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Szanowni Paƒstwo, GoÊcie
naszej Konferencji, Kole˝anki
i Koledzy Rzeczoznawcy,

Mam zaszczyt zach´ciç Was
do lektury specjalnego wydania
kwartalnika „Rzeczoznawca
Majàtkowy”, przygotowanego z
okazji naszej jubileuszowej
Konferencji. 

W ciàgu ostatnich dwu dekad,
dzi´ki zaanga˝owaniu – poczàtkowo
grupy zapaleƒców, a póêniej rosnàcej
rzeszy reprezentantów naszego Êrodo-
wiska – uda∏o si´ stworzyç czy, jak
niektórzy z nas uwa˝ajà, reaktywo-
waç, zawód tak naprawd´ funkcjo-
nujàcy w Polsce przez poprzednie
prawie 50 lat w karykaturalnie znie-
kszta∏conej formie. Dzisiaj ju˝ blisko
szeÊç tysi´cy osób ma uprawnienia
zawodowe rzeczoznawcy majàtkowe-
go i aktywnie uczestniczy w procesach
wolnorynkowych na rynku nierucho-
moÊci. 

W numerze znajdziecie Paƒstwo zarów-
no kalendarz najwa˝niejszych wydarzeƒ
ostatnich dwudziestu lat, jak i przygotowany
przez Henryka J´drzejewskiego – przez wi´k-
szoÊç z nas uwa˝anego za „ojca zawodu” – me-
rytoryczny komentarz rozwoju Êrodowiska. Sà tu-
taj, oprócz informacji o prezentowanych wystàpieniach,
równie˝ wa˝ne materia∏y przeglàdowe dotyczàce dorobku
wczeÊniejszych konferencji, tak˝e tych o charakterze na-
ukowym, oraz wspomnienia wielu aktywnych uczestników
procesu tworzenia zawodu rzeczoznawcy majàtkowego.  

Patrzàc na dokonania Federacji, nie mog´ oprzeç si´
wra˝eniu, ˝e jesteÊmy w sytuacji kogoÊ, kto przechodzi z
etapu mi∏ego dzieciƒstwa do poddawanej ostrej weryfi-
kacji pozycji podmiotu doros∏ego.

Z∏o˝ony proces transformacji od centralnie stero-
wanej gospodarki do relacji wolnorynkowych stawia∏,
i ca∏y czas stawia przed uczestnikami rynku ciàgle no-
we, zmieniajàce si´ wyzwania. Naturalnie podà˝ajàce
za zmianami spo∏ecznymi i gospodarczymi uwarunko-
wania prawne, poniewa˝ nie zawsze doskona∏e, sta-
wiajà tak˝e przed naszym Êrodowiskiem naprawd´
skomplikowane problemy do rozwiàzania. Wierz´, ˝e
nasza Konferencja, dajàc okazj´ do zapoznania si´ z
przeglàdem dotychczasowych, w wielu obszarach au-

tentycznie wa˝nych dokonaƒ na-
szego Êrodowiska, stworzy mo˝-
liwoÊç ich konfrontacji z ocenà
przebiegu wprowadzania za-
sad gospodarki wolnoryn-
kowej. Tym istotniejsza
jest zatem obecnoÊç na
Konferencji cieszàcych
si´ niekwestionowanym
autorytetem przedsta-
wicieli Êwiata nauko-
wego i gospodarcze-
go, zwiàzanych z
istotnymi procesa-
mi rynkowymi
ostatnich lat.

Zach´cam do re-
fleksyjnej lektury pre-
zentowanego wydania
i ˝ycz´ udanego uczest-
nictwa w Konferencji.

Wierz´, ˝e b´dzie ona okazjà do ciekawych spotkaƒ i
przyczynkiem do budowania wizerunku przedstawicieli
naszego zawodu jako ekspertów i  odpowiedzialnych
uczestników bardzo wa˝nego obszaru dzia∏aƒ wolnego
rynku. 

Krzysztof Bratkowski 

OD PREZYDENTA
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Andrzej Ho∏ownia: Pierwszy rok kierowania Federacjà nie
by∏ us∏any ró˝ami. Zarzàd stanà∏ przed ogromnym wyzwaniem
obrony naszego zawodu przed ustawà deregulacyjnà. Pierwotnie
ustawa ta nie dotyka∏a zawodu rzeczoznawcy majàtkowego, jed-
nak˝e niemal˝e w ostatniej chwili zosta∏ on dopisany do listy za-
wodów obj´tych deregulacjà. Zaskoczenie by∏o ogromne. 

Krzysztof Bratkowski: Tak, ogromne to ma∏o powie-
dziane. Zaskoczone by∏o równie˝ Ministerstwo Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej majàce w swoich kompe-
tencjach nadawanie uprawnieƒ w zakresie szacowania nieru-
chomoÊci. W ramach uzgodnieƒ mi´dzyresortowych zawód
rzeczoznawcy majàtkowego nie by∏ przewidziany do tzw. dere-
gulacji. W∏àczenie naszego zawodu do projektu tej ustawy na-
stàpi∏o ju˝ po pierwszym czy-
taniu ustawy w Sejmie. Za
sprawà „wrzutek” dokona-
nych przez dwóch pos∏ów
Platformy Obywatelskiej, ini-
cjowanych sugestiami Rzecz-
nika Praw Absolwentów,
sprawy nabra∏y zupe∏nie nie-
oczekiwanego obrotu. Poja-
wi∏y si´ bowiem propozycje
zwolnienia cz´Êci osób z ko-
niecznoÊci zdawania egzami-
nu paƒstwowego oraz uzyski-
wania uprawnieƒ z tzw. auto-
matu. Na podstawie tych propozycji w praktyce dochodzi∏oby
do absurdalnej sytuacji, w której Minister zobligowany by∏by
do nadawania uprawnieƒ zawodowych i wpisywania osób na
dotychczasowà list´ rzeczoznawców majàtkowych np. na pod-
stawie dokumentów otrzymywanych z uczelni (dyplomów
ukoƒczenia studiów majàcych w swoim programie przedmiot
„wycena nieruchomoÊci”). 

Ze strony Federacji zosta∏y natychmiast wystosowane
stosowne pisma przedstawiajàce nasze stanowiska w tej
sprawie. Skierowane zosta∏y one do marsza∏ek Sejmu, do Mi-
nistra SprawiedliwoÊci, do premiera oraz do wszystkich po-

s∏ów RP. Pod pismem do Pana Premiera zebranych zosta∏o
ponad 5 tys. indywidualnych podpisów. OdbyliÊmy te˝ szereg
spotkaƒ z przedstawicielami klubów parlamentarnych PO,
PiS, Ruchu Palikota, PSL i SLD, na których przedstawione
zosta∏y liczne argumenty obna˝ajàce s∏aboÊci proponowa-
nych zmian. Skutek tych spotkaƒ by∏ dla ca∏ej sprawy na ty-
le dobry, ˝e cz´Êç pos∏ów zacz´∏a cytowaç nasze wypowiedzi
i stanowiska wyra˝one w naszych pismach. 

Niemniej jednak prace nad ustawà prowadzone by∏y nad-
zwyczaj szybko, bez ws∏uchiwania si´ w merytoryczne argu-
menty. Najlepszym przyk∏adem opisywanej sytuacji by∏o po-
wierzchowne potraktowanie dzia∏aƒ jednego z najbardziej za-
anga˝owanych w naszà spraw´, pos∏a Józefa Rackiego z PSL.
Jego poprawki sk∏adane do omawianej ustawy by∏y po prostu

odrzucane bez jakiegokol-
wiek uzasadniania. W jednej
z rozmów przyzna∏ mi, ˝e mi-
mo swego kilkunastoletniego
sta˝u i obecnoÊci na Wiejskiej
jeszcze w takiej procedurze
prac nad ˝adnà ustawà nie
bra∏ udzia∏u. Pose∏ Józef Rac-
ki, jak mniemam w geÊcie
protestu, nie uczestniczy∏
w sejmowym g∏osowaniu nad
ostatecznym kszta∏tem usta-
wy deregulacyjnej. 

Z kolei na etapie prac nad ustawà w Senacie poprosili-
Êmy liczne grono naszych kole˝anek i kolegów, rzeczoznaw-
ców z ca∏ej Polski, aby skontaktowali si´ z senatorami ze
swoich okr´gów. WyszliÊmy bowiem z za∏o˝enia, ˝e senato-
rowie sà bardziej niezale˝ni ni˝ pos∏owie i ˝e zechcà zapo-
znaç si´ i uwzgl´dniç nasze merytoryczne argumenty. Rze-
czywiÊcie tak by∏o. Efekt zosta∏ przynajmniej cz´Êciowo
osiàgni´ty, poniewa˝ zosta∏em zaproszony na robocze posie-
dzenie komisji senackiej i tam umo˝liwiono mi prezentacj´
naszych argumentów, a senator ¸ukasz Abgarowicz z PO
zg∏osi∏ poprawki w brzmieniu zbli˝onym do naszego stano-
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wiska. Nie zosta∏y one co prawda przyj´te przez senackà ko-
misj´, ale nast´pnego dnia na posiedzeniu plenarnym Sena-
tu rozgorza∏a d∏uga dyskusja, której skutkiem by∏o obna˝e-
nie wi´kszoÊci u∏omnoÊci proponowanych zmian, a tak˝e
przyj´cie przez Senat istotnych modyfikacji sejmowych zapi-
sów ustawy deregulacyjnej dotyczàcych zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego. 

Ostateczny skutek by∏ równie˝
taki, ˝e po powrocie ustawy do Sej-
mu, ni˝sza izba parlamentu przy-
j´∏a ustaw´, w której jedynà zasad-
niczà zmianà w stosunku do do-
tychczasowych uregulowaƒ jest
uszczegó∏owienie okresu odbywa-
nia praktyk zawodowych do co
najmniej 6 miesi´cy. Ponadto do
innych mniej istotnych zmian zali-
czyç trzeba wprowadzenie mo˝li-
woÊci organizowania praktyk za-
wodowych przez uczelnie podczas
studiów, lecz z udzia∏em organiza-
cji zawodowych rzeczoznawców
majàtkowych, wprowadzenie mak-
symalnego wynagrodzenia za or-
ganizacj´ takich praktyk do pozio-
mu po∏owy minimalnego miesi´cz-
nego wynagrodzenia z poprzed-
niego kwarta∏u og∏aszanego przez
GUS oraz ustalenie procentowego
udzia∏u poszczególnych Êrodowisk zawodowych i przedstawicie-
li organów administracji publicznej w sk∏adach komisji kwalifi-
kacyjnych dzia∏ajàcej przy Ministrze Transportu Budownictwa
i Gospodarki Morskiej.

Krzysztof Gabrel: Warto równie˝ podkreÊliç, ˝e dost´p do
zawodu rzeczoznawcy majàtkowego nie jest i nigdy nie by∏
w ˝aden sposób reglamentowany. Kandydaci do zawodu zobo-
wiàzani sà wy∏àcznie do ukoƒczenia studiów wy˝szych lub po-
dyplomowych spe∏niajàcych minima programowe ustalone
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej, odbycia praktyki zawodowej oraz zdania egzaminu przed
Paƒstwowà Komisjà Kwalifikacyjnà dzia∏ajàcà przy Minister-
stwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej. Studia
organizuje szereg uczelni, a istotne znaczenie ma równie˝ fakt,
˝e dost´p do zawodu nie jest ograniczony poprzez ukoƒczenie
kierunkowych studiów wy˝szych, poniewa˝ wystarczajàce jest
uzupe∏nienie wiedzy na studiach podyplomowych. Równie˝ do-
st´pnoÊç praktyk zawodowych jest bardzo du˝a. W przypadku
braku mo˝liwoÊci terminowania pod nadzorem pojedynczego
rzeczoznawcy, istnieje mo˝liwoÊç odbycia praktyk w formie
zorganizowanej, co oferuje ca∏y szereg podmiotów. 

Z kolei egzamin nie jest egzaminem korporacyjnym, lecz
paƒstwowym, organizowanym przez ministerstwo. W przypad-
ku negatywnego wyniku na tym egzaminie nie ma ˝adnej ka-

rencji co do ponownego przystàpienia do egzaminu. Taki kan-
dydat do zawodu mo˝e w∏aÊciwie natychmiast zg∏osiç ch´ç
uczestnictwa w nast´pnym post´powaniu kwalifikacyjnym.
Egzaminy przeprowadzane sà przez ministerstwo co miesiàc.
Dlatego te˝ ze zdziwieniem przyjmowaliÊmy argumentacj´
Rzecznika Praw Absolwentów, dzia∏ajàcego pod auspicjami Mi-

nisterstwa Nauki i Szkolnictwa
Wy˝szego, bardzo aktywnie uczest-
niczàcego w procedurze legislacyj-
nej, ale nie zawsze prezentujàcego
merytoryczne, oparte na wiarygod-
nych danych, poglàdy. W mo˝liwo-
Êciach wypowiadania si´ co do meri-
tum staliÊmy jednak, podobnie jak
przedstawiciele innych zawodów, na
zdecydowanie s∏abszej pozycji ni˝
ten, w sposób szczególny umocowa-
ny, ministerialny urz´dnik. 

Jako Federacja jesteÊmy bardzo
zadowoleni, ˝e zawód rzeczoznawcy
majàtkowego jest atrakcyjny dla lu-
dzi m∏odych, absolwentów szkó∏
wy˝szych. Jeszcze kilka, kilkanaÊcie
lat temu do zawodu g∏ównie aspiro-
wa∏y osoby posiadajàce doÊwiadcze-
nie w zakresie wyceny nieruchomo-
Êci jako biegli sàdowi lub biegli z tzw.
list wojewody, a dzisiaj sà to g∏ównie
ludzie m∏odzi, dla których zawód rze-

czoznawcy majàtkowego jest zawodem tzw. pierwszego wyboru.
To cieszy, poniewa˝ Êwiadczy o potencjale tego zawodu oraz do-
brych perspektywach jego rozwoju w przysz∏oÊci. 

Nale˝y jednak uwzgl´dniç fakt, ˝e wykonywanie tego in-
terdyscyplinarnego zawodu zaufania publicznego wià˝e si´
z koniecznoÊcià zdobycia wiedzy, popartej praktykà, ch´cià
doskonalenia w trakcie jego wykonywania, a tak˝e niezale˝-
noÊcià, co wprost wynika z wyroku Trybuna∏u Konstytucyj-
nego z 2.12.2002 r. Ca∏a ta polityczna akcja deregulacyjna ja-
wi si´ tym bardziej jako zupe∏nie pozamerytoryczna, ponie-
wa˝ z jednej strony politycy dezawuujà rol´ zawodów
zaufania publicznego, przywo∏ujàc rzekome rozwiàzania
z innych krajów, a jednoczeÊnie prowadzà prace celem regu-
lacji w dost´pie do innych zawodów oraz pewnych sfer dzia-
∏alnoÊci gospodarczej, czego przyk∏adem mogà byç prace nad
projektem ustawy wprowadzajàcej ograniczenia w prowadze-
niu dzia∏alnoÊci w zakresie instalacji i naprawy urzàdzeƒ
ch∏odniczych i klimatyzacyjnych. Tutaj równie˝ powo∏uje si´
na s∏owo klucz, czyli tzw. regulacje europejskie.

Andrzej Ho∏ownia: Dzia∏ania nowego Zarzàdu Federa-
cji to nie tylko te zwiàzane z walkà o korzystne zapisy w usta-
wie deregulacyjnej. Na jakich innych jeszcze p∏aszczyznach
toczone by∏y walki o „lepsze jutro” dla zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego w Polsce?
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Krzysztof Bratkowski: Nale˝y tutaj wymieniç w pierwszej
kolejnoÊci szlifowanie kontaktów i relacji ze Zwiàzkiem Banków
Polskich na p∏aszczyênie tzw. szkoleƒ bankowych oraz zasad
wspó∏pracy rzeczoznawców majàtkowych z bankami. Wiado-
mym jest, ˝e obecna sytuacja na rynku kredytowym wymaga
wzmo˝onej uwagi i ma to swoje prze∏o˝enie na prac´ rzeczo-
znawców sporzàdzajàcych wyceny na potrzeby tego sektora. 

Krzysztof Gabrel: Naszym zdaniem, Zwiàzek Banków Pol-
skich próbuje wp∏ynàç na Komisj´ Nadzoru Finansowego, opra-
cowujàcà rekomendacje dla banków, tak aby ograniczyç rol´ rze-
czoznawców majàtkowych okreÊlajàcych wartoÊç nieruchomoÊci
jako zabezpieczenia udzielanych kredytów m.in. poprzez wpro-
wadzenie rozszerzajàcej interpretacji instytucji tzw. niezale˝nego
rzeczoznawcy, pod poj´ciem którego cz´Êç bankowców widzia∏aby
pracownika banku nie b´dàcego rzeczoznawcà majàtkowym. 

Federacja podj´∏a szeroko zakrojonà akcj´ informacyjnà
w tym zakresie. W odpowiedzi uzyskanej od zast´pcy przewod-
niczàcego KNF otrzyma∏a wyraêne stanowisko, ̋ e pod poj´ciem
„niezale˝nego rzeczoznawcy” nale˝y uznaç wy∏àcznie „rzeczo-
znawc´ majàtkowego”. Warto podkreÊliç, ˝e obecnie trwajà pra-
ce nad projektem ustawy o nadzorze makroostro˝noÊciowym
nad systemem finansowym, pozbawiajàcym KNF kompetencji
wydawania rekomendacji. Nadzór ma sprawowaç Rada ds. Ry-
zyka Systemowego. Federacja b´dzie na bie˝àco monitorowaç
prace nad projektem tej ustawy oraz nad projektami rekomen-
dacji dla banków, bez wzgl´du na to kto b´dzie je wydawa∏.

Krzysztof Bratkowski: Ponadto chcia∏bym zwróciç
uwag´ na dzia∏ania obecnego zarzàdu na p∏aszczyênie prac
legislacyjnych zwiàzanych ze zmianà procedur dotyczàcych
op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego gruntu. 

Krzysztof Gabrel: Stoimy na stanowisku, ˝e fakt zaistnie-
nia zmiany wartoÊci nieruchomoÊci powinien byç nadal doku-
mentowany sporzàdzonym przez rzeczoznawc´ majàtkowego
operatem szacunkowym. Uwa˝amy, ̋ e bazy danych mogà s∏u˝yç
tylko do analizy ogólnych tendencji rynkowych i podejmowania
decyzji, co do rozpocz´cia procedury aktualizacji op∏aty. Uwa˝a-
my, ˝e bazy zawierajàce informacje o cenach transakcyjnych nie
mogà stanowiç samodzielnej podstawy do okreÊlania wartoÊci
poszczególnych nieruchomoÊci dla tego celu wyceny lub te˝ kre-
owania „wskaênika zmiany cen” umo˝liwiajàcego zmian´ samej
op∏aty. W przeciwnym wypadku aktualizacja op∏at odbywa∏aby
si´ bez uwzgl´dniania indywidualnych cech nieruchomoÊci, któ-
re niejednokrotnie ulegajà zmianom pomi´dzy aktualizacjami,
co skutkuje zmianami ich wartoÊci nie majàcymi bezpoÊrednie-
go odzwierciedlenia w ogólnych tendencjach rynkowych.

Krzysztof Bratkowski: Nie mo˝na tak˝e pominàç kwestii
porzàdkowania naszych standardów zawodowych. Na tym po-
lu jest jeszcze bardzo du˝o do zrobienia, ale nasze zaanga˝owa-
nie w spraw´ deregulacji ograniczy∏o aktywnoÊç na innych po-
lach. Nale˝y tak˝e wspomnieç o kwestii opiniowania operatów

szacunkowych. W tej sprawie Federacja przeprowadzi∏a roze-
znanie, ile takich opinii zosta∏o ju˝ wykonanych w kraju, jaki
jest procent opinii pozytywnych i negatywnych. W naszym Êro-
dowisku brak jest na chwil´ obecnà jednoznacznoÊci w tej kwe-
stii i dlatego uwa˝am, ˝e na barkach obecnego Zarzàdu cià˝y
obowiàzek pokierowania tym tematem i ugruntowania kierun-
ków dalszych dzia∏aƒ. Na bie˝àco monitorujemy równie˝ prace
legislacyjne nad aktami prawnymi mogàcymi mieç wp∏yw na
funkcjonowanie naszego zawodu. 

