administracyjnego w Warszawie 
z 3. 03. 2010 r. II OSK 481/09:
W operacie szacunkowym nale˝a∏oby wskazaç znane cechy de-

cydujàce o podobieƒstwie. Sà to, jak wynika z art. 4 pkt 16 u. g. n.,
po∏o˝enie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz in-
ne cechy wp∏ywajàce na jej wartoÊç. Je˝eli strona kwestionuje do-
bór nieruchomoÊci do porównania, to rzeczoznawca winien wyja-
Êniç dlaczego przyjà∏ do porównania te a nie inne nieruchomoÊci,

okno 9
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wskazujàc na ich cechy podobne, a nie zbywaç zarzuty stwierdze-
niem, ˝e to on decyduje o doborze nieruchomoÊci do porównania.

Podobieƒstwo nieruchomoÊci okreÊla si´ wed∏ug kryteriów
ustalonych w art. 4 pkt 16 u. g. n.

● Wyrok Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Lubli-
nie z 27. 04. 2010 r. II S. A./Lu85/10:
W operacie rzeczoznawca majàtkowy winien zawrzeç uzasad-

nienie wskazujàce na w∏aÊciwy dobór nieruchomoÊci przeznaczo-
nych do celów porównawczych i ustalenie istotnych cech ró˝nià-
cych nieruchomoÊci, jak te˝ wskazujàce, w przypadku metody po-
równywania parami, na w∏aÊciwe ustalenie okreÊlonych wag
przypisanym okreÊlonym cechom nieruchomoÊci.

● Wyrok Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Krakowie
z 8. 07. 2010 r. II S. A./Kr 19/10:
Przy zastosowaniu metody porównywania parami nale-

˝y przyjmowaç do porównania nieruchomoÊci najbardziej
zbli˝one do nieruchomoÊci wycenianej co do jej atrybutów.
Je˝eli wi´c bieg∏y przyjmuje list´ kilkudziesi´ciu nierucho-
moÊci spoÊród których wybiera trzy, to wybór takich nieru-
chomoÊci nie mo˝e byç dowolny. Bieg∏y powinien uzasadniç
dokonany wybór. Dokonujàc wyceny nieruchomoÊci przy za-
stosowaniu podejÊcia porównawczego, wartoÊç danej nieru-
chomoÊci wprawdzie koryguje si´ ze wzgl´du na cechy ró˝-
niàce je od przedmiotu wyceny, ale korekta ta dotyczyç mu-
si nieruchomoÊci podobnych do wycenianej. Podobieƒstwo
nie mo˝e budziç wàtpliwoÊci, poniewa˝ strona musi mieç
mo˝liwoÊç ustalenia, czy analizowane przez rzeczoznawc´
nieruchomoÊci sà rzeczywiÊcie podobne, a tak˝e i to, dlacze-
go bieg∏y przyjà∏ takie, a nie inne nieruchomoÊci do porów-
nania.

Pozytywnà odpowiedzià na taki sposób orzekania sàdo-
wego mo˝e byç wycena nieruchomoÊci technikà pomiaru
podobieƒstwa nieruchomoÊci, w której dobór transakcji
do porównania z nieruchomoÊcià wycenianà jest realizowa-
ny za pomocà miary podobieƒstwa nieruchomoÊci. Stosowa-
nie pomiaru podobieƒstwa nieruchomoÊci umo˝liwia wyka-
zanie racji, a tak˝e obron´ przed ocenami odmiennymi. Sta-
rannie wykonana ocena podobieƒstwa nieruchomoÊci
porównywanych do wycenianej daje gwarancje solidnego
ustalenia zestawienia nieruchomoÊci podobnych do wyce-
nianej, umo˝liwiajàc podj´cie trafnej decyzji co do wyboru
modelu wyceny10, co w konsekwencji wp∏ywa na jakoÊç
oszacowania wartoÊci rynkowej prawa do nieruchomoÊci.
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Wst´p

Podobieƒstwo nieruchomoÊci okreÊla w sposób ogólny usta-
wa o gospodarce nieruchomoÊciami w art. 4 punkt 16, cyt.:
Art. 4. Ilekroç w ustawie jest mowa o: 
16) nieruchomoÊci podobnej – nale˝y przez to rozumieç nieru-

chomoÊç, która jest porównywalna z nieruchomoÊcià sta-
nowiàcà przedmiot wyceny, ze wzgl´du na po∏o˝enie, stan
prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne ce-
chy wp∏ywajàce na jej wartoÊç;
Jak wynika z zapisu ustawy w definicji podobieƒstwa wy-

mienione sà cechy nieruchomoÊci, którymi to podobieƒstwo
powinno si´ mierzyç. Cechy wymienione i inne nie wymie-
nione sà kryteriami, na podstawie których porównujemy nie-
ruchomoÊç wycenianà z nieruchomoÊciami podobnymi, które
by∏y przedmiotem obrotu rynkowego, co z kolei w sposób
ogólny wynika z § 4. 1 i 2 Rozporzàdzenia Rady Ministrów
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego, cyt.: 
2. W podejÊciu porównawczym stosuje si´ metod´ porówny-

wania parami, metod´ korygowania ceny Êredniej albo
metod´ analizy statystycznej rynku.

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

W poprzednich publikacjach dotyczàcych podej-
Êcia porównawczego podejmowano problem oceny
stopnia podobieƒstwa porównaƒ nieruchomoÊci wy-
cenianej w parach porównawczych. Mia∏o to swoje za-
stosowanie w momencie okreÊlania ostatecznej wartoÊci nie-
ruchomoÊci na podstawie wyników „czàstkowych” w parach
porównawczych.1

Niektóre wyniki rzeczoznawcy mogli i mogà obdarzaç
wi´kszà ufnoÊcià. Wi´ksze zaufanie mo˝e wynikaç z porów-
nania obiektów podobnych, które ró˝ni∏y si´ np. mniejszà
wartoÊcià poprawek. Innymi przes∏ankami, które mog∏y byç
brane pod uwag´ by∏a ocena wiarygodnoÊci cen rynkowych,
bàdê te˝ daty transakcji nieruchomoÊci podobnych. Im krót-
szy okres od dnia wyceny do dnia transakcji nieruchomoÊci
podobnych, tym lepiej. W tych przypadkach ostatecznà war-
toÊç wyliczymy jako Êrednià wa˝onà z otrzymanych wcze-
Êniej wyników.

WartoÊç rynkowà jako Êrednià wa˝onà z wyników
W1...Wn (czàstkowych) okreÊla si´ np. wed∏ug wzoru:

gdzie: ∝ – wspó∏czynnik wiarygodnoÊci ustalony przez 
rzeczoznawców.
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OKREÂLANIE WIARYGODNOÂCI 
PODOBIE¡STWA NIERUCHOMOÂCI 

DETERMINING THE CREDIBILITY OF THE PROPERTIES” SIMILARITY

Mieczys∏aw Prystupa, Grzegorz Szaraniec

STRESZCZENIE:
Artyku∏ dotyczy koncepcji okreÊlania miar podobieƒstwa pomi´dzy nieruchomoÊcià wyceniana, a nieruchomoÊciami podobnymi. Autorzy
przytaczajà znane miary podobieƒstwa obiektów dla ró˝nych rodzajów atrybutów. W szczególnoÊci omawiane sà miary dla atrybutów ilo-
Êciowych. Autorzy uznali, ˝e okreÊlanie stopni podobieƒstwa mo˝e mieç znaczenie dla wst´pnej selekcji nieruchomoÊci przyjmowanych
do porównaƒ.

SUMMARY:
This article describes the concept of determining the measures of similarity between the property valued and similar real estate. The au-
thors cite known objects” similarity measures for different types of attributes. In particular, the measures for quantitative attributes are
discussed. The authors concluded that determining the degree of similarity may be important for the initial selection of real estate used for
comparisons.
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1. Cechy i skale 
W przypadku wyceny nieruchomoÊci, wa˝nà rzeczà jest

umiej´tnoÊç pos∏ugiwania si´ takimi poj´ciami jak cecha,
skala i miary podobieƒstwa. Jak intuicyjnie ka˝dy rzeczo-
znawca to rozumie, cechy nieruchomoÊci mo˝na podzieliç
na oryginalne i sztuczne. Cechy oryginalne to np. odle-
g∏oÊç, wspó∏rz´dne po∏o˝enia, koszt budowy, itp. Cechy
sztuczne powstajà wówczas jeÊli cechom oryginalnym
przyporzàdkujemy odpowiednie liczby. Np. po∏o˝eniu nie-
ruchomoÊci w strefie peryferyjnej miasta przyporzàdkuje-
my liczb´ 1, w strefie miejskiej 2, zaÊ w strefie centralnej
liczb´ 3. Wed∏ug innej klasyfikacji, wÊród rodzajów cech
mo˝emy wyró˝niç:
● cechy iloÊciowe, np.: masa, ci´˝ar, pole powierzchni,
● cechy porzàdkowe, np.: s∏aby, dostateczny, dobry, bardzo

dobry,
● cechy dyskretne, np.: liczba transakcji, liczba nierucho-

moÊci podobnych.
WÊród cech wyró˝nia si´ tak˝e cechy jakoÊciowe, np. jakoÊç
otoczenia, walory lokalizacji, itp.

Problem podobieƒstwa nieruchomoÊci wià˝e si´ z za-
gadnieniem skal i miar podobieƒstwa.2 Skale pomiarowe sà
stosowane do oceny ró˝nych rzeczy, osób i zjawisk. Do ro-
dzajów skal pomiarowych zalicza si´ w szczególnoÊci skal´
nominalnà, skal´ porzàdkowà, skal´ przedzia∏owà czy ska-
l´ ilorazowà. Skala nominalna nie porzàdkuje danego zja-
wiska, lecz co najwy˝ej dzieli je na podzbiory roz∏àczne.
Rzeczoznawcy stosujà skal´ nominalnà podajàc np. lokali-
zacje nieruchomoÊci wycenianej i nieruchomoÊci podob-
nych. OkreÊlenie lokalizacji nie jest dok∏adnym podaniem
adresu, lecz np. podaniem nazwy ulicy w danym mieÊcie.
Ochrona danych osobowych nie pozwala nam podawaç ta-
kich informacji. Innym rodzajem skali nominalnej sà ro-
dzaje papierów wartoÊciowych, na podstawie których okre-
Êlamy stopy dyskontowe wykorzystywane w podejÊciu do-
chodowym. Skala porzàdkowa ma wi´ksze mo˝liwoÊci
okreÊlania zmiennych. W przypadku wyceny nieruchomo-
Êci zastosowanie tej skali poprzedza stosowanie skali se-
mantycznej. Jest ona wykorzystywana do oceny nierucho-
moÊci wycenianej oraz nieruchomoÊci porównawczych.
Skala ta posiada jakby dwa skrajne bieguny, które sà przy-
miotnikami, np. s∏aby – bardzo dobry. Pomi´dzy tymi
skrajnymi biegunami mo˝e byç jedna lub kilka kategorii
poÊrednich, np. dobry, zadawalajàcy lub inne, podobne,
okreÊlenia. Majàc okreÊlone nazwy poszczególnych katego-
rii – nazwom tym przypisaç mo˝emy liczby. JeÊli u˝yjemy
liczb, wówczas takà czynnoÊç okreÊlamy mianem „rango-
wania”. Na tle zastosowanych skal mo˝liwe jest okreÊlanie
miar podobieƒstwa nieruchomoÊci. Podobieƒstwo mo˝e
byç mierzone stosownymi wzorami dla atrybutów binar-
nych, dla których atrybuty przyjmujà wartoÊci 0 lub 1, dla
atrybutów nominalnych, dla atrybutów porzàdkowych
oraz dla atrybutów iloÊciowych.

2. Miary podobieƒstwa dla ró˝nych cech i skal 
Dla cech binarnych, w przypadku wyceny, mo˝liwa jest

wst´pna ocena liczby zalet i wad dla danej nieruchomoÊci
oraz nieruchomoÊci porównawczej. Za∏ó˝my wi´c, ˝e porów-
nujemy wycenianà nieruchomoÊç X z nieruchomoÊcià Y
o znanej cenie. Nast´pnie okreÊliç nale˝y nast´pujàce liczby:
o – liczb´ cech pozytywnych dla obu nieruchomoÊci,
p – liczb´ cech pozytywnych dla X, lecz negatywnych dla Y,
m – liczb´ cech pozytywnych dla Y, lecz negatywnych dla X,
n – liczb´ cech negatywnych dla obu nieruchomoÊci.
Liczba rozpatrywanych cech: L= o+p+m+n

Wspó∏czynniki miar podobieƒstwa (dopasowania), mo˝-
na przedstawiç ró˝nymi wzorami m. in. 

(Dice coefficent) –

JeÊli wspó∏czynnik przyjmuje wartoÊç zero to obiekty
(nieruchomoÊci) uznajemy za ca∏kowicie ró˝ne od siebie, je-
Êli wspó∏czynnik osiàga wartoÊç 1 – oznacza to, ˝e obiekty sà
do siebie bardzo podobne. 

Innym wspó∏czynnikiem dopasowania jest wspó∏czynnik
okreÊlany jako Overlap coefficent:

W przypadku cech nominalnych, dla których istniejà tyl-
ko pewne etykiety np. adresy nieruchomoÊci, to dla ró˝nych
par nieruchomoÊci mo˝emy obliczaç odleg∏oÊci pomi´dzy ni-
mi i je porównywaç. 

Szukanie podobieƒstwa dla atrybutów porzàdkowych wy-
maga posortowania rang od r równego 1 do R oraz ich nor-
malizacj´ wed∏ug wzoru:

Po tych zabiegach mo˝emy zmienne binarne traktowaç
jako zmienne iloÊciowe i korzystaç ze wzorów dotyczàcych
atrybutów iloÊciowych. 

Cechami (zmiennymi) iloÊciowymi sà takie atrybuty, które
przyjmujà wartoÊci liczbowe. Jak wiadomo po ocenach s∏ow-
nych (semantycznych) nieruchomoÊci wycenianej oraz nieru-
chomoÊci podobnych, przypisujemy stanom oraz ocenom nie-
ruchomoÊci odpowiednie liczby. Znanych jest wiele ogólnych
wzorów definiujàcych stopieƒ podobieƒstwa obiektów.

Wzory dotyczàce cech iloÊciowych okreÊlajà odleg∏oÊci po-
mi´dzy dwoma obiektami. Ta odleg∏oÊç mo˝e byç odleg∏oÊcià
rzeczywistà, bàdê te˝ jakàÊ pochodnà miarà.

Do najbardziej u˝ywanych wzorów nale˝à:
Odleg∏oÊç euklidesowa. Jest to najbardziej populerny
wybierany typ odleg∏oÊci. Czyli po prostu odleg∏oÊç 
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geometryczna w przestrzeni wielowymiarowej. Oblicza si´
jà w sposób nast´pujàcy:

odleg∏oÊç (x, y) = 

Najcz´Êciej odleg∏oÊci euklidesowe (oraz kwadraty odle-
g∏oÊci euklidesowych) sà okreÊlane na podstawie danych rze-
czywistych.

Odleg∏oÊç miejska (Manhattan, City block). Ta odleg∏oÊç
jest sumà ró˝nic mierzonych wzd∏u˝ poszczególnych osi. Od-
leg∏oÊç miejskà oblicza si´ nast´pujàco:

odleg∏oÊç (x, y) =

W literaturze przedmiotu spotykane sà równie˝ inne
miary podobieƒstwa, np.:

Odleg∏oÊç Czebyszewa okreÊlona jako odleg∏oÊç 
(x, y) = Maksimum |xi – yi|,
Odleg∏oÊç pot´gowa – odleg∏oÊç (x, y) = 

3. Analiza propozycji zamieszczonej w artykule Z. Ja-
nuszewskiego na stronach 15–27

Zbigniew Januszewski proponuje okreÊlenie wspó∏czyn-
nika miary podobieƒstwa nieruchomoÊci wycenianej

A do nieruchomoÊci podobnej B wed∏ug formu∏y:
gdzie:

dA, B – wspó∏czynnik miary podobieƒstwa nieruchomoÊci;
xAi – znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomoÊci A;
xBi – znormalizowana ocena i-tej cechy nieruchomoÊci B;
wi – waga i-tej cechy ró˝niàca nieruchomoÊç wycenianà

od nieruchomoÊci podobnej;
q – liczba cech rynkowych, które nie ró˝nià nierucho-

moÊci wycenianej od nieruchomoÊci podobnej

Autorzy sà zdania, ˝e zaprezentowana w artykule Z. Ja-
nuszewskiego koncepcja oceny miary podobieƒstwa nieru-
chomoÊci przy pomocy odpowiednich wzorów mo˝e byç przy-
datna dla rzeczoznawców majàtkowych przy doborze zbioru
transakcji stanowiàcych podstaw´ wyceny jak równie˝
przy wyborze transakcji przyjmowanych do bezpoÊrednich
porównaƒ. Jednak stosowane wzory muszà byç logiczne i da-
jàce w∏aÊciwe wyniki dla wszystkich przypadków.

Nale˝y wi´c zwróciç uwag´ na fakt, ˝e wartoÊç dA, B b´-
dzie nieokreÊlona w przypadku, gdy nieruchomoÊç wycenia-
na b´dzie ró˝niç si´ w ka˝dej cesze od nieruchomoÊci podob-
nej (wtedy wyst´pujàca w mianowniku wartoÊç q = 0). Stàd
te˝ wzór na okreÊlenie wspó∏czynnika miary podobieƒstwa
wymaga zmiany np. pomijajàc we wzorze u∏amek 1/q.

Analizujàc zaproponowany przez Z. Januszewskiego spo-
sób okreÊlania wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci, autorzy
przeprowadzili symulacyjne porównanie tej metody z „kla-
sycznà” metodà porównywania parami. 

Dla ustalonych cech rynkowych i ich wag przeprowadzono
obliczenia dwoma metodami dla tego samego zbioru transakcji
i przy przyj´ciu takich samych ocenach stanów cech dla nierucho-
moÊci porównawczych i nieruchomoÊci wycenianej. OczywiÊcie
otrzymane wyniki (wartoÊci rynkowe) ró˝ni∏y si´ mi´dzy sobà.
W niektórych przypadkach wartoÊç rynkowa okreÊlona w sposób
zaproponowany przez Z. Januszewskiego ró˝ni∏a si´ o ponad 50%
od wartoÊci rynkowej obliczonej w „klasyczny” sposób. To sta-
nowczo za wiele. Tak du˝e ró˝nice w otrzymanych wynikach mo-
gà spowodowaç wÊród rzeczoznawców majàtkowych i zlecenio-
dawców wycen niepotrzebne kontrowersje i nieporozumienia.
Ró˝nice wynikajà z metodologii obliczeƒ wartoÊci. W szczególno-
Êci w obliczeniach proponowanych przez Z. Januszewskiego nie
uwzgl´dniona jest wartoÊç ∆C .

Wnioski

Na podstawie przeprowadzonej analizy, wydaje si´, ˝e bada-
nie zagadnienia podobieƒstwa nieruchomoÊci wycenianych z nie-
ruchomoÊciami podobnymi jest potrzebne i rokujàce du˝e nadzie-
je ze wzgl´dów teoretycznych jak i praktycznych. W szczególno-
Êci okreÊlanie stopni podobieƒstwa mo˝e mieç znaczenie dla
wst´pnej selekcji nieruchomoÊci przyjmowanych do porównaƒ.
Ponadto mo˝e byç przydatne dla okreÊlania miary podobieƒstwa
w parach porównawczych. Jednak zastosowanie zaproponowanej
metody w procedurze wyceny jest doÊç kontrowersyjne, gdy˝ mo-
˝e powodowaç rozbie˝noÊci (niekiedy bardzo znaczne) pomi´dzy
okreÊlonymi wartoÊciami rynkowymi.

Przypisy:
1 Prystupa M., Wycena nieruchomoÊci przy zastosowaniu

podejÊcia porównawczego, PFSRM, Warszawa 2003.
2 Bielecka A., Statystyka w biznesie i ekonomii, Wyd.

WSPiZ im. Leona Koêmiƒskiego, Warszawa 2005.
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4. Ustawa z dnia 8 marca 2013 r. o zmianie ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z dnia 28 marca 2013 r., poz. 405).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 12 kwietnia 2013 r.

5. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 15 marca 2013 r. zmienia-
jàce rozporzàdzenie w sprawie wymagaƒ w zakresie od-
leg∏oÊci i warunków dopuszczajàcych usytuowanie
drzew i krzewów, elementów ochrony akustycznej i wy-
konywania robót ziemnych w sàsiedztwie linii kolejo-
wej, a tak˝e sposobu urzàdzania i utrzymywania zas∏on
odÊnie˝nych oraz pasów przeciwpo˝arowych (Dz. U.
z dnia 9 kwietnia 2013 r., poz. 435).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 24 kwietnia 2013 r.

6. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 12 mar-
ca 2013 r. w sprawie stawki odsetek za zw∏ok´ od zale-
g∏oÊci podatkowych oraz obni˝onej stawki odsetek
za zw∏ok´ od zaleg∏oÊci podatkowych (M. P. z dnia 19
marca 2013 r., poz. 163).

7. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 lutego 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku leÊnym (Dz. U.
z dnia 17 kwietnia 2013 r., poz. 465).

8. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 25 marca 2013 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny od-
powiadaç budowle rolnicze i ich usytuowanie (Dz. U.
z dnia 18 kwietnia 2013 r., poz. 472).

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

9. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2013 r. w sprawie wskaênika cen
towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku w I kwar-
tale 2013 r. (M. P. z dnia 19 kwietnia 2013 r., poz. 309).

10. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2013 r. w sprawie wskaênika wzro-
stu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w marcu 2013 r. w stosunku do marca 2007 r. (M. P.
z dnia 23 kwietnia 2013 r., poz. 325).

11. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2013 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w I kwarta-
le 2013 r. (M. P. z dnia 23 kwietnia 2013 r., poz. 327).

12. Ustawa z dnia 8 marca 2013 r. o zmianie ustawy
o ochronie gruntów rolnych i leÊnych (Dz. U. z dnia 25
kwietnia 2013 r., poz. 503).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 26 maja 2013 r.

13. Rozporzàdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego z dnia 5 kwietnia 2013 r. w sprawie wy-
kazu obiektów stanowiàcych w∏asnoÊç Skarbu Paƒ-
stwa lub jednostek samorzàdu terytorialnego,
w których prowadzona jest, jako podstawowa, dzia-
∏alnoÊç kulturalna lub które dla takiej dzia∏alnoÊci
zosta∏y wybudowane i nie mogà byç przeznaczone
do prowadzenia wy∏àcznie innej dzia∏alnoÊci pod-
stawowej, oraz trybu zg∏aszania obiektów w celu
wpisania ich do wykazu (Dz. U. z dnia 26 kwiet-
nia 2013 r., poz. 507).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11 maja 2013 r.

14. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 30 kwiet-
nia 2013 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie pro-
wadzenia podatkowej ksi´gi przychodów i rozchodów
(Dz. U. z dnia 10 maja 2013 r., poz. 551).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11 maja 2013 r.

15. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 13
maja 2013 r. w sprawie gmin poszkodowanych w wyniku
dzia∏ania ˝ywio∏u od lutego do marca, w lipcu, we wrze-
Êniu i od listopada do grudnia 2011 r. oraz od stycznia
do marca i od maja do paêdziernika 2012 r., w których
stosuje si´ szczególne zasady odbudowy, remontów
i rozbiórek obiektów budowlanych (Dz. U. z dnia 16 ma-
ja 2013 r. poz. 570).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 maja 2013 r.
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16. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzàdzie gminnym 
(Dz. U. z dnia 23 maja 2013 r. poz. 594).

17. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzàdzie powiatowym
(Dz. U. z dnia 23 maja 2013 r. poz. 595).

18. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzàdzie województwa
(Dz. U. z dnia 23 maja 2013 r. poz. 596).

19. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie
og∏oszenia jednolitego tekstu rozporzàdzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie przeprowadzania szkolenia
oraz egzaminu dla osób ubiegajàcych si´ o uprawnienie
do sporzàdzania Êwiadectwa charakterystyki energe-
tycznej budynku, lokalu mieszkalnego oraz cz´Êci bu-
dynku stanowiàcej samodzielnà ca∏oÊç techniczno-u˝yt-
kowà (Dz. Urz´dowy Min. Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 28 maja 2013 r. poz. 27).

20. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 maja 2013 r. w sprawie og∏oszenia 

jednolitego tekstu ustawy o ochronie przyrody (Dz. U.
z dnia 3 czerwca 2013 r. poz. 627).

21. Rozporzàdzenie Ministra Gospodarki z dnia 26
kwietnia 2013 r. w sprawie warunków technicznych, ja-
kim powinny odpowiadaç sieci gazowe i ich usytuowa-
nie (Dz. U. z dnia 4 czerwca 2013 r. poz. 640).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 5 wrzeÊnia 2013 r.

22. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie wskaênika
cen dóbr inwestycyjnych za I kwarta∏ 2013 r. (M. P.
z dnia 5 czerwca 2013 r. poz. 505).

23. Ustawa z dnia 10 maja 2013 r. o zmianie ustawy o po-
datku rolnym (Dz. U. z dnia 7 czerwca 2013 r. poz. 660).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 paêdziernika 2013 r.

24. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o swobodzie dzia∏alnoÊci go-
spodarczej (Dz. U. z dnia 11 czerwca 2013 r. poz. 672).

25. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o szczególnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg
publicznych (Dz. U. z dnia 17 czerwca 2013 r. poz. 687).

W tym samym czasie pojawi∏a si´ informacja g∏oszàca, ˝e
Parlament Europejski i Rada Ministrów uzgodni∏y ostatecznà
wersj´ dyrektywy o kredycie hipotecznym, w tyn nast´pujàcà
treÊç:

aby […] krajowe standardy wyceny mog∏y byç uwa˝ane
za niezawodne, muszà odnosiç si´ do powszechnie znanych,
mi´dzynarodowych standardów wyceny, w szczególnoÊci tych,
wypracowanych przez Komisj´ Mi´dzynarodowych Standar-
dów Wyceny, Europejskà Grup´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych lub Royal Institution of Chartered Surveyors.

Nadanie tego statusu TEGoVA w europejskim ustawo-
dawstwie to wydarzenie historyczne, punkt zwrotny w roz-
woju TEGoVA jako instytucji ustanawiajàcej europejskie
standardy wyceny nieruchomoÊci.

Dwudniowe spotkanie, którego gospodarzem by∏a Kró-
lewska Federacja Notariuszy Belgijskich (FRNB-KFBN) roz-
pocz´∏o si´ konferencjà dotyczàcà wyceny” Wycena nierucho-
moÊci a zawód notariusza”. Konferencja, której przewodni-
czyli Lorette Rousseau, przewodniczàca FRNB-KFBN oraz
Roger Messenger, przewodniczàcy TEGoVA dotyczy∏a kwestii
wartoÊci dodatniej, którà zawód notariusza mo˝e wnieÊç

EUROPEJSKIE STANDARDY WYCENY 
OTRZYMUJÑ PRAWNÑ APROBAT¢ UE

Krzysztof Grzesik

Wiosenne spotkanie Europejskiej Grupy Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (TEGoVA) odby∏o si´
w dniach 16–18 maja w czarujàcej, zabytkowej Brugii. W spotkaniu uczestniczy∏o 72 delegatów z 22 paƒstw euro-
pejskich oraz z Ameryki Po∏udniowej (UPAV), Zjednoczonych Emiratów Arabskich (Taqyeem) i Stanów Zjednoczo-
nych (Appraisal Institute). Na spotkaniu w Bruges PFSRM reprezentowli Krzysztof Grzesik oraz Maciej Mizera.
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w dziedzin´ wyceny nieruchomoÊci w Belgii i we Francji,
w Êwietle bezpoÊredniej wiedzy rynkowej lokalnych notariu-
szy, a tak˝e rozleg∏ej bazy danych dotyczàcych transakcji (Le
barom? tre des notaires) prowadzonej przez FRNB-KFBN
w Belgii i CSN we Francji. Obecni na konferencji belgijscy
przedstawiciele zawodu notariusza to Philip Six (Dyrektor
generalny FRNB-KFBN), Christoph Castelein, Bart van
Opstal, Nicolas Lambert, Jean-Paul Mignon i Philippe
De Jonghe. Patrick Lotthé reprezentowa∏ francuskich no-
tariuszy (CSN).

Wiceprzewodniczàcy TEGoVA, Krzysztof Grzesik omó-
wi∏ nowà dyrektyw´ o kredycie hipotecznym, a tak˝e podkre-
Êli∏ mo˝liwoÊci, jakie stwarza ona dla FRNB-
-KFBN, rozwijania w Belgii wiarygodnych stan-
dardów wyceny przy pomocy TEGoVA. Hervé
Wattinne (CEIF-FNAIM) przedstawi∏ program
Recognised European Valuer (REV) ukazujàcy,
w jaki sposób Program REV sta∏ si´ kluczowym
sk∏adnikiem doskona∏oÊci zawodowej i przejrzy-
stoÊci rynkowej w Europie. Geometra Massimo
Milazzo wyg∏osi∏ prezentacj´, w ramach której
opisa∏ prac´ geodetów w procesie wyceny nieru-
chomoÊci oraz wspó∏prac´ mi´dzy belgijskimi
geometrami a notariuszami. Drugi dzieƒ rozpo-
czà∏ si´ podpisaniem umowy o wspó∏pracy mi´-
dzy TEGoVA a UPAV przez Rogera Messengera,
przewodniczàcego TEGoVA i Julio E. Torres-
-Coto Maziera, przewodniczàcego Unión Panamericana de
Asociaciones de Valuación.

Tego dnia najwa˝niesze kwestie dotyczy∏y Europejskich
Standardów Wyceny, programu REV oraz historycznego zna-
czenia nowej dyrektywy o kredycie hipotecznym i ∏àczàcych
si´ z nià mo˝liwoÊci.

Wolfgang Kälberer (vdp) i Michael MacBrien (Secre-
tariat) omówili dyrektyw´ o kredycie hipotecznym, a nast´p-
nie Wolfgangowi Kälbererowi nadano tytu∏ honorowy REV
w uznaniu decydujàcej roli, jakà odegra∏ w uÊwiadamianiu
paƒstwom europejskim roli TEGoVA i Europejskich Standar-
dów Wyceny (EVS).

John Hockey i jego wspó∏pracownicy z komisji EVS
oraz Tony Prior, przewodniczàcy Komisji REV zaprezen-
towali najnowsze osiàgni´cia w dziedzinie Europejskich
Standardów Wyceny i program REV. Zgromadzenie omó-
wi∏o projekty dokumentów dotyczàcych wyceny wartoÊci
ubezpieczeƒ od szkód, warunków nawiàzania wspó∏pracy
z klientami, i 13. Mi´dzynarodowego Standardu Sprawoz-
dawczoÊci Finansowej. Profesor Aart Hordijk, dyrektor
zarzàdzajàcy Holenderskà Radà ds. NieruchomoÊci przed-
stawi∏ prezentacj´ zatytu∏owanà „Zalecenia s∏u˝àce po-
prawie efektywnoÊci wyceny przeprowadzonej przez ksi´-
gowych”.

Zgromadzenie powita∏o stowarzyszenia cz∏onkowskie
ostatnio nagrodzone REV – IPAV (Irlandia) i IVD (Niemcy).
Liczba stowarzyszeƒ nale˝àcych do Grupy wynosi obecnie 24

w 14 krajach. Zgromadzenie odnotowa∏o, ˝e na przestrzeni
zaledwie pi´ciu lat liczba Uznanych Europejskich Rzeczo-
znawców Majàtkowych wzros∏a do niemal 2000, w du˝ej mie-
rze dzi´ki wysi∏kom Tony’ego Priora i jego zespo∏u z Komisji
REV. W samej Brugii wr´czono 198 certyfikatów nowym
Uznanym Europejskim Rzeczoznawcom Majàtkowym,
w tym 118 przypad∏o Grecji (AVAG).

Szczególnie doceniono rol´, jakà Tony Prior odegra∏
w ustanowieniu Programu REV i pomyÊlnym rozwijaniu go
przez ostatnie szeÊç lat, zaraz po tym, jak oÊwiadczy∏ on, ˝e
ust´puje ze stanowiska przewodniczàcego Komisji REV
na rzecz Krzysztofa Grzesika (PFVA).

Reiner Lux, dyrektor zarzàdzajàcy HypZert, zda∏ spraw´
z post´pów nowego projektu TEGoVA prowadzonego pod kie-
runkiem HypZert polegajàcego na przygotowaniu arkuszy da-
nych dotyczàcych nieruchomoÊci i odnoszàcych si´ do sektora
centrow handlowych w ró˝nych europejskich krajach. 

Projekt opiera si´ na pracy, jakà HypZert ju˝ wykona∏
w tej dziedzinie w Niemczech w oparciu o arkusze danych,
które okaza∏y si´ bezcenne dla lokalnych rzeczoznawców
majàtkowych. Dotychczas wype∏niono arkusze danych dla
Polski i ¸otwy; kolejnych siedem spodziewanych jest w naj-
bli˝szym czasie.

W tym dniu odby∏o si´ jeszcze kilka prezentacji, w tym
przeglàdy rynków nieruchomoÊci w Belgii i Dubaju przedsta-
wionych przez Koena Nevensa, partnera zarzàdzajàcego
Cushman & Wakefield Belgium and Luxembourg oraz Mo-
hamada Khodra Al-Daha, stojàcego na czele Taqyeem, mi-
nisterstwa gruntu w Dubaju. Claude Taffin, Dyrektor Na-
ukowy Dinamic (CSN-Francja) przedstawi∏ prezentacj´
pod tytu∏em „Specyficzne cechy dynamiki francuskiego ryn-
ku nieruchomoÊci”.

W ostatniej cz´Êci spotkania delegaci powitali nowych
cz∏onków stowarzyszenia z Chorwacji (HSUESV), W∏och (AS-
SOVIB), Holandii (VBO), Rosji (NP NUE) oraz Hiszpanii
(AEVIU). Tym samym TEGoVA osiàgn´∏a liczb´ 53 cz∏onków
w 30 krajach. Gospodarzem nast´pnego spotkania Grupy TE-
GoVA b´dzie ASAVAL. Odb´dzie si´ ono w dniach 15–16 listo-
pada 2013 roku w Lizbonie.

Wystàpienie K. Grzesika
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Przes∏anie od Rogera Messengera ,
Przewodniczàcego TEGoVA 

W tych trudnych dla rzeczoznawców czasach to prawdzi-
wa przyjemnoÊç móc przekazaç kilka naprawd´ dobrych wia-
domoÊci. TEGoVA istnieje, aby wspieraç i promowaç profesj´
rzeczoznawców w ca∏ej Europie. Nasze trzy g∏ówne obszary
dzia∏alnoÊci w du˝ym skrócie to:
• Stworzenie standardów wyceny bioràcych od uwag´ kon-

kretne wymogi ró˝nych rynków EU i ich uwarunkowania
prawne,

• Promowanie dà˝enia do doskona∏oÊci wÊród grona rze-
czoznawców oraz najlepszych praktyk poprzez edukacj´,
standardy etyczne i oficjalnà Êcie˝k´ certyfikacyjnà Reco-
gnised European Valuer,

• Ochrona interesów klientów korzystajàcych z us∏ug rze-
czoznawców podczas przygotowywania i uchwalania
ustaw i dyrektyw Unii Europejskiej.

W przypadku Dyrektywy dotyczàcej Kredytów Hipo-
tecznych osiàgn´liÊmy, a nawet przekroczyliÊmy nasze ce-
le. Dzi´ki temu TEGoVA i jej standardy majà oficjalnà
aprobat´ prawa EU, co znaczàco zmienia postrzeganie
TEGoVA, jej cz∏onków i Certyfikowanych Europejskich
Rzeczoznawców oraz otwiera dla nas zupe∏nie nowe per-
spektywy rozwoju. 

Bioràc pod uwag´, ˝e wst´pna propozycja Komisji Europej-
skiej w ogóle nie uwzgl´dnia∏a rzeczoznawstwa a Parlamentar-
na grupa sprawozdawcza jedynie napomyka∏a o „mi´dzynaro-
dowych” standardach wyceny, to tylko lobbingowy TEGoVA,
przyjaêni i zaufaniu Êrodowiska mo˝emy zawdzi´czaç uwzgl´d-
nienie wi´kszoÊci uwag rzeczoznawców oraz przedstawicieli
Êrodowiska bankowego w finalnym kszta∏cie tej dyrektywy. 

Nieprzypadkowo, Europejska Federacja W∏aÊcicieli Nie-
ruchomoÊci (European Property Federation), która repre-
zentuje w∏aÊcicieli nieruchomoÊci i inwestorów w Europie,
udzieli∏a swojego wsparcia i rekomendacji dla TEGoVA i dla

DYREKTYWA DOTYCZÑCA KREDYTÓW HIPOTECZNYCH

Art. 14 a: Wycena nieruchomoÊci
1. Paƒstwa cz∏onkowskie zapewniajà, by w obr´bie ich te-

rytorium zosta∏y opracowane wiarygodne standardy wy-
ceny nieruchomoÊci dla celów zwiàzanych z kredytami
hipotecznymi. Paƒstwa cz∏onkowskie wymagajà od kre-
dytodawców zapewnienia, by standardy te by∏y stosowa-
ne podczas wyceny nieruchomoÊci, lub podejmowania
odpowiednich kroków tak, by standardy te by∏y stosowa-
ne podczas wyceny przeprowadzanej przez osob´ trze-
cià. W przypadkach, gdy krajowe w∏adze odpowiedzialne
sà za kontrol´ niezale˝nych rzeczoznawców przeprowa-
dzajàcych wycen´ nieruchomoÊci, muszà one zapewniç,
by osoby te post´powa∏y zgodnie z obowiàzujàcymi kra-
jowymi przepisami.

1a. Paƒstwa cz∏onkowskie wymagajà, by wewn´trzni i ze-
wn´trzni rzeczoznawcy dokonujàcy wyceny nierucho-
moÊci posiadali w∏aÊciwe kompetencje oraz nie byli za-
anga˝owani w proces oceny ryzyka kredytowego, tak
aby mogli przeprowadziç bezstronnà i obiektywnà wyce-
n´, która zostanie udokumentowana na trwa∏ym noÊni-
ku oraz w∏àczona do dokumentacji kredytodawcy.