Mo˝na chocia˝by wspomnieç projekty ustaw o korytarzach
przesy∏owych, czy te˝ o bieg∏ych sàdowych. Dzia∏ania obecnego
zarzàdu idà tak˝e w kierunku zwi´kszania otwartoÊci na ca∏e
Êrodowisko zawodowe. Przez ostatnie lata zarysowa∏y si´ pewne
podzia∏y w Êrodowisku. Jednym z priorytetów obecnego Zarzàdu
jest prowadzenie dialogu i szukanie wspólnych p∏aszczyzn dzia-
∏ania. Przy jednoczesnym zwi´kszaniu otwartoÊci Federacji na
ca∏e nasze Êrodowisko, chcemy równie˝ dzia∏aç na poprawienie
relacji z szeroko rozumianà administracjà. 

Andrzej Ho∏ownia: Przed nowym Zarzàdem stojà tak˝e
nowe i kolejne wyzwania. W tym roku Federacja obchodziç
b´dzie 20-lecie swojego istnienia. Jak b´dà wyglàda∏y obcho-
dy tej okràg∏ej rocznicy?

Krzysztof Bratkowski: To wspania∏a okazja do spotkania
wielu osób i podsumowania dwóch dekad naszej dzia∏alnoÊci.
Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznaw-
stwa majàtkowego – pod takim has∏em odb´dzie si´ w paêdzier-
niku kolejna nasza rzeczoznawcza krajowa konferencja, która
b´dzie mia∏a równie˝ charakter jubileuszu. Rola rzeczoznaw-
ców majàtkowych w czasie ca∏ej transformacji gospodarczej by-
∏a bowiem bardzo istotna. Na Konferencj´ zaproszeni zostali
m.in. tacy goÊcie jak prezydent Lech Wa∏´sa czy te˝ by∏y pre-
mier Jan Krzysztof Bielecki. Udzia∏ w niej wezmà równie˝ oso-
by majàce znaczàcy wk∏ad w tworzenie naszego zawodu i funk-
cjonowania ca∏ego sektora obs∏ugi rynku nieruchomoÊci.

Krzysztof Gabrel: Konferencja ta odb´dzie si´ w Warszawie
w dniach 24–25 paêdziernika bie˝àcego roku. Po∏àczenie tych
dwóch obszarów, tj. rzeczoznawstwa majàtkowego i gospodarki
rynkowej, mo˝e byç okazjà do zobrazowania odbiorcom ze-
wn´trznym udzia∏u naszego Êrodowiska w transformacji gospo-
darczej oraz wykazania, ˝e mo˝emy jako Êrodowisko zawodowe
byç aktywnym uczestnikiem procesów gospodarczych w przysz∏o-
Êci. Dla uczestników konferencja b´dzie okazjà do wys∏uchania
ciekawych wystàpieƒ, nawiàzania kontaktów i dyskusji. Wszyst-
kich serdecznie zapraszamy do udzia∏u w tej Konferencji.

Andrzej Ho∏ownia: Dzi´kuj´ za rozmow´.

Wywiad ukaza∏ si´ we wrzeÊniowym numerze mie-
si´cznika NieruchomoÊci BECK.
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I. S¸OWO WST¢PNE 

W niniejszej publikacji przedstawi∏em rozwój zawodu „rze-
czoznawstwo majàtkowe” od chwili jego powstania do chwili
obecnej. Zawód ten jest zawodem regulowanym, dlatego te˝ pu-
blikacj´ opar∏em g∏ównie o analiz´ przepisów prawnych doty-
czàcych tej problematyki. Przepisy zmienia∏y si´ w czasie.
W minionych latach w ró˝nym stopniu regulowa∏y funkcjono-
wanie zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”. Od regulacji frag-
mentarycznych a˝ do stworzenia ca∏ego systemu prawnego,
który niestety w roku bie˝àcym zosta∏ okaleczony. W referacie
dokona∏em przeglàdu otoczenia prawnego zawodu i przedstawi-
∏em chronologicznie zmiany jakie zachodzi∏y w tym zakresie.
Wyodr´bni∏em tak˝e zasadnicze okresy w funkcjonowaniu za-
wodu kierujàc si´ stopniem uregulowaƒ prawnych.

Sprawy przedstawione w referacie sà mi szczególnie bli-
skie. Referat ma dla mnie charakter tak˝e wspomnieniowy. We
wszystkim o czym pisz´ uczestniczy∏em jako dyrektor Departa-
mentu Gospodarki NieruchomoÊciami w Ministerstwie Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa, a nast´pnie w Urz´dzie
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, wraz z pracownikami depar-
tamentu oraz gronem kole˝anek i kolegów aktywnych przed-
stawicieli Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych.

II. RZECZOZNAWSTWO MAJÑTKOWE 
– CHARAKTERYSTYKA ZAWODU I OTOCZENIA 

1. Istota zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe

Podstawowym celem funkcjonowania zawodu „rzeczoznaw-
stwo majàtkowe” jest okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci. Cel
ten zosta∏ zarysowany na poczàtku powstawania zawodu. Rów-
nie˝ cel taki postawi∏y przed osobami wykonujàcymi zawód
„rzeczoznawstwo majàtkowe” przepisy prawne (zmieniajàce si´
zresztà w czasie) i tak zadania wynikajàce z tego celu ukszta∏to-
wa∏a praktyka. Pomimo, ˝e poj´cie „majàtek” czy te˝ „mienie”
jest szerokie, w przypadku rzeczoznawstwa majàtkowego zosta-
∏o poczàtkowo sprowadzone do okreÊlania wartoÊci mienia nie-
ruchomego, czyli nieruchomoÊci. Jednak˝e w miar´ up∏ywu lat,
poglàdy Êrodowiska na t´ spraw´ wynikajàce z wyst´pujàcych
potrzeb, zmienia∏y si´ w kierunku rozszerzenia zadaƒ wykony-

wanych w ramach zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” tak˝e
na inne obszary, chocia˝ zwiàzane (bli˝ej lub dalej) z ocenà war-
toÊci mienia, w tym mienia nieruchomego. Poglàdy te podzieli∏
równie˝ ustawodawca, co w konsekwencji doprowadzi∏o do
prawnego usankcjonowania nowego, rozszerzonego kszta∏tu za-
wodu. W chwili obecnej osoby wykonujàce zawód „rzeczoznaw-
stwo majàtkowe”, oprócz dzia∏alnoÊci podstawowej polegajàcej
na okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci (gruntów, budynków, lo-
kali oraz maszyn i urzàdzeƒ trwale zwiàzanych z nieruchomo-
Êciami), mogà wykonywaç dzia∏alnoÊç dodatkowà – eksperckà
oraz doradztwo na rynku nieruchomoÊci. 

2. Osoby wykonujàce zawód rzeczoznawstwo majàtkowe 

Osoby wykonujàce zawód „rzeczoznawstwo majàtkowe”
u˝ywajà tytu∏u zawodowego rzeczoznawca majàtkowy. Tytu∏
ten nie by∏ u˝ywany w poczàtkach powstawania zawodu (funk-
cjonowa∏y ró˝ne nazwy potoczne) i zosta∏ wypracowany
w okresie póêniejszym przez Êrodowisko zajmujàce si´ okreÊla-
niem wartoÊci nieruchomoÊci. Tytu∏ rzeczoznawca majàtkowy
przyjà∏ si´ jednak w powszechnym u˝ywaniu, a nast´pnie usta-
wodawca usankcjonowa∏ jego istnienie poprzez odpowiednie
zapisy w przepisach prawnych. Dzisiaj formalnie obowiàzuje.

Rzeczoznawcy majàtkowi wykonujà dzia∏alnoÊç odpowie-
dzialnà. Jest to dzia∏alnoÊç twórcza, której nie da si´ opisaç
w pe∏ni regu∏ami matematycznymi. OkreÊlane przez nich
wartoÊci nieruchomoÊci s∏u˝à bardzo ró˝nym celom, a pope∏-
nione b∏´dy i uchybienia mogà powodowaç znaczne negatyw-
ne skutki gospodarcze, polityczne i spo∏eczne oraz wymierne
straty dla zainteresowanych osób. Dlatego te˝ poziom kwali-
fikacji rzeczoznawców majàtkowych musi byç wysoki, a po-
nadto muszà odznaczaç si´ nienagannà etykà zawodowà
i stosowaç w swojej pracy zasad´ bezstronnoÊci niezale˝nie
od tego kto zleca okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci. Ârodo-
wisko rzeczoznawców majàtkowych na ogó∏ rozumie te kwe-
stie. Aktywni przedstawiciele Êrodowiska wypracowali zasa-
dy, które powinny w tym zakresie obowiàzywaç. Zasady te
przyjà∏ tak˝e ustawodawca. Doprowadzi∏o to do formalnego
utworzenia systemu uprawnieƒ zawodowych i systemu odpo-
wiedzialnoÊci zawodowej.

1 maja 2004 r. Rzeczypospolita Polska wstàpi∏a do Unii
Europejskiej. Spowodowa∏o to zmian´ (w pewnym zakresie)
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uwarunkowaƒ funkcjonowania w Polsce zawodu „rzeczo-
znawstwo majàtkowe”. W chwili obecnej istnieje system
prawny pozwalajàcy na uznawanie uprawnieƒ do szacowania
nieruchomoÊci w Polsce obywatelom paƒstw Unii Europej-
skiej posiadajàcym takie uprawnienia w swoich krajach.

3. Rynek nieruchomoÊci 

Rozwój zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” wià˝e si´
ÊciÊle z powstaniem w Polsce wolnego rynku nieruchomoÊci.
Odnoszàc te kwestie do kryterium czasowego mo˝na wymie-
niç rok 1990 jako poczàtek tworzenia si´ takiego rynku. Ten
sam rok b´dzie rokiem prze∏omowym (poczàtkowym) dla za-
wodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”. 

Powstanie polskiego rynku nieruchomoÊci umo˝liwi∏y
przemiany ustrojowe zapoczàtkowane w 1990 r. Do najwa˝-
niejszych czynników warunkujàcych powstanie w naszym
kraju wolnego rynku nieruchomoÊci nale˝a∏oby zaliczyç:
● wprowadzenie gospodarki rynkowej we wszystkich dzia-

∏ach i dziedzinach polskiego ˝ycia gospodarczego,
● zobowiàzanie, na mocy przepisu konstytucyjnego, wszyst-

kich organów, instytucji i osób do ochrony prawa w∏asnoÊci,
● reform´ samorzàdowà, a w szczególnoÊci utworzenie

w 1990 r. nowych gmin samorzàdowych oraz w 1999 r.
nowych samorzàdowych powiatów i województw, a tak˝e
nadanie tym podmiotom osobowoÊci prawnej i prawa  po-
siadania mienia, w tym nieruchomoÊci,

● komunalizacj´ na rzecz gmin oraz przekazanie na rzecz
powiatów i województw cz´Êci mienia Skarbu Paƒstwa,

● uw∏aszczenie osób prawnych, w wyniku którego na ryn-
ku nieruchomoÊci pojawi∏y si´ nowe podmioty dysponujà-
ce prawami zbywalnymi do nieruchomoÊci,

● prywatyzacj´ cz´Êci mienia Skarbu Paƒstwa oraz mienia
komunalnego (g∏ównie komunalnych zasobów mieszka-
niowych),

● przekszta∏cenia w∏asnoÊciowe podmiotów gospodarczych,
● rozpocz´cie procesów reprywatyzacyjnych,
● przekszta∏cenia w∏asnoÊciowe w rolnictwie, w tym likwi-

dacja paƒstwowych gospodarstw rolnych,
● stworzenie nowych mo˝liwoÊci finansowania inwestycji

nieruchomoÊciowych mi´dzy innymi poprzez reform´
systemu bankowego,

● wejÊcie na polski rynek nieruchomoÊci inwestorów zagra-
nicznych i kapita∏u zagranicznego,

● sukcesywne wydawanie podstawowych regulacji praw-
nych sprzyjajàcych powstawaniu rynku nieruchomoÊci.

W/w czynniki spowodowa∏y, ze istnienie polskiego rynku nie-
ruchomoÊci sta∏o si´ niezaprzeczalnym faktem.

4. Przedmiot wycen nieruchomoÊci

Dla obs∏ugi mi´dzy innymi rynku nieruchomoÊci powsta∏
zawód „rzeczoznawstwo majàtkowe”, którego podstawowym
celem jest, jak ju˝ wspomnia∏em, okreÊlanie wartoÊci nierucho-
moÊci. NieruchomoÊci sà wi´c przedmiotem dzia∏aƒ rzeczo-
znawców majàtkowych. Definicja nieruchomoÊci jest podana
w ustawie Kodeks cywilny, a rozwini´ta w ustawach grunto-

wych. NieruchomoÊciami sà grunty wydzielone jako przedmiot
odr´bnej w∏asnoÊci wraz ze wszystkimi cz´Êciami sk∏adowymi
trwale zwiàzanymi z tymi gruntami (nieruchomoÊci gruntowe),
ale równie˝ budynki i lokale stanowiàce odr´bny od gruntu
przedmiot w∏asnoÊci (nieruchomoÊci budynkowe i lokalowe).

Do nieruchomoÊci przys∏ugujà ró˝nym podmiotom ró˝no-
rodne prawa rzeczowe:
● prawa zbywalne: w∏asnoÊç, u˝ytkowanie wieczyste, w∏a-

snoÊciowe spó∏dzielcze prawo do lokalu,
● prawa niezbywalne: s∏u˝ebnoÊç gruntowa, u˝ytkowanie,

hipoteka.

Ponadto do nieruchomoÊci mogà przys∏ugiwaç prawa zo-
bowiàzaniowe (dzier˝awa, najem, u˝yczenie) albo prawo
trwa∏ego zarzàdu. 

Istnienie tych praw ma bezpoÊredni zwiàzek z okreÊla-
niem wartoÊci nieruchomoÊci. WartoÊç ta jest bowiem uza-
le˝niona od istnienia (lub nieistnienia) w/w praw. W du˝ym
uogólnieniu mo˝na stwierdziç, ˝e okreÊlajàc wartoÊç nieru-
chomoÊci, rzeczoznawcy majàtkowi okreÊlajà wartoÊç praw
rzeczowych przys∏ugujàcych do nieruchomoÊci, a tak˝e,
w niektórych przypadkach, uwzgl´dniajà fakt obcià˝enia nie-
ruchomoÊci innymi prawami ni˝ prawa rzeczowe.

W rzeczoznawstwie majàtkowym oprócz poj´cia „okreÊle-
nie wartoÊci nieruchomoÊci” funkcjonujà jeszcze dwa inne
poj´cia zwiàzane z istotà zawodu: wycena nieruchomoÊci,
szacowanie nieruchomoÊci.

Poj´cie „wycena nieruchomoÊci” jest najbardziej ogólne
i oznacza post´powanie (proces), w wyniku którego dokonuje
si´ okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. Trzeba przy tym pa-
mi´taç, ˝e w procesie wyceny nieruchomoÊci okreÊla si´ jej
wartoÊç, a nie cen´, co nie jest równoznaczne. Natomiast poj´-
cie „szacowanie nieruchomoÊci” oznacza wykonywanie czyn-
noÊci zwiàzanych z okreÊlaniem wartoÊci nieruchomoÊci.

Poj´cia te sà u˝ywane przemiennie w zale˝noÊci od rodza-
ju opisywanych dzia∏aƒ.

5. Cele, którym s∏u˝à wyceny nieruchomoÊci 

Wycena nieruchomoÊci jest dokonywana dla wielu ró˝-
nych celów. Z podstawowych celów dla których dokonuje si´
wyceny nieruchomoÊci mo˝na wymieniç:
● obrót nieruchomoÊciami,
● przekszta∏canie nieruchomoÊci,
● ustalanie op∏at za nieruchomoÊci,
● ustalanie wysokoÊci odszkodowaƒ,
● zwroty nieruchomoÊci,
● zabezpieczenia kredytów,
● ubezpieczenia nieruchomoÊci,
● prywatyzacja i reprywatyzacja,
● prowadzenie rachunkowoÊci w firmach,
● podatki od nieruchomoÊci,
● post´powania sàdowe.

Wykaz tych celów jest zresztà otwarty – ciàgle pojawiajà si´
nowe potrzeby w zakresie okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci.
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6. Okresy w rozwoju zawodu 

W rozwoju zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” w Pol-
sce, z punktu widzenia regulacji prawnych, mo˝na wyodr´b-
niç cztery okresy:
1) okres poprzedzajàcy powstanie zawodu,
2) tworzenie zawodu,
3) doskonalenie zawodu,
4) nieudana próba likwidacji zawodu.

Wyodr´bnienie tych okresów opiera si´ na analizie regu-
lacji prawnych w dwóch obszarach: regulacji dotyczàcych
dzia∏alnoÊci zawodowej oraz regulacji dotyczàcych zasad wy-
ceny nieruchomoÊci.

Jest to wi´c systematyka wynikajàca ze zdarzeƒ g∏ównie
legislacyjnych, których pod∏o˝em sà jednak dzia∏ania fak-
tyczne podejmowane przez ró˝ne organy, instytucje i osoby
z pobudek nie zawsze racjonalnych. 

III. OKRES POPRZEDZAJÑCY POWSTANIE ZAWODU

Okres ten datuje si´ przed dniem 5 grudnia 1990 r.
W okresie tym obowiàzywa∏y przepisy ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu nie-
ruchomoÊci (ggiwn) w brzmieniu ustalonym w tekÊcie jedno-
litym opublikowanym w Dz. U. z 1989 r. Nr 14, poz. 74 oraz
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne (pgik) w brzmieniu opublikowanym w Dz. U. z 1989 r.
Nr 30, poz. 163. Ponadto obowiàzywa∏y przepisy rozporzàdze-
nia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
z dnia 28 listopada 1989 r. w sprawie sposobu, trybu i szcze-
gó∏owych warunków nadawania uprawnieƒ zawodowych oraz
dzia∏ania Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnieƒ zawo-
dowych w dziedzinie geodezji i kartografii w brzmieniu opu-
blikowanym w Dz. U. z 1989 r. Nr 67, poz. 411.

Analiza w/w przepisów potwierdza tez´, ˝e w tym okresie
z punktu widzenia formalnego zawód rzeczoznawstwo ma-
jàtkowe w ogóle nie istnia∏ (nawet pod innà nazwà). Nie by-
∏o te˝ w∏aÊciwie ustalonych ˝adnych zasad wyceny nierucho-
moÊci rozumianej jako post´powanie, w wyniku którego do-
konuje si´ okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci. Obowiàzujàce
wówczas przepisy (ustawa o ggiwn) miesza∏y zresztà poj´cia
„cena nieruchomoÊci”, „op∏aty za nieruchomoÊç” lub „od-
szkodowanie za nieruchomoÊç” z poj´ciem „wartoÊç nieru-
chomoÊci”, sytuujàc te poj´cia na p∏aszczyênie dzia∏aƒ urz´-
dowych. Wymienianie w niektórych przepisach obowiàzujà-
cej wówczas ustawy o ggiwn poj´cia „wartoÊç” przemiennie
z poj´ciami „cena”, „op∏ata” lub „odszkodowanie” nale˝y od-
czytywaç tylko jako „gr´ s∏ów” bez nadania poj´ciu „wartoÊç
nieruchomoÊci” treÊci merytorycznej charakteryzujàcej jego
istot´. Âwiadczà o tym jednoznacznie zapisy w art.
art. 44, 45, 46, 47, 48, 59, 61, 62, 63, 65, 67 i 80 ustawy
o ggiwn. Dotyczy∏y zresztà g∏ównie nieruchomoÊci paƒstwo-
wych (nieruchomoÊci samorzàdowych jeszcze nie by∏o) albo

nieruchomoÊci nabywanych w drodze umowy lub wyw∏asz-
czenia na rzecz Skarbu Paƒstwa. Dotyczy∏y tak˝e op∏at za
nieruchomoÊci (np. op∏at adiacenckich).

W tym okresie w ogóle nie istnia∏o oficjalnie poj´cie warto-
Êci rynkowej nieruchomoÊci. Nie okreÊlano jej równie˝ w prak-
tyce. Cen´ gruntów lub odszkodowanie za wyw∏aszczone
grunty ustala∏ zawsze terenowy organ administracji paƒstwo-
wej na podstawie zasad okreÊlonych dla poszczególnych miej-
scowoÊci w województwie przez rad´ narodowà stopnia woje-
wódzkiego (wrn). Cen´ cz´Êci sk∏adowych tych gruntów,
a w szczególnoÊci budynków, lokali lub urzàdzeƒ okreÊla∏ ten
sam organ stosujàc zasady kosztowe (koszty odtworzenia po-
mniejszone o stopieƒ zu˝ycia) lub modyfikacj´ tych zasad jed-
nak opartà o koszty (rozbiórki budynków, za∏o˝enia plantacji,
nasadzeƒ roÊlinnych, przewidywanych plonów, itp.). Sprowa-
dza∏o si´ to w praktyce do korzystania z tabel urz´dowych b´-
dàcych za∏àcznikiem do uchwa∏y wojewódzkiej rady narodo-
wej (grunty) oraz z tabel urz´dowych opracowywanych
w oparciu o zasady kosztowe przez firmy ubezpieczeniowe
(g∏ównie PZU) lub inne instytucje bran˝owe (cz´Êci sk∏adowe
gruntów). Dost´pne by∏y równie˝ katalogi norm, na podstawie
których mo˝na by∏o policzyç koszty odtworzenia. Jednak
w oparciu o w/w katalogi dokonywano raczej kosztorysowania
robót ni˝ wyceny nieruchomoÊci.