Motyw: (14d) Wa˝ne jest równie˝ zapewnienie, by nieru-
chomoÊç mieszkalna zosta∏a odpowiednio wycenio-
na przed zawarciem umowy kredytowej a zw∏aszcza w przy-
padku nie wywiàzania si´ ze zobowiàzaƒ gdzie wycena ma
wp∏yw na pozosta∏e do sp∏acenia zobowiàzania konsumenta.
W zwiàzku z tym nale˝y na∏o˝yç na paƒstwa cz∏onkowskie

wymóg dotyczàcy wprowadzenia wiarygodnych standardów
wyceny, na przyk∏ad poprzez dzia∏ania ustawodawcze lub
samoregulacyjne. Aby mog∏y one zostaç uznane za wiarygod-
ne, standardy wyceny muszà uwzgl´dniaç mi´dzynarodowe
standardy wyceny, zw∏aszcza te opracowane przez Internatio-
nal Valuation Standards Committee (Mi´dzynarodowy 
Komitet Standardów Wyceny), European Group of Valuers”
Associations (Europejskà Grup´ Rzeczoznawców Majàtko-
wych) lub Royal Institution of Chartered Surveyors (Królew-
ski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawców). 

Nie mogà one jednak naruszaç istniejàcych przepisów
unijnych. Te nadrz´dne zasady nak∏adajà na kredytodaw-
ców mi´dzy innymi wymóg dotyczàcy przyj´cia i przestrze-
gania odpowiednich procesów wewn´trznego zarzàdzania
ryzykiem i zabezpieczeniami. Mi´dzy innymi sà to: spraw-
dzone procesy oceny w celu przyj´cia standardów i metod
wyceny pozwalajàcych na dokonywanie zgodnych z rzeczy-
wistoÊcià i odpowiednio uzasadnionych wycen zapewniajà-
ce, by wszelkie sprawozdania z wyceny by∏y przygotowywa-
ne z wykorzystaniem odpowiedniej specjalistycznej wiedzy
oraz z nale˝ytà starannoÊcià. Rzeczoznawcy muszà spe∏niaç
okreÊlone wymogi dotyczàce kwalifikacji oraz prowadziç od-
powiednià, obszernà i wiarygodnà dokumentacj´ dotyczàcà
wyceny zabezpieczenia. W tym celu nale˝y równie˝ zapew-
niç odpowiednie monitorowanie rynków nieruchomoÊci
oraz zgodnoÊç mechanizmów okreÊlonych na podstawie
wspomnianych postanowieƒ z [wstawiç odniesienie
do CRDIV].
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REV. Sukces rodzi sukces i ten cykl si´ powtarza. Nie osiada-
my jednak na laurach poniewa˝ sukces niesie za sobà rów-
nie˝ odpowiedzialnoÊç. Musimy zapewniç, ˝eby w przysz∏oÊci
tworzenie europejskich standardów wyceny (EVS) nadal by-
∏o bardzo adekwatne do sytuacji na rynku EU, podobnie jak
ostatnim razem. Elitarne grupy Oficjalnych Europejskich
Rzeczoznawców (REV) muszà si´ rozrastaç i rozprzestrze-
niaç na ca∏à Europ´. A my musimy kontynuowaç naszà
wspó∏prac´ z sektorem bankowym i bankowymi organami
certyfikujàcymi, aby dostarczaç kluczowych wskaêników
rynkowych dla wszystkich zainteresowanych stron oraz za-
pewniç, ˝eby REV byli preferowanymi rzeczoznawcami dla
banków europejskich. 

Nasze wspania∏e spotkanie w Brugii w ubieg∏ym miesiàcu,
z rekordowà liczbà delegatów, pokaza∏o istot´ TEGoVA – Êwi´-
towanie tego, co ju˝ osiàgn´liÊmy i wyt´˝onà prac´ na rzecz
przysz∏oÊci. W trakcie tego spotkania przyj´liÊmy w grono na-
szych cz∏onków ponad 50 stowarzyszeƒ z 30 krajów. 

Dyrektywa dotyczàca Kredytów Hipotecznych
– Przeglàd

Wolfgang Kalberer, Honorowy REV

Dwa lata temu, Komisja Europejska zleci∏a opracowanie
propozycji Dyrektywy, która mia∏a regulowaç umowy kredyto-
we dotyczàce nieruchomoÊci niekomercyjnych. 3 maja 2013,
po d∏ugich i kompleksowych dyskusjach, Kraje Cz∏onkowskie,
Parlament Europejski oraz Komisja Europejska osiàgn´∏y
kompromis odnoÊnie finalnej wersji tekstu Dyrektywy. Ta na-
tomiast ma byç oficjalnie zatwierdzona przez Parlament Euro-
pejski podczas sesji parlamentu jesienià br. Celem Dyrektywy
jest stworzenie odpowiedzialnego, efektywnego, sprawiedliwe-
go i konkurencyjnego pan-europejskiego rynku hipotecznego,
który b´dzie chroni∏ i przynosi∏ korzyÊci konsumentom. Powi-
nien tak˝e promowaç mobilnoÊç konsumentów i mi´dzynaro-
dowà aktywnoÊç kredytodawców i poÊredników, dzi´ki jasnym
zasadom funkcjonowania.

Ustanawiajàc wysoki poziom ochrony konsumentów Dyrek-
tywa zwraca uwag´ na niebezpieczeƒstwo nieodpowiedzialnego
kredytowania i po˝yczania, które w ostatnich latach poprzeda-
jàcych kryzys finansowy, przyczyni∏o si´ do zwi´kszonej liczby
niesp∏acalnych kredytów, bankrupcji oraz windykacji w ca∏ej
Unii Europejskiej. Sta∏o si´ jasnym, ˝e nie wszystkie kraje
cz∏onkowskie mia∏y adekwatne przepisy i mechanizmy regulu-
jàce chroniàce konsumentów. Ci ostatni b´dà teraz chronieni
przed wprowadzaniem ich w b∏àd. Teraz b´dà musieli byç infor-
mowani o konsekwencjach i ryzykach zwiàzanych z zakupem
nieruchomoÊci na kredyt lub braniem po˝yczki, której zabezpie-
czeniem jest dom. Dyrektywa dotyczàca Kredytów Hipotecz-
nych obejmuje wszystkie rodzaje kredytów na zakup nierucho-
moÊci oraz kredyty na remont. Dotyczy ona tak˝e wszystkich
po˝yczek konsumenckich gwarantowanych przez hipotek´ lub
porównywalne zabezpieczenie.

Ta dyrektywa b´dzie musia∏a byç uwzgl´dniona przez le-
gislacj´ poszczególnych krajów w ciàgu dwóch lat od jej
uchwalenia, czyli mniej wi´cej do po∏owy roku 2015. 
Kraje cz∏onkowskie b´dà musia∏y: 
● wprowadziç wymagania regulujàce reklamy kredytów hi-

potecznych. Na przyk∏ad, teksty kreujàce fa∏szywe ocze-
kiwania wÊród konsumentów dotyczàce dost´pnoÊci lub
kosztu kredytu b´dà zabronione.

● zapewniç, ˝eby wszystkie instytucje bioràce udzia∏
w udzielaniu i promowaniu kredytów hipotecznych by∏y
odpowiednio regulowane i monitorowane

● ustanowiç zasady autoryzacji i rejestracji poÊredników
kredytowych (firm, które udzielajà informacji i pomocy
konsumentom szukajàcym finansowania hipotecznego
i którzy czasami za∏atwiajà wszystkie formalnoÊci po-
˝yczkowe w imieniu kredytodawcy) oraz o stworzenie
wymogów paszportowych dla takich poÊredników. To
oznacza, ˝e jednorazowa autoryzacja w kraju cz∏onkow-
skim UE pozwoli na to, ˝eby taki poÊrednik móg∏ Êwiad-
czyç te us∏ugi na obszarze ca∏ej UE.

● zapewniç, ˝eby kredytodawcy mieli mo˝liwoÊç korzystaç
z baz kredytowych bez zb´dnych ograniczeƒ.

Kredytodawcy i poÊrednicy kredytowi b´dà zobo-
wiàzani:
● w sposób ciàg∏y udost´pniaç informacje na temat pe∏nej

oferty kredytowej
● wydaç personalizowanà informacj´ przed-kontraktowà

dla klienta u˝ywajàc Europejskiej Standardowej Karty
Informacyjnej „ESIS”. To pozwoli konsumentom odpo-
wiednio porównaç warunki kredytowe oferowane przez
ró˝nych dostawców.

● udzielaç wyjaÊnieƒ w spe∏niaç pewne kryteria doradcze;
● oszacowaç zdolnoÊç po˝yczkobiorcy do sp∏aty zobowià-

zaƒ.

Po˝yczkobiorcy b´dà:
● mogli skorzystaç z dodatkowych informacji na wszyst-

kich etapach wnioskowania kredytowego, co pozwoli im
podjàç lepiej przemyÊlane decyzje

● beneficjentami zharmonizowanej rocznej op∏aty procen-
towej zgodnej z op∏atà ustalonà w Dyrektywie dot. Kre-
dytów Konsumenckich, co zapewni mo˝liwoÊç porówna-
nia ofert reklamowych i informacji przed-kontraktowych. 

● zobowiàzani do dostarczenia koniecznych informacji
do oceny ich zdolnoÊci sp∏aty zobowiàzaƒ

● mieli prawo do sp∏aty swoich zobowiàzaƒ przez zakoƒcze-
niem umowy kredytowej, z uwzgl´dnieniem pewnych wa-
runków ustalonych przez Kraje Cz∏onkowskie.

Po˝yczki brane w walutach obcych tak˝e znalaz∏y miejsce
w Dyrektywie i informacje na temat konsekwencji fluktuacji
walut i ich wp∏ywu na zobowiàzania kredytowe muszà byç
udzielane konsumentom w fazie przed-kontraktowej.
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Nale˝y zauwa˝yç, ˝e ró˝nice w sytuacji na rynkach nie-
ruchomoÊci w krajach cz∏onkowskich równie˝ zosta∏y
uwzgl´dnione w Dyrektywie, w tym po˝yczki krótkotermi-
nowe w przeciwieƒstwie do d∏ugoterminowych, zmienne ze
sta∏ym oprocentowaniem, prawo do wczeÊniejszej sp∏aty,
itp. To tak˝e wyjaÊnia tak póêne wprowadzenie w procesie
legislacyjnym paragrafów dotyczàcych wyceny nierucho-
moÊci (patrz g∏ówny arty-
ku∏). W rzeczywistoÊci Ko-
misja Europejska poczàt-
kowo wstrzyma∏a si´
od umieszczenia paragra-
fów dotyczàcych wyceny
nieruchomoÊci w swojej
wst´pnej propozycji Dy-
rektywy z powodu braku
doÊwiadczenia w tym za-
kresie i z powodu braku
analizy wp∏ywu takich za-
pisów na rynek. Oczywi-
Êcie, finalne zapisy doty-
czàce wyceny nieruchomo-
Êci sà bardzo pozytywne,
a zw∏aszcza zbalansowane
odniesienie do standardów
wyceny publikowanych
przez IVSC, RICS oraz
TEGoVA. Po raz pierwszy
Europejskie Standardy
Wyceny zosta∏y rozpozna-
ne przez prawo europej-
skie. To z kolei zobowiàzu-
je TEGoVA do dalszego
rozwijania i doskonalenia
Europejskich Standardów
Wyceny i dostarczania
najlepszych porad i swska-
zówek dla rynków, lokal-
nych stowarzyszeƒ rzeczo-
znawców oraz krajów
cz∏onkowskich na temat tego jak tworzyç odpowiednie na-
rodowe standardy wyceny. 

Dyrektywa dotyczàca kredytów hipotecznych
przyznaje racj´ stanowisku TEGoVA i EVS 

Michael MacBrien

Ostateczny tekst Dyrektywy dotyczàcej Kredytów Hipo-
tecznych to kompromis pomi´dzy Radà Ministrów i Parla-
mentem Europejskim, który k∏adzie dyskusji nad poprawkà
zg∏oszonà przez Parlamentarnà Komisj´, która odnosi∏a si´
do „standardów mi´dzynarodowych” zezwalajàcà na u˝ywa-
nie standardów wyceny mi´dzynarodowej Rady StabilnoÊci

Finansowej, która rekomenduje tylko Mi´dzynarodowe
Standardy Wyceny lub RICS Red Book. Na szcz´Êcie uda∏o
si´ przekonaç Rad´ i Parlament, ˝e Dyrektywa oferujàca roz-
wiàzania europejskich problemów finansowych i tych zwià-
zanych z wycenà nieruchomoÊci musi opieraç si´ i promowaç
Europejskie Standardy Wyceny w tym samym stopniu co
standardy mi´dzynarodowe. 

W koƒcowej wersji Dy-
rektywy w∏aÊnie to si´ uda-
∏o osiàgnàç, eliminujàc
wszystkie odniesienie
do „standardów mi´dzyna-
rodowych” i do Rady Sta-
bilnoÊci Finansowej w sa-
mej ustawie i przypisach,
jednoczeÊnie przyznajàc
TEGoVA i Europejskim
Standardom Wyceny na-
le˝ne im miejsce wÊród
uznanych na Êwiecie stan-
dardów wyceny. Teraz Kra-
je Cz∏onkowskie muszà to
wziàç pod uwag´ wype∏nia-
jàc swoje zobowiàzania 
wynikajàce z Dyrektywy 
polegajàce na stworze-
niu narodowych standar-
dów wyceny nieruchomo-
Êci. Obecnie zadaniem 
TEGoVa i jej 53 stowarzy-
szeƒ cz∏onkowskich w 30
krajach jest zapewnienie,
˝e Europejskie Standardy
Wyceny (EVS) b´dà stoso-
wane w praktyce i mia∏y
wp∏yw na standardy naro-
dowe opracowane w EU,
krajach przyst´pujàcych
do EU oraz krajach kandy-

dujàcych, tak by by∏y one zgodne z acquis communautaire,
tà cz´Êcià prawa EU, którà wszystkie kraje cz∏onkowskie
muszà zaadoptowaç i którego TEGoVA i EVS sà teraz 
cz´Êcià.

Teksty ze stron 34 – 36 opublikowano w newsletterze REV 
nr 4/lipiec 2013.
T∏um. M. Krukowska
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Gratulacje cz∏onkom Stowarzyszenia Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych we Wroc∏awiu z∏o˝y∏ mi´dzy innymi Wojewoda Dol-
noÊlàski, wyra˝ajàc swoje uznanie dla ich wieloletniej prakty-
ki w zakresie wyceny nieruchomoÊci, przedsi´biorstw, przed-
si´wzi´ç inwestycyjnych i ˝yczàc aby ich praca cieszy∏a si´
wÊród wszystkich obywateli takim szacunkiem, na jaki zas∏u-
guje. Srebrny Krzy˝ Zas∏ugi z ràk Wojewody DolnoÊlàskiego
otrzyma∏ Jerzy Adamiczka, a zas∏u˝eni cz∏onkowie stowarzy-
szenia z ràk Prezesa SRM we Wroc∏awiu Z∏ote Odznaki Hono-
rowe – Zas∏u˝ony dla SRM we Wroc∏awiu. Wies∏aw Majcher
– Prezes SRM we Wroc∏awiu otrzyma∏ Odznak´ Honorowà
z ràk Prezydenta PFSRM Krzysztofa Bratkowskiego. W trak-
cie uroczystoÊci histori´ Stowarzyszenia przedstawi∏ Prezes
SRM we Wroc∏awiu, podkreÊlajàc równie˝, i˝ rzeczoznawcy
majàtkowi byli i pozostajà do dziÊ nieod∏àcznym i znaczàcym

elementem rynku nieruchomoÊci, którzy jako niezale˝ni eks-
perci szacujàcy wartoÊci majàtku nieruchomego wspomagajà
system obrotu nieruchomoÊciami, jednoczeÊnie dzi´kowa∏
wszystkim, którzy na przestrzeni minionego dwudziestolecia
przyczynili si´ do rozwoju SRM we Wroc∏awiu, oraz wszyst-
kim tym którzy niestrudzenie od lat pracujà na dobre imi´ za-
wodu rzeczoznawcy majàtkowego. Po cz´Êci oficjalnej w Go-
spodzie Wroc∏awskiej „Krawczyk” odby∏ si´ bankiet, podczas
którego w gronie przyjació∏ i znajomych, mo˝na by∏o powspo-
minaç minione 20 lat, porozmawiaç, potaƒczyç, i wznosiç licz-
ne toasty za zdrowie i powodzenie Jubilatów i GoÊci.

Poni˝ej publikujemy treÊç wystàpienia Prezesa SRM we
Wroc∏awiu – Wies∏awa Majcher, wyg∏oszonego podczas Gali
Jubileuszowej w Auli Leopoldyƒskiej Uniwersytetu Wro-
c∏awskiego.

JUBILEUSZ XX – LECIA STOWARZYSZENIA 
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH WE WROC∏AWIU 

Szanowni Paƒstwo!

Dok∏adnie 10 marca 1993 roku, w Wydziale I Cywilnym
Wojewódzkiego Sàdu we Wroc∏awiu, zosta∏o zarejestrowane
Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych we Wroc∏awiu.
Wniosek z∏o˝y∏ 16-osobowy Komitet Za∏o˝ycielski, w którym
uczestniczy∏o 14-tu bieg∏ych z listy wojewody wroc∏awskiego
i dwoje rzeczoznawców majàtkowych posiadajàcych paƒstwowe
uprawnienia zawodowe.

G∏ównymi inicjatorami utworzenia naszego stowarzyszenia
byli cz∏onkowie Komitetu Za∏o˝ycielskiego: Olga Bia∏ek,
Krystyna Jurecka, Julia Karczewska, Teresa Szechyƒska oraz Jerzy
Adamiczka, Lech Bomerski, Stanis∏aw Cegielski, Jan Ciszewicz,
Stanis∏aw Konasiuk, Marek Koƒczak, Marian Kowalczyk, Janusz
Koz∏owski, Narcyz Malinowski, Marian Persona, Fryderyk
Rac∏awski i Janusz Superson.

Ju˝ nieca∏e pi´ç miesi´cy póêniej to nowo powsta∏e
stowarzyszenie wspó∏uczestniczy∏o w tworzeniu ogólnopolskiej

struktury rzeczoznawców majàtkowych, jakà jest Polska
Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych z siedzibà
w Warszawie. By∏ to czas wchodzenia Polski w gospodark´
wolnorynkowà, prywatyzacji majàtku paƒstwowego i poczàtku
dynamicznych inwestycji.

W 1997 roku zostaje uchwalona „Ustawa o gospodarce
nieruchomoÊciami”, która wprowadza kompleksowà regulacj´
zasad prawnych0 wyceny nieruchomoÊci oraz dzia∏alnoÊci
zawodowej rzeczoznawców majàtkowych. Tworzone sà standardy
zawodowe i system kszta∏cenia ustawicznego rzeczoznawców
majàtkowych dla podnoszenia ich kwalifikacji i dba∏oÊci
o najwy˝szà jakoÊç Êwiadczonych przez nich us∏ug.

Pragn´ podkreÊliç, ˝e w czasach powstawania i rozwoju tego
zawodu, nie brakowa∏o zaanga˝owanych na rzecz tego procesu
cz∏onków pochodzàcych i z naszego Êrodowiska.\

Rzeczoznawcy Majàtkowi byli wtedy i pozostajà do dziÊ
nieod∏àcznym i znaczàcym elementem rynku nieruchomoÊci. Jako
niezale˝ni eksperci szacujàcy wartoÊç majàtku nieruchomego

19 kwietnia 2013 r. w Auli Leopoldyƒskiej Uniwersytetu Wroc∏awskiego odby∏y si´ obchody Jubile-
uszu XX – lecia Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych we Wroc∏awiu. UroczystoÊci odbywa∏y si´ pod pa-
tronatem honorowym Wojewody DolnoÊlàskiego oraz Prezydenta Wroc∏awia. W obchodach licznie uczestniczyli
cz∏onkowie Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych we Wroc∏awiu, oraz zaproszeni goÊcie, w tym Wojewo-
da DolnoÊlàski Aleksander Marek Skorupa, Wiceprezydent Wroc∏awia Adam Grehl, Prezydent PFSRM Krzysz-
tof Bratkowski, Wiceprezydenci PFSRM: Robert Dobrzyƒski, Krzysztof Gabrel i Janusz Jasiƒski oraz prezesi sfe-
derowanych w PFSRM stowarzyszeƒ. 
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wspomagajà system obrotu nieruchomoÊciami. Na bazie
opracowywanych przez rzeczoznawców majàtkowych operatów
szacunkowych i opinii zawierane sà umowy, dokonywane
transakcje i podejmowane decyzje we wszystkich sektorach
gospodarki w sprawach cywilnych, administracyjnych oraz przez
instytucje i osoby fizyczne.

Z opinii rzeczoznawców majàtkowych powo∏ywanych
na bieg∏ych sàdowych korzystajà sàdy powszechne, wydajàce
swoje orzeczenia na ró˝nych szczeblach. Byç rzeczoznawcà
majàtkowym to zatem pe∏niç donios∏à rol´ dla ˝ycia
gospodarczego, ale i braç odpowiedzialnoÊç za jego jakoÊç.

Ukszta∏towana struktura organizacyjna zrzeszajàca
samodzielne podmioty gospodarcze by∏a dostrzegana przez
w∏adze ustawodawcze i wykonawcze. Przedstawiciele naszej
organizacji zawodowej zapraszani byli do komisji legislacyjnych.
Nasze opinie i wyra˝ane stanowiska by∏y istotnym êród∏em
informacji w konsultacjach bran˝owych dotyczàcych
planowanych zmian prawnych w obr´bie problematyki
nieruchomoÊciowej.

Nie chcàc zak∏ócaç atmosfery tej donios∏ej dla naszego
Êrodowiska uroczystoÊci, z przykroÊcià mówi´ jednak, ˝e byliÊmy
zapraszani i wys∏uchiwani. Niestety, obecne kierunkowanie prawa
na m.in. deregulacj´ naszego zawodu, toczy si´ ju˝ bez
merytorycznych konsultacji – nikt nie ws∏uchuje si´ w g∏os
Êrodowisk naszej profesji.

˚ywi´ nadziej´, ˝e nie jest jeszcze za póêno i merytoryczny g∏os
grona zawodowego rzeczoznawców majàtkowych zostanie
wys∏uchany i uwzgl´dniony. Oby!

Jako zawód zaufania publicznego rzeczoznawcy majàtkowi
dzia∏ajà w oparciu o system prawa oraz zasady wynikajàce
z Kodeksu Etyki Zawodowej. Doceni∏a nasz poziom
przygotowania zawodowego organizacja TEGoVA, która uzna∏a
go za wysoki i odpowiedni do nadawania Certyfikatu Tytu∏u
Europejskiego Uznania Zawodowego: Recognised European
Valuer (REV).

Nasze Stowarzyszenie od samego poczàtku istnienia aktywnie
uczestniczy w dzia∏aniach Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych poprzez udzia∏ naszych cz∏onków
we jej w∏adzach i komisjach.

Dzia∏ania kolejno wybieranych zarzàdów Stowarzyszenia
na przestrzeni tych dwudziestu lat jego funkcjonowania
ukierunkowane by∏a na wyra˝anie dà˝eƒ i eksponowanie
osiàgni´ç Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych, dbanie
o wizerunek organizacji i zawodu, a tak˝e wyst´powanie w jego
interesach i potrzebach wobec w∏adz paƒstwowych,
samorzàdowych i organizacji spo∏ecznych.

W ramach swojej dzia∏alnoÊci statutowej i powo∏anych
komisji Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych realizuje
bie˝àcà dzia∏alnoÊç edukacyjnà poprzez organizowanie szkoleƒ,
nabywanie niezb´dnych do wycen periodyków, materia∏ów

informacyjnych i baz danych dla wsparcia dzia∏alnoÊci
zawodowej swoich cz∏onków.

Stowarzyszenie rekomenduje swoich przedstawicieli do pracy
w Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, do dzia∏aƒ w strukturach
i komisjach Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych.

Stowarzyszenie nasze prowadzi tak˝e praktyki zawodowe dla
kandydatów na rzeczoznawców majàtkowych si∏ami swoich
najbardziej doÊwiadczonych cz∏onków.

Powo∏ana w ramach stowarzyszenia Komisja Arbitra˝owa
i Opiniowania Wycen wykonuje opinie o prawid∏owoÊci
sporzàdzenia operatów szacunkowych w trybie przepisów ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami. Mam ÊwiadomoÊç, ˝e jest to
praca bardzo trudna, a czasem nawet niewdzi´czna, gdy˝
ocenianie prac kolegów, zawsze musi wzbudzaç emocje. Dlatego,
wyra˝am uznanie wszystkim pracujàcym w tej Komisji.

Szanowni Paƒstwo! 

Dzi´kuj´ wszystkim, którzy na przestrzeni tego
dwudziestoletniego okresu przyczynili si´ do rozwoju
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych we Wroc∏awiu.
Wyra˝am podzi´kowanie tym wszystkim, którzy niestrudzenie,
od lat pracujà na dobre imi´ tego zawodu.

Dzi´kuj´ Komitetowi Organizacyjnemu Obchodów XX – lecia
naszego Stowarzyszenia, który przygotowa∏ uroczystoÊç i zebra∏
w biuletynie jubileuszowym wszystkie istotne wydarzenia z ˝ycia
naszej organizacji minionego okresu, zamieszczajàc sylwetki
rzeczoznawców majàtkowych, którzy swoim zaanga˝owaniem
i pracà przyczynili si´ do rozwoju naszego zawodu.

Dzi´kujàc jeszcze raz wszystkim przyby∏ym, sk∏adam ˝yczenia
pomyÊlnoÊci, a tak˝e wyra˝am swà nadziej´ na dalszy pomyÊlny
rozwój naszego Regionu w efektywnej wspó∏pracy z naszà stale
rozwijajàcà si´ organizacjà.
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21 czerwca 2013 r. w Zielonogórskiej Palmiarni odby∏y si´
obchody Jubileuszu dwudziestolecia Lubuskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawców Majàtkowych w Zielonej Górze. 

Stowarzyszenie, które rozpocz´∏o swojà dzia∏alnoÊç 13
marca 1992 r., powsta∏o z za∏o˝eniem organizowania szkoleƒ
dla cz∏onków zainteresowanych uzyskaniem paƒstwowych

uprawnieƒ do wykonywania zawodu w zakresie szacowania
nieruchomoÊci, szkoleƒ dla rzeczoznawców majàtkowych
oraz pracowników urz´dów administracji paƒstwowej i sa-
morzàdowej w zakresie zagadnieƒ zwiàzanych z problematy-
kà nieruchomoÊci. Oprócz ch´ci poszerzania wiedzy, u pod-
staw powstania stowarzyszenia leg∏a równie˝ potrzeba wy-
miany doÊwiadczeƒ zawodowych oraz ch´ç pog∏´biania
kontaktów i integracji Êrodowiska. 

Cz´Êç oficjalnà uroczystoÊci otworzy∏ i poprowa-
dzi∏ Przewodniczàcy LSRM w Zielonej Górze Henryk Ma-
sternak. W obchodach oprócz cz∏onków stowarzyszenia,
udzia∏ wzi´∏o wielu znamienitych goÊci, wÊród których

wymieniç nale˝y Wicemarsza∏ka Województwa Lubuskie-
go Bogdana Nowaka, Prezydenta Miasta Zielonej Góry Ja-
nusza Kubickiego, Zast´pc´ Prezydenta Miasta Zielo-
na Góra Krzysztofa Kaliszuka oraz Starost´ Powiatu Zie-
lonogórskiego Ireneusza Plechana. UroczystoÊç swojà
obecnoÊcià uÊwietnili równie˝ cz∏onkowie zarzàdu Pol-

skiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych, jak równie˝ cz∏onkowie Rady Krajowej PFSRM
w osobach prezesów stowarzyszeƒ rzeczoznawców majàt-
kowych z ca∏ej Polski. 

Przewodniczàcy Senior LSRM Henryk Malicki przed-
stawi∏ zarys dwudziestoletniej historii LSRM. Przypo-
mnia∏, ˝e stowarzyszenie, które za∏o˝y∏o 22 cz∏onków,
z czasem sta∏o si´ najwi´kszym stowarzyszeniem rzeczo-
znawców majàtkowych w zachodniej cz´Êci Polski. Obec-
nie LSRM zrzesza 67 cz∏onków, a wielu z nich uczestniczy
w pracach Komisji Kwalifikacyjnej oraz Komisji Odpowie-
dzialnoÊci Zawodowej.
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JUBILEUSZ XX-LECIA LUBUSKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 

W ZIELONEJ GÓRZE
Magdalena Kucharska



Rzeczoznawca Majàtkowy

Podczas wystàpieƒ goÊci na r´ce Przewodniczàcego
LSRM w Zielonej Górze z∏o˝ono gratulacje oraz s∏owa uzna-
nia dla dzia∏alnoÊci stowarzyszenia i jego cz∏onków. Marsza-
∏ek Województwa El˝bieta Polak w liÊcie skierowanym
do cz∏onków stowarzyszenia podkreÊli∏a rol´ rzeczoznawców
majàtkowych jako nieod∏àczny i znaczàcy element rynku nie-
ruchomoÊci. Starosta Zielonogórski wskaza∏ na wysokà reno-
m´ stowarzyszenia, zbudowanà na poszanowaniu norm
etycznych oraz dba∏oÊci o poziom kwalifikacji zawodowych.
Prezydent PFSRM Krzysztof Bratkowski podkreÊli∏ jak wa˝-
ne jest wykonywanie wysokiej jakoÊci operatów szacunko-
wych i koniecznoÊci ciàg∏ego doskonalenia zawodowego.

Wa˝nym i niezwykle mi∏ym momentem Jubileuszu
by∏o wr´czenie przez Prezydenta Janusza Kubickiego statu-
etek – Nagród Miasta Zielona Góra, które otrzymali Urszula
Paprocka, S∏awomir Czermiƒski, Tadeusz Jakuszyk, Henryk
Malicki i Eugeniusz Olejnik. Przewodniczàcy LSRM wyró˝-
ni∏ z kolei osoby zaanga˝owane w dzia∏alnoÊç stowarzysze-
nia: Urszul´ Paprockà, Józefa MaÊko, Tadeusza Reutt, Lesz-
ka Malinowskiego, Jerzego Zycha, Stanis∏awa Banika, Iren´
Orzechowskà, Iwon´ Boch, Olg´ Medwediuk. 

Po toaÊcie wzniesionym przez Prezydenta PFSRM
rozpocz´∏a si´ cz´Êç artystyczna, podczas której zgromadze-
ni podziwiali talent wybitnych tancerzy grupy Dominiki
Górskiej z zielonogórskiej Szko∏y Taƒca „Gracja”.

W trakcie swojego wystàpienia Przewodniczàcy
Henryk Masternak zaprezentowa∏ dà˝enia i plany stowarzy-
szenia jako organizacji zawodowej na przysz∏oÊç. Chcàc za-
gwarantowaç wype∏nianie za∏o˝eƒ zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego, tj. zasady bezstronnoÊci, najwy˝szej staranno-
Êci i wysokich kwalifikacji, Przewodniczàcy zaproponowa∏
podj´cie dzia∏aƒ profilaktycznych, które w przysz∏oÊci spo-
wodowa∏yby popraw´ jakoÊci sporzàdzanych operatów sza-
cunkowych, mi´dzy innymi na potrzeby jednostek samorzà-
du terytorialnego. Jako drugi kierunek dzia∏aƒ Przewodni-
czàcy wskaza∏ „rzucenie pomostu” pomi´dzy
rzeczoznawcami niemieckimi i polskimi na obszar pograni-
cza polsko-niemieckiego, dzi´kujàc jednoczeÊnie w∏adzom
miasta Zielona Góra oraz w∏adzom Euroregionu S-N-B
za wieloletnià pomoc w organizowaniu polsko-niemieckich
konferencji rzeczoznawców majàtkowych, z których
ju˝ IV edycja odb´dzie si´ w dniach 13-14 wrzeÊnia 2013 r.
w Zielonej Górze. Przewodniczàcy zach´ca∏ równie˝ naj-
m∏odszych cz∏onków stowarzyszenia do inicjatyw na rzecz
integracji Êrodowiska, deklarujàc podj´cie dzia∏aƒ polegajà-
cych na w∏àczeniu tej grupy rzeczoznawców w proces ustala-
nia kierunków dzia∏alnoÊci LSRM oraz proces zarzàdzania
organizacjà.

Po cz´Êci oficjalnej goÊcie udali si´ na bankiet zorga-
nizowany na terenie Aeroklubu Ziemi Lubuskiej w Przyle-
pie, gdzie w przepi´knej scenerii dyskutowano tematyk´ po-
ruszonà podczas obchodów ju˝ w nieco mniej formalnej at-
mosferze. Nie zabrak∏o pysznych potraw z grilla, lampki
dobrego wina, muzyki i taƒców na Êwie˝ym powietrzu, cze-
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Nam nie ujàç Ciebie poematem

Nam nie ujàç Cebie Poematem, 
Mo˝e Bach, ten mroczny mistrz by zdo∏a∏,
Kiedy nocà niczym z∏oty statek
P∏ynie Gdaƒsk
I oto s∏ysz´ chora∏….

Pewnie mistrz na swojej wie˝y zbudzi∏
Muz´ gniewnà, aby zaklàç w dêwi´ki
Panoram´ rozÊwietlonà blaskiem
Tylu gwiazd,
Batut´ wzià∏ do r´ki,
I ju˝ brzmi nas ciemnym moim miastem
Ton wysoki, bas huczàc w chmurach
Idà muzy na szklanych koturnach
I kometa ciàgnie warkocz w pyle,
Srebrnym pyle po zau∏kach prószàc,
A muzyka brzmi w ulicach burzà,
W jednym blasku w∏aÊnie w takà chwil´
Widz´ miasto, ka˝dy dom w obwódce
P∏ynnej miedzi, dalej bia∏e morze, 
¸uk zatoki jak czarny pó∏ksi´˝yc,
Domy p∏ynà, podÊwietlone ∏odzie,
Pajàk nocy sieç Êwietlistà utka∏
PoÊród baszt i taƒczàcych ga∏´zi.

Co zostaje, jak ws∏uchany stanàç
W burz´ tonów, w gniewny bas organów?
Nam nie ujàç ciebie poematem
Mo˝e Bach ten mroczny mistrz by zdo∏a∏, 
Kiedy nocà niczym z∏oty statek
P∏ynie Gdaƒsk
I oto s∏ysz´ chora∏…..

Henryk Szymaƒski
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1. Podstawy prawne

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych liczy 674 osoby – cz∏onków zwyczajnych,
w tym 602 rzeczoznawców majàtkowych (wg stanu
na dzieƒ 18 czerwca 2013 r.). Bez przesady mo˝emy si´ wi´c
pochwaliç, ˝e przynale˝y do nas ok. 11% wszystkich w na-
szym kraju osób z uprawnieniami paƒstwowymi w zakresie
szacowania nieruchomoÊci. Jak tu ten, bez ma∏a pu∏k, szko-
liç zawodowo, i to szkoliç stale? Gdy˝ obowiàzek taki istnie-
je, i jest to obowiàzek ustawowy. 

Przepis art. 175 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi (w brzmieniu obowiàzujàcym jeszcze przed niefortunnà no-
welizacjà tej ustawy) obliguje rzeczoznawc´ majàtkowego
do sta∏ego doskonalenia kwalifikacji zawodowych. JednoczeÊnie
unormowania zawarte w art. 196 ust. 3 pkt. 2 i art. 197 pkt. 6
ww. ustawy da∏y ministrowi w∏aÊciwemu ds. budownictwa, go-
spodarki przestrzennej i mieszkaniowej upowa˝nienie do wyda-
nia rozporzàdzeƒ wykonawczych w tym zakresie. 

I minister je wyda∏. Sà to: 
1) rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dn. 14 lipca 2010

r. w sprawie wymogów programowych dla kursów specjali-
stycznych, szkoleƒ lub seminariów, majàcych na celu dosko-
nalenie kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawców ma-
jàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami oraz
zarzàdców nieruchomoÊci (Dz. U. Nr 127, poz. 859),

2) rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dn. 30 lip-
ca 2010 r. w sprawie doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych przez rzeczoznawców majàtkowych, poÊredników
w obrocie nieruchomoÊciami oraz zarzàdców nierucho-
moÊci (Dz. U. Nr 140, poz. 945). 

Ww. akty prawne wprowadzi∏y formalne zasady organizo-
wania i uznawania obowiàzkowych szkoleƒ rzeczoznawców
majàtkowych (i pozosta∏ych zawodów tzw. nieruchomoÊcio-
wych: poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdców
nieruchomoÊci). Ustali∏y obligatoryjne formy kszta∏cenia
ustawicznego oraz wymogi w zakresie potwierdzania jego od-
bycia. Obowiàzujàcymi nas trzema formami doskonalenia
zawodowego sà zatem:
1) seminarium (czas trwania: minimum 4 godz. edukacyjne),
2) szkolenie (minimum 8 godz. edukacyjnych),
3) kurs specjalistyczny (minimum 15 godz. edukacyjnych).

Organizowane w powy˝szych formach zaj´cia dydak-
tyczne powinny spe∏niaç wymogi programowe ustalone
przez ministra, a tak˝e zostaç wczeÊniej zg∏oszone do mi-
nisterstwa (obecnie: Ministerstwa Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej). Natomiast najpóêniej dwa ty-
godnie po tych zaj´ciach organizator zaj´ç szkoleniowych
musi wys∏aç do ministerstwa imienny rejestr wystawio-
nych zaÊwiadczeƒ, czyli osób uczestniczàcych w danej for-
mie doskonalenia zawodowego. 

Warunkiem formalnego uznania spe∏nienia ustawowego
obowiàzku w zakresie kszta∏cenia ustawicznego jest uczest-
nictwo w roku kalendarzowym w co najmniej 24 godzinach
edukacyjnych w ramach ró˝nych, powy˝ej wymienionych,
form doskonalenia zawodowego. 