Tezy o braku zasad okreÊlania wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci nie podwa˝a zapis w ustawie o ggiwn zobowiàzujàcy wo-
jewódzkà rad´ narodowà do uwzgl´dniania przy okreÊlaniu za-
sad ustalania cen lub odszkodowaƒ ró˝nych czynników, które
obecnie sà uznawane za czynniki wp∏ywajàce na wartoÊç rynko-
wà nieruchomoÊci, takich jak: aktualnie kszta∏tujàce si´ ceny
w obrocie, dokonane nak∏ady, funkcja wyznaczona w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, po∏o˝enie i wy-
posa˝enie w urzàdzenia komunalne. Nie podwa˝a dlatego, ˝e
w tabelach urz´dowych (uchwa∏a wrn) zastosowano olbrzymie
uÊrednienie wysokoÊci ceny, op∏aty lub odszkodowania dla danej
miejscowoÊci co powoduje, ˝e „si∏à rzeczy” i wp∏yw w/w czynni-
ków zosta∏ w sposób nieracjonalny uÊredniony. Odniesienie tak
bardzo uÊrednionych danych do poszczególnych nieruchomoÊci
powodowa∏o, ˝e ustalona cena, op∏ata lub odszkodowanie nie
by∏y trafne w rozumieniu zasad rynkowych.

Czy mo˝na natomiast przyjàç, ˝e istnia∏o w tym okresie
poj´cie wartoÊci odtworzeniowej? Oficjalnie nie istnia∏o
– brak jakichkolwiek zapisów ustawowych w tej sprawie.
Praktycznie okreÊlano „namiastk´” wartoÊci odtworzeniowej
nieruchomoÊci (pod has∏ami cena, op∏ata lub odszkodowanie)
przy znacznym uproszczeniu i pomieszaniu metodyki, którà
stosuje si´ przy okreÊlaniu wartoÊci odtworzeniowej z danymi
urz´dowymi, najcz´Êciej nadmiernie uÊrednionymi. Uwa˝am,
˝e ze wzgl´du na powy˝sze nale˝y stwierdziç, ˝e równie˝
praktycznie nie okreÊlano wartoÊci odtworzeniowej nierucho-
moÊci w aktualnym rozumieniu tej kategorii wartoÊci.

Nasuwa si´ wi´c wniosek, ˝e przed 5 grudnia 1990 r.
w ogóle nie okreÊlano wartoÊci nieruchomoÊci. Je˝eli nie
okreÊlano wartoÊci nieruchomoÊci to równie˝ nie mo˝na
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przyjàç, ˝e istnia∏ w tym czasie (lub powstawa∏) zawód „rze-
czoznawstwo majàtkowe”. ˚eby zawód móg∏ powstaç
i ukszta∏towaç si´, muszà istnieç osoby wykonujàce ten za-
wód oraz musi istnieç zapotrzebowanie na dzia∏alnoÊç takich
osób. Co prawda, w ustawie pgik, w/g treÊci wówczas obowià-
zujàcej, znajdowa∏y si´ zapisy (art. 43 pkt 2), ˝e geodeci mo-
gà uzyskiwaç uprawnienia geodezyjne mi´dzy innymi w za-
kresie: „rozgraniczanie, podzia∏y i szacowanie nieruchomo-
Êci (gruntów) oraz sporzàdzanie dokumentacji do celów
prawnych”, ale by∏ to zapis martwy, gdy˝ jak ju˝ wskaza∏em,
w odniesieniu do gruntowego sk∏adnika nieruchomoÊci czyn-
noÊci te wykonywa∏y wy∏àcznie terenowe organy administra-
cji paƒstwowej. Faktem jednak pozostaje, ˝e w tym czasie
niektórzy geodeci uzyskali uprawnienia geodezyjne
w w/w zakresie, gdy˝ oprócz powo∏anego zapisu zamieszczo-
nego w ustawie pgik, w obiegu prawnym znajdowa∏o si´ tak-
˝e wy˝ej powo∏ane rozporzàdzenie Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z dnia 28 listopada 1989 r.
okreÊlajàce sposób, tryb i szczegó∏owe warunki nadawania
uprawnieƒ zawodowych. Uprawnienia te przyda∏y si´
w okresie póêniejszym osobom, które je zdoby∏y.

Analizujàc sytuacj´ rzeczoznawstwa majàtkowego
w okresie przed 5 grudnia 1990 r. nale˝y mieç na uwadze, ˝e
obowiàzujàcy wówczas stan prawny pochodzi∏ jeszcze sprzed
zmian ustrojowych w Polsce (zmiany legislacyjne wymagajà
czasu – wyst´puje okres bezw∏adnoÊci), a praktyka by∏a de-
terminowana istniejàcym stanem prawnym i „nawykami”
z lat poprzednich, natomiast potrzeby w zakresie wycen nie-
ruchomoÊci, wynikajàce z tworzàcego si´ rynku nieruchomo-
Êci, dopiero nabiera∏y rozp´du.

IV. TWORZENIE ZAWODU 

1. Przes∏anki prawne dotyczàce tworzenia zawodu 

Okres tworzenia zawodu zamyka si´ w datach 5 grud-
nia 1990 r. – 31 grudnia 1997 r., czyli jest to siedmioletni okres
sukcesywnego budowania podstaw funkcjonowania zawodu
„rzeczoznawstwo majàtkowe”. Przyj´cie w/w dat granicznych
wymaga wyjaÊnieƒ. Wià˝à si´ one z datami wejÊcia w ˝ycie pod-
stawowych przepisów prawnych (ustaw), rozpoczynajàcych
i zamykajàcych pewien etap w funkcjonowaniu zawodu.

5 grudnia 1990 r. wesz∏a w ˝ycie g∏´boka nowelizacja
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wyw∏aszczaniu nieruchomoÊci (ggiwn). Nowelizacja ta by∏a
odpowiedzià na zmiany ustrojowe zachodzàce w Polsce oraz
potrzeby wynikajàce z tworzàcego si´ rynku nieruchomoÊci.
Po tych zmianach zosta∏ opublikowany II jednolity tekst
ustawy o ggiwn w Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127. Tekst ten
przyjà∏em, z przyczyn oczywistych, jako poczàtek regulacji
prawnych dla zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe. Przepisy
zamieszczone w tym˝e II jednolitym tekÊcie ustawy o ggiwn,
w ciàgu nast´pnych siedmiu lat by∏y modyfikowane i uzupe∏-
niane. Zmodyfikowano tak˝e w tym okresie lub wydano po

raz pierwszy przepisy zawarte w innych aktach prawnych.
Dzia∏ania te przedstawi´ poni˝ej ze wskazaniem ich skutków
dla tworzenia zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”.

Dzieƒ 31 grudnia 1997 r. jest dniem poprzedzajàcym wej-
Êcie w ˝ycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoÊciami (ogn). Uchyli∏a ona z dniem 1 stycz-
nia 1998 r. wszystkie dotychczasowe przepisy regulujàce
funkcjonowanie zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” i zasa-
dy wycen nieruchomoÊci, przejmujàc tà problematyk´ do re-
gulacji w∏asnych oraz do regulacji zawartych w przepisach
wykonawczych wydanych z jej upowa˝nienia. Z tych powo-
dów dzieƒ 31 grudnia 1997 r. nale˝y uznaç za koniec okresu
tworzenia zawodu, a dzieƒ 1 stycznia 1998 r. za poczàtek
okresu doskonalenia zawodu. 

W dniu 5 grudnia 1990 r. po raz pierwszy w przepisach
prawa (art. 38 ustawy o ggiwn) wyodr´bniono poj´cie „war-
toÊç nieruchomoÊci” jako poj´cie samoistne odr´bne od takich
poj´ç jak „cena nieruchomoÊci”, „op∏aty za nieruchomoÊci”,
czy te˝ „odszkodowania za nieruchomoÊci”. Wprowadzajàc
odr´bnà to˝samoÊç tych poj´ç, ustawodawca powiàza∏ je jed-
nak ze sobà w innych artyku∏ach ustawy o ggiwn. WartoÊci
nieruchomoÊci nada∏ znaczenie uniwersalne, wskaênika kie-
runkujàcego dzia∏ania w zakresie ustalania cen, op∏at lub od-
szkodowaƒ. Nie by∏ to jeszcze wskaênik oddajàcy w pe∏ni za-
sady gry rynkowej, ale w tym czasie o wolnej grze na rynku
nieruchomoÊci nie mo˝na by∏o jeszcze mówiç, gdy˝ by∏ to po-
czàtek jego powstawania. Ciàgle jeszcze w obszarze nierucho-
moÊci dominowa∏ olbrzymi sektor paƒstwowy, znaczna liczba
podmiotów nie dysponowa∏a prawami zbywalnymi do nieru-
chomoÊci, ró˝ne zakazy i nakazy w gospodarce nieruchomo-
Êciami dopiero ulega∏y z∏agodzeniu lub likwidacji, ale ju˝ do-
konano podzielnoÊci mienia paƒstwowego pomi´dzy Skarb
Paƒstwa i inne paƒstwowe osoby prawne, utworzono mienie
komunalne i rozpocz´to komunalizacj´ cz´Êci mienia paƒ-
stwowego, rozpoczà∏ si´ proces uw∏aszczania osób prawnych,
a nast´pnie proces ich prywatyzacji, zagwarantowano na mo-
cy przepisu konstytucyjnego prawo w∏asnoÊci.

Mo˝na zatem stwierdziç, ˝e regulacje prawne zamiesz-
czone wówczas w art. 38 ustawy o ggiwn, chocia˝ nieÊmia∏e
i niepe∏ne by∏y jednak na miar´ czasu i zapoczàtkowa∏y dro-
g´, która doprowadzi∏a do stanu obecnego.

2. Regulacje prawne dotyczàce dzia∏alnoÊci zawodowej 

Z dniem 5 grudnia 1990 r. w art. 38 ust. 1 ustawy o ggwin
wskazano osoby uprawnione do okreÊlania wartoÊci nieru-
chomoÊci. Osobami tymi byli biegli powo∏ani i wpisani przez
wojewod´ na list´ wojewódzkà lub inne osoby posiadajàce
uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomoÊci. Na mo-
cy przepisu ustawowego uznano zatem, ˝e wartoÊç nierucho-
moÊci powinni okreÊlaç niezale˝ni specjaliÊci jeszcze wów-
czas nie nazywani rzeczoznawcami majàtkowymi ani formal-
nie ani w praktyce dnia codziennego.

Przedmiotowy przepis art. 38 ustawy o ggiwn nie precyzowa∏
bli˝ej wymogów kwalifikacyjnych obowiàzujàcych tych specjali-
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stów, trybu wpisu na list´ wojewódzkà, a tak˝e trybu uzyskiwa-
nia uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo-
Êci oraz organu w∏aÊciwego do ich nadawania. W przypadku bie-
g∏ych z listy wojewody nigdy tej luki prawnej nie uzupe∏niono.
Do koƒca funkcjonowania tych list (formalnie do 1 stycznia 1998
r. – praktycznie wielu wojewodów wczeÊniej z w∏asnej inicjatywy
te listy zlikwidowa∏o) wojewodowie wed∏ug w∏asnego uznania
ustalali wymogi kwalifikacyjne, sposób sprawdzania kwalifikacji
oraz decydowali o wpisie konkretnych osób na listy wojewódzkie.
Listy te powsta∏y doÊç szybko we wszystkich województwach
(wówczas 49), co spowodowa∏o, ˝e na rynku nieruchomoÊci pra-
wie równolegle z jego rozwojem zacz´li dzia∏alnoÊç specjaliÊci,
którzy przynajmniej formalnie mogli byç uznawani za osoby po-
siadajàce kwalifikacje w zakresie szacowania nieruchomoÊci.
W praktyce by∏o ró˝nie, poziom kwalifikacji tych osób by∏ bardzo
zró˝nicowany. Rozwiàzanie to (listy wojewódzkie) by∏o od same-
go poczàtku traktowane jako rozwiàzanie przejÊciowe do czasu
wejÊcia na rynek nieruchomoÊci specjalistów z uprawnieniami
zawodowymi jak je wówczas nazywano „paƒstwowymi”, dlatego
te˝ przepisów regulujàcych tà kwesti´ nie uzupe∏niano. Oczywi-
stà by∏a sprawa, ˝e wykszta∏cenie niezb´dnego grona specjali-
stów i udzielenie im rekomendacji w postaci uprawnieƒ zawodo-
wych (po uprzednim
sprawdzeniu kwalifi-
kacji w odpowiednim
post´powaniu) wyma-
ga czasu, a zapotrze-
bowanie na specjali-
stów do szacowania
nieruchomoÊci by∏o
„na ju˝”. Jednak listy
wojewódzkie prze-
trwa∏y d∏u˝ej ni˝ pier-
wotnie zak∏adano,
gdy˝ ich formalna li-
kwidacja wymaga∏a
zmiany przepisów
ustawowych w kierun-
ku rozwiàzaƒ syste-
mowych, a to przecià-
gn´∏o si´ w czasie
z ró˝nych zresztà po-
wodów.

Zak∏adano od sa-
mego poczàtku, ˝e sprawa nadawania uprawnieƒ zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomoÊci b´dzie uregulo-
wana odr´bnie w przepisach ustawowych. W tym celu
(w okresie przejÊciowym) wykorzystano ustaw´ pgik oraz wy-
mienione ju˝ rozporzàdzenie Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa z dnia 28 listopada 1989 r. b´dàce
przepisem wykonawczym do tej ustawy. Nale˝a∏o jednak te
przepisy nieco skorygowaç. Dokonano tego na mocy ustawy
z dnia 4 paêdziernika 1991 r. o zmianie niektórych warunków
przygotowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego

w latach 1991-1995 oraz o zmianie niektórych ustaw (Dz. U.
z 1991 r. Nr 103, poz. 446). Ustawà tà wprowadzono mi´dzy
innymi zmiany do ustawy pgik (do tekstu pierwotnego).
Zmiany dotyczy∏y art. 43 i art. 44 ustawy pgik regulujàcych
spraw´ uprawnieƒ zawodowych w dziedzinie geodezji i karto-
grafii. Przypomn´, ̋ e zgodnie z pierwotnym zapisem nadawa-
ne by∏y uprawnienia w zakresie szacowania sk∏adnika grun-
towego nieruchomoÊci niejako „przy okazji” i ∏àcznie
z uprawnieniami geodezyjnymi w zakresie rozgraniczeƒ i po-
dzia∏ów nieruchomoÊci. Po nowelizacji wy∏àczono problema-
tyk´ szacowania do odr´bnego zakresu i rozszerzono na sza-
cowanie nieruchomoÊci w pe∏nym znaczeniu tego poj´cia,
a wi´c gruntów wraz ze wszystkimi cz´Êciami sk∏adowymi
oraz budynków i lokali stanowiàcych odr´bny od gruntu
przedmiot w∏asnoÊci (art. 43 pkt 2 i pkt 8). Ponadto okreÊlo-
no wymogi kwalifikacyjne wobec osób, które b´dà si´ ubiega-
∏y o nadanie uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomoÊci. Osoby te musia∏y legitymowaç si´ wy˝szym
lub Êrednim wykszta∏ceniem technicznym, ekonomicznym
lub prawniczym oraz ukoƒczeniem studium podyplomowego
lub kursu specjalistycznego z zakresu szacowania nierucho-

moÊci (art. 44 ust. 1
i ust. 2a). Przedsta-
wione powy˝ej zmia-
ny spowodowa∏y, ˝e
do nadawania upraw-
nieƒ zawodowych
w zakresie szacowa-
nia nieruchomoÊci
mia∏ równie˝ zastoso-
wanie art. 45 ustawy
pgik, który przyzna-
wa∏ Ministrowi Go-
spodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa
kompetencje do
nadawania upraw-
nieƒ zawodowych,
a powo∏anej przez mi-
nistra Komisji Kwali-
fikacyjnej kompeten-
cje do przeprowadza-
nia post´powania
kwal i f ikacyjnego,

majàcego na celu sprawdzenie kwalifikacji osób ubiegajàcych
si´ o nadanie uprawnieƒ zawodowych. W przepisie tym prze-
sàdzono tak˝e, ˝e nadanie uprawnieƒ zawodowych stwierdza
si´ Êwiadectwem, natomiast odmowa nadania uprawnieƒ na-
st´puje w drodze decyzji administracyjnej w∏aÊciwego mini-
stra. System wpisano zatem w procedury regulowane ustawà
Kodeks Post´powania Administracyjnego (KPA), zapewniajàc
tym samym ochron´ sàdowà interesów osób ubiegajàcych si´
o nadanie uprawnieƒ zawodowych. Zmiany te wesz∏y w ˝ycie
w dniu 29 listopada 1991 r.
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Zmieniono tak˝e niektóre zapisy w rozporzàdzeniu Mini-
stra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 28 listo-
pada 1989 r., na mocy dwóch odr´bnych rozporzàdzeƒ tego mi-
nistra opublikowanych w Dz. U. z 1992 r. Nr 41, poz. 181 oraz
w Dz. U. z 1993 r. Nr 70, poz. 341. W zwiàzku z tymi zmiana-
mi Komisj´ Kwalifikacyjnà podzielono na dwie podkomisje: d/s
geodezji i kartografii oraz d/s szacowania nieruchomoÊci.

Ponadto wprowadzono nieco odmienny tryb post´powa-
nia kwalifikacyjnego w ka˝dej podkomisji. Osoby ubiegajàce
si´ o nadanie uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomoÊci oprócz spe∏nienia warunków ustawowych
musia∏y przedstawiç Komisji trzy prace (projekty prac) z za-
kresu szacowania nieruchomoÊci oraz zdaç egzamin ze zna-
jomoÊci przepisów i zasad zwiàzanych z tym zakresem.
W tym czasie przepisy przedmiotowego rozporzàdzenia Mi-
nistra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa przewidy-
wa∏y równie˝ mo˝liwoÊç sprawdzenia znajomoÊci w/w prze-
pisów i zasad poprzez uznanie przez Komisj´ dotychczasowej
dzia∏alnoÊci w tym zakresie zamiast przeprowadzenia egza-
minu (tryb szczególny), ale w trybie szczególnym niewiele
osób uzyska∏o uprawnienia zawodowe (szacuj´ wed∏ug w∏a-
snej wiedzy, ˝e kilkadziesiàt osób). Tryb szczególny zosta∏
zresztà zlikwidowany z dniem 1 stycznia 1998 r.

Oprócz wydania rozporzàdzenia, Minister Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa zatwierdzi∏ regulamin dzia∏a-
nia Komisji Kwalifikacyjnej oraz powo∏a∏ Komisj´ z dniem 10
marca 1992 r. Od tego czasu kolejne komisje by∏y sukcesyw-
nie powo∏ywane przez ministra. Ponadto minister zawar∏
w dniu 25 wrzeÊnia 1995 r. porozumienie z Prezydentem Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
(która w mi´dzyczasie zosta∏a utworzona) powierzajàc Fede-
racji organizowanie post´powaƒ kwalifikacyjnych. 

Z dniem 1 stycznia 1997 r. zosta∏o zlikwidowane Mini-
sterstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Cz´Êç
kompetencji Ministerstwa przejà∏ utworzony z tym dniem
Urzàd Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Dotyczy∏o to mi´dzy
innymi spraw gospodarki nieruchomoÊciami. Z tego powodu
na mocy ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o zmianie niektó-
rych ustaw zwiàzanych z reformà funkcjonowania gospodar-
ki i administracji publicznej oraz o zmianie ustawy o komer-
cjalizacji i prywatyzacji przedsi´biorstw paƒstwowych (Dz.
U. z 1996 r. Nr 156, poz. 775) zmieniono art. 45 ust. 1 usta-
wy pgik ustalajàc, ˝e uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomoÊci b´dzie nadawa∏ od dnia 1 stycz-
nia 1997 r. Prezes Urz´du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Sprawa nadawania uprawnieƒ zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomoÊci zosta∏a wi´c uregulowana w stopniu
na tamte czasy zadawalajàcym.