2. Organizacja

Powo∏ane przepisy obarczy∏y tak˝e dodatkowymi, „biuro-
wymi” obowiàzkami organizacje zawodowe rzeczoznawców
majàtkowych, a wi´c równie˝ i zarzàd WSRM. Obecnie, aby
nasze seminarium czy d∏u˝sze szkolenie zosta∏o zarejestro-
wane i uznane przez ministerstwo, musimy wczeÊniej:
1) napisaç jego program oraz przyporzàdkowaç ka˝demu

punktowi programu okreÊlony czas trwania (chocia˝by to
by∏a tylko 1 godzina lekcyjna),

2) równie˝ ka˝demu punktowi takiego programu nale˝y
przypisaç odpowiedni symbol tzw. grupy tematycznej
(a grup tych wymieniono w rozporzàdzeniu jedenaÊcie),

3) wys∏aç do ministerstwa, koniecznie na odpowiednim for-
mularzu, zg∏oszenie tak przygotowanego programu i uzy-
skaç jego urz´dowy numer;

To jeszcze nie wszystko, albowiem:
4) z tytu∏u uczestnictwa w seminarium zarzàd jest obowià-

zany wystawiç ka˝demu odr´bne zaÊwiadczenie, w termi-
nie 14 dni od jego zakoƒczenia (zwi´kszy∏o to obieg i licz-
b´ dokumentów, poniewa˝ przed wprowadzeniem tych
przepisów wydawaliÊmy cz∏onkom WSRM tylko jedno za-
Êwiadczenie za ca∏y rok kalendarzowy),

5) tak˝e w terminie 14 dni od daty seminarium zarzàd mu-
si przekazaç do ministerstwa rejestr wszystkich wysta-
wionych zaÊwiadczeƒ.

STA¸E DOSKONALENIE KWALIFIKACJI ZAWODOWYCH
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH –

CZYLI JAK TO SI¢ ROBI W WSRM
Kazimierz Rygiel



Rzeczoznawca Majàtkowy

Znacznà cz´Êç powy˝szych czynnoÊci wykonuje etatowa
urz´dniczka WSRM, czyli nasza nieoceniona pani Renata
Komor.

Rejestry sà przekazywanie w formie zapisów elektronicz-
nych do ministerstwa, a tam z kolei si´ je przetwarza – przypi-
sujàc ka˝demu rzeczoznawcy majàtkowemu liczb´ faktycznie
zaliczonych mu tzw. godzin edukacyjnych. W ten sposób mini-
sterstwo posiada na bie˝àco wglàd w proces doskonalenia za-
wodowego ka˝dego rzeczoznawcy majàtkowego, poÊrednika
w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdcy nieruchomoÊci. Osoby,
którym ministerialny program nie wyka˝e uczestnictwa w co
najmniej 24 godzinach lekcyjnych rocznie, mogà byç poproszo-
ne o wyjaÊnienia, a w skrajnych przypadkach tak˝e (niestety)
pociàgni´te do odpowiedzialnoÊci zawodowej. 

Ta ostatnia, ponura ewentualnoÊç absolutnie nie dotyczy
cz∏onków WSRM, którzy uczestniczà w procesie doskonale-
nia zawodowego realizowanego przez nasze stowarzyszenie.
Wszelkie wymagane rejestry sà prowadzone na bie˝àco oraz
terminowo wysy∏ane do ministerstwa. Zarzàd stara si´ tak
wykonywaç ustawowy obowiàzek kszta∏cenia ustawicznego,
aby osoby ucz´szczajàce (w miar´ regularnie) na nasze zaj´-
cia mia∏y zapewnionà odpowiednià liczb´ godzin, wymaganà
przepisami paƒstwowymi. Uczestnictwo w naszych zebra-
niach szkoleniowych zapewnia nawet znaczne przekroczenie
owego minimum 24 godzin lekcyjnych rocznie – i to bez ˝ad-
nych dodatkowych op∏at, a tylko w ramach wnoszonych sk∏a-
dek cz∏onkowskich. 

Informacj´ o temacie, terminie i miejscu doskonalenia zawo-
dowego rozsy∏amy pocztà elektronicznà do wszystkich cz∏on-
ków WSRM, a tak˝e zamieszczamy jà na naszej stronie interne-
towej www.wsrm.waw.pl. Zebrania szkoleniowe WSRM posia-
dajà bowiem charakter otwarty, mo˝e wziàç w nich udzia∏
ka˝dy. Jednak˝e tylko cz∏onkowie naszego stowarzyszenia majà
wst´p wolny – w ramach op∏acanych sk∏adek (25 z∏/mies.). 

Z uwagi na nasz du˝y stan liczebny oraz zainteresowanie
zaj´ciami (tak˝e ze strony osób niezrzeszonych w WSRM) ju˝
od d∏u˝szego czasu koniecznym sta∏o si´ odp∏atne korzystanie
z wi´kszej auli wyk∏adowej w Politechnice Warszawskiej. 

Staramy si´ tak˝e, aby wyk∏adowcy dostarczali konspek-
ty zaj´ç w wersji zapisów elektronicznych, po czym równie˝
je udost´pniamy na stronie internetowej – ale ju˝ tylko
cz∏onkom WSRM, po indywidualnym zalogowaniu. 

3. Meritum 

Tradycyjnie nadajemy priorytet dla omawianego tu
„szkoleniowego” odcinka dzia∏alnoÊci stowarzyszenia. Bar-
dzo powa˝nie podchodzimy do zapisanego w ustawie obo-
wiàzku sta∏ego doskonalenia kwalifikacji zawodowych rze-
czoznawców majàtkowych. Nasz program szkoleƒ jest przy-
datny w pracy zawodowej rzeczoznawcy majàtkowego,
pog∏´bia jej specjalistyczny i ekspercki charakter. 

Szkolenia realizujemy zarówno systemem „zlecenio-
wym”, jak i „gospodarczym” (tj. si∏ami w∏asnymi). 

Zamawiamy prelekcje osób nie b´dàcych cz∏onkami
WSRM – uznanych specjalistów w zakresie metodologii wy-
cen oraz nauk towarzyszàcych wycenie praw majàtkowych.
Wykorzystujemy jednak tak˝e i dzielimy si´ pomi´dzy sobà
w∏asnà wiedzà oraz doÊwiadczeniem zawodowym. Wychodzi-
my bowiem z za∏o˝enia, ˝e ka˝dy rzeczoznawca majàtkowy
– cz∏onek WSRM móg∏ opanowaç perfekcyjnie jakiÊ segment
teorii lub praktyki wyceny, a swoje przemyÊlenia powinien
przedstawiç na seminarium. 

Tematyk´ doskonalenia zawodowego dostosowujemy
do bie˝àcych potrzeb wynikajàcych ze specyfiki warsztatu
pracy rzeczoznawcy majàtkowego oraz ze zmian przepisów
prawa i standardów zawodowych. Wycen´ praw majàtko-
wych traktujemy obszernie – w naszym programie szkolenia
i doskonalenia zawodowego uwzgl´dniamy, oprócz szacowa-
nia nieruchomoÊci, tak˝e zagadnienia dotyczàce wyceny
Êrodków trwa∏ych oraz okreÊlania wartoÊci zorganizowanych
podmiotów gospodarczych (przedsi´biorstw). 

Przy sporzàdzaniu programów szkoleƒ opieramy si´
na preferencjach cz∏onków WSRM, okresowo wyra˝anych
w ankietach. Ich wyniki obligujà zarzàd przy pracach nad ko-
lejnymi programami szkolenia i doskonalenia zawodowego. 

Bardzo du˝y wk∏ad pracy w merytoryczne przygotowanie
i realizacj´ programu doskonalenia zawodowego wnosi sam
prezes zarzàdu WSRM – b´dàcy zarówno aktywnym zawodo-
wo rzeczoznawcà majàtkowym, jak i profesorem Politechni-
ki Warszawskiej, pracownikiem naukowym w stopniu dokto-
ra habilitowanego, specjalizujàcym si´ w wycenie praw ma-
jàtkowych i autorem wielu podr´czników z tego zakresu.
OÊmiel´ si´ stwierdziç, ˝e bez jego osobistego zaanga˝owania
nie by∏aby mo˝liwa realizacja procesu doskonalenia zawodo-
wego cz∏onków WSRM na obecnym, wysokim poziomie. 

Przechodzàc do konkretów, poni˝ej przedstawiam tema-
tyk´ doskonalenia zawodowego, zrealizowanego tylko od je-
sieni ubieg∏ego roku do po∏owy roku bie˝àcego. 

W okresie tym zorganizowaliÊmy ogó∏em 14 bezp∏atnych
(dla cz∏onków WSRM) zebraƒ szkoleniowych o ∏àcznej licz-
bie 56 godzin edukacyjnych, z czego w bie˝àcym roku ju˝ 32
godziny! 

Od strony merytorycznej staraliÊmy si´ przygotowaç naj-
bardziej aktualnà tematyk´ szkoleƒ, uwzgl´dniajàcà obowià-
zujàce unormowania prawne. Pozwol´ sobie w tym miejscu
przypomnieç zaj´cia przeprowadzone przez panów Paw∏a
Duciaka, Miros∏awa Gdesza, ¸ukasza J´druszuka i Henryka
J´drzejewskiego (wymienieni w porzàdku alfabetycznym).
Przedstawili oni szczegó∏owe, specjalistyczne komentarze
do przepisów z zakresu wycen nieruchomoÊci drogowych,
specyfiki prawa u˝ytkowania wieczystego, roli bieg∏ego w po-
st´powaniu sàdowym i administracyjnym, op∏at i odszkodo-
waƒ planistycznych, oraz op∏at adiacenckich. 

Nie zaniedbaliÊmy te˝ praktycznych aspektów wycen
nieruchomoÊci, czego przyk∏adem by∏y seminaria przepro-
wadzone przez Monik´ Nowakowskà i Mieczys∏awa Pry-
stup´. 
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Du˝ym zainteresowaniem cieszy∏o si´ równie˝ 8-godzinne
szkolenie zrealizowane przez panià Agnieszk´ Bitner, poÊwi´cone
praktyce stosowania metod statystycznych w analizie rynku nie-
ruchomoÊci. Szkolenie to okreÊli∏o zalety pos∏ugiwania si´ meto-
dologià statystycznà, ale jednoczeÊnie wskaza∏o na liczne niepra-
wid∏owoÊci powstajàce podczas mechanicznego stosowania staty-
styki matematycznej w odniesieniu do rynku i wyceny
nieruchomoÊci. Na bazie konspektu szkolenia autorka (pracow-
nik naukowy w stopniu doktora) napisa∏a interesujàcy artyku∏
– jego pierwsza cz´Êç zosta∏a zamieszczona w pierwszym tego-
rocznym numerze „Rzeczoznawcy Majàtkowego”, cz´Êç druga
znajduje si´ w numerze bie˝àcym.

Natomiast kwestii ekonomicznych dotyczy∏y bardzo ciekawe
seminaria przeprowadzone przez pana Krzysztofa Rybiƒskiego
oraz panie Katarzyn´ Kuniewicz i Katarzyn´ Michnikowskà.
Prof. dr hab. Krzysztof Rybiƒski, rektor Akademii Finansów
i Biznesu „Vistula” (b. wiceprezes NBP i b. wicegubernator Ban-
ku Âwiatowego), przygotowa∏ i zrealizowa∏ u nas seminarium pt.
„Wp∏yw rynków finansowych na sytuacj´ na rynku nieruchomo-
Êci w Europie i w Polsce. Mechanizmy i kana∏y oddzia∏ywania”.

Katarzyna Kuniewicz przedstawi∏a zaÊ nam autorskà analiz´ ak-
tualnej sytuacji na rynku mieszkaniowym, a pani Katarzy-
na Michnikowska uczyni∏a to w odniesieniu do rynku nierucho-
moÊci komercyjnych (biurowych, magazynowych, hotelowych
i centrów handlowych).

OczywiÊcie jesienià br. te˝ planujemy zorganizowanie kilku
zebraƒ szkoleniowych (co najmniej kilkunastu godzin lekcyj-
nych), a zatem nasz tegoroczny program ju˝ tradycyjnie b´dzie
du˝o bardziej obszerny ni˝ wymagane ustawowe minimum 24
godzin. Ka˝dy wi´c powinien coÊ dla siebie znaleêç i wybraç, za-
le˝nie od w∏asnych zainteresowaƒ i specjalizacji. 

TRZY PROMILE
Ewa Wojciul 

Wi´kszoÊci ludzi tytu∏ skojarzy si´ z okazjonalnà przy-
mieszkà do niezb´dnej tkanki organicznej. I choç ja zasad-
niczo nie o tym, to zaczn´ jednak od wzgl´dnoÊci w postrze-
ganiu proporcji. 

Nikt wszak nie powie, ˝e to du˝a przymieszka. Dla po-
siadacza pi´ciu litrów tkanki to raptem pi´tnaÊcie milili-
trów, a trudno to zignorowaç.

Najpowa˝niejszy wypadek komunikacyjny w moim ˝y-
ciu musia∏ mi nasunàç podobne refleksje, gdy by∏am ju˝
w stanie zastanowiç si´ nad tym spokojnie. Godne ubolewa-
nia by∏o, ˝e pan wjecha∏ mi pod samochód i to na nie swo-
im rowerze. Mo˝e w innych okolicznoÊciach by tego nie zro-
bi∏? Godne jednak podziwu by∏o to, ˝e ów pan uczyni∏ to ja-
dàc bardzo szybko i po linii prostej. A cieszyç nale˝y si´
z tego, ˝e obecnoÊç zasadniczo niepo˝àdanej substancji ura-
towa∏a mu ˝ycie, gdy˝ wed∏ug badajàcych wypadek
„na trzeêwo” nie mia∏by szans. Jakby na to nie spojrzeç,
trzy promile odegra∏y zasadniczà rol´ w wydarzeniu wa˝-
nym dla wielu osób. 

Wracajàc do linii przewodniej pisma – zastanawia∏am
si´, jak rzadko i niewiele sygna∏ów odbieram o mojej pracy
po jej oddaniu. Nie mówi´ o nast´pstwach prawnych i admi-
nistracyjnych. Mam na myÊli takie zwyk∏e sygna∏y Êwiad-

czàce o tym, ˝e moja praca przyda∏a si´ do czegokolwiek po-
za przysporzeniem mi honorarium – prawda, ˝e to od razu
lepiej brzmi ni˝ zap∏ata?. 

Naturalnie g∏ównie dzia∏a tu zasada – im mniej tym lepiej.
Je˝eli operat wpada dla nas w otch∏aƒ niebytu, to w∏aÊnie sytu-
acja idealna. Nic si´ nie dzieje (w domyÊle – z∏ego) i nikt nas nie
b´dzie ciàga∏ po rozprawach administracyjnych, ˝àda∏ korekt,
wytyka∏ literówki, albo coÊ gorszego. Zjawisko znikania wyko-
nanych operatów raz na zawsze z naszych widnokr´gów to zja-
wisko bardzo pozytywne. OczywiÊcie, ich reminiscencje (∏ac. re-
minisci – wspominaç) w psychologii: nieÊwiadome wspomnie-
nie, refleksja) mogà i powinny si´ pojawiaç, ale razem
z klientem zamawiajàcym kolejny. 

Specjalnie u˝ywam s∏owa „reminiscencja”, gdy˝ mam
k∏opoty z pami´cià do twarzy i nazwisk. Bywa zatem, ˝e
nie poznaj´ osoby zwracajàcej si´ o wycen´, ale zwykle
doÊç szybko kojarz´ nieruchomoÊç, na której choç raz 
by∏am. 

Je˝eli ktoÊ przypomina nam o wykonanej pracy po-
za czynnoÊciami s∏u˝bowymi, rzadko sà to przypomnienia
mi∏e. W ostatnim okresie dowiedzia∏am si´, ˝e:
● uderzy∏am pana siekierà w plecy wyceniajàc las dla ce-

lów odszkodowawczych, bo choç wartoÊç rynkowa by∏a

Autor jest cz∏onkiem zarzàdu WSRM, od-
powiedzialnym za organizacj´ doskonale-
nia zawodowego cz∏onków stowarzyszenia
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ni˝sza od sumy wyceny (wyceni∏am z transakcji drogo-
wych) to dla niego by∏a to jedyna radoÊç i szcz´Êcie, 

● nie mam sumienia, ale i tak b´d´ mieç t´ panià na su-
mieniu do koƒca ˝ycia, bo te tuje naprawd´ by∏y wy˝sze
ni˝ ja zmierzy∏am,

● takà wycen´ jak ja zrobi∏am pan zrobi∏by sobie
sam korzystajàc z internetu i nie wie, za co
mi wobec tego zap∏aci∏,

● zastosowane przeze mnie podejÊcie
dochodowe jest wysoce nieetyczne,
ale ludzie ju˝  tacy sà interesow-
ni, ˝e do wszystkiego podchodzà
dochodowo, podczas gdy nie
dochód powinien si´ w ˝yciu
liczyç, a etyka. (Ciekawe, co
na to prawodawcy piszàcy
o podejÊciach, metodach
i technikach?, 

● z operatem powinnam
przysy∏aç karetk´ reanima-
cyjnà, ale ja nie licz´ si´
z czyjàÊ chorobà wieƒcowà.

To wszystko to prawdziwe
teksty, tak˝e ten o siekierze.

Ale pami´tam te˝ te kilka in-
nych telefonów otrzymanych ot tak,
bez – wydawa∏o by si´ – okazji czy po-
wodu.
● o tym, ˝e przyznano trudny kredyt

na rzadkà, nietypowà inwestycj´, nad której
wycenà siedzieliÊmy kilka dni niemal do rana,

● o tym, ˝e odszkodowanie pozwoli∏o na zakup adekwat-
nej nieruchomoÊci i rodzina ma warsztat pracy,

● o tym, ˝e urzàd skarbowy uzna∏ wycen´ i ju˝ nie kwe-
stionuje wysokoÊci podatku.

Te pozytywne, bezinteresowne sygna∏y sà jak okruchy
z∏ota w piasku – bardzo rzadkie. 

Od wielu lat jeêdzimy na wakacje w urokliwà okolic´
na pó∏nocnym wschodzie Polski. WyczytaliÊmy raz, ˝e
nad jednym z leÊnych jezior jest stanowisko rosiczki i po-
stanowiliÊmy jà znaleêç. SzukaliÊmy wiele lat. Rosiczki nie
by∏o. 

ZnaleêliÊmy jà dwa lata tremu. Okaza∏o si´, ˝e
pomyliliÊmy skal´. Polska, leÊna, oryginal-

na rosiczka jest maleƒka. Mo˝na ja do-
strzec le˝àc na pomoÊcie i wpatrujàc

si´ w wodny mech z odleg∏oÊci dzie-
si´ciu centymetrów. Jest wr´cz

wzruszajàca w swej skali – trzy,
cztery rozpostarte, jasnozielo-
ne ramionka zakoƒczone mi-
niaturowymi talerzykami.
Ca∏oÊç jest wielkoÊci mniej
wi´cej jednogroszówki. Mo˝e
w te swoje talerzyki z∏apaç
muszk´ owocowà, ale komar
tylko wyÊmia∏by takà pu∏ap-
k´, a zwyk∏a mucha jej nie
zauwa˝y. 

Jest to poza tym urocza ro-
Êlinka, ale dla nas tym bardziej

cenna, ˝e taka trudna do znale-
zienia. Gdy nam to si´ wreszcie

uda∏o, sfotografowaliÊmy jedno
z maleƒstw i mamy teraz ogromnà, po-

wi´kszonà fotografi´ na Êcianie biura.
Sprawia nam sta∏à uciech´, choç szukaliÊmy

paskudy szereg lat. 

Obliczy∏am kiedyÊ, ile zrobi∏am dotàd operatów. Przy-
pomnia∏am sobie niedawno, ile osób da∏o mi specjalnie
znaç, ˝e sprawa zosta∏a dzi´ki wycenie zakoƒczona pozy-
tywnie. Podzieli∏am drugie przez pierwsze. Wysz∏y trzy
promile. W∏aÊciwie to bardzo du˝o, a na pewno wystarcza-
jàco. Czy rosiczka musi byç du˝a, by cieszyç? 
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ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

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



Ksià˝ka stanowi kompendium wiedzy przydatnej nie tylko
osobom ubiegajàcym si´ o uprawnienia zawodowe rzeczoznaw-
cy majàtkowego, ale tak˝e wszystkich zajmujàcych si´ proble-
matykà nieruchomoÊci. Stanowi opracowanie zbiorowe, autora-
mi sà g∏ównie pracownicy naukowi oÊrodków krakowskiego,
warszawskiego i Êlàskiego, b´dàcy wyk∏adowcami studiów po-
dyplomowych z zakresu wyceny nieruchomoÊci.

Omówione zosta∏y zagadnienia z zakresu: prawa, ekonomii,
szeroko rozumianych zagadnieƒ technicznych, metodologii wy-
ceny nieruchomoÊci i przedsi´biorstw. Autorzy omówili mi´dzy
innymi zagadnienia z zakresu wyceny nieruchomoÊci zurbani-
zowanych, ograniczonych praw rzeczowych, nieruchomoÊci rol-
nych, lasów, wyceny nieruchomoÊci na potrzeby sprawozdaƒ fi-
nansowych, w celu zabezpieczenia wierzytelnoÊci, wyceny
przedsi´biorstw. Czytelnicy opracowania zostali zapoznani
z podstawami prawa i post´powania administracyjnego, prawa
cywilnego, prawa zobowiàzaƒ, prawa rodzinnego i spadkowego,
z podstawami rolnictwa, leÊnictwa i gospodarki wodnej, elemen-
tów rachunkowoÊci, metod statystycznych stosowanych w ana-
lizach rynku nieruchomoÊci, z koncepcjà wyceny nieruchomoÊci
na Êwiecie z uwzgl´dnieniem szko∏y brytyjskiej, amerykaƒskiej
i niemieckiej. Poszczególne rozdzia∏y majà charakter odr´bnych
wyk∏adów, których tematyka powiàzana jest z zagadnieniami
dotyczàcymi szacowania nieruchomoÊci.

Przepisy zosta∏y podzielone na nast´pujàce tematy: prawo
cywilne i administracyjne, gospodarka nieruchomoÊciami, pla-
nowanie i zagospodarowanie przestrzenne, geodezja i kartogra-
fia, lokale (najem, w∏asnoÊç), dodatki, dop∏aty i dofinansowanie,
prawo spó∏dzielcze, podatki. Wprowadzone zmiany od daty
og∏oszenia przepisów zosta∏y zaznaczone pogrubionym dru-

kiem z podaniem daty ich obowiàzywania. Zastosowanie forma-
tu A-4 i wprowadzenie dwóch szpalt na ka˝dej stronie spowodo-
wa∏y, ˝e treÊç przepisów jest przejrzysta i czytelna. 

Zasadnicza cz´Êç ksià˝ki zawiera przyk∏ady i zadania z za-
stosowania metod inwestycyjnej i zysków wraz z rozwiàzania-
mi, które pozwalajà zweryfikowaç wiedz´ z zakresu uregulowaƒ
prawnych i procedur podejÊcia dochodowego w wycenie nieru-
chomoÊci.

Jest to opracowanie, na które oczekujà s∏uchacze studiów
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomoÊci, studentów
studiów stacjonarnych i niestacjonarnych na kierunkach zwià-
zanych z gospodarkà przestrzennà i gospodarkà nieruchomo-
Êciami. B´dzie ono tak˝e bardzo pomocne rzeczoznawcom majàt-
kowym w ich codziennej pracy zawodowej. [Z recenzji wydawni-
czej prof. dr hab. Sabiny èróbek]

Ksià˝ka zosta∏a podzielona na trzy cz´Êci. W pierwszej cz´-
Êci zosta∏y umieszczone pytania egzaminacyjne podane przez
Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
na stronie internetowej, wraz z podanymi obok prawid∏owymi
odpowiedziami. Pytania zosta∏y podzielone wg ustaw, rozporzà-
dzeƒ, standardów zawodowych oraz zagadnieƒ zwiàzanych
z danà tematykà m.in. zagadnienia ekonomiczne, budowlane.
W drugiej cz´Êci znajduje si´ opracowanie przyk∏adowego zesta-
wu pytaƒ dla osób ubiegajàcych si´ o nadanie uprawnieƒ zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci w roku 2011.
wraz z autorskimi propozycjami odpowiedzi. Trzecià cz´Êç sta-
nowi zestaw sk∏adajàcy si´ z 16 zadaƒ z rozwiàzaniami. Opra-
cowanie stanowi materia∏ oparty o aktualny stan prawny nie-
zb´dny do zdania egzaminu na rzeczoznawc´ majàtkowym.
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Uzasadnienie

Uwagi ogólne
Rzeczoznawca majàtkowy jest zobowiàzany do wykony-

wania czynnoÊci zawodowych zgodnie z zasadami wynikajà-
cymi z przepisów prawa i standardami zawodowymi, ze
szczególnà starannoÊcià w∏aÊciwà dla zawodowego charakte-
ru tych czynnoÊci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujàc
si´ zasadà bezstronnoÊci w wycenie nieruchomoÊci, co wyni-
ka z art. 175 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoÊciami. Przepis art. 4 pkt. 14 ustawy
stanowi, ˝e standardy zawodowe stanowià regu∏y post´powa-
nia przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majàtkowego.
Art. 175 ust. 6 ustawy wskazuje natomiast, ˝e standardy
zawodowe ustalajà organizacje zawodowe rzeczoznawców
majàtkowych w uzgodnieniu z ministrem w∏aÊciwym
do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Podstawowym
wi´c zadaniem PFSRM powinno byç tworzenie norm zawo-
dowych o statusie standardów, stanowiàcych regu∏y post´po-
wania przy wycenie nieruchomoÊci i ich uzgadnianie z w∏a-
Êciwym ministrem. Nie oznacza to, ˝e PFSRM nie powin-
na tworzyç i przedstawiaç do stosowania norm zawodowych,
które nie b´dà uzgadniane z ministrem. I ma to miejsce
w praktyce. Nie mo˝e byç jednak wàtpliwoÊci, ˝e podstawà
przy opracowaniu i przedk∏adaniu do uzgodnienia standar-
dów zawodowych sà aktualnie obowiàzujàce przepisy prawa.
Dotyczy to równie˝ norm zawodowych, które nie sà przewi-
dywane do uzgodnienia. 

W „Informacji Komisji Standardów PFSRM dotyczàcej
zasad stosowania Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
(PKZW)” zamieszczonej na stronie internetowej podano, ˝e
standardy KSWP 1, KSWP 2, KSWP 3 sà zalecane do sto-
sowania. Nale˝y przypomnieç, ˝e standardy te zosta∏y prze-
kazane do uzgodnienia, jednak minister ich nie zaakcepto-
wa∏, podajàc powody takiego stanowiska. Ju˝ tylko ten je-
den powód powinien sk∏oniç Rad´ Krajowà
do przeanalizowania zaistnia∏ej sytuacji i rozwa˝enia, czy
normy te powinny byç promowane i zalecane do stosowa-
nia. Zawarty w niniejszym piÊmie wniosek wyp∏ywa jednak
przede wszystkim z doÊwiadczeƒ dzia∏ajàcej przy WSRM
Komisji Arbitra˝owej i doÊwiadczeƒ Komisji Odpowiedzial-
noÊci Zawodowej. Uwa˝amy, ˝e rekomendacja PFSRM po-
winna byç poparta pewnoÊcià, ˝e treÊci zawarte w promo-
wanych normach zawodowych powinny sà przydatne, jed-
noznaczne i zgodne z obowiàzujàcymi przepisami prawa.
Naszym zdaniem, warunki te nie sà w tym przypadki spe∏-
nione. Ma to szkodliwe skutki dla naszego zawodu i po-
szczególnych rzeczoznawców majàtkowych oraz prowadzi
do os∏abienia autorytetu PFSRM – zarówno wobec rzeczo-
znawców jak i odbiorców wycen. Podstawowa idea opraco-
wywanych przez PFSRM zasad wyceny powinna si´ spro-
wadzaç do uzupe∏nienia przepisów prawa i ujednolicenia
praktyki zawodowej. Jest to istotne, by zapobiegaç powsta-
waniu rozbie˝nych opinii na temat wartoÊci nieruchomoÊci,
ale równie˝ do wprowadzenia jednoznacznych zasad
przy opiniowaniu operatów szacunkowych i ocenie czynno-
Êci rzeczoznawców majàtkowych.

WNIOSEK WARSZAWSKIEGO SRM 
DO RADY KRAJOWEJ W SPRAWIE WYCOFANIA 

TRZECH STANDARDÓW Z KSWP

Zarzàd Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych wnosi o wycofanie ze sk∏adu Po-
wszechnych Krajowych Zasady Wyceny (PKZW) standardów:
● KSWP 1 – WartoÊç rynkowa i wartoÊç odtworzeniowa,
● KSWP 2 – WartoÊci inne ni˝ wartoÊç rynkowa,
● KSWP 3 – Operat szacunkowy,
● wchodzàcych w sk∏ad Krajowych Standardów Wyceny – Podstawowych (KSWP).

JednoczeÊnie, Zarzàd WSRM wnosi o usuni´cie tych standardów z zestawienia znajdujàcego si´ na stronie
internetowej Federacji w „Informacji Komisji Standardów PFSRM dotyczàcej zasad stosowania Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny (PKZW)”.
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Nale˝y równie˝ przypomnieç, ˝e wymienione wy˝ej stan-
dardy zosta∏y opracowane w efekcie realizowanej wówczas
szerszej koncepcji PFSRM majàcej na celu eliminacj´ zasad
wyceny z ustawy i z rozporzàdzenia Rady Ministrów
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego i przeniesienia ich
do standardów. Koncepcja ta, realizowana bez jakiegokol-
wiek porozumienia z Ministrem Infrastruktury by∏a w rze-
czywistoÊci, niezale˝nie od intencji osób jà realizujàcych,
swoistà próbà deregulacji zawodu. Nie uda∏o si´ jej zrealizo-
waç. Dzia∏ania te wynika∏y równie˝ z przeÊwiadczenia, ˝e
obowiàzujàce w naszym kraju regulacje prawne dotyczàce
wyceny nieruchomoÊci sà przestarza∏e, zapóênione w stosun-
ku do regulacji zagranicznych i szkodliwe poprzez nadmier-
ne skr´powanie „inwencji” rzeczoznawcy majàtkowego.
W szczególnoÊci, podj´ta zosta∏a próba nowego zinterpreto-
wania definicji wartoÊci rynkowej w oparciu o optymalny
sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci. Próba ponad obowiàzu-
jàcym w naszym kraju porzàdkiem prawnym. 

Uzasadnienie szczegó∏owe
a) KSWP 1 – WartoÊç rynkowa i wartoÊç odtworzeniowa

Standard KSWP 1 w ogóle nie odwo∏uje si´ do obowiàzu-
jàcych ka˝dego rzeczoznawc´ majàtkowego przepisów pra-
wa. W niezrozumia∏y i zdawkowy sposób informuje si´ jedy-
nie o dostosowaniu do „otoczenia instytucjonalno-prawne-
go”. Odwo∏uje si´ natomiast do Mi´dzynarodowych
Standardów Wyceny, Europejskich Standardów Wyceny i dy-
rektyw Unii Europejskiej.

Standard powstawa∏ przy za∏o˝eniu, ˝e tylko wartoÊç
rynkowa dla optymalnego sposobu u˝ytkowania jest war-
toÊcià rynkowà, pozosta∏e rodzaje wartoÊci okreÊlone zo-
sta∏y jako nierynkowe. Pomys∏ ten pochodzàcy z Mi´dzy-
narodowych Standardów Wyceny wzià∏ si´ z zawartej tam
interpretacji wartoÊci rynkowej. WartoÊç odtworzeniowa
w pierwszych wersjach standardu traktowana by∏a nie ja-
ko odmienny od rynkowej rodzaj wartoÊci, a jako jeden ze
sposobów dojÊcia do wartoÊci rynkowej. Z oczywistych
wzgl´dów uzgodnienie standardu z Ministrem Infrastruk-
tury w takim brzmieniu by∏o niemo˝liwe. W kolejnych
wersjach autorzy próbowali dostosowywaç si´ do zastrze-
˝eƒ Ministerstwa, formu∏owanych przy próbach uzgodnie-
nia i w efekcie powsta∏ dokument wchodzàcy obecnie
w sk∏ad PKZW.

Ju˝ na samym poczàtku (pkt 1.6) standard instruuje, ˝e
przyst´pujàc do okreÊlenia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
nale˝y ustaliç sposób najkorzystniejszego jej u˝ytkowania.
WyjaÊnia si´ równie˝ (pkt 3.6), ˝e sposób najkorzystniejsze-
go u˝ytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomoÊci, któ-
re zapewnia najwi´kszà wartoÊç wycenianej nieruchomoÊci.
Pisze si´ równie˝ o „analizie wariantów sposobów u˝ytkowa-
nia”. Taka dyspozycja nie ma jakiegokolwiek odniesienia
w obowiàzujàcych rzeczoznawców majàtkowych przepisach
ustawy i rozporzàdzenia. W praktyce, „najkorzystniejszy

sposób u˝ytkowania” uto˝samiany jest przez cz´Êç rzeczo-
znawców majàtkowych z „optymalnym sposobem wykorzy-
stania”. Na podstawie doÊwiadczeƒ Komisji Arbitra˝owej
WSRM i Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej mo˝-
na wskazaç dwa najcz´Êciej wyst´pujàce skutki takiej inter-
pretacji:
● rzeczoznawca majàtkowy odwo∏uje si´ do standardu

KSWP 1 i cytuje jego zapisy, by nast´pnie nie uwzgl´d-
niaç ich w dalszych czynnoÊciach szacowania. Prowadzi
to do zmniejszenia przejrzystoÊci zapisów w operacie sza-
cunkowym (w tym przypadku negatywne konsekwencje
tego zapisu nie sà wielkie),

● rzeczoznawca majàtkowy powo∏ujàc si´ na zawarte
w standardzie poj´cie „sposobu najkorzystniejszego u˝yt-
kowania” przyjmuje za∏o˝enia prowadzàce do „pompowa-
nia” wartoÊci i ca∏kowitego oderwania jej od realiów ryn-
ku i cen transakcyjnych nieruchomoÊci podobnych. Kon-
sekwencje dla odbiorców takich operatów sà w tym
przypadku ju˝ bardzo powa˝ne.

Na marginesie nale˝y wskazaç, ˝e niektórzy rzeczoznawcy
majàtkowi powo∏ujà si´ na standard KSWP 1 i na najkorzyst-
niejszy (optymalny) sposób u˝ytkowania tak˝e przy wycenach
dotyczàcych aktualizacji op∏at za u˝ytkowanie wieczyste grun-
tu, przy wycenach dotyczàcych odszkodowaƒ z tytu∏u przej´cia
z mocy prawa gruntów z przeznaczeniem pod drogi publiczne,
a nawet przy wycenie „mienia zabu˝aƒskiego”.

Z przepisów ustawy i rozporzàdzenia wynika czytelny i jed-
noznaczny sposób okreÊlenia wartoÊci rynkowej. Ustawa zawie-
ra definicj´ tej wartoÊci. Wskazuje nast´pnie podejÊcia s∏u˝àce
do okreÊlenia tej wartoÊci, tj. porównawcze, dochodowe i ewen-
tualnie mieszane. W ustawie, a szerzej w rozporzàdzeniu wska-
zane zosta∏y podstawowe zasady stosowania tych podejÊç. Przy-
k∏adowo – przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
przy zastosowaniu podejÊcia porównawczego, jak wynika z usta-
wy i rozporzàdzenia, nale˝y przede wszystkim:
● okreÊliç rynek nieruchomoÊci, stanowiàcy podstaw´ wy-

ceny, w tym jego rodzaj, obszar i okres badania, majàc
na uwadze w szczególnoÊci przedmiot, zakres, cel i spo-
sób wyceny, dost´pnoÊç danych oraz podobieƒstwo ryn-
ków (§ 26 ust. 3 rozporzàdzenia),

● przeprowadziç analiz´ i charakterystyk´ rynku nierucho-
moÊci w zakresie dotyczàcym celu i sposobu wyceny
(§ 56 ust. 1 pkt. 7 rozporzàdzenia), w tym zebraç infor-
macje o cenach i cechach nieruchomoÊci podobnych, któ-
re by∏y przedmiotem obrotu rynkowego, ustaliç wskaênik
poziomu cen wskutek up∏ywu czasu, ustaliç cechy rynko-
we wp∏ywajàce na ceny i wartoÊç nieruchomoÊci oraz wa-
gi cech; ustawa zawiera równie˝ definicj´ nieruchomoÊci
podobnej (art. 4 pkt. 16 ustawy),

● przedstawiç tok obliczeƒ i wskazaç uwarunkowania do-
konanych czynnoÊci, rozwiàzania merytoryczne i uzasad-
nienie wyniku koƒcowego (§ 55 ust. 2 i § 56 ust. 1
pkt. 9 rozporzàdzenia).
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Zarówno z ustawy jak i z rozporzàdzenia wynika jedno-
znacznie podstawowy warunek stosowania podejÊcia porów-
nawczego, tj. znajomoÊç cen transakcyjnych nieruchomoÊci
podobnych do nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny,
a tak˝e cech tych nieruchomoÊci wp∏ywajàcych na poziom ich
cen. Poszukiwanie najkorzystniejszego sposobu u˝ytkowania
i to ju˝ na poczàtku wyceny nie mieÊci si´ w logice post´po-
wania prowadzàcego do okreÊlenia wartoÊci rynkowej w tym
podejÊciu, która to logika wynika jednoznacznie z przepisów
ustawy i rozporzàdzenia.

Nale˝y wyraênie podkreÊliç, ˝e obowiàzujàca wszystkich
rzeczoznawców majàtkowych definicja wartoÊci rynkowej
znajduje si´ w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami.
Standard KSWP 1 podaje natomiast w∏asnà definicj´ warto-
Êci rynkowej i wyjaÊnia zawarte w niej poj´cia. Powstaje
wi´c wra˝enie, ˝e istnieje prymat definicji w zawartej stan-
dardzie nad definicjà ustawowà, tym bardziej, ˝e w dalszej
cz´Êci standardu podana zosta∏a równie˝ definicja ustawowa.
Negatywnie nale˝y równie˝ oceniç szczegó∏owà interpretacj´
poj´ç zawartych w definicji ustawowej, do czego organizacja
zawodowa nie jest uprawniona.

Ca∏kowicie zb´dne sà zapisy dotyczàce wartoÊci odtwo-
rzeniowej. Sprowadzajà si´ one w istocie do cytowania prze-
pisów ustawy i rozporzàdzenia. 