Je˝eli zatem na mocy przepisów prawnych usankcjonowa-
no wyst´pujàce potrzeby w zakresie okreÊlania wartoÊci nie-
ruchomoÊci, nadano poj´ciu „wartoÊç nieruchomoÊci” umoco-
wanie prawne oraz uregulowano status osób uprawnionych
do okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci i je˝eli w zwiàzku z ty-
mi regulacjami prawnymi zacz´∏o powstawaç i powi´kszaç si´

Êrodowisko osób uprawnionych, które prowadzi∏o dzia∏alnoÊç
w tym zakresie, nale˝y uznaç, ˝e zawód „rzeczoznawstwo ma-
jàtkowe” zaczà∏ si´ w tym okresie tworzyç.

W latach nast´pujàcych po dniu 5 grudnia 1990 r. zacz´-
to te˝ potocznie u˝ywaç nazwy „rzeczoznawstwo majàtkowe”,
przyj´∏y jà tak˝e tworzàce si´ stowarzyszenia osób zajmujà-
cych si´ szacowaniem nieruchomoÊci oraz Federacja tych sto-
warzyszeƒ, a tak˝e wydawnictwa fachowe, w tym kwartalnik
„Rzeczoznawca Majàtkowy” wydawany przez Federacj´. Jed-
nak z formalnym usankcjonowaniem nazwy trzeba by∏o za-
czekaç do dnia 1 stycznia 1998 r. Pomimo tego, bioràc pod
uwag´ stan faktyczny b´d´, ju˝ od tej chwili u˝ywa∏ w niniej-
szym referacie poj´cia „rzeczoznawstwo majàtkowe” w ró˝-
nych odmianach gramatycznych.

Oceniajàc okres po 5 grudnia 1990 r. nale˝y stwierdziç, ˝e
regulacje prawne sankcjonujàce, czy te˝ powodujàce tworzenie
zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” by∏y z dzisiejszej per-
spektywy wysoce niewystarczajàce (ale dobrze, ˝e na poczàtek
chocia˝ takie by∏y). Braki w tym zakresie rekompensowa∏o
dzia∏anie Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych, która w porozumieniu ze stowarzyszeniami wyda-
wa∏a dokumenty, nie majàc co prawda umocowania prawnego,
ale dzi´ki ogromnemu entuzjazmowi i zdyscyplinowaniu Êro-
dowiska rzeczoznawców majàtkowych przyjmowane dobrowol-
nie do stosowania. Wska˝´ tu przyk∏adowo na standardy zawo-
dowe, kodeks etyki zawodowej, czy te˝ wprowadzenie jednoli-
tej piecz´ci dla rzeczoznawców majàtkowych.

Dla przedstawienia pe∏nego obrazu sytuacji jaka wystàpi-
∏a po dniu 5 grudnia 1990 r. nale˝y jeszcze wskazaç na trzy
bardzo istotne czynniki sprzyjajàce tworzeniu si´ zawodu.
Do tych czynników zaliczam:
● sukcesywne powstawanie stowarzyszeƒ rzeczoznawców

majàtkowych (przewa˝nie w uk∏adzie regionalnym) oraz
utworzenie przez te stowarzyszenia w roku 1993 Polskiej
Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych,

● podj´cie przez niektóre wy˝sze uczelnie profesjonalnego
kszta∏cenia rzeczoznawców majàtkowych na studiach po-
dyplomowych,

● organizowanie przez stowarzyszenia i ich Federacj´ do-
rocznych krajowych konferencji rzeczoznawców majàtko-
wych poczàwszy od I Konferencji (rok 1992) do XXII Kon-
ferencji (rok 2013).

Bez zorganizowania si´ Êrodowiska oraz w∏àczenia si´
wy˝szych uczelni w proces kszta∏cenia oraz sta∏ego doskona-
lenia kwalifikacji i wymiany doÊwiadczeƒ, nie by∏oby mo˝li-
woÊci umocnienia tworzàcego si´ zawodu.

3. Regulacje prawne dotyczàce zasad wyceny nieruchomoÊci 

Ka˝dy zawód, oprócz umocowania prawnego, powinien
mieç tak˝e formalnie ustalone zasady dzia∏ania. W przypad-
ku zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” zasady dotyczà wy-
ceny nieruchomoÊci. Przy czym nale˝y mieç na uwadze, ˝e
jak ju˝ wczeÊniej wspomnia∏em, jest to zawód twórczy, a za-
sad jego wykonywania nie da si´ w pe∏ni reglamentowaç.
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Wycena nieruchomoÊci w rozumieniu rynkowym jest naj-
cz´Êciej prognozà zachowania si´ podmiotów dzia∏ajàcych na
rynku nieruchomoÊci i ich gotowoÊci do zaoferowania za nie-
ruchomoÊç okreÊlonej ceny, a wykonujàcy jà rzeczoznawca
majàtkowy musi badaç trendy wyst´pujàce na rynku nieru-
chomoÊci i wyciàgaç z nich w∏aÊciwe wnioski (chocia˝ w Êro-
dowisku prezentowana jest równie˝ kontrowersyjna opinia,
˝e podmiotom tym nale˝y podpowiadaç sposób zachowania,
oferujàc im wy∏àcznie wartoÊç dla optymalnego sposobu wy-
korzystywania nieruchomoÊci). Z ustalaniem obligatoryjnych
zasad wyceny nieruchomoÊci, jak ju˝ wspomnia∏em, nie nale-
˝y przesadzaç, a je˝eli zostanà wydane powinny byç trafne,
gdy˝ zacznà obowiàzywaç rzeczoznawców majàtkowych. Jed-
nak sytuacja, w której wyst´puje brak jakichkolwiek zasad
lub ustalone zasady majà charakter szczàtkowy jest równie˝
nieprawid∏owa, a ponadto groêna, gdy˝ powoduje zamiesza-
nie z uwagi na znaczàco rozbie˝ne wyceny nieruchomoÊci.

Oceniajàc sytuacj´, jaka w tym zakresie wystàpi∏a tu˝
po 5 grudnia 1990 r., nale˝y stwierdziç, ˝e ustalone w tym
czasie zasady wyceny nieruchomoÊci mia∏y charakter szczàt-
kowy, a ponadto nakazywa∏y dzia∏ania nieprzystajàce do go-
spodarki rynkowej. W istocie sprawy te regulowa∏ art. 38
ust. 2-4 ustawy o ggiwn w brzmieniu zamieszczonym w Dz.
U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127. W przepisach tych, w odniesie-
niu do okreÊlania wartoÊci gruntów, ustalono co prawda re-
gu∏y rynkowe (ust. 2), ale zapis by∏ tak ogólny, ˝e praktycz-
nie trudno zaliczyç go do zasad wyceny nieruchomoÊci. W∏a-
Êciwie wskazywa∏ tylko na czynniki jakie nale˝y uwzgl´dniaç
przy okreÊlaniu wartoÊci gruntów. Wskazywa∏ trafnie, gdy˝
do czynników tych zaliczono:
● aktualnie kszta∏tujàce si´ ceny,
● dokonane nak∏ady,
● funkcj´ wyznaczonà w planie zagospodarowania prze-

strzennego,
● po∏o˝enie,
● stopieƒ wyposa˝enia w urzàdzenia komunalne, energe-

tyczne i gazowe,
● stan zagospodarowania.

Pomimo poprawnoÊci, w/w norma prawna by∏a jednak
wysoce niewystarczajàca. Nie wprowadzono ˝adnej systema-
tyki metodologicznej, wykazu rodzaju wartoÊci oraz chocia˝
g∏ównych kroków post´powania. Nie by∏o tak˝e mo˝liwoÊci
zamieszczenia zasad bardziej szczegó∏owych w przepisie wy-
konawczym do ustawy o ggiwn, gdy˝ w ustawie brak by∏o
w tym czasie delegacji ustawowej dla wydania w tej sprawie
przepisu wykonawczego. OdnoÊnie okreÊlania wartoÊci bu-
dynków, lokali i innych urzàdzeƒ zapis wiàza∏ r´ce rzeczo-
znawcom majàtkowym i zmusza∏ ich do stosowania nies∏usz-
nej zasady okreÊlania tej wartoÊci tylko i wy∏àcznie w opar-
ciu o koszty odtworzenia pomniejszone o stopieƒ zu˝ycia lub
w oparciu o wartoÊç materia∏ów porozbiórkowych (ust. 3 i 4).
Zaprzecza∏o to zasadom rynkowym i w d∏u˝szym okresie cza-
su nie mog∏o funkcjonowaç. Z tego powodu na mocy, powo∏a-

nej ju˝ w mniejszym referacie, ustawy z dnia 4 paêdzierni-
ka 1994 r. o zmianie niektórych warunków przygotowania
inwestycji budownictwa mieszkaniowego w latach 1991-1995
oraz o zmianie niektórych ustaw wprowadzono tak˝e zmia-
ny do ustawy o ggiwn do tekstu zamieszczonego w Dz. U.
z 1991 r. Nr 30, poz. 127 polegajàce na nadaniu nowego
brzmienia art. 38 ust. 3, który po zmianie umo˝liwia∏ stoso-
wanie zasad rynkowych tak˝e do okreÊlania wartoÊci budyn-
ków, lokali i innych urzàdzeƒ. Usuni´to wi´c powa˝nà uster-
k´ legislacyjnà, która by∏a spowodowana brakiem doÊwiad-
czeƒ w tamtym okresie czasu, ale pozosta∏ nadal problem
uszczegó∏owienia zasad wyceny.

W oczekiwaniu na kolejnà okazj´ legislacyjnà zmiany usta-
wy o ggiwn, Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa wyda∏o 28 wrzeÊnia 1994 r. „Tymczasowe zasady wyce-
ny nieruchomoÊci”. Wydawnictwo to zbieg∏o si´ z III Krajowà
Konferencjà Rzeczoznawców Majàtkowych, która odby∏a si´
w Krakowie w 1994 r. Oceniajàc ten dokument z punktu wi-
dzenia merytorycznego nale˝y przyznaç ocen´ wysokà. Wpro-
wadzi∏ on bowiem po raz pierwszy systematyk´ i kwalifikacj´
wycen nieruchomoÊci (podzia∏ na podejÊcia, metody i techni-
ki), ustali∏ sposoby stosowania podejÊç, metod i technik, skla-
syfikowa∏ rodzaje wartoÊci okreÊlanych przez rzeczoznawców
majàtkowych oraz ustali∏, ˝e wynik wyceny ma byç przedsta-
wiony w postaci „raportów z wyceny nieruchomoÊci”. W la-
tach póêniejszych zamieszczone w tym dokumencie zasady zo-
sta∏y przeniesione do obowiàzujàcych aktów prawnych, ale
w swojej zasadniczej cz´Êci przetrwa∏y do dziÊ, chocia˝ docze-
ka∏y si´ modyfikacji i uzupe∏nienia. Z punktu widzenia formal-
nego dokument ten nie posiada∏ mocy przepisu prawnego,
mo˝na go by∏o zaliczyç do wytycznych w∏aÊciwego bran˝owo
ministerstwa. Odegra∏ jednak w czasie, w którym by∏ wydany
bardzo po˝ytecznà rol´ przy porzàdkowaniu spraw zwiàza-
nych z wykonywanymi wycenami nieruchomoÊci.

Okazja legislacyjna prawnego skodyfikowania zasad wy-
ceny nieruchomoÊci nadarzy∏a si´ w roku 1994. Ustawà
z dnia 21 paêdziernika 1994 r. o zmianie ustawy o gospodar-
ce gruntami wyw∏aszczeniu nieruchomoÊci oraz ustawy
zmieniajàcej ustaw´ o gospodarce gruntami i wyw∏aszczeniu
nieruchomoÊci opublikowanà w Dz. U. z 1994 r. Nr 123,
poz. 601 dodano ust. 5 w art. 38 ustawy o ggiwn na mocy któ-
rego upowa˝niono Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa do okreÊlenia w drodze zarzàdzenia szczegó∏o-
wych zasad ustalania wartoÊci nieruchomoÊci. Korzystajàc
z tego upowa˝nienia Minister Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa wyda∏ zarzàdzenie z dnia 1 marca 1995 r.
w sprawie szczegó∏owych zasad ustalania wartoÊci nierucho-
moÊci (Monitor Polski z 1995 r. Nr 13, poz. 163). Tym zarzà-
dzeniem nada∏ moc prawnà tymczasowym zasadom wyceny
nieruchomoÊci przenoszàc je do zarzàdzenia (z niewielkimi
modyfikacjami), ustalajàc jednak, ˝e wynik wyceny nieru-
chomoÊci b´dzie przedstawiony w dokumencie o nazwie
„operat szacunkowy”. Dokument o tej nazwie przetrwa∏ do
dziÊ, chocia˝ uzupe∏niono zakres jego treÊci.
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wydanie jubileuszowe

W 1995 roku ukazujà si´ pierwsze standardy zawodowe
wydane przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych. Uzupe∏niajà one i uÊciÊlajà zasady wyce-
ny nieruchomoÊci okreÊlone w w/w zarzàdzeniu Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Od tej pory sta-
nowià ju˝ na sta∏e trzeci poziom regulacji dotyczàcych zasad
wycen nieruchomoÊci (ustawa, przepisy wykonawcze do
ustawy, standardy zawodowe). I chocia˝ dopiero w 2004 r.
nadano im moc norm zawodowych, do wydania których zo-
sta∏y formalnie upowa˝nione stowarzyszenia rzeczoznaw-
ców majàtkowych i ich Federacja, to jednak od samego po-
czàtku by∏y stosowane przez rzeczoznawców majàtkowych,
tak˝e z uwagi na zalecenia Ministerstwa Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa.

Oceniajàc generalnie okres tworzenia zawodu „rzeczo-
znawstwo majàtkowe” (5 grudnia 1990 r. – 31 grudnia 1997
r.) nale˝y stwierdziç, ˝e  charakteryzowa∏ si´ on zdobywa-
niem doÊwiadczeƒ, brakiem wystarczajàcych regulacji praw-
nych, których tworzenie przebija∏o si´ z trudem przez proce-
sy legislacyjne, du˝ym zaanga˝owaniem osób bioràcych
udzia∏ w tworzeniu podstaw do powstania tego zawodu, sta-
∏ym wzrostem popytu na us∏ugi rzeczoznawców majàtko-
wych, sukcesywnym wzrostem kadry specjalistów w zakresie
wyceny nieruchomoÊci, rozwojem dydaktyki, fachowych
opracowaƒ autorskich oraz organizowaniem si´ Êrodowiska
w stowarzyszeniach i w Federacji stowarzyszeƒ. By∏ to okres
„szarpania si´” w dà˝eniu do doprowadzenia do stabilizacji
w funkcjonowaniu zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”.

V. DOSKONALENIE ZAWODU 

1. Informacje ogólne 

Okres doskonalenia podstaw prawnych dla funkcjonowa-
nia zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” zaczyna si´ od
dnia 1 stycznia 1998 r. W tym dniu wesz∏a bowiem w ˝ycie
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êciami (gn), która w tamtym czasie by∏a og∏oszona w Dz. U.
z 1997 r. Nr 115, poz. 741. Ustawa ta, jak ju˝ wspomnia∏em,
uchyli∏a wszystkie dotychczasowe przepisy regulujàce funk-
cjonowanie zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe, a w szcze-
gólnoÊci przepisy zawarte w:
● ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce grunta-

mi i wyw∏aszczaniu nieruchomoÊci,
● zarzàdzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-

downictwa z dnia 1 marca 1995 r. w sprawie szczegó∏o-
wych zasad ustalania wartoÊci nieruchomoÊci,

● ustawie z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i karto-
graficzne,

● rozporzàdzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z dnia 28 listopada 1989 r. w sprawie sposobu,
trybu i szczegó∏owych warunków nadawania uprawnieƒ
zawodowych oraz dzia∏ania Komisji Kwalifikacyjnej do
spraw uprawnieƒ zawodowych w dziedzinie geodezji
i kartografii,

● zarzàdzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z dnia 1 marca 1995 r. w sprawie szczegó∏o-
wych zasad ustalania wartoÊci nieruchomoÊci.

Nie powsta∏a jednak ˝adna luka prawna, a wr´cz prze-
ciwnie, na skutek przej´cia przez tà ustaw´ oraz jej przepisy
wykonawcze problematyki rzeczoznawstwa majàtkowego,
a tak˝e rozbudowania przepisów regulujàcych tà problema-
tyk´, powsta∏y wreszcie solidne podstawy prawne dla funk-
cjonowania zawodu. Zmiany by∏y tak g∏´bokie, ˝e nie jest ce-
lowym przeprowadzanie szczegó∏owej analizy porównawczej
ze stanem prawnym, który obowiàzywa∏ przed dniem 1
stycznia 1998 r. Bardziej celowym wydaje si´ postawienie ju˝
przys∏owiowej „grubej kreski” rozdzielajàcej prze∏om ro-
ku 1997 i 1998 i przedstawienie w szczegó∏ach stanu praw-
nego, który zaczà∏ obowiàzywaç po w/w zmianie przepisów
prawnych. Zresztà czytelnicy b´dà mieli mo˝liwoÊç sami ta-
kiej analizy dokonaç na podstawie informacji zamieszczo-
nych w niniejszym referacie.

Obecnie obowiàzujàce regulacje dotyczàce funkcjonowania
zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe” w Polsce sà unikalne
w Europie, a tak˝e krajach pozaeuropejskich. Wyra˝ane sà
opinie, ze w∏aÊciwie nigdzie poza Polskà zawód rzeczoznaw-
stwo majàtkowe nie posiada tak solidnych podstaw prawnych,
zarówno co do skodyfikowania zasad formalnych jego funkcjo-
nowania jak i zasad wyceny nieruchomoÊci. Przeszkadza∏o to
niektórym decydentom, niestety równie˝ tym, którzy posiada-
jà uprawnienia w∏adcze do dokonywania deregulacji. 

Wprowadzone ustawà o gn przepisy dotyczàce rzeczo-
znawstwa majàtkowego zosta∏y jeszcze uzupe∏nione w ro-
ku 2000 i w roku 2004 na skutek dwóch kompleksowych no-
welizacji ustawy o gn dokonanych na mocy:
● ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o go-

spodarce nieruchomoÊciami oraz innych ustaw (Dz. U.
z 2000 r. Nr 6, poz. 70),

● ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami oraz zmianie niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).

Nowelizacja pierwsza wesz∏a w ˝ycie 15 lutego 2000 r., na-
tomiast nowelizacja druga wesz∏a w ˝ycie 22 wrzeÊnia 2004 r.
Szczególnie wa˝na jest druga kompleksowa nowelizacja usta-
wy. Utrwali∏a bowiem i tak ju˝ solidne podstawy funkcjonowa-
nia zawodu, dodajàc jeszcze nowe regulacje prawne, których
wprowadzenie w tym czasie by∏o potrzebne i mo˝liwe.

Realizujàc delegacje ustawowe wydano do ustawy o gn
dziewi´ç przepisów wykonawczych. Wszystkie przepisy wy-
konawcze sà rangi rozporzàdzeƒ Rady Ministrów. WÊród
tych dziewi´ciu rozporzàdzeƒ trzy rozporzàdzenia wià˝à si´
bezpoÊrednio z funkcjonowaniem zawodu „rzeczoznawstwo
majàtkowe”. Nale˝à do nich:
● rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 7 lipca 1998 r.

w sprawie szczegó∏owych zasad wyceny nieruchomoÊci
oraz zasad i trybu sporzàdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 1998 r. Nr 98, poz. 612),



● rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 18 sierpnia 1998
r. w sprawie wykonania niektórych przepisów ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami, dotyczàcych dzia∏alnoÊci
zawodowej (Dz. U. z 1998 r. Nr 115, poz. 745),

● rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 19 paêdzierni-
ka 2001 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomoÊci
(Dz. U. z 2001 r. Nr 135, poz. 1514).

W/w rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 7 lipca 1998 r.
zosta∏o cztery lata póêniej zastàpione rozporzàdzeniem Rady
Ministrów z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegó∏owych
zasad wyceny nieruchomoÊci oraz zasad i trybu sporzàdzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2002 r. Nr 230, poz. 1924),
a nast´pnie rozporzàdzeniem Rady Ministrów z dnia 21 wrze-
Ênia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109). To
ostatnie rozporzàdzenie, po kolejnych nowelizacjach dokona-
nych w 2005 r. i 2011 r. obecnie obowiàzuje.

Rozporzàdzeniem Rady Ministrów z dnia 18 sierpnia 1998 r.
w sprawie wykonania niektórych przepisów ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami, dotyczàcych dzia∏alnoÊci zawodowej, uregulo-
wano sprawy praktyk zawodowych, sposobu przeprowadzania
post´powania kwalifikacyjnego, prowadzenia centralnego reje-
stru rzeczoznawców majàtkowych, doskonalenia kwalifikacji za-
wodowych oraz odpowiedzialnoÊci zawodowej. Regulacje prawne
dotyczàce tych spraw by∏y w latach nast´pnych tak˝e nowelizo-
wane, od 2008 r. sà przedmiotem regulacji zawartych w rozporzà-
dzeniach Ministra Infrastruktury. Uregulowano równie˝ kwestie
szczegó∏owe na mocy rozporzàdzeƒ tego ministra, a w szczegól-
noÊci wymogi programowe dla studiów podyplomowych i wymo-
gi programowe dla szkoleƒ majàcych na celu doskonalenie kwali-
fikacji rzeczoznawców majàtkowych, a tak˝e kwestie finansowe
dotyczàce op∏at za post´powanie kwalifikacyjne i wynagrodzenia
cz∏onków Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej.

Co si´ zatem konkretnie sta∏o po dniu 1 stycznia 1998 r.,
je˝eli chodzi o stan prawny dotyczàcy funkcjonowania zawo-
du rzeczoznawstwo majàtkowe? Przedstawi´ to w nast´pujà-
cych obszarach:
● obszary gospodarki nieruchomoÊciami, w których korzy-

stanie z wycen nieruchomoÊci jest obowiàzkowe,
● zakres przepisów dotyczàcych funkcjonowania zawodu,
● regulacje dotyczàce dzia∏alnoÊci zawodowej,
● regulacje dotyczàce zasad wyceny nieruchomoÊci.

Przepisy dotyczàce wszystkich w/w obszarów, tworzà jed-
nolity system, który nie tylko reguluje pod wzgl´dem praw-
nym funkcjonowanie zawodu, ale tak˝e zapewnia rzeczo-
znawcom majàtkowym solidne podstawy do wykonywania
dzia∏alnoÊci zawodowej.

2. Obszary gospodarki nieruchomoÊciami, w których 
korzystanie z wycen nieruchomoÊci jest obowiàzkowe

Korzystanie z wycen nieruchomoÊci, a wi´c i z us∏ug rzeczo-
znawców majàtkowych jest z zasady dobrowolne. O sprawach
tych decydujà potrzeby wyst´pujàce przy ró˝nych czynnoÊciach

dokonywanych w oparciu o nieruchomoÊci. Jednak od tej s∏usz-
nej zresztà zasady, na mocy przepisów ustawy o gn wprowadzo-
no wyjàtki. Wyjàtki te dotyczà dokonywania czynnoÊci cywilno-
-prawnych, administracyjnych lub niektórych innych czynno-
Êci urz´dowych na nieruchomoÊciach publicznych (Skarbu
Paƒstwa lub jednostek samorzàdu terytorialnego) albo czynno-
Êci prawnych i procesowych dokonywanych na innych nieru-
chomoÊciach ni˝ nieruchomoÊci publiczne, ale podejmowanych
na rzecz lub w interesie Skarbu Paƒstwa lub jednostek samo-
rzàdu terytorialnego. Oznacza to zobowiàzanie przepisami
ustawowymi organów administracji publicznej do wykonywa-
nia szeregu czynnoÊci zwiàzanych z nieruchomoÊciami w opar-
ciu o ich wartoÊci okreÊlone przez rzeczoznawców majàtko-
wych, a wi´c i do obowiàzkowego korzystania z us∏ug rzeczo-
znawców. Nakazy te wynikajà z potrzeb racjonalnego
gospodarowania mieniem publicznym, z koniecznoÊci ochrony
finansów publicznych, ale równie˝ z konstytucyjnych obowiàz-
ków ochrony s∏usznych interesów obywateli przy naruszaniu
w imi´ interesu publicznego ich praw do nieruchomoÊci. Poni-
˝ej wymieni´ i krótko scharakteryzuj´ obszary, w których ko-
rzystanie z wycen nieruchomoÊci jest obowiàzkowe (podane
numery artyku∏ów oznaczajà artyku∏y ustawy o gn).

2. 1. Obrót nieruchomoÊciami publicznymi 
Ceny za nieruchomoÊci zosta∏y powiàzane z ich warto-

Êcià. Przy sprzeda˝y przetargowej (art. 67 ust. 2) cena wywo-
∏awcza nie mo˝e byç ni˝sza ni˝ wartoÊç nieruchomoÊci
(I przetarg) albo musi byç ni˝sza ni˝ wartoÊç, ale nie ni˝sza
ni˝ 50% wartoÊci (II przetarg) albo nie mo˝e byç ni˝sza
ni˝ 40% wartoÊci (zbycie w drodze negocjacji po dwóch prze-
targach rozstrzygni´tych z wynikiem negatywnym). Przy
sprzeda˝y bezprzetargowej (art. 67 ust 3 i 3a) cena musi byç
równa wartoÊci nieruchomoÊci (sprzeda˝ w wyniku uwzgl´d-
nienia roszczeƒ o nabycie) albo nie mo˝e byç ni˝sza ni˝ war-
toÊç (w pozosta∏ych przypadkach).

Przy nabyciu prawa u˝ytkowania wieczystego nieruchomo-
Êci, op∏aty z tego tytu∏u (op∏ata pierwsza i op∏aty roczne) nalicza
si´ stawkami procentowymi od ceny nieruchomoÊci ustalonej
jak wy˝ej w oparciu o wartoÊç nieruchomoÊci (art. 72 ust. 1).

Przy nabyciu prawa trwa∏ego zarzàdu do nieruchomoÊci,
op∏aty z tego tytu∏u (op∏aty roczne) nalicza si´ stawkami pro-
centowymi od ceny nieruchomoÊci ustalonej jak wy˝ej
w oparciu o wartoÊç nieruchomoÊci (art. 83 ust. 1).

2. 2. Aktualizacja cen i op∏at rocznych
Aktualizacji cen i op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania

wieczystego (art. 77) albo trwa∏ego zarzàdu nieruchomoÊci
(art. 87), dokonuje si´ poprzez ich dostosowanie do aktualnej
(bie˝àcej) wartoÊci nieruchomoÊci.

2. 3. Przekszta∏cenia praw
Przy zamianie prawa u˝ytkowania wieczystego na prawo

w∏asnoÊci cen´ prawa w∏asnoÊci pomniejsza si´ o wartoÊç
prawa u˝ytkowania wieczystego (art. 69).
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Przy wygaÊni´ciu prawa u˝ytkowania wieczystego przy-
s∏uguje wynagrodzenie za znajdujàce si´ na gruncie budynki
i inne urzàdzenia równe ich wartoÊci na dzieƒ wygaÊni´cia
prawa (art. 33 ust. 2).

Przy wygaÊni´ciu prawa trwa∏ego zarzàdu zwraca si´ jed-
nostce organizacyjnej kwot´ równà wartoÊci nak∏adów na nie-
ruchomoÊci poniesionych przez tà jednostk´ (art. 90 ust. 2).

2. 4. Odszkodowanie za wyw∏aszczenie nieruchomoÊci.
Przy wyw∏aszczeniu nieruchomoÊci odszkodowanie mu-

si byç równe wartoÊci wyw∏aszczanych praw do nierucho-
moÊci (art. 128 ust. 1). Je˝eli w ramach odszkodowania zo-
stanie przyznana nieruchomoÊç zamienna, okreÊla si´ do-
datkowo wartoÊç nieruchomoÊci zamiennej (art. 129 ust. 3).
WartoÊç zwracanego odszkodowania (po waloryzacji)
w przypadku zwrotu wyw∏aszczonej nieruchomoÊci nie mo-
˝e byç wi´ksza ni˝ wartoÊç nieruchomoÊci w dniu zwrotu
(art. 140 ust. 2). Przy zwrocie nieruchomoÊci w stanie pogor-
szonym lub polepszonym stosuje si´ dop∏aty równe ró˝nicy
wartoÊci nieruchomoÊci (art. 140 ust. 3).

Odszkodowanie za grunty wydzielone pod drogi, które
przesz∏y na w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa lub jednostki samo-
rzàdu terytorialnego przy podziale nieruchomoÊci (art. 98
ust. 3) albo przy scalaniu i podziale nieruchomoÊci (art. 106
ust. 1) ustala si´ wed∏ug w/w zasad obowiàzujàcych przy wy-
w∏aszczaniu nieruchomoÊci (czyli w oparciu o ich wartoÊç),
je˝eli negocjacje z w∏aÊcicielami lub u˝ytkownikami wieczy-
stymi tych gruntów nie doprowadzà do uzgodnieƒ.

2. 5. Ustalanie op∏at adiacenckich
WysokoÊç op∏aty adiacenckiej z tytu∏u budowy urzàdzeƒ

infrastruktury technicznej wynosi do 50% ró˝nicy wartoÊci
jakà nieruchomoÊç by mia∏a gdyby urzàdzenia nie wybudo-
wano i jakà nieruchomoÊç ma po jego wybudowaniu (art. 146
ust. 1 i 2).

WysokoÊç op∏aty adiacenckiej z tytu∏u przeprowadzenia sca-
lenia gruntów wynosi do 50% ró˝nicy wartoÊci jakà nierucho-
moÊç by mia∏a gdyby scalenia nie przeprowadzono i jakà nieru-
chomoÊç ma po przeprowadzeniu scalenia (art. 107 ust. 1).

WysokoÊç op∏aty adiacenckiej z tytu∏u dokonanego po-
dzia∏u nieruchomoÊci wynosi do 30% ró˝nicy wartoÊci jakà
nieruchomoÊç by mia∏a gdyby podzia∏u nie dokonano i jakà
nieruchomoÊç ma po dokonaniu podzia∏u (art. 98a).

Wymieni∏em tylko te obszary, które sà regulowane prze-
pisami ustawy o gn. W praktyce mo˝na jeszcze wskazaç na
obszary regulowane przepisami innych ustaw, w których ko-
rzystanie z wycen nieruchomoÊci jest obowiàzkowe.

3. Zakres stosowania przepisów dotyczàcych 
funkcjonowania zawodu 

W tym zakresie wprowadzono bardzo istotne regulacje
systemowe, które generalnie rozstrzygajà podstawowe
sprawy zwiàzane z funkcjonowaniem „rzeczoznawstwo
majàtkowe”.

Przede wszystkim nale˝y wskazaç na art. 1 ustawy o gn
ustalajàcy zakres jej stosowania. W artykule tym zapisano
mi´dzy innymi (w pkt 7 i 8), ˝e ustawa okreÊla zasady:
● wyceny nieruchomoÊci,
● dzia∏alnoÊci zawodowej, której przedmiotem jest gospo-

darowanie nieruchomoÊciami.

Wy˝ej wymieniona norma prawna ma charakter uniwersal-
ny i nie jest uzale˝niona od ˝adnych uwarunkowaƒ ogranicza-
jàcych zakres jej dzia∏ania. Z tà normà prawnà wspó∏dzia∏a i jà
uzupe∏nia przepis art. 149 ustawy o gn który stanowi, ˝e prze-
pisy dotyczàce wyceny nieruchomoÊci zamieszczone w tej usta-
wie, stosuje si´ do wszystkich nieruchomoÊci bez wzgl´du na
ich rodzaj, po∏o˝enie i przeznaczenie, a tak˝e bez wzgl´du na
podmiot w∏asnoÊci i cel wyceny. Z tych przepisów wynika jed-
noznacznie, ˝e jedynym aktem prawnym regulujàcym po
dniu 1 stycznia 1998 r. sprawy zawodu rzeczoznawstwo majàt-
kowe i sprawy wyceny nieruchomoÊci jest ustawa o gn.

Bardzo istotna, z punktu widzenia systemowego, jest
równie˝ norma prawna zamieszczona w art. 7 ustawy o gn.
Przepis ten stwierdza, ˝e ilekroç istnieje potrzeba okreÊlenia
wartoÊci nieruchomoÊci, wartoÊç tà okreÊlajà rzeczoznawcy
majàtkowi. Odsy∏a poÊrednio do art. 174 ust. 2 ustawy o gn,
który okreÊla, ˝e rzeczoznawcà majàtkowym jest osoba fi-
zyczna posiadajàca uprawnienia zawodowe w zakresie szaco-
wania nieruchomoÊci nadane w trybie tej ustawy. Je˝eli po-
nadto weêmie si´ pod uwag´ przepis art. 240 ust. 2 ustawy
o gn stwierdzajàcy, ˝e ilekroç w przepisach odr´bnych ustaw
jest mowa o czynnoÊciach wykonywanych przez bieg∏ych lub
inne osoby posiadajàce uprawnienia do szacowania nierucho-
moÊci, nale˝y przez to rozumieç, ˝e czynnoÊci te mogà wyko-
nywaç wy∏àcznie rzeczoznawcy majàtkowi, sprawa wy∏àcz-
nych kompetencji rzeczoznawców majàtkowych do okreÊla-
nia wartoÊci nieruchomoÊci nie powinna budziç ˝adnych
wàtpliwoÊci.

Przepisy ustawy o gn uregulowa∏y tak˝e zasz∏oÊci prawne
z lat ubieg∏ych dotyczàce osób uprawnionych przed dniem 1
stycznia 1998 r. do okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. Zgod-
nie z zapisem art. 230 ust. 1 i 2 ustawy o gn biegli z zakresu
szacowania nieruchomoÊci wpisani na listy wojewódzkie za-
chowali prawo szacowania nieruchomoÊci, bez koniecznoÊci
posiadania uprawnieƒ zawodowych, jeszcze przez 9 miesi´cy
od wejÊcia w ˝ycie ustawy (do 30 wrzeÊnia 1998 r.), a biegli sà-
dowi przez 3 lata (do 31 grudnia 2000 r.).

Natomiast przepisem art. 231 ust. 1 i 2 ustawy o gn uzna-
no za rzeczoznawców majàtkowych osoby, które uzyska∏y
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo-
Êci (w pe∏nym zakresie) po dniu 29 listopada 1991 r. na mo-
cy przepisów ustawy pgik. Ponadto uznano prawo do szaco-
wania sk∏adnika gruntowego nieruchomoÊci (bez mo˝liwoÊci
u˝ywania tytu∏u rzeczoznawca majàtkowy) przez geodetów,
którzy uzyskali uprawnienia geodezyjne do szacowania
gruntów przed dniem 29 listopada 1991 r. na mocy przepisów
w/w ustawy pgik.

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego
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W art. 4 ustawy o gn zamieszczony jest tz. s∏owniczek po-
j´ç u˝ywanych w ustawie. Zdefiniowano w nim podstawowe
poj´cia, które nast´pnie sà u˝ywane w dalszych przepisach
ustawowych. Sà to bardzo istotne zapisy, gdy˝ umo˝liwiajà
jednoznaczne rozumienie regulacji prawnych, wykluczajà
potrzeb´ interpretacji i zapobiegajà sporom lub b∏´dnym roz-
strzygni´ciom. Cz´Êç tych definicji dotyczy bezpoÊrednio
funkcjonowania zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe bàdê
jest z jego wykonywaniem zwiàzana. Poni˝ej przedstawiam
wybrane definicje wraz z komentarzem w∏asnym.

3. 1. Wycena nieruchomoÊci
Pod poj´ciem „wycena nieruchomoÊci” nale˝y rozumieç po-

st´powanie (proces) prowadzàcy do okreÊlenia wartoÊci nieru-
chomoÊci. A wi´c o wycenie nieruchomoÊci mówimy w katego-
riach ogólnych, przedstawiajàc procedury, kompetencje i zasady.

3. 2. Szacowanie nieruchomoÊci
Pod poj´ciem „szacowanie nieruchomoÊci” nale˝y rozu-

mieç czynnoÊci zwiàzane z okreÊlaniem wartoÊci nierucho-
moÊci. Poj´cie to jest wi´c odniesione do dzia∏aƒ jednostko-
wych na pojedynczych nieruchomoÊciach lub ich grupach.
Dotyczy sposobów post´powania przy stosowaniu podejÊç,
metod i technik okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci.

3. 3. Powszechna taksacja nieruchomoÊci
Pod poj´ciem tym nale˝y rozumieç masowà wycen´ nie-

ruchomoÊci, wykonywanà szczególnymi metodami, w wyni-
ku, której nast´puje ustalenie wartoÊci katastralnej. Po-
wszechna taksacja nieruchomoÊci b´dzie przydatna przy
przekszta∏caniu ewidencji gruntów i budynków w kataster
nieruchomoÊci.

3. 4. Organizacje zawodowe
Organizacje zawodowe zosta∏y zdefiniowane jako utwo-

rzone zgodnie z przepisami o stowarzyszeniach, stowarzy-
szenia i zwiàzki stowarzyszeƒ zrzeszajàce osoby zawodowo
wykonujàce czynnoÊci szacowania nieruchomoÊci. A zatem
do organizacji zawodowych zalicza si´ wszystkie stowarzy-
szenia rzeczoznawców majàtkowych oraz Polskà Federacj´
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, dla których
ustawodawca takà pozycj´ wÊród ró˝nych organizacji usta-
nowi∏. Jest to bardzo wa˝ny wyjàtek od zasady ogólnej,
zgodnie z którà do organizacji zawodowych zalicza si´ orga-
nizacje samorzàdowe, natomiast stowarzyszenia zalicza si´
do organizacji spo∏ecznych. W okresie przed wprowadze-
niem tej definicji kwestionowano, tak˝e w wyrokach sàdo-
wych, uznawanie stowarzyszeƒ rzeczoznawców majàtko-
wych za organizacje zawodowe. PoÊrednio kwestionowano
wi´c tak˝e niektóre kompetencje stowarzyszeƒ i ich Fede-
racji oraz mo˝liwoÊç przypisywania im kompetencji dodat-
kowych. Obecnie problem ten zosta∏ pozytywnie rozwiàza-
ny do czasu utworzenia samorzàdu zawodowego dla rzeczo-
znawców majàtkowych.

3. 5. Standardy zawodowe
Standardy zawodowe w dziedzinie wyceny nieruchomoÊci

praktycznie funkcjonujà od kilku lat. Nie by∏o jednak okreÊlo-
nego miejsca standardów zawodowych w hierarchii prawa.
Z tym wià˝à si´ kompetencje do ustalania standardów zawodo-
wych. Wspomn´ w tym miejscu, ˝e do powszechnie obowiàzu-
jàcych przepisów prawa zalicza si´. zgodnie z Konstytucjà RP,
ustawy, rozporzàdzenia Rady Ministrów albo rozporzàdzenia
w∏aÊciwych ministrów. Nie tu zatem nale˝a∏o lokowaç standar-
dy zawodowe. Tym bardziej, ˝e „z natury rzeczy” nie sà aktem
prawnym powszechnie obowiàzujàcym wszystkie organy, in-
stytucje i osoby w Polsce, a tylko rzeczoznawców majàtkowych.
Poniewa˝ jednak dla pewnej grupy zawodowej muszà byç obo-
wiàzujàce, nale˝a∏o ustaliç ich miejsce obok przepisów prawa.
Standardy zawodowe zosta∏y zdefiniowane ostatecznie jako re-
gu∏y post´powania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznaw-
stwo majàtkowe (czyli jako normy zawodowe) ustalone zgodnie
z przepisami prawa (przepisami wy˝szej rangi). Umo˝liwi∏o to
z jednej strony zapewnienie obligatoryjnoÊci ich stosowania,
a z drugiej strony powierzenie kompetencji do ich wydawania
organizacjom zawodowym rzeczoznawców majàtkowych, czyli
formalne usankcjonowanie istniejàcej od lat praktyki. Powinny
byç uzgodnione z w∏aÊciwym ministrem co do ich zgodnoÊci
z powszechnie obowiàzujàcymi przepisami prawa.

3. 6. Stan nieruchomoÊci
Przepisy ustawy o gn, a tak˝e przepisy innych ustaw, na-

kazujà wielokrotnie, w zale˝noÊci od celu wyceny lub innych
uwarunkowaƒ, okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci wed∏ug
stanu na wymieniony w tych przepisach dzieƒ (bie˝àcy lub
odleg∏y w czasie). Czynnik okreÊlany jako „stan nieruchomo-
Êci” ma istotny wp∏yw na wartoÊç nieruchomoÊci. Zaistnia∏a
wi´c koniecznoÊç ustawowego ustalenia co ten czynnik za-
wiera. Z tych powodów w ustawie o gn ustalono, ˝e pod poj´-
ciem stan nieruchomoÊci nale˝y rozumieç stan zagospodaro-
wania, stan prawny, stan techniczno-u˝ytkowy, stopieƒ wy-
posa˝enia w urzàdzenia infrastruktury technicznej, a tak˝e
stan otoczenia, w tym wielkoÊç, charakter i stopieƒ zurbani-
zowania miejscowoÊci, w której nieruchomoÊç jest po∏o˝ona.
Wprowadzono zatem formalny obowiàzek uwzgl´dniania
przy wycenie tak˝e stanu otoczenia nieruchomoÊci, który
równie˝ w czasie si´ zmienia, co rzutuje na jej wartoÊç.

3. 7. OkreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci 
Poj´cie „okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci” jest bardzo

ogólne, wymaga∏o wi´c uÊciÊlenia. W istocie okreÊla si´ prze-
cie˝ wartoÊç praw rzeczowych przys∏ugujàcych do nierucho-
moÊci. WartoÊç tej samej nieruchomoÊci mo˝e byç ró˝na
w zale˝noÊci od jej stanu prawnego (istniejàcego lub zmienia-
jàcego si´ w czasie). OkreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci zde-
finiowano wi´c w ustawie o gn poprzez zapis, ˝e pod tym po-
j´ciem rozumie si´ okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci jako
przedmiotu prawa w∏asnoÊci lub jako przedmiotu innych
praw do nieruchomoÊci.
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3. 8. NieruchomoÊç podobna
Zasadnicze poj´cie przy wycenie nieruchomoÊci w podej-

Êciu porównawczym. Jako takie zosta∏o wi´c zdefiniowane
w ustawie. Zgodnie z definicjà za nieruchomoÊç podobnà
uwa˝a si´ nieruchomoÊç porównywalnà z nieruchomoÊcià
stanowiàcà przedmiot wyceny ze wzgl´du na cechy wp∏ywa-
jàce na jej wartoÊç, a w szczególnoÊci ze wzgl´du na po∏o˝e-
nie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz in-
ne cechy. Pragn´ zwróciç uwag´, ˝e ustawodawca nie okreÊli∏
zamkni´tego katalogu cech, a tylko katalog przyk∏adowy
(najcz´Êciej wyst´pujàcy). To rzeczoznawca majàtkowy b´-
dzie decydowa∏ jakie jeszcze dodatkowe cechy wyodr´bni
w celu uto˝samienia z nieruchomoÊcià wycenianà, tych nie-
ruchomoÊci b´dàcych przedmiotem dokonywanych transak-
cji, które zamierza przyjàç jako nieruchomoÊci porównywal-
ne. U˝ycie przez ustawodawc´ sformu∏owania nieruchomo-
Êci porównywalne oznacza, ˝e rzeczoznawca majàtkowy nie
mo˝e przyjmowaç do wyceny dowolnych nieruchomoÊci b´-
dàcych przedmiotem dokonanych transakcji, tak˝e tych o ce-
chach znacznie je ró˝niàcych od nieruchomoÊci wycenianej.
Przyj´cie takich nieruchomoÊci i próba korygowania cen
transakcyjnych uzyskanych przy obrocie nimi (poprzez tak
zwane wspó∏czynniki eksperckie), z regu∏y nie doprowadzi
do ich uto˝samienia z nieruchomoÊcià wycenianà, a to ozna-
cza, ˝e wynik wyceny b´dzie wàtpliwy.

3. 9. Zasoby nieruchomoÊci
Pod poj´ciem zasobów nieruchomoÊci nale˝y rozumieç:

● zasób nieruchomoÊci Skarbu Paƒstwa,
● gminne zasoby nieruchomoÊci,
● powiatowe zasoby nieruchomoÊci,
● wojewódzkie zasoby nieruchomoÊci.

NieruchomoÊci wchodzàce w sk∏ad zasobów sà z nakazu
ustawowego przedmiotem wyceny przez rzeczoznawców ma-
jàtkowych, przy dzia∏aniach urz´dowych dokonywanych na
tych nieruchomoÊciach (o czym pisa∏em ju˝ w niniejszym re-
feracie). Poj´cie to jest wi´c bliskie rzeczoznawcom majàtko-
wym. Pod tym poj´ciem nale˝y rozumieç nieruchomoÊci, któ-
re stanowià przedmiot w∏asnoÊci odpowiednio Skarbu Paƒ-
stwa, gminy, powiatu, albo województwa i nie zosta∏y oddane
w u˝ytkowanie wieczyste ró˝nym osobom fizycznym lub
prawnym. Oznacza to, ˝e oddanie w/w nieruchomoÊci
w u˝ytkowanie wieczyste (czyli trwale rozdysponowanie) po-
woduje ich „wyjÊcie” z zasobu do czasu trwania u˝ytkowania
wieczystego. Natomiast oddanie nieruchomoÊci w trwa∏y za-
rzàd, obcià˝enie prawem u˝ytkowania, wynaj´cie, wydzier-
˝awienie lub u˝yczenie (czyli rozdysponowanie nietrwa∏e)
me powoduje formalnie „wyjÊcia” nieruchomoÊci z zasobu.
Do zasobu zalicza si´ tak˝e te nieruchomoÊci, które znajdujà
si´ w u˝ytkowaniu wieczystym Skarbu Paƒstwa, gminy, po-
wiatu lub województwa (czyli w trwa∏ej dyspozycji). Najcz´-
Êciej dotyczy to nieruchomoÊci stanowiàcych w∏asnoÊç Skar-
bu Paƒstwa znajdujàcych si´ w u˝ytkowaniu wieczystym

gminy (b´dà nale˝a∏y do gminnego zasobu nieruchomoÊci)
albo stanowiàcych w∏asnoÊç gminy znajdujàcych si´ w u˝yt-
kowaniu wieczystym Skarbu Paƒstwa (b´dà nale˝a∏y do za-
sobu nieruchomoÊci Skarbu Paƒstwa).

3. 10. Dzia∏ka budowlana
Poj´cie to zosta∏o wprowadzone g∏ównie na u˝ytek wyod-

r´bniania w∏asnoÊci lokali w domach wielolokalowych. Wyod-
r´bnienie w∏asnoÊci lokalu nast´puje ∏àcznie z przypisaniem
do niego prawa wspó∏w∏asnoÊci lub prawa wspó∏u˝ytkowania
wieczystego dzia∏ki gruntu wydzielonej wokó∏ domu wielolo-
kalowego. Dzia∏ka ta musi spe∏niaç szczególne warunki i dla-
tego, dla odró˝nienia od innych dzia∏ek gruntu, nazwano jà
dzia∏kà budowlanà. Ze wzgl´du na szczególne warunki za
dzia∏k´ budowlanà uwa˝a si´ zabudowanà dzia∏k´ gruntu,
której wielkoÊç, cechy geometryczne, dost´p do drogi publicz-
nej oraz wyposa˝enie w urzàdzenia infrastruktury technicz-
nej umo˝liwiajà prawid∏owe i racjonalne korzystanie z budyn-
ków i urzàdzeƒ po∏o˝onych na tej dzia∏ce. Nale˝y zatem od-
ró˝niç poj´cie „dzia∏ka budowlana”, które zawsze oznacza
dzia∏k´ zabudowanà, od poj´cia „dzia∏ka przeznaczona na ce-
le zabudowy”, które mo˝e oznaczaç zarówno dzia∏kà zabudo-
wanà jak i niezabudowanà. Lokale wyodr´bnione w domach
wielolokalowych oraz przypisane do nich prawa w dzia∏kach
budowlanych podlegajà wycenie przez rzeczoznawców majàt-
kowych, a to oznacza, ˝e w/w poj´cia muszà byç tak˝e przez
rzeczoznawców jednoznacznie rozumiane.

W art. 3 ust. 1 ustawy o gn wyznaczono tak˝e centralny
organ administracji rzàdowej w∏aÊciwy mi´dzy innymi
w sprawach funkcjonowania zawodu „rzeczoznawstwo majàt-
kowe”. Organem tym by∏ od 1 stycznia 1998 r. do 31 grud-
nia 2003 r. Prezes Urz´du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Od dnia 1 stycznia 2004 r. na skutek likwidacji Urz´du
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, kompetencje w tym zakre-
sie przejà∏ minister w∏aÊciwy do spraw budownictwa, gospo-
darki przestrzennej i mieszkaniowej, którym w chwili obec-
nej jest Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej. Do tego organu nale˝y wi´c obecnie nadzór nad
funkcjonowaniem zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe oraz
podejmowanie inicjatyw dla dalszego jego rozwoju (a przede
wszystkim obrony jego osiàgni´ç). Organ ten nazywam „w∏a-
Êciwym ministrem”.

4. Regulacje dotyczàce dzia∏alnoÊci zawodowej

4. 1. Definicja zawodu 
W ustawie o gn (w art. 174 ust. 1) po raz pierwszy wpro-

wadzono oficjalnà nazw´ zawodu „rzeczoznawstwo majàtko-
we” oraz podano jego definicj´. Zgodnie z tà definicjà „rzeczo-
znawstwo majàtkowe” jest dzia∏alnoÊcià zawodowà wykony-
wanà przez rzeczoznawców majàtkowych na zasadach
okreÊlonych w ustawie o gn. W ustawie o gn zdefiniowano za-
tem nie tylko zawód rzeczoznawstwo majàtkowe, ale tak˝e kto
mo˝e ten zawód wykonywaç i jakie musi spe∏niaç warunki. 
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4. 2. Rzeczoznawcy majàtkowi 
Wprowadzono tak˝e po raz pierwszy oficjalnà nazw´ „rze-

czoznawcy majàtkowi” dla osób fizycznych wykonujàcych za-
wód rzeczoznawstwo majàtkowe. Nazwa ta nieoficjalnie funk-
cjonowa∏a zresztà w Êrodowisku ju˝ uprzednio. Zosta∏a bowiem
przez Êrodowisko wybrana i dobrowolnie przyj´ta, ale dopiero
z dniem 1 stycznia 1998 r. zosta∏a prawnie usankcjonowana.
Rzeczoznawcami majàtkowymi sà osoby fizyczne posiadajàce
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoÊci.
Zatem osoba prawna (przedsi´biorca) nie mo˝e byç rzeczo-
znawcà majàtkowym. Nie oznacza to jednak, ˝e nie mo˝e pro-
wadziç dzia∏alnoÊci w zakresie wyceny nieruchomoÊci. Takà
dzia∏alnoÊç mo˝e prowadziç je˝eli czynnoÊci szacowania nieru-
chomoÊci b´dà w ramach tej dzia∏alnoÊci wykonywane przez
rzeczoznawców majàtkowych na podstawie umowy o prac´ lub
umowy cywilnoprawnej. Uprawnienia zawodowe nie sà bo-
wiem formà koncesji na prowadzenie dzia∏alnoÊci, ale formà
potwierdzania kwalifikacji zawodowych osób fizycznych.

Uprawnienia zawodowe nadaje w∏aÊciwy minister po
przejÊciu przez osob´ zainteresowanà z wynikiem pozytyw-
nym post´powania kwalifikacyjnego. Nadanie uprawnieƒ za-
wodowych potwierdza si´ Êwiadectwem. Odmowa nadania
uprawnieƒ nast´puje w drodze decyzji. Post´powanie prowa-
dzi Paƒstwowa Komisja Kwalifikacyjna (PKK) powo∏ana
przez w∏aÊciwego ministra. W ramach tego post´powania
PKK sprawdza spe∏nienie przez osob´ zainteresowanà wy-
mogów formalnych oraz przeprowadza egzamin pisemny
i ustny. Tryb dzia∏ania i organizacj´ PKK, sposób odbywania
praktyk zawodowych oraz szczegó∏owe zasady przeprowa-
dzania post´powaƒ kwalifikacyjnych sà uregulowane w prze-
pisach wykonawczych do ustawy o gn przez w∏aÊciwego mi-
nistra oraz w regulaminie PKK i w porozumieniu zawartym
przez tego ministra z Prezydentem Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych.

Wymogi kwalifikacyjne stawiane przed osobà zaintereso-
wanà uzyskaniem uprawnieƒ zawodowych sà obecnie wyso-
kie, gdy˝ osoba ta musi:
● posiadaç pe∏nà zdolnoÊç do czynnoÊci prawnych,
● nie byç karana za niektóre rodzaje przest´pstw,
● posiadaç wy˝sze wykszta∏cenie magisterskie (wymóg ten

zmienia∏ si´ w czasie), 
● ukoƒczyç studia wy˝sze albo studia podyplomowe w za-

kresie wyceny nieruchomoÊci,
● odbyç praktyk´ zawodowà w zakresie wyceny nierucho-

moÊci,
● przejÊç z wynikiem pozytywnym post´powanie kwalifi-

kacyjne.

Wymogi stawiane przed kandydatami zapewniajà zatem
odpowiedni poziom kwalifikacji.

4. 3. Centralny rejestr
Osoby, które uzyskajà uprawnienia zawodowe w zakresie

szacowania nieruchomoÊci podlegajà wpisowi do centralnego
rejestru rzeczoznawców majàtkowych. Rejestr prowadzi

i publikuje w dzienniku urz´dowym Ministerstwa Transpor-
tu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej oraz w internecie
– w∏aÊciwy minister. Z dniem wpisu do centralnego rejestru,
osoba która uzyska∏a uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomoÊci, uzyskuje prawo wykonywania zawo-
du i u˝ywania tytu∏u zawodowego „rzeczoznawca majàtko-
wy”, który podlega ochronie prawnej.

4. 4. Zakresy dzia∏aƒ rzeczoznawców majàtkowych
W art. 174 ust. 3 i ust. 3a okreÊlono zakresy dzia∏aƒ rze-

czoznawców majàtkowych, a wi´c i zakres problemowy za-
wodu rzeczoznawstwo majàtkowe. Podstawowym zakresem
jest okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci (gruntów wraz ze
wszystkimi cz´Êciami sk∏adowymi trwale z tymi gruntami
zwiàzanymi oraz budynków i lokali stanowiàcych odr´bny od
gruntów przedmiot w∏asnoÊci), a tak˝e maszyn i urzàdzeƒ
trwale zwiàzanych z nieruchomoÊcià. Wynikiem pracy w tym
zakresie jest operat szacunkowy.

Wprowadzono tak˝e zakres dodatkowy, który sytuuje rze-
czoznawc´ majàtkowego w roli doradcy ds. nieruchomoÊci, co
jest powa˝nym krokiem „naprzód” w rozwoju zawodu rze-
czoznawstwo majàtkowe. Wynikiem dzia∏alnoÊci w tym za-
kresie nie b´dà operaty szacunkowe ale opracowania i eks-
pertyzy nie stanowiàce operatu szacunkowego. Forma tych
opracowaƒ i ekspertyz nie zosta∏a unormowana, a zatem za-
le˝y od ich autorów. 

Zakres ten dotyczy:
● doradztwa w zakresie rynku nieruchomoÊci,
● oceny efektywnoÊci inwestowania w nieruchomoÊci dla

ich rozwoju,
● oceny skutków finansowych uchwalania lub zmiany pla-

nów miejscowych,
● oznaczania przedmiotu odr´bnej w∏asnoÊci lokali,
● bankowo-hipotecznej wartoÊci nieruchomoÊci,
● okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci na potrzeby indywi-

dualnego inwestora,
● wyceny nieruchomoÊci zaliczanych do inwestycji w rozu-

mieniu przepisów o rachunkowoÊci,
● wyceny nieruchomoÊci jako Êrodków trwa∏ych jednostek

w rozumieniu ustawy o rachunkowoÊci.

4.5. Formy wykonywania zawodu
Uregulowano równie˝ spraw´ form organizacyjnych w ja-

kich mogà wykonywaç zawód rzeczoznawcy majàtkowi. Inten-
cjà tych regulacji by∏o przeciwdzia∏anie nierzetelnej konku-
rencji na rynku nieruchomoÊci. Rzeczoznawca majàtkowy pro-
wadzi dzia∏alnoÊç zawodowà we w∏asnym imieniu
jednoosobowo lub w ramach spó∏ki osobowej, albo w ramach
stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej u przedsi´biorcy
prowadzàcego dzia∏alnoÊç w zakresie szacowania nieruchomo-
Êci. A wi´c albo w∏asna firma albo umowa z przedsi´biorcà
(w rozumieniu ustawy o dzia∏alnoÊci gospodarczej), który zaj-
muje si´ formalnie szacowaniem nieruchomoÊci. Przy czym
nie mo˝na ∏àczyç dzia∏alnoÊci w obydwóch formach jednocze-
Ênie. Z tego obowiàzku wy∏àczeni zostali biegli sàdowi.



Nr 79, lipiec-wrzesieƒ 2013

20      LAT

21

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego

wydanie jubileuszowe

4. 6. Obowiàzki i odpowiedzialnoÊç zawodowa 
Kompleksowe uregulowanie sprawy zawodu „rzeczo-

znawstwo majàtkowe” wymaga∏o tak˝e okreÊlenia obowiàz-
ków oraz stworzenia systemu odpowiedzialnoÊci zawodowej
osób wykonujàcych ten zawód. W art. 175 ustawy o gn okre-
Êlono nast´pujàce obowiàzki rzeczoznawców majàtkowych
przy wykonywaniu dzia∏alnoÊci zawodowej:
● przestrzeganie prawa,
● przestrzeganie standardów zawodowych,
● stosowanie zasady szczególnej starannoÊci w∏aÊciwej dla

wykonywanej dzia∏alnoÊci,
● przestrzeganie zasad etyki zawodowej,
● kierowanie si´ zasadà bezstronnoÊci przy szacowaniu

nieruchomoÊci,
● sta∏e doskonalenie kwalifikacji zawodowych,
● przestrzeganie tajemnicy zawodowej,
● ubezpieczenie od odpowiedzialnoÊci cywilnej.

Obowiàzki te dotyczà nie tylko zasadniczego zakresu
dzia∏aƒ rzeczoznawców majàtkowych w wyniku których po-
wstajà operaty szacunkowe, ale równie˝ dodatkowych zakre-
sów dzia∏aƒ w wyniku których powstajà opracowania i eks-
pertyzy. Obowiàzkami tymi obj´to tak˝e geodetów posiadajà-
cych uprawnienia do szacowania sk∏adnika gruntowego
nieruchomoÊci wydane na podstawie przepisów ustawy pgik.
Zastosowano zatem zasad´ równego roz∏o˝enia praw, obo-
wiàzków i odpowiedzialnoÊci.

Tworzàc podstawy prawne dla zawodu „rzeczoznawstwo
majàtkowe” ustawodawca ustali∏ równie˝ system odpowie-
dzialnoÊci zawodowej za niewype∏nianie w/w obowiàzków.
Wprowadzono mo˝liwoÊç zastosowania kar dyscyplinarnych
o odpowiedniej gradacji, w zale˝noÊci od rodzaju przewinie-
nia. Do kar tych obecnie nale˝y:
● upomnienie,
● nagana,
● zawieszenie uprawnieƒ zawodowych na okres od 3 mie-

si´cy do 1 roku,
● zawieszenie uprawnieƒ zawodowych do czasu ponownego

z∏o˝enia egzaminu z wynikiem pozytywnym,
● pozbawienie uprawnieƒ zawodowych z mo˝liwoÊcià ubie-

gania si´ o ponowne ich nadanie, po up∏ywie 3 lat od da-
ty ich pozbawienia.

O zastosowaniu kar orzeka w∏aÊciwy minister w drodze de-
cyzji, po przeprowadzeniu post´powania wyjaÊniajàcego przez
powo∏anà przez siebie Komisj´ OdpowiedzialnoÊci Zawodowej
(KOZ). Minister wszczyna post´powanie z tytu∏u odpowiedzial-
noÊci zawodowej na skutek z∏o˝onych skarg lub z urz´du. Po
wszcz´ciu post´powania z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodo-
wej, minister przekazuje spraw´ do KOZ w celu przeprowadze-
nia post´powania wyjaÊniajàcego. KOZ prowadzi post´powanie
wyjaÊniajàce z udzia∏em osób obwinionych, które mogà ustano-
wiç dla siebie obroƒc´ lub za˝àdaç ustanowienia obroƒcy
z urz´du. Od decyzji ministra wydanej w pierwszej instancji
przez organ naczelny przys∏uguje, zgodnie z przepisami usta-

wy Kodeks post´powania administracyjnego, prawo z∏o˝enia
do tego samego ministra wniosku o ponowne rozpatrzenie
sprawy. Na decyzj´ wydanà przez ministra w wyniku ponowne-
go rozpatrzenia sprawy, osoba zainteresowana mo˝e z∏o˝yç
skarg´ do sàdu administracyjnego. Zapewniono wi´c ochron´
sàdowà interesów osoby ukaranej. W przypadku, gdy dzia∏al-
noÊç rzeczoznawcy majàtkowego jest wykonywana na skutek
powo∏ania przez sàd (bieg∏y sàdowy), wszcz´cie post´powania
z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej nast´puje wy∏àcznie na
skutek skargi z∏o˝onej przez sàd.

Rozstrzygni´to równie˝ bardzo delikatnà spraw´ ewen-
tualnej publikacji kar dyscyplinarnych orzekanych w ramach
odpowiedzialnoÊci zawodowej. Wià˝e si´ to z prowadzeniem
centralnego rejestru rzeczoznawców majàtkowych, który jest
publikowany. Nale˝a∏o zatem znaleêç rozwiàzanie sposobu
dokonywania zapisów w centralnym rejestrze po ukaraniu
rzeczoznawcy majàtkowego jednà z kar dyscyplinarnych.
Chodzi∏o o to, ˝eby po otrzymaniu kary zawieszenia lub cof-
ni´cia uprawnieƒ zawodowych osoba ukarana nie wykony-
wa∏a wycen nieruchomoÊci w czasie skutecznoÊci tej kary,
a jednoczeÊnie ˝eby opinia o ukaraniu nie „ciàgn´∏a si´” za
tà osobà przez wiele lat. Rozstrzygni´to tà spraw´ w ten spo-
sób, ˝e osoba ukarana zawieszeniem lub cofni´ciem upraw-
nieƒ zawodowych jest wykreÊlana czasowo z rejestru, ale za-
mieszczone w rejestrze wpisy o zastosowaniu kary nie sà pu-
blikowane. Wprowadzono tak˝e przepisy umo˝liwiajàce
zatarcie w przysz∏oÊci (niezbyt odleg∏ej) orzeczonych kar
dyscyplinarnych.

4. 7. Standardy zawodowe
Niezwykle wa˝nà sprawà by∏o nadanie odpowiedniej rangi

prawnej standardom zawodowym. Potrzeba funkcjonowania
standardów zawodowych na ogó∏ nie jest kwestionowana.
Uszczegó∏awiajà one zapisy ustawy o gn i rozporzàdzenia wy-
konawczego do ustawy dotyczàcego wyceny nieruchomoÊci. Po-
trzeby tej nie zmieniajà krytyczne uwagi zg∏aszane do istniejà-
cych standardów zawodowych, gdy˝ standardy mogà byç prze-
cie˝ stale doskonalone. Ju˝ od roku 2000 istnieje obowiàzek
stosowania standardów zawodowych w wycenie nieruchomo-
Êci. Obowiàzek ten wpisano do ustawy o gn przy dokonanej
wówczas nowelizacji. Przepisy ustawy nie okreÊla∏y jednak kto
jest w∏aÊciwy do ustalania standardów zawodowych. Tradycyj-
nie czyni∏a to Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych. Nie posiada∏a jednak do tego umocowania usta-
wowego. To umocowanie zosta∏o wprowadzone przy noweliza-
cji ustawy o gn, która wesz∏a w ˝ycie 22 wrzeÊnia 2004 r.
W art. 175 dodano wówczas ust. 6, który stanowi, ˝e standar-
dy zawodowe ustalajà organizacje zawodowe rzeczoznawców
majàtkowych. Które organizacje uznaje si´ za organizacje za-
wodowe okreÊla przepis art. 4 ustawy o gn. Zgodnie z tym prze-
pisem prawo ustalania standardów zawodowych niewàtpliwie
posiada Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych (PFSRM). Standardy podlegajà uzgodnieniu z w∏a-
Êciwym ministrem w zakresie zgodnoÊci z ogólnie obowiàzujà-
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cymi przepisami prawa. Komunikat o uwzgl´dnieniu standar-
dów (z za∏àcznikiem, którym b´dzie standard) zostanie og∏o-
szony w dzienniku urz´dowym ministerstwa, które obs∏uguje
w∏aÊciwego ministra (obecnie Ministerstwo Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej). Og∏oszenie komunikatu
w dzienniku urz´dowym ministerstwa jest formà nadania
standardom mocy urz´dowej. Obecnie mo˝na zaobserwowaç
pewne zahamowania w funkcjonowaniu tego, zdawa∏o by si´
klarownego trybu, g∏ównie w zakresie ich uzgadniania z w∏a-
Êciwym ministrem, z przyczyn na ogó∏ nie zrozumia∏ych. Wy-
daje si´, ˝e jednym z powodów jest przyj´cie koncepcji zast´po-
wania standardami przepisów prawnych (wr´cz przejmowania
tych przepisów) zamiast stworzenia szczegó∏owych norm za-
wodowych w zakresie warsztatu rzeczoznawcy majàtkowego
wraz z przyk∏adami rozwiàzaƒ. Koncepcja szczegó∏owych norm
zawodowych zapobiega∏aby w znacznej mierze rozbie˝noÊci
wycen, a rzeczoznawcom majàtkowym stwarza∏a by ochron´
przeciw zarzutom o b∏´dnà wycen´, formu∏owanym z pozycji
osób, które na wszystkim si´ znajà.

4. 8. Dzia∏alnoÊç kontrolna
Minister w∏aÊciwy do spraw budownictwa, gospodarki

przestrzennej i mieszkaniowej zosta∏ upowa˝niony na mocy
przepisu art. 196 a ustawy o gn do dokonywania kontroli do-
skonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawców
majàtkowych. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych jest
obowiàzkiem, którego niewykonywanie jest zagro˝one zasto-
sowaniem kar dyscyplinarnych. Obowiàzek ten zosta∏ na∏o-
˝ony ju˝ w dniu l stycznia 1998 r. po wejÊciu w ˝ycie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami. Nie byt poczàtkowo egze-
kwowany. Sytuacja uleg∏a jednak zmianie. Szczegó∏owe zasa-
dy i tryb prowadzenia kontroli spe∏niania tego obowiàzku,
uregulowa∏o rozporzàdzenie ministra co powoduje, ˝e
obecnie jest on egzekwowany.

Na mocy przepisu art. 198 ustawy wprowadzono kary
za wykonywanie dzia∏alnoÊci zawodowej w zakresie rze-
czoznawstwa majàtkowego bez uprawnieƒ zawodowych.
Oprócz kary grzywny istnieje tak˝e mo˝liwoÊç zastosowa-
nia kary aresztu lub kary ograniczenia wolnoÊci. W spra-
wie tych kar b´dà orzeka∏y sàdy powszechne w trybie
przepisów ustawy Kodeks post´powania w sprawach
o wykroczenia.

4. 9. Dzia∏alnoÊç cudzoziemców
W zwiàzku z wejÊciem Polski do Unii Europejskiej aktu-

alnoÊci nabra∏a sprawa wykonywania w naszym kraju wycen
nieruchomoÊci przez cudzoziemców. W tym zakresie wystà-
pià trzy ró˝ne przypadki:
● dokonywanie wycen nieruchomoÊci przez osoby b´dàce

obywatelami paƒstw nie nale˝àcych do Unii Europejskiej,
● dokonywanie wycen nieruchomoÊci przez osoby b´dàce

obywatelami paƒstw nale˝àcych do Unii Europejskiej,
nie posiadajàce w swoim kraju uprawnieƒ do szacowania
nieruchomoÊci,

● dokonywanie wycen nieruchomoÊci przez osoby b´dàce
obywatelami paƒstw nale˝àcych do Unii Europejskiej,
posiadajàce w swoim kraju uprawnienia do szacowania
nieruchomoÊci,

Warunki jakie muszà spe∏niaç osoby wymienione w tire l
i 2 reguluje przepis art. 177 ust. 3 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami. Osoby te muszà spe∏niaç wszystkie warunki
obowiàzujàce obywateli Polski, a ponadto muszà si´ wykazaç
bieg∏à znajomoÊcià j´zyka polskiego. Natomiast warunki ja-
kie muszà spe∏niaç osoby wymienione w tire 3 regulujà obec-
nie przepisy ustawy z dnia 18 marca 2008 r. o zasadach uzna-
wania kwalifikacji zawodowych nabytych w paƒstwach
cz∏onkowskich Unii Europejskiej (Dz. U. Nr 63 poz. 394). 

5. Regulacje dotyczàce zasad wyceny 
nieruchomoÊci 

Przepisy regulujàce zasady wycen nieruchomoÊci mo˝na
podzieliç na dwie grupy. Grup´ pierwszà stanowià przepisy
regulujàce problematyk´ okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci.
Grup´ drugà stanowià przepisy regulujàce problematyk´ po-
wszechnej taksacji nieruchomoÊci. Przepisy te sà integralnie
zwiàzane z funkcjonowaniem zawodu „rzeczoznawstwo ma-
jàtkowe”, gdy˝ ustalajà sposoby wykonywania oraz wykorzy-
stywania „produktu”, który w ramach tego zawodu jest wy-
twarzany, czyli okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. Dotyczà
podstawowego obszaru dzia∏alnoÊci rzeczoznawców majàtko-
wych. Wi´ksze znaczenie dla wykonywania zawodu majà
przepisy zaliczone do grupy pierwszej, poniewa˝ ustalajà ge-
neralne zasady obowiàzujàce w ca∏ym obszarze wyceny nie-
ruchomoÊci, a ponadto sà na bie˝àco stosowane. Natomiast
przepisy zaliczone do grupy drugiej majà znaczenie przysz∏o-
Êciowe, gdy˝ poza obiektami doÊwiadczalnymi, powszechnej
taksacji nieruchomoÊci jeszcze si´ nie wykonuje. Przepisy te
wymieni∏em we wczeÊniejszej cz´Êci referatu.

5. 1. Rodzaje wartoÊci 
Na mocy przepisów ustawy o gn ustalono formalnie jakie

rodzaje wartoÊci nieruchomoÊci sà okreÊlane w wyniku ich
wyceny oraz zdefiniowano te rodzaje wartoÊci. Zgodnie z za-
pisem zamieszczonym w art. 150 ustawy o gn, w wyniku wy-
ceny nieruchomoÊci dokonuje si´ okreÊlenia:
● wartoÊci rynkowej,
● wartoÊci odtworzeniowej,
● wartoÊci katastralnej,
● innych rodzajów wartoÊci przewidzianych w odr´bnych

przepisach.

Bardzo wa˝na jest charakterystyka ka˝dego w/w rodza-
jów wartoÊci ustalona przez ustawodawc´. Ze wzgl´du na
wag´ sprawy, charakterystyk´ tà przytocz´.

Za wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci uznaje si´ najbar-
dziej prawdopodobnà jej cen´ mo˝liwà do uzyskania na ryn-
ku w normalnych warunkach jego funkcjonowania. OkreÊle-
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nie wartoÊci rynkowej jest wi´c prognozà typowych zacho-
waƒ podmiotów dzia∏ajàcych na rynku nieruchomoÊci i ich
gotowoÊci do zap∏acenia za nieruchomoÊç okreÊlonej ceny.
OkreÊla si´ jà g∏ównie za podstawie badania trendów wyst´-
pujàcych na rynku. W praktyce wyceny nieruchomoÊci ten
rodzaj wartoÊci jest dominujàcy, gdy˝ okreÊla si´ jà dla nieru-
chomoÊci, które sà lub mogà byç przedmiotem obrotu rynko-
wego. G∏oszone niekiedy poglàdy, ˝e wartoÊcià rynkowà jest
wy∏àcznie wartoÊç okreÊlona dla optymalnego wykorzysty-
wania nieruchomoÊci, sà jawnie sprzeczne z obowiàzujàcà
definicjà ustawowà.

WartoÊç odtworzeniowà nieruchomoÊci stanowi koszt jej
odtworzenia z uwzgl´dnieniem stopnia zu˝ycia. OkreÊla si´
jà dla nieruchomoÊci, które nie sà lub nie mogà byç przed-
miotem obrotu rynkowego, albo je˝eli przepisy odr´bne wy-
magajà okreÊlenia tego rodzaju wartoÊci.

Z powy˝szych definicji wynika, ˝e te dwa rodzaje warto-
Êci majà niewiele cech wspólnych, sà ze sobà nieporównywal-
ne i okreÊlane dla ró˝nych celów. Ta obowiàzujàca ustawowa
zasada nie jest przyjmowana jednoznacznie w Êrodowisku
rzeczoznawców majàtkowych. 

Odr´bnym rodzajem wartoÊci jest tak˝e wartoÊç kata-
stralna nieruchomoÊci. Jest to wartoÊç ustalana w procesie
powszechnej taksacji nieruchomoÊci, na podstawie analizy
wartoÊci nieruchomoÊci reprezentatywnych w ka˝dej strefie
taksacyjnej. Mo˝e ró˝niç si´ od wartoÊci rynkowej w za∏o˝o-
nych granicach dok∏adnoÊci taksacji, jest bowiem obarczona
b∏´dem uÊrednienia.

W ró˝nych ustawach odr´bnych zacz´∏y pojawiaç si´ tak-
˝e inne rodzaje wartoÊci nieruchomoÊci ni˝ rynkowa, odtwo-
rzeniowa lub katastralna (np. wartoÊç godziwa – ustawa
o rachunkowoÊci), co powodowa∏o wàtpliwoÊci, czy równie˝
te rodzaje wartoÊci majà okreÊlaç rzeczoznawcy majàtkowi.
Dla rozwiania tych wàtpliwoÊci, wprowadzono w art. 150
ust. 1 pkt 5 zapis ogólny dotyczàcy okreÊlania innych rodza-
jów wartoÊci przewidzianych w odr´bnych przepisach. Defi-
nicje tych innych rodzajów wartoÊci (gdyby by∏y wprowadzo-
ne), b´dà zawiera∏y w/w przepisy odr´bne.

5. 2. Systematyka sposobów wyceny nieruchomoÊci 
W ustawie o gn dokonano formalnego usystematyzowa-

nia sposobów wyceny nieruchomoÊci. Sposoby te zosta∏y po-
dzielone na podejÊcia do wyceny. Podzia∏ jest uzale˝niony
mi´dzy innymi od przyj´tych rodzajów czynników wp∏ywajà-
cych na wartoÊç nieruchomoÊci oraz charakteru nierucho-
moÊci. Zgodnie z przepisem art. 152 wyceny nieruchomoÊci
dokonuje si´ przy zastosowaniu podejÊç: porównawczego, do-
chodowego, kosztowego, mieszanego.

Przy zastosowaniu podejÊcia porównawczego i dochodo-
wego okreÊla si´ wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci. WartoÊç
tà mo˝na okreÊlaç równie˝ przy zastosowaniu podejÊcia
mieszanego, je˝eli ze wzgl´du na brak danych lub z innych
uzasadnionych powodów nie b´dzie mo˝na zastosowaç po-
dejÊcia porównawczego i dochodowego. Przy zastosowaniu

podejÊcia kosztowego okreÊla si´ wartoÊç odtworzeniowà
nieruchomoÊci. Przepisy wykonawcze do ustawy o gn (roz-
porzàdzenia Rady Ministrów wymienione wczeÊniej uszcze-
gó∏owi∏y jeszcze ten podzia∏ na metody i techniki. Wyboru
podejÊcia, metody i techniki szacowania nieruchomoÊci do-
konuje rzeczoznawca majàtkowy (z niektórymi wyjàtkami
narzuconymi przez ustawodawc´ – np. przy okreÊlaniu
wartoÊci nieruchomoÊci dla ustalania odszkodowania za
wyw∏aszczone nieruchomoÊci).

5. 3. Czynniki wp∏ywajàce na wartoÊç nieruchomoÊci
Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci rzeczoznawca

majàtkowy jest zobowiàzany do uwzgl´dniania nast´pujà-
cych czynników:
● celu wyceny,
● rodzaju nieruchomoÊci,
● po∏o˝enia nieruchomoÊci,
● stopnia wyposa˝enia w urzàdzenia infrastruktury tech-

nicznej,
● stanu nieruchomoÊci,
● dost´pnych danych o cenach, dochodach i cechach doty-

czàcych nieruchomoÊci podobnych,
● przeznaczenia nieruchomoÊci.

Obowiàzek ten wynika z art. 154 ustawy o gn, w którym
wykaz tych czynników zamieszczono. Wydaje si´ jednak, ˝e
wykazu tego nie nale˝y traktowaç jako zamkni´tego. Ustawa
nie jest bowiem instrukcjà technicznà, która przesàdza
o wszystkich rozwiàzaniach szczegó∏owych. Rzeczoznawca
majàtkowy ma zatem prawo i obowiàzek uwzgl´dniania tak-
˝e innych czynników, je˝eli uzna ˝e majà one wp∏yw w da-
nym przypadku na wartoÊç nieruchomoÊci.

Ze wzgl´du na szczególnà sytuacj´, jaka si´ wytworzy∏a
po 2003 r., uwa˝am za wskazane odniesienie si´ w tym refe-
racie w nieco szerszym kontekÊcie, do czynnika „przeznacze-
nie nieruchomoÊci”. Przeznaczenie nieruchomoÊci, o którym
rozstrzyga miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
(plan miejscowy), jest jednym z wa˝niejszych czynników rzu-
tujàcych na wartoÊç nieruchomoÊci. Tymczasem planów miej-
scowych (jako aktów prawa miejscowego) w wielu gminach
brak, gdy˝ plany „stare” uchwalone przed dniem l stycz-
nia 1995 r. przesta∏y obowiàzywaç z koƒcem 2003 r., a nowych
uchwalono niewiele. Sytuacja ta, moim zdaniem, szybko si´
nie poprawi. Gminy dysponujà jednak innym dokumentem
planistycznym o nazwie „studium uwarunkowaƒ i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy” (studium gmin-
ne), które nie jest, co prawda, aktem prawa miejscowego, ale
wyra˝a polityk´ przestrzennà gminy. Ustalenia studium sà
wià˝àce dla organów gminy przy uchwalaniu planów miejsco-
wych. Z powy˝szych powodów ustalenia studium gminnego
niewàtpliwie majà wp∏yw na rynek nieruchomoÊci. Na rynek
ten b´dà oddzia∏ywa∏y tak˝e inne dokumenty planistyczne,
a mianowicie decyzje o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu (wzizt). T´ sytuacj´ uwzgl´dniajà przepisy usta-
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wy o gn, tak˝e w cz´Êci dotyczàcej wyceny nieruchomoÊci.
Zgodnie z przepisami, rzeczoznawca majàtkowy przy szaco-
waniu nieruchomoÊci ma obowiàzek uwzgl´dniania przezna-
czenia nieruchomoÊci w planie miejscowym, a w przypadku
braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomoÊci usta-
la∏ b´dzie na podstawie studium gminnego lub decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu (wzizt).
W tych nielicznych, w mojej ocenie, przypadkach, w których
gmina nie b´dzie posiada∏a tak˝e studium gminnego i w chwi-
li szacowania nieruchomoÊci nie b´dzie w obiegu prawnym
decyzji o wzizt, rzeczoznawca majàtkowy zamiast przezna-
czenia b´dzie uwzgl´dnia∏ faktyczny sposób u˝ytkowania nie-
ruchomoÊci.

5. 4. Informacje z rynku nieruchomoÊci
Rola i znaczenie dysponowania informacjami o rynku

nieruchomoÊci sà oczywiste i nie wymagajà udowadniania.
Im bogatsze i bardziej wiarygodne informacje, tym lepszy
wynik wyceny nieruchomoÊci. W art. 155 ustawy o gn istnia-
∏y od samego poczàtku jej wejÊcia w ˝ycie zapisy u∏atwiajàce
rzeczoznawcom majàtkowym dost´p do informacji dotyczà-
cych, ogólnie mówiàc, nieruchomoÊci, a w szczególnoÊci doty-
czàcych transakcji na nieruchomoÊciach. Zapisy te nie by∏y
jednak wystarczajàce. Nie obejmowa∏y bowiem niektórych
wa˝nych êróde∏ danych, a ponadto by∏y zbyt ma∏o „nakazo-
we” dla dysponentów tymi danymi. Sytuacja ta zmieni∏a si´
korzystnie po 22 wrzeÊnia 2004 r. na skutek wejÊcia w ˝ycie
nowelizacji ustawy o gn. Obok takich êróde∏ danych jak dane
zawarte w:
● ksi´gach wieczystych,
● katastrze nieruchomoÊci,
● ewidencji sieci uzbrojenia terenu,
● dokumentach tworzonych w planowaniu przestrzennym,
● wykazach prowadzonych przez urz´dy skarbowe.

Otworzono z mocy przepisu ustawowego dla rzeczoznaw-
ców majàtkowych nowe êród∏a danych b´dàce w posiada-
niu Agencji NieruchomoÊci Rolnych, Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej oraz Agencji Mienia Wojskowego, a tak˝e
spó∏dzielni mieszkaniowych dysponujàcych umowami no-
tarialnymi wtórnego obrotu spó∏dzielczymi w∏asnoÊcio-
wymi prawami do lokali. Szczególnie wa˝ne jest to ostat-
nie êród∏o informacji, gdy˝ informacje dotyczàce spó∏-
dzielczych w∏asnoÊciowych praw do lokali nie sà
przekazywane do katastru nieruchomoÊci, a wi´c nie sà
powszechnie dost´pne.

Wzmocniono tak˝e przy w/w nowelizacji ustawy o gn za-
pisy dotyczàce tej problematyki. W nowym brzmieniu prze-
pis nakazuje w∏aÊciwym organom, agencjom, spó∏dzielniom
mieszkaniowym, sàdom oraz urz´dom skarbowym udost´p-
nianie rzeczoznawcom majàtkowym posiadanych danych
i informacji. Przy takich przepisach, ewentualne utrudnienia
stawiane rzeczoznawcom majàtkowym nie b´dà ju˝ mog∏y
byç t∏umaczone brakiem podstaw prawnych.

5. 5. Wa˝noÊç operatu szacunkowego 
Od celu, któremu ma s∏u˝yç wycena nieruchomoÊci, zale˝y

cz´sto jej wynik. Prawid∏owoÊci tej nie rozumiejà przewa˝nie
osoby zlecajàce wycen´ nieruchomoÊci lub korzystajàce z wy-
konanych wycen. Uwa˝ajà, ˝e raz wykonany operat szacunko-
wy mo˝e s∏u˝yç wszystkim celom dla których potrzebne jest
okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci. W przypadku, gdy wycena
oka˝e si´ nietrafna przy jej u˝yciu do innego celu ni˝ cel okre-
Êlony w operacie, oskar˝ajà autora o b∏´dnà wycen´ nierucho-
moÊci. I chocia˝ przewa˝nie jest tak, ˝e wynik wyceny nieru-
chomoÊci mo˝e s∏u˝yç ró˝nym celom, to nie powinien tego oce-
niaç ani o tym decydowaç nikt inny ni˝ autor operatu
szacunkowego. Dlatego te˝ dla ochrony rzeczoznawców majàt-
kowych przed nieuzasadnionymi oskar˝eniami, wpisano
w art. 156 ust. 2 ustawy o gn norm´ prawnà, która stanowi, ˝e
rzeczoznawca majàtkowy nie ponosi odpowiedzialnoÊci za wy-
korzystanie operatu szacunkowego bez jego zgody do innego
celu ni˝ cel, dla którego operat zosta∏ sporzàdzony.

Innà bardzo wa˝nà kwestià jest okres wa˝noÊci operatu
szacunkowego. Sprawa ta nie by∏a ani przed wejÊciem ani po
wejÊciu w ˝ycie ustawy o gn w ogóle uregulowana. Nabra∏a
jednak szczególnego znaczenia po wyrokach sàdu admini-
stracyjnego, na mocy których uchylono wiele decyzji admini-
stracyjnych (np. o odszkodowaniu za wyw∏aszczone nieru-
chomoÊci) tylko z tego powodu, ˝e data wydania tych decyzji
by∏a nieco inna (ró˝nica 2-3 tygodnie) ni˝ data sporzàdzenia
operatów szacunkowych powo∏anych w tych decyzjach.
W konkluzji sàd stwierdza∏, ˝e zamieszczona w tych opera-
tach szacunkowych wartoÊç nieruchomoÊci nie by∏a warto-
Êcià okreÊlonà na dzieƒ orzekania, czego wymagajà obowià-
zujàce przepisy prawa. Jest to stanowisko typowo formali-
styczne bez merytorycznego uzasadnienia, gdy˝ wartoÊç
nieruchomoÊci nie zmienia si´ z dnia na dzieƒ je˝eli nie wy-
stàpià szczególne okolicznoÊci (kataklizmy). By∏o jednak bar-
dzo groêne, gdy˝ wydawa∏ je sàd w∏adny do skasowania ka˝-
dej decyzji wydanej przez organ administracji publicznej. Za-
cz´∏a pojawiaç si´ groêba rezygnacji z zamawiania przez
w/w organy operatów szacunkowych na tej zasadzie, ˝e zb´d-
ne jest kupowanie produktu, z którego nie mo˝na skorzy-
staç. Spraw´ uregulowano wi´c ustawowo przy nowelizacji
ustawy o gn dokonanej z dniem 22 wrzeÊnia 2004 r., skoro
nie mo˝na by∏o uzyskaç zrozumienia w sàdach na podstawie
samej oceny istoty sprawy. W konsekwencji wprowadzono do
art. 156 ust. 3 i 4 ustawy o gn zapisy, ˝e operat szacunkowy
mo˝e byç wykorzystywany do celu dla którego zosta∏ sporzà-
dzony przez okres 12 miesi´cy od daty jego sporzàdzenia,
chyba ˝e wystàpi∏y szczególne okolicznoÊci (kataklizmy).
Bioràc jednak pod uwag´, ˝e mogà równie˝ istnieç rynki nie-
ruchomoÊci wyjàtkowo nieaktywne, zapisano dodatkowo, ˝e
rzeczoznawca majàtkowy b´dàcy autorem operatu mo˝e po-
twierdziç dalszà jego aktualnoÊç (po 12 miesiàcach) przez
umieszczenie w operacie stosownej klauzuli. Potwierdzenie
dalszej aktualnoÊci jest fakultatywne i zale˝y wy∏àcznie od
decyzji autora operatu.
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5. 6. ocena operatów szacunkowych
Problemem bardzo bolesnym w funkcjonowaniu zawo-

du „rzeczoznawstwo majàtkowe” jest od wielu lat kwestia
oceny wykonanych operatów szacunkowych. Problem ten
zresztà nasili∏ si´ w ostatnich latach, kiedy na skutek kry-
zysu gospodarczego zmniejszy∏ si´ popyt na us∏ugi rzeczo-
znawców majàtkowych. Masowo pojawi∏y si´ tzw. „kontr-
wyceny” nieruchomoÊci ju˝ raz wycenionej przez innego
rzeczoznawc´ majàtkowego. Autorzy „kontrwyceny” bar-
dzo g∏adko i bez oporów przypisali sobie prawo oceny pro-
duktu sporzàdzonego przez ich kole˝ank´ lub koleg´.
W tym momencie zapominali, ˝e dzia∏ajà ze szkodà dla sie-
bie, gdy˝ do ich „kontrwyceny” mo˝e byç sporzàdzona
„kontrwycena bis” przez jeszcze innego rzeczoznawc´ ma-
jàtkowego. Oceniajàc ten problem, nale˝y przede wszyst-
kim odpowiedzieç na pytanie: jaki jest po˝ytek z „kontrwy-
ceny” i jak w kontekÊcie tej sprawy oceniane jest przez oso-
by zamawiajàce wyceny Êrodowisko rzeczoznawców
majàtkowych. W obydwu kwestiach ocena jest negatywna.
W ˝adnym razie nie mo˝na przyjàç, ˝e wartoÊç nierucho-
moÊci, okreÊlona w wyniku „kontrwyceny” jest zawsze
prawid∏owa, a wartoÊç okreÊlona w wyniku pierwotnej wy-
ceny zawsze jest b∏´dna. Obydwie wyceny wykona∏y osoby
o tych samych uprawnieniach potwierdzajàcych ich kwali-
fikacje. Zatem dla osoby zlecajàcej wycen´ nieruchomoÊci,
„kontrwycena” jest w ogóle nieprzydatna, gdy˝ na jej pod-
stawie nic nie udowodni. Mo˝e najwy˝ej spowodowaç wsz-
cz´cie post´powania z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej
wobec obydwu autorów (wyceny i kontrwyceny). Takie
sytuacje trzeba by∏o zdecydowanie „przeciàç” poprzez wy-
raêne zapisy ustawowe. Dlatego te˝ do art. 157 ustawy
o gn wprowadzono (z dniem 22 wrzeÊnia 2004 r.) przepis
kompetencyjny, który wyznacza organizacje zawodowe rze-
czoznawców majàtkowych jako jedynego arbitra, który ma
uprawnienia do dokonywania ocen operatów szacunko-
wych (ocen, a nie powtórnych wycen nieruchomoÊci). Oce-
ny te powinny koƒczyç si´ wyraênym stwierdzeniem, czy
oceniany operat szacunkowy mo˝e byç wykorzystywany do
celu dla którego zosta∏ sporzàdzony. Takiej konkluzji ocze-
kujà zamawiajàcy ocen´, bez niej ocena nie b´dzie w pe∏ni
przydatna (czasem w ogóle nie b´dzie przydatna). Ponadto
zapisano, ˝e sporzàdzanie przez innego rzeczoznawc´ ma-
jàtkowego wyceny tej samej nieruchomoÊci w formie opera-
tu szacunkowego (kontrwycena) nie mo˝e stanowiç pod-
stawy oceny pierwotnie wykonanego operatu. Przepis pra-
wa nie móg∏ zabroniç zamawiania dowolnej liczby
operatów szacunkowych u ró˝nych rzeczoznawców majàt-
kowych, je˝eli taka b´dzie wola zamawiajàcych, powoduje
jednak nieprzydatnoÊç zamówionego produktu, a tym sa-
mym stawia pod znakiem zapytania sens takich zamówieƒ.

Uregulowano tak˝e kwesti´ oceny operatów szacunko-
wych wykonanych przez rzeczoznawców majàtkowych na
potrzeby sàdów (biegli sàdowi). Wyst´powa∏y sytuacje, ˝e
wyceny nieruchomoÊci zlecane przez sàd by∏y kwestionowa-

ne przed organem w∏aÊciwym w sprawie wycen nieruchomo-
Êci przez uczestników post´powania procesowego lub ich oce-
na by∏a zlecana przez tych uczestników organizacjom zawo-
dowym. Dopuszczenie takich post´powaƒ mog∏o by prowa-
dziç do ingerencji w dzia∏alnoÊç sàdów. Dlatego te˝
wprowadzono zapis stanowiàcy, ˝e w przypadku gdy operat
szacunkowy jest wykorzystywany w post´powaniu przed sà-
dem powszechnym o ocen´ operatu mo˝e wnioskowaç tylko
sàd. Zatem uczestnicy post´powania procesowego swoje
ewentualne zastrze˝enia powinni zg∏osiç s´dziemu prowa-
dzàcemu spraw´, a do sàdu nale˝y decyzja czy uzna te za-
strze˝enia i wystàpi o ocen´ operatów czy te˝ je odrzuci.

Odr´bnà sprawà, bardzo bolesnà dla Êrodowiska, jest
powszechna praktyka zbyt daleko posuni´tej interpretacji
przepisu art. 80 Kodeksu postepowania administracyjnego
przez organy administracji publicznej orzekajàce w spra-
wach, w których jednym z dowodów jest operat szacunko-
wy. Przepis ten upowa˝nia w/w organy do oceny na podsta-
wie ca∏okszta∏tu materia∏u dowodowego czy dana okolicz-
noÊç (np. wartoÊç nieruchomoÊci) zosta∏a udowodniona.
Ocena ta jednak nie mo˝e byç merytoryczna, gdy˝ organy
administracji publicznej nie majà kwalifikacji niezb´dnych
do takich ocen. Przedmiotowy przepis mo˝e dotyczyç tylko
oceny formalnej. Ale wbrew postanowieniom przytoczonego
wy˝ej przepisu art. 157 ustawy o gn oraz zdrowemu rozsàd-
kowi, organy te (szczególnie samorzàdowe kolegia odwo-
∏awcze) dokonujà merytorycznej oceny (cz´sto dyskwalifi-
kacji) operatów szacunkowych. Ponadto ukszta∏towa∏a si´
doÊç powszechna praktyka zaskar˝ania operatów szacun-
kowych do Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej z ˝àda-
niem oceny operatów, co w ˝adnej mierze nie le˝y w kompe-
tencjach tej Komisji. Je˝eli do tego dodamy jeszcze pisanie
anonimowe przez rzeczoznawców majàtkowych opinii dla
skar˝àcych z „wy∏apywaniem” usterek w operatach szacun-
kowych wykonanych przez ich kole˝anki i kolegów, to wy∏a-
nia si´ tragiczny obraz sytuacji w tym zakresie. Sprawa ta
wymaga ponownego i pilnego uregulowania ustawowego
oraz „wstrzàÊni´cia” Êrodowiskiem rzeczoznawców majàt-
kowych, którego niektórzy przedstawiciele strzelajà gole do
w∏asnej bramki.

5. 7. Powszechna taksacja nieruchomoÊci
O potrzebie przeprowadzenia powszechnej taksacji nie-

ruchomoÊci dyskutuje si´ ju˝ od wielu lat. Ciàgle jednak
brak decyzji o jej przeprowadzeniu. Jednà z g∏ównych przy-
czyn tego stanu rzeczy jest brak Êrodków finansowych.
Sprawa nabiera jednak aktualnoÊci w zwiàzku z konieczno-
Êcià przekszta∏cania ewidencji gruntów i budynków w kata-
ster nieruchomoÊci. Przepisy dotyczàce tworzenia katastru
nieruchomoÊci zamieszczone w ustawie pgik oraz w przepi-
sie wykonawczym do tej ustawy, którym jest rozporzàdzenie
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków
(Dz. U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454) przewidujà one, ˝e wÊród
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danych jakie obligatoryjnie wchodzà do bazy danych kata-
stru nieruchomoÊci sà dane dotyczàce wartoÊci nieruchomo-
Êci. Dane te mo˝na uzyskaç w procedurze powszechnej tak-
sacji nieruchomoÊci. Procedury te zapewniajà wystarczajàcà
jakoÊç uzyskanych danych przy jednoczesnym ograniczeniu
kosztów ich uzyskania (np. w stosunku do wycen indywidu-
alnych). Przepisy dotyczàce powszechnej taksacji nierucho-
moÊci zosta∏y wydane wyprzedzajàco w stosunku do decyzji
o jej przeprowadzeniu, sà zawarte w ustawie o gn oraz prze-
pisie wykonawczym do tej ustawy którym jest rozporzàdze-
nie Rady Ministrów z dnia 19 paêdziernika 2001 r. w spra-
wie powszechnej taksacji nieruchomoÊci (Dz. U. z 2001 r.
Nr 135, poz. 1514).

Procedury powszechnej taksacji nieruchomoÊci sà z∏o˝o-
ne i nie nale˝à wy∏àcznie do kompetencji rzeczoznawców ma-
jàtkowych. Znaczàcà rol´ w tych procedurach odgrywajà or-
gany prowadzàce kataster nieruchomoÊci. W tej sytuacji
uzna∏em, ˝e przedstawienie tej problematyki w sposób szcze-
gó∏owy w referacie dotyczàcym rozwoju zawodu „rzeczo-
znawstwo majàtkowe” wykracza∏o by poza jego ramy. Ograni-
czam si´ wi´c do przedstawienia kwestii ogólnych oraz do
kwestii dotyczàcych udzia∏u rzeczoznawców majàtkowych
w procedurach powszechnej taksacji nieruchomoÊci.

Zgodnie z przepisem art. 161 ust. 2 ustawy o gn wartoÊç
katastralnà nieruchomoÊci ustala si´ na podstawie oszaco-
wania nieruchomoÊci reprezentatywnych dla poszczególnych
rodzajów nieruchomoÊci na obszarze danej gminy. WartoÊç
nieruchomoÊci reprezentatywnych okreÊla si´ stosujàc spo-
soby w∏aÊciwe dla wycen indywidualnych, które przedstawi-
∏em ju˝ w niniejszym referacie. 

Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci reprezentatyw-
nych wykorzystuje si´ ceny transakcyjne uzyskane za nie-
ruchomoÊci, które by∏y przedmiotem obrotu na obszarze
danej gminy, a w przypadku braku dostatecznej liczby
transakcji wykorzystuje si´ ceny z transakcji na obszarze
gmin sàsiadujàcych.

CzynnoÊci szacowania nieruchomoÊci reprezentatywnych
wykonujà rzeczoznawcy majàtkowi. CzynnoÊci te s∏u˝à do
sporzàdzenia przez organ prowadzàcy kataster nieruchomo-
Êci map taksacyjnych (dla gruntów) oraz tabel taksacyjnych
(dla cz´Êci sk∏adowych tych gruntów), a w konsekwencji do
ustalenia wartoÊci katastralnych dla wszystkich nierucho-
moÊci na obszarze gminy. 

W mapach taksacyjnych i tabelach taksacyjnych wykazu-
je si´ jednostkowe wartoÊci gruntów i ich cz´Êci sk∏adowych,
które po nadaniu im przez rad´ gminy mocy urz´dowej
(w odr´bnej procedurze) wykorzystuje si´ do ustalenia war-
toÊci katastralnej dla poszczególnych nieruchomoÊci.

WartoÊci katastralne ustalone dla poszczególnych nie-
ruchomoÊci wpisuje si´ do katastru nieruchomoÊci na mo-
cy decyzji organu prowadzàcego kataster. Sà to wartoÊci
zbli˝one do wartoÊci rynkowych w stopniu mo˝liwym do
uzyskania przy zastosowaniu zasad przyj´tych dla wyceny
masowej.

Wydaje si´, ˝e dobrym rozwiàzaniem w obecnej sytuacji
by∏o by przeprowadzenie w pierwszym etapie powszechnej
taksacji gruntów. Istnieje wystarczajàca dla tego celu baza
danych ewidencji gruntów i budynków. Taksacje cz´Êci sk∏a-
dowych gruntów mo˝na by przeprowadziç w drugim etapie
przesuni´tym w czasie, po wzbogaceniu bazy danych o dane
dotyczàce budynków i lokali stanowiàcych odr´bny od grun-
tów przedmiot w∏asnoÊci.

VI. NIEUDANA PRÓBA LIKWIDACJI ZAWODU

Przedstawiony w rozdziale V niniejszego referatu sys-
tem funkcjonowania zawodu „rzeczoznawstwo majàtko-
we” wprowadzony przepisami ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami zostanie, niestety, cz´Êciowo zniszczony
z dniem 1 stycznia 2014 r. o ile nie wystàpià szczególne
okolicznoÊci graniczàce z cudem. Z tym dniem wchodzi bo-
wiem w ˝ycie ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie
ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych zawodów
(Dz. U. Nr 2013, poz. 829), zwana potocznie „ustawà dere-
gulacyjnà”.

Ustawa ta obj´∏a równie˝ (w art. 8) zawody nierucho-
moÊciowe w tym zawód „rzeczoznawstwo majàtko-
we”. I chocia˝ z tym zawodem obesz∏a si´ wzgl´dnie ∏aska-
wie, w stosunku do ca∏kowicie zlikwidowanych zawodów
poÊrednika w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdcy nieru-
chomoÊci, to jednak wprowadzi∏a i do zawodu rzeczoznaw-
stwo majàtkowe regulacje niszczàce w cz´Êci, system do-
brze funkcjonujàcy i sprawdzony w praktyce. Jest to usta-
wa o pod∏o˝u politycznym, o czym Êwiadczà zawarte w niej
regulacje nie posiadajàce uzasadnienia merytorycznego
(noszàce tak˝e znamiona naruszenia Konstytucji RP) oraz
dyktatorski sposób przeprowadzenia legislacji na etapie
rzàdowym i parlamentarnym. Legislatorzy nie liczyli si´
w ogóle z opiniami Êrodowisk zawodowych, nie uwzgl´d-
niali ˝adnych uwag i propozycji, byli ca∏kowicie g∏usi na
wielomiesi´czne starania organizacji zawodowych, Êrodo-
wisk akademickich i ekspertów indywidualnych o odstà-
pienie przynajmniej od niektórych najbardziej drastycz-
nych propozycji zmiany obowiàzujàcego systemu prawne-
go. Jak odbywa∏ si´ proces legislacyjny przedstawi∏em
w moim krytycznym wystàpieniu na posiedzeniu Klubu
Parlamentarnego PSL, opublikowanym w kwartalniku
Rzeczoznawca Majàtkowy Nr 1 (77) styczeƒ – ma-
rzec 2013 r. Nie by∏o si∏y na zatrzymanie tego szaleƒstwa,
zawiàza∏a si´ bowiem w tej sprawie ksi´˝ycowa koalicja
PO – PiS dysponujàca takà wi´kszoÊcià parlamentarnà, ˝e
pomimo sprzeciwu klubów PSL i SLD oraz oboj´tnego sta-
nowiska klubu RP, absolutnie wszystkie, nawet najbar-
dziej niedorzeczne, propozycje legislatorów, by∏y przyjmo-
wane. MyÊl´, ˝e ci legislatorzy