Wskazaç przy tym nale˝y, ˝e w Europejskich Standar-
dach Wyceny (ostatnie wydanie ESW pochodzi z 2012 r.)
zrezygnowano z uto˝samiania wartoÊci rynkowej z wartoÊcià
dla optymalnego sposobu u˝ytkowania. Nastàpi∏ powrót
do „ceny najbardziej prawdopodobnej”. W punkcie 5.4.6
ESW pisze si´ wprawdzie o wartoÊci dla optymalnego sposo-
bu u˝ytkowania, jednak w pkt 5.4.11 stwierdza si´. ˝e „za-
∏o˝enia optymalnego sposobu wykorzystania” nie muszà byç
takie same, jak dla wartoÊci rynkowej. Ponadto, z Europej-
skich Standardów Wyceny wynika pierwszeƒstwo przepisów
prawa w zakresie stosowania wartoÊci rynkowej.

b) KSWP 2 – WartoÊci inne ni˝ wartoÊç rynkowa
Standard KSWP 2, podobnie jak KSWP 1 w ogóle nie

odwo∏uje si´ do obowiàzujàcych ka˝dego rzeczoznawc´ ma-
jàtkowego przepisów prawa, a jedynie w niezrozumia∏y
i zdawkowy sposób do „otoczenia instytucjonalno-prawne-
go”. Odwo∏uje si´ natomiast do Mi´dzynarodowych Standar-
dów Wyceny, Europejskich Standardów Wyceny i dyrektyw
Unii Europejskiej.

Ma to istotne znaczenie, bowiem standard KSWP 2
przedstawia, definiuje i podaje interpretacj´ m. in. wartoÊci
bankowo-hipotecznej, godziwej, indywidualnej, katastralnej
i ubezpieczeniowej. Te rodzaje wartoÊci zosta∏y ju˝ zdefinio-
wane w obowiàzujàcych w naszym kraju przepisach prawa.
Powstaje wi´c równie˝ wra˝enie, ˝e istnieje prymat definicji
zawartych standardzie nad definicjami ustawowymi, co mo-
˝e wprowadzaç w b∏àd rzeczoznawców majàtkowych i obio-

rów wycen. Standard KSWP 2 jest uzupe∏nieniem standar-
du KSWP 1 i odwo∏uje si´ do niego w wielu miejscach. Wnio-
sek o jego wycofanie jest wi´c spójny z wnioskiem o wycofa-
nie standardu KSWP 1, niezale˝nie od tego, ˝e uwa˝amy za-
warte w nim treÊci za zb´dne lub niezgodne z istotà norm
zawodowych, które powinny si´ sprowadzaç do uzupe∏nienia
przepisów prawa i ujednolicenia praktyki zawodowej.

c) KSWP 3 – Operat szacunkowy
Sposób sporzàdzania, forma i treÊç operatu szacunkowe-

go okreÊlony jest przepisami rozdzia∏u 4 rozporzàdzenia Ra-
dy Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. Stan-
dard KSWP 3 nie wspomina o tych przepisach. W punktach
od 1 do 4 powtarza w zasadzie treÊci zawarte w rozporzàdze-
niu, nie podajàc jakiegokolwiek ich uzupe∏nienia. W punk-
cie 5 pn. „Wymagania dotyczàce ujawniania istotnych infor-
macji”, w podpunktach od 5.1 do 5.3 zawarte sà niezrozu-
mia∏e i niepotrzebne rozwa˝ania o „ujawnianiu powiàzaƒ”
i „ujawnianiu informacji”. Kwestie te zosta∏y jednoznacznie
uregulowane przepisami art. 175 ust. 3 i art. 176 ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami. ObecnoÊç tych rozwa˝aƒ
w standardzie jest wi´c zb´dna, a ponadto mo˝e wprowa-
dzaç w b∏àd rzeczoznawców majàtkowych i odbiorców wycen.

W podpunkcie 5.4 wskazuje si´ na dopuszczalnoÊç cz´-
Êciowej odpowiedzialnoÊci w zakresie dotyczàcym czynnoÊci
wykonywanych odr´bnie przy szacowaniu nieruchomoÊci
przez poszczególnych autorów operatu szacunkowego, co
wykracza poza przepisy rozporzàdzenia.

Niezgodne z przepisami rozporzàdzenia sà treÊci zawarte
w punkcie 6 standardu. Przepis art. 156 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami stanowi, ˝e opini´ o wartoÊci
nieruchomoÊci rzeczoznawca majàtkowy sporzàdza na pi-
Êmie w formie operatu szacunkowego. Natomiast przepis
§ 58 ust. 1 rozporzàdzenia ustala, ˝e potwierdzenie aktual-
noÊci operatu szacunkowego przez rzeczoznawc´ majàtkowe-
go, który sporzàdzi∏ operat, nast´puje poprzez do∏àczenie
do operatu szacunkowego klauzuli, w której rzeczoznawca
oÊwiadcza o aktualnoÊci operatu. Standard KSWP 3 wpro-
wadza w punkcie 6 mo˝liwoÊç aktualizacji operatu szacunko-
wego poprzez sporzàdzenie dokumentu zawierajàcego nie-
pe∏ny zakres informacji i opisów czynnoÊci, o których mowa
w § 55 i § 56 rozporzàdzenia. Dopuszczenie takiej mo˝liwo-
Êci, sprzeczne z przepisami prawa, prowadzi∏o w wielu przy-
padkach do podwa˝ania czynnoÊci rzeczoznawców majàtko-
wych i zakwestionowania poprawnoÊci wykonanych wycen.
Rzeczoznawcy majàtkowi nie mogà byç wprowadzani w b∏àd
i nie mogà ponosiç konsekwencji nieuprawnionych i sprzecz-
nych z przepisami prawa zapisów w standardach promowa-
nych przez PFSRM.

Warszawa, 11 czerwca 2013
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W dniach 30 i 31 maja odby∏y si´ w Warszawie,
na kortach TKKF „As” znajdujàcych si´ na terenie
Dzielnicy Ochota, XIX Mistrzostwa Polski Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Tenisie o puchar prezydenta Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych. Organizatorem Mistrzostw by∏o Warszawskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych. Otwarcia
Mistrzostw dokonali wiceprezydent PFSRM Janusz Ja-
siƒski, cz∏onek Zarzàdu WSRM Zbigniew Brodaczewski
oraz przedstawiciel burmistrza Dzielnicy Ochota, który
by∏ honorowym patronem imprezy.

Zawody odby∏y si´ na czterech zadaszonych kor-
tach, co pozwoli∏o na sprawne przeprowadzenie
wszystkich gier, mimo przelotnego deszczu. Uczestni-
cy mistrzostw mieszkali w hotelu IBIS Warszawa Re-
duta. Tradycyjnie, w czwartek wieczorem wszyscy
spotkali si´ na grillu na obiekcie Hali Mery przy Al.

Bohaterów WrzeÊnia. Na zakoƒczenie mistrzostw
na uroczystej kolacji, wr´czenia nagród i pucharów
dla zwyci´zców dokona∏ prezydent PFSRM Krzysztof
Bratkowski.

W mistrzostwach wzi´∏a udzia∏ rekordowa liczba
uczestników: 24 m´˝czyzn i 3 kobiety. Zawody rozegrano
w konkurencjach: singiel m´˝czyzn do lat 55 – 13 uczest-
ników, singiel m´˝czyzn powy˝ej 55 lat – 11 uczestników,
turniej B – 12 uczestników, debel m´˝czyzn, singiel ko-
biet, mikst. Honorowà statuetk´ Seniora otrzyma∏ Sta-
nis∏aw Sfora. Ustalono ˝e w przysz∏ym roku organizato-
rem Jubileuszowych XX Mistrzostw Polski Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Tenisie b´dzie PSRWN w Olsztynie.

Goràco zach´camy do udzia∏u w przysz∏ych i nast´p-
nych Mistrzostwach wszystkich spragnionych dobrej za-
bawy i sportowej rywalizacji tenisistów i tenisistek.

RELACJA Z XIX MISTRZOSTW POLSKI RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 
W TENISIE O PUCHAR PREZYDENTA PFSRM

Bogdan Mituniewicz

TURNIEJ G¸ÓWNY – GRA POJEDYNCZA
1. Krzysztof Kacprzyk
2. Waldemar Ochocki
3. Janusz Truskowski
3. Piotr Jasiƒski

TURNIEJ G¸ÓWNY
GRA POJEDYNCZA, POWY˚EJ 55 LAT

1. Ryszrd Borek
2. Wojciech Frankowski
3. Edward Malinowski
3. Bogdan Szczepaƒski

TURNIEJ POCIESZENIA – GRA POJEDYNCZA
1. Krzysztof Furman
2. Rados∏aw W´grzyn
3. Krzysztof Babski
4. Andrzej Kopczyƒski

TURNIEJ G¸ÓWNY – GRA PODWÓJNA
1. Piotr Jasiƒski, Krzysztof Kacprzyk
2. Ryszard Borek, Waldemar Ochocki
3. Bogdan Szczepaƒski, Ryszard Dyrda
3. Janusz Truskowski, Krzysztof Furman

TURNIEJ KOBIET – GRA POJEDYNCZA
1. Anna Krupiƒska
2. Jolanta Dyrda
3. Marzena Truskowska 

TURNIEJ MIKSTA
1. Anna Krupiƒska, Henryk Krupiƒski
2. Jolanta Dyrda, Ryszard Dyrda
3. Marzena Truskowska, Janusz Truskowski 

KOMITET ORGANIZACYJNY: 
Andrzej Kopczyƒski, Bogdan Mituniewicz, Tomasz Serafin

WYNIKI
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Ukochany kraj, umi∏owany kraj

Ukochane i miasta i wioski.

Ukochany kraj, umi∏owany kraj

Ukochany jedyny nasz polski…..

Konstanty Ildefons Ga∏czyƒski

Dziewiàta Konferencja Wyceny NieruchomoÊci Zabyt-
kowych WAZA 2013 odby∏a si´ W dniach 17-18 maja. Doty-
czy∏a problematyki wyceny obiektów socrealizmu i moder-
nizmu jako nurtu w architekturze Êwiatowej i polskiej.
Konferencje zorganizowano pod Patronatem Honorowym
RICS. Konferencja odbywa∏a si´
w salach Galerii Sztuki Nowocze-
snej zwanej w Krakowie Bun-
krem Sztuki. Obiekt ten to przy-
k∏ad socrealizmu w formie 
i wewn´trznej przestrzeni,
mieszczàcy si´ w sercu Krakowa
przy placu Szczepaƒskim. 

Mia∏a byç to konferencja do-
tykajàca czasów niezbyt odle-
g∏ych, takich, w których wielu
z nas dorasta∏o i obcowa∏o na co
dzieƒ z nowymi obiektami,
awangardowymi w stylu, funkcji
i przestrzeni. Konferencja dlate-
go troch´ nietypowa, gdy˝ ∏atwo
by∏o o konfrontacj´ nie tylko
z historykami, ale przede wszyst-
kim z naszymi odczuciami, este-
tykà. Zastanowienia wymaga∏y
oceny wyjàtkowoÊci, niepowta-
rzalnoÊci tych obiektów – tak
ró˝ne dla wielu z nas. 

W trakcie konferencji zadawa-
no cz´sto pytania: czy te obiekty
to ju˝ zabytki, skoro dzieli ich
od czasów obecnych 50 lat? Czy nale˝y je zachowaç dla przy-
sz∏ych pokoleƒ jako dorobek ubieg∏ego wieku? Co majà w so-

bie szczególnego, byÊmy si´ zastanawiali czy to jest spuÊci-
zna narodowa? Czy te obiekty wpisane w modernizm sà ba-
lastem, czy chlubà, gdy˝ ich forma to jakby relikt czasów êle
nam kojarzàcych si´ ze wzgl´dów socjalnych i politycznych.
Jak widaç pytaƒ by∏o wiele, a czy znaleêliÊmy odpowiedzi
na wszystkie – nie wiem.

Wyk∏adami zaszczycili nas prof. zw. arch. Andrzej Kad∏ucz-
ka, oraz prof. zw. Stanis∏awa Kalus, towarzyszàcy nam od lat.
Nie jestem w stanie wymieniç wszystkich wyk∏adowców, ale
bardzo pi´knie im dzi´kuj´ w imieniu Komitetu Organizacyj-
nego za prac´ i zaanga˝owanie.. Oczekiwanà pere∏kà by∏, jak
zwykle, warsztat prowadzony przez dwie Marie: Bogdani i No-
woról, który dotyczy∏ obiektu by∏ego Hotelu Cracovia, wpisane-
go dopiero co do ewidencji zabytków. Pyta∏y one czy formalne
uznanie go za zabytek obni˝a jego wartoÊç, jakie powoduje
ograniczenia. Kogo powinny obcià˝aç koszty wynikajàce z „za-

bytkowoÊci” tego obiektu, czy po-
winny le˝eç po stronie w∏aÊciciela
czy w∏adz Krakowa. Problemem
rozpatrywanym przez wyk∏adow-
czynie by∏a te˝ przestrzeƒ, w któ-
rej obiekt ten znajduje i kwestia
czy zaburzenie tej przestrzeni no-
wymi rozwiàzaniami projektowy-
mi zmieni otoczenie, czy zmieni oÊ
widokowà na szczyt Kopca Ko-
Êciuszki. 

Wp∏yw jakoÊci przestrzeni pu-
blicznej na wartoÊç nieruchomo-
Êci w wysoce specyficzny i roz-
rywkowy sposób przedstawi∏ Alek
Kiziniewicz. Z jego analizy wyni-
ka i˝ Êrednia wartoÊç jednostko-
wa przestrzeni publicznej Ma-
riensztatu w Warszawie wynosi
oko∏o 2 900 PLN/m2. Ciekawe,
nieprawda˝???

Winna jestem wspomnieç te˝
o wspania∏ych przyk∏adach obiek-
tów socjalistycznych w treÊci
a narodowych w stylu, zaprezen-

towanych przez Lecha Tarnawskiego. No i jak socrealizm to
oczywiÊcie Warszawa ze swoim Pa∏acem Kultury i Nauki, za-
prezentowana przez Monik´ Nowakowskà w warsztacie wy-
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ceny w panierce politycznej i otoczce historii budowy. 
Filip Springer, autor ksià˝ki „èle urodzone” zafascynowany

obiektami z tego okresu, pokaza∏ nam ich pi´kno w czasie wyk∏a-
du i zach´ca∏ do oswajania si´ z nimi, docenienia ich walorów
i ich ochrony, bo zburzyç jest ∏atwo, ale odbudowaç trudno.

Nie mog∏oby zabraknàç podczas konferencji zwiedzania
najwi´kszej krakowskiej spuÊcizny PRL-u czyli Nowej Huty.
Do celu dojechaliÊmy s∏ynnym dla ówczesnego czasu autobu-
sem zwanym „ogórkiem”. 

D∏ugo mo˝na by pisaç o wspania∏ej atmosferze. Miejscem
kultowym by∏ „Feniks” na Rynku G∏ównym w których odby-
∏y si´ podsumowania wiedzy o czasach i ludziach PRL-u,
konkursy z nagrodami, oglàdane z ∏ezkà w oku Polskie Kro-

niki Filmowe z tamtych lat, bal bikiniarzy przy muzyce
z lat 50, 60 i 70 –tych.

Konferencj´ zakoƒczyliÊmy w Kawiarni „Stylowa” w No-
wej Hucie przy herbatce z „energetykà” i dansingiem do bia-
∏ego rana. 

WAZA by∏a podsumowaniem wartoÊci polskiej architek-
tury socrealistycznej które ∏àczy metryka. Je˝eli b´dziemy
na te obiekty patrzeç z perspektywy wiedzy którà wynieÊli-
Êmy z konferencji, b´dzie to realizacjà celu jaki za∏o˝yliÊmy
tworzàc jej program.

Do zobaczenia na X, jubileuszowej konferencji 
WAZA w 2015 roku w Krakowie.
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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

Uczestnicy konferencji pod Hutà im. Sendzimira
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Posiedzenie Rady Krajowej PFSRM
W dniach 18-19 kwietnia w we wroc∏awskim hotelu Mercure

odby∏o si´ dwudniowe posiedzenie Rady Krajowej Federacji.
Pierwszego dnia prezydent Krzysztof Bratkowski przedsta-

wi∏ szczegó∏owo sprawozdanie z dzia∏aƒ Zarzàdu w okresie
od poprzedniej Rady Krajowej, w tym m.in.
● Przedstawi∏ stanowiska w sprawie wynagrodzenia bieg∏ych

sàdowych z zakresu wyceny nieruchomoÊci.
● Przypomnia∏ o aktualizacji zaÊwiadczeƒ REV i koniecznoÊci

poniesienia ponownych op∏at.
● Wspomnia∏ o aktualnych relacjach PFSRM z KNF,
● przedstawi∏ realizacj´ projektu stworzenia rejestru wyda-

nych opinii przez Komisje Arbitra˝owe na temat operatów
szacunkowych. Aktualnie zosta∏y rozes∏ane ankiety do sto-
warzyszeƒ w celu zebrania szczegó∏owych danych i stano-
wisk na poszczególne tematy.

Prezydent Krzysztof Bratkowski poinformowa∏ Rad´ Krajo-
wà na temat przygotowaƒ do XXII Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Pa∏acu Kultury i Nauki Warszawie.
Swój udzia∏ w Komitecie Honorowym potwierdzili wszyscy lau-
reaci Amicusa. Zaproszenia przyj´li wszyscy prezydencji
PFSRM. Patronaty konferencji obejmà Wojewoda Mazowiecki,
Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej,
G∏ówny Geodeta Kraju oraz Minister Gospodarki. Zwrócono si´
równie˝ do kilku instytucji o dofinansowanie konferencji. Wystà-
pienia merytoryczne pierwszego dnia konferencji podj´li si´ rze-
czoznawcy majàtkowi: Mieczys∏aw Prystupa, Ryszard Cymer-
man oraz Krzysztof Grzesik, natomiast drugiego dnia: Marek
Bryx (by∏y minister infrastruktury), El˝bieta Màczyƒska, Kazi-
mierz Bujakowski (G∏ówny Geodeta Kraju), Andrzej Bratkowski
(cz∏onek Rady Polityki Pieni´˝nej), Piotr Styczeƒ (podsekretarz
stanu w Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej).

Rada Krajowa PFSRM zatwierdzi∏a sprawozdanie finanso-
we za rok 2012, w tym bilans i rachunek zysków i strat sporzà-
dzone na dzieƒ 31.12.2012 r. a tak˝e sprawozdanie z dzia∏alnoÊci
Zarzàdu PFSRM za rok 2012 i udzieli∏a absolutorium Zarzàdo-
wi za rok 2012 r.

Wiceprezydent Robert Dobrzyƒski przedstawi∏ szczegó∏owo
propozycj´ planu bud˝etu na 2013 r, który zawiera m.in. infor-
macje o dochodach z dzia∏aƒ komisji arbitra˝owej, szkoleƒ ban-
kowych oraz praktyk zawodowych.

Krzysztof Bratkowski omówi∏ stan relacji PFSRM ze Zwiàz-
kiem Banków Polskich oraz Komisjà Nadzoru Finansowego.
Oceni∏, ˝e porozumienie ze ZBP jest dla Federacji niekorzystne.

ZBP nie wywiàzuje si´ w pe∏ni z zapisów porozumienia. Federa-
cja nalega na spotkanie w celu wyjaÊnienia sytuacji. Omówi∏
konsekwencje zerwania porozumienia dla Federacji oraz dla rze-
czoznawców majàtkowych.

Tematem wiodàcym dyskusji, jaka wywiàza∏a si´ po omówie-
niu tego punktu programu RK, by∏a rola niezale˝nego rzeczo-
znawcy bankowego jako pracownika bankowego, który cz´Êcio-
wo wykonywa∏by zadania rzeczoznawcy majàtkowego..

Jednog∏oÊnie podj´to uchwa∏´ która dokona∏a uzupe∏niajàce-
go wyboru cz∏onków Komisji Odznaczeƒ przy PFSRM, na okres
kadencji obejmujàcej lata 2012-2015 w osobach: W∏adys∏awa
Górki (Zachodniopomorskie SRM) i Andrzeja Scheina (Regio-
nalne SRM w Lublinie).

XX-lecie wroc∏awskich rzeczoznawców
Dnia 19 kwietnia 2013 r. w Auli Leopoldyƒskiej Uniwersyte-

tu Wroc∏awskiego odby∏y si´ obchody Jubileuszu XX – lecia Sto-
warzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych we Wroc∏awiu. Uro-
czystoÊci odbywa∏y si´ pod patronatem honorowym Wojewody
DolnoÊlàskiego oraz Prezydenta Wroc∏awia. W obchodach licznie
uczestniczyli cz∏onkowie Stowarzyszenia Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych we Wroc∏awiu, oraz zaproszeni goÊcie, w tym Wojewo-
da DolnoÊlàski Aleksander Marek Skorupa, Wiceprezydent Wro-
c∏awia Adam Grehl, ca∏y zarzàd PFSRM, a tak˝e licznie przyby-
li prezesi sfederowanych stowarzyszeƒ. Relacja ze spotkania
na stronie 37, a fotoreporta˝ na II stronie ok∏adki.

MAJ

WAZA po raz dziewiàty
W dniach 17-18 maja odby∏a si´ kolejna ju˝ dziewiàta Konfe-

rencja Wyceny NieruchomoÊci Zabytkowych dotyczàca tym ra-
zem problematyki wyceny obiektów socrealizmu i modernizmu
jako nurtu w architekturze Êwiatowej i polskiej. Konferencj´ zor-
ganizowano pod Patronatem Honorowym RICS.

Impreza odbywa∏a si´ w salach Galerii Sztuki Nowoczesnej
zwanej w Krakowie Bunkrem Sztuki. Obiekt ten to przyk∏ad so-
crealizmu w formie i wewn´trznej przestrzeni, mieszczàcy si´
w sercu Krakowa przy placu Szczepaƒskim. Relacj´ z konferen-
cji zamieszczamy na stronie….. Fotoreporta˝ z WAZY zamieÊci-
my w nast´pnym numerze kwartalnika.

Wycena mienia zabu˝aƒskiego – wyjazd na Bia∏oruÊ
W dniach 25 – 30 maja Oddzia∏ Warszawski PSRWN zorga-

nizowa∏ szkolenie z zakresu wyceny mienia zabu˝aƒskiego
na Bia∏orusi. Dwa autokary z 82 rzeczoznawcami pokona-
∏y 2300 km w szeÊç dni. 

ZwiedziliÊmy najwa˝niejsze miejsca zwiàzane z polskà histo-
rià i literaturà. ZadumaliÊmy si´ nad Niemnem, nad grobem Ja-
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na i Cecylii w Bohatyrowiczach. ZachwyciliÊmy si´ cerkwià Bo-
rysa i Gleba w Grodnie. ZapaliliÊmy znicz na cmentarzu polskich
obroƒców Grodna w trakcie inwazji sowieckiej w 1939 roku. Od-
wiedziliÊmy Nowogródek zwiàzany z losami naszego wieszcza
Adama Mickiewicza, gdzie oprócz muzeum czeka∏a na nas nie-
spodzianka w postaci wyst´pu przygotowanego w j´zyku pol-
skim przez uczniów szko∏y nowogródzkiej. W domu urodzin
Adama Mickiewicza w Zaosiu poznaliÊmy wiele ciekawostek z je-
go ̋ ycia. Nad jeziorem Âwiteê zagra∏ nam zespó∏ folklorystyczny.
W Lidzie obejrzeliÊmy zamek Giedymina. W Po∏ocku zwiedzili-
Êmy sobór Êw. Zofii, w Witebsku skromny dom Marca Chagalla.
W Mirze podziwialiÊmy Êwietnie zrekonstruowany zamek, wpi-
sany na list´ UNESCO, a w NieÊwie˝u zwiedziliÊmy jednà z naj-
okazalszych siedzib magnackich rodu Radziwi∏∏ów, tak˝e wpisa-
nà na tà list´. OdwiedziliÊmy tak˝e miejsce urodzenia Tadeusza
KoÊciuszki – dworek na Mereczowszczyênie. W Piƒsku spacero-
waliÊmy po uliczkach, którymi przechadza∏ si´ Ryszard Kapu-
Êciƒski. P∏yn´liÊmy te˝ rzekà Prypecià. Przez twierdz´ w Brze-
Êciu powróciliÊmy do kraju. 

Zaskoczy∏a nas czystoÊç i porzàdek w miastach, odnowione
elewacje i Êwietne drogi. Ze zdziwieniem konsumowaliÊmy kotle-
ty mielone i kapust´ na Êniadanie. TrudnoÊci sprawia∏y nam roz-
liczenia rublami z uwagi na wysoki przelicznik 1z∏ = 24000 ru-
bli bia∏oruskich. Mimo napi´tego programu odpocz´liÊmy od co-
dziennych spraw i od internetu. Humory i ch´ç zwiedzania
dopisa∏y nam do koƒca. (relacja Ma∏gorzaty Skàpskiej). Fotore-
porta˝ ze szkolenia na III stonie ok∏adki.

XIX Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych
w Tenisie 

W dniach 30 i 31 maja odby∏y si´ w Warszawie, na ochockich
kortach TKKF „As”, XIX Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców
Majàtkowych w Tenisie o puchar prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. Organizatorem
Mistrzostw by∏o Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców
Majàtkowych. Relacja z wydarzenia na stronie 49, a fotoreporta˝
ze szkolenia na III stronie ok∏adki.

CZERWIEC

Poprawki Senatu do ustawy deregulacyjnej
W dniu 13 czerwca Sejm Rzeczypospolitej Polskiej w trak-

cie 43. posiedzenia rozpatrzy∏ po-
prawki Senatu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 16 maja 2013 r. za-
warte w uchwale Senatu RP
w sprawie ustawy o zmianie ustaw
regulujàcych wykonywanie niektó-
rych zawodów (druk nr 1366). Ten
etap procedury legislacyjnej zosta∏
poprzedzony dwoma posiedzenia-
mi (w dniach 22 maja i 12 czerw-
ca 2013 r.) sejmowej Komisji Nad-
zwyczajnej do rozpatrzenia projek-
tów ustaw deregulacyjnych.

Zarówno w sejmowej Komisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia
projektów ustaw deregulacyjnych, jaki i w trakcie ostatecznego
g∏osowania na posiedzeniu plenarnym Sejmu uznanie Pos∏ów
uzyska∏y dwie poprawki Senatu bezpoÊrednio dotyczàce trybu
uzyskiwania uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomoÊci (poprawki zawarte w uchwale Senatu z dnia 16
maja 2013 roku oznaczone numerami 94 i 95 w druku sejmo-
wym nr 1366).

Posiedzenie Rady Krajowej
W dniach 20-21 czerwca w hotelu Qubus w Zielonej Górze odby-
∏o si´ kolejne posiedzenie Rady Krajowej PFSRM.
Na posiedzeniu przyj´to szereg uchwa∏ w tym mi´dzy innymi:
● Rada Krajowa zobowiàza∏a Komisj´ Standardów do przygo-

towania w terminie do 15 wrzeÊnia br. szczegó∏owej informa-
cji o standardach proponowanych do wycofania i przyj´tych
do procedowania oraz do usystematyzowania nazewnictwa,

● Rada Krajowa postanowi∏a skierowaç wniosek Warszawskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcó Majàtkowych dotyczàcy
wycofania trzech standardów do Komisji Standardów (wnio-
sek publikujemy na stronie 46).

● Jednog∏oÊnie przyj´to wniosek Podkarpackiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawców Majàtkowych dotyczàcy organiza-
cji XXIII Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych w 2014 r.,

● Rada Krajowa wykluczy∏a Stowarzyszenie Rzeczoznawców
Majàtkowych w Koszalinie ze struktury Federacji,

● Rada Krajowa na wniosek Mazowieckiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Majàtkowych podj´∏a decyzj´ o przyj´ciu
w sk∏ad Rady Programowej kwartalnika „Rzeczoznawca Ma-
jàtkowy” koleg´ Alojzego Kiziniewicza.

Jubileusz XX-lecia Lubuskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Zielonej Górze

21 czerwca 2013 r. w Zielonogórskiej Palmiarni odby∏y si´ ob-
chody Jubileuszu XX-lecia Lubuskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Zielonej Górze.

W obchodach oprócz cz∏onków stowarzyszenia, udzia∏
wzi´∏o wielu znamienitych goÊci, wÊród których wymieniç
nale˝y Wicemarsza∏ka Województwa Lubuskiego Bogda-
na Nowaka, Prezydenta Miasta Zielonej Góry Janusza Ku-
bickiego, Zast´pc´ Prezydenta Miasta Zielona Góra Krzysz-

tofa Kaliszuka oraz Starost´ Po-
wiatu Zielonogórskiego
Ireneusza Plechana. UroczystoÊç
swojà obecnoÊcià uÊwietnili rów-
nie˝ cz∏onkowie zarzàdu Polskiej
Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych, jak rów-
nie˝ cz∏onkowie Rady Krajowej
PFSRM w osobach prezesów sto-
warzyszeƒ rzeczoznawców majàt-
kowych z ca∏ej Polski. Relacja
z obchodów na stronie 39.

25 czerwca 2013 r. zmar∏ 

Ryszard Âliwiƒski 

rzeczoznawca majàtkowy z W∏oc∏awka, geodeta, 
jeden z za∏o˝ycieli Polskiego Stowarzyszenia 

Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci. 
By∏ równie˝ cz∏onkiem Komisji Arbitra˝owej PFSRM 

w latach 1997-2000. 

CzeÊç Jego pami´ci! 
Koledzy z PSRWN
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UCZESTNICTWO
Zadeklarowanie udzia∏u oraz skuteczne zg∏oszenie uczest-
nictwa w konferencji wià˝e si´ z koniecznoÊcià zg∏oszenia
online uczestnictwa lub wys∏ania drogà elektronicznà
na adres e-mail pfva@pfva.com.pl wype∏nionego formu-
larza zg∏oszeniowego oraz dokonaniem op∏aty kosztów
uczestnictwa.

Op∏ata za udzia∏ w konferencji wynosi:
Przy wniesieniu op∏aty do 31 lipca 2013 r.:

• dla cz∏onków sfederowanych w PFSRM stowarzyszeƒ
i osób towarzyszàcych – 900 z∏ (wliczone dofinansowanie
PFSRM),

• dla pozosta∏ych osób – 1200 z∏.

Przy wniesieniu op∏aty po 31 lipca 2013 r. odpowied-
nio 1050 z∏ i 1350 z∏

Ostateczny termin zg∏aszania uczestnictwa oraz wnoszenia
op∏at – 30 wrzeÊnia 2013 r.

W przypadku osób nie b´dàcych rzeczoznawcami majàtkowy-
mi zobowiàzani jesteÊmy do doliczenia podatku VAT (23%).
W przypadku dofinansowywania udzia∏u rzeczoznawców
przez regionalne Stowarzyszenia prosimy aby wp∏aty cz´Êcio-
we przyjmowa∏o Stowarzyszenie i na konto Federacji dokony-
wa∏o wp∏at ca∏ych kwot za∏àczajàc imienne list osób, których
wp∏aty dotyczà.

Koszty udzia∏u obejmujà: uczestnictwo i materia∏y konferen-
cyjne, serwisy kawowe, lunche, koncerty, udzia∏ w balu rzeczo-
znawców majàtkowych oraz bankiecie. Op∏ata za udzia∏ w kon-
ferencji nie obejmuje kosztów noclegów, dojazdu i parkingu.

Nale˝noÊç za udzia∏ w konferencji prosimy wp∏aciç przele-
wem na konto PFSRM:
PKO S.A. 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574, w tytule
przelewu prosimy wpisaç: XXII KKRzM – imi´ i nazwisko

Zmiana osoby zg∏oszonej na konferencj´ jest mo˝liwa bez do-
datkowych kosztów, po pisemnym zg∏oszeniu organizatorom
tego faktu do dnia 15.10.2013 r.

Rezygnacja z udzia∏u w konferencji bez ponoszenia kosztów
uczestnictwa jest mo˝liwa do dnia 10.09.2013 r., po pisem-
nym zg∏oszeniu tego faktu organizatorom. Po tym terminie
zwrot w/w op∏aty nie b´dzie mo˝liwy.

W przypadku iloÊci zg∏oszeƒ przekraczajàcej mo? liwoÊci orga-
nizacyjne Konferencji o przyj´ciu zg∏oszenia decyduje kolej-
noÊç dokonanej wp∏aty.

ZAKWATEROWANIE
Rezerwacji noclegów uczestnicy konferencji dokonujà we w∏a-
snym zakresie. Rekomendujemy wczeÊniejszà rezerwacj´.

Informacja o ofercie hotelowej zamieszczona jest na stronie 
internetowej konferencji w zak∏adce u do∏u strony – OFERTA
HOTELOWA.

UWAGA:
Rzeczoznawcy majàtkowi otrzymajà zaÊwiadczenie potwier-
dzajàce spe∏nienie wymogów sta∏ego doskonalenia zawodowego
w wymiarze 12 godzin edukacyjnych na podstawie Rozporzà-
dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 30 lipca 2010 r. w spra-
wie doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznaw-
ców majàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami
oraz zarzàdców nieruchomoÊci – Dz. U. Nr 104, poz. 945

JUBILEUSZ 20 – LECIA 
POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZE¡ RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

W dniach 24 – 25 paêdziernika 2013 r. w Warszawie odb´dzie si´
XXII Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych 

DWIE DEKADY GOSPODARKI RYNKOWEJ, DWIE DEKADY RZECZOZNAWSTWA MAJÑTKOWEGO

Konferencja b´dzie mia∏a szczególnie uroczysty charakter z racji obchodzonego w tym roku 
Jubileuszu 20 – lecia 

istnienia Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych.

Pierwszy dzieƒ Konferencji b´dzie mia∏ charakter uroczystoÊci jubileuszowej z udzia∏em

honorowych goÊci i okolicznoÊciowymi wystàpieniami podsumowujàcymi 20 – lecie istnienia 
Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, jej dokonaƒ i dorobku 

w zakresie kreowania i rozwoju naszego zawodu.

Drugiego dnia odb´dzie si´ cz´Êç merytoryczna, dotyczàca zmian jakie w minionym okresie zasz∏y 
w gospodarce rynkowej oraz uregulowaniach prawnych i które mia∏y znaczàcy wp∏yw na funkcjonowanie 

rynku nieruchomoÊci w Polsce.

,
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The charming historic city of Bruges provided the perfect
setting for TEGoVA’s Spring Meeting on 16-18 May, attended by 72
delegates from 22 European countries, as well as from South
America (UPAV), the UAE (Taqyeem) and the US (Appraisal
Institute). The meeting coincided with the news that the European
Parliament and Council of Ministers had agreed the final text of the
Mortgage Credit Directive in stating that ‘in order…, for
national valuation standards to be considered reliable, they
should take into account internationally recognised
valuation standards, in particular those developed by the
International Valuation Standards Committee, the
European Group of Valuers’ Associations or the Royal
Institution of Chartered Surveyors”. The conferral of this
status on TEGoVA in European legislation is a truly historic
occasion, a turning point in the development of TEGoVA as
Europe’s real estate valuation standards setting body.

The two day meeting which was hosted by the Royal Federation
of Belgian Notaries (FRNB-KFBN) kicked off with a Valuation
Conference on “Real Estate Valuation and the Notarial Profession”. 

The conference which was chaired by Lorette Rousseau,
President of FRNB-KFBN and Roger Messenger, Chairman of
TEGoVA, dealt with the added value which the notarial profession
in Belgium and France is able to contribute in the field of property
valuation in the light of the first hand market knowledge possessed
by local notaries as well as the extensive transactions’ database (Le
barométre des notaires) maintained by FRNB-KFBN of Belgium
and CSN of France. 

Speakers from the Belgian notarial profession included Philip
Six (CEO, FRNB-KFBN), Christoph Castelein, Bart van Opstal,
Nicolas Lambert, Jean-Paul Mignon and Philippe De Jonghe.
Patrick Lotthé represented the French Notaries (CSN).

Representing TEGoVA, Krzysztof Grzesik, Vice Chairman,
gave an overview of the new Mortgage Credit Directive and
underlined the opportunity that this presented FRNB-KFBN in
developing reliable valuation standards in Belgium with TEGoVA’s
assistance. Hervé Wattinne, TEGoVA Board Member (CEIF-
FNAIM) presented the REV scheme demonstrating how it has
become a key component of professional excellence and market
transparency in Europe.

There was also a presentation by Massimo Milazzo, Geometer,
who described the work of land surveyors in the property valuation

process and the cooperation which the Belgian Geometers are
developing with the Notaries.

The next day, TEGoVA’s General Assembly commenced with the
signing of a TEGOVA / UPAV Cooperation Agreement by Roger
Messenger, Chairman of TEGoVA and Julio E. Torres-Coto Mazier,
President of Unión Panamericana de Asociaciones de Valuaciôn. 

The main business of the day concerned European Valuation
Standards, the REV Scheme and the historic significance of and
opportunities arising from the new Mortgage Credit Directive.

Wolfgang Kälberer and Michael MacBrien presented an
overview of the Mortgage Credit Directive after which Wolfgang
Kälberer was awarded the title of Hon REV in recognition for his
decisive role in helping the European authorities understand the
importance of TEGoVA and EVS. 

The latest developments on European Valuation Standards and
the Recognised Valuers Scheme were presented by John Hockey
and his colleagues on the EVS Board and by Tony Prior, Chairman
of the REV Recognition Committee. 

The Assembly discussed draft information papers on the
assessment of the value of insured damage, terms of engagement
and International Financial Reporting Standards 13 related to the
latter there was also a presentation by Professor Aart Hordijk,
Managing Director of the Real Estate Council of the Netherlands,
on “Recommendations to improve the efficiency of valuation review
by accountants”. 

The Assembly welcomed IPAV (Ireland) and IVD (Germany) as
the latest REV awarding member associations taking the total to 24
associations across 14 countries.

The Assembly noted that thanks largely to the efforts of Tony
Prior and his team on the Recognition Committee in the space of
just 5 years the number of Recognised European Valuers has grown
to nearly 2000. 

At Bruges alone, certificates were awarded to 198 new
Recognised European Valuers including 118 from Greece (AVAG). 

Finally the delegates welcomed new member associations from
Croatia (HSUESV), Italy (ASSOVIB), the Netherlands (VBO),
Russia (NP NUE) and Spain (AEVIU), taking the total number of
TEGoVA member associations to 53 across 30 countries.

The next TEGoVA meeting will be hosted by ASAVAL in Lisbon
on 15-16 November 2013.

Krzysztof Grzesik
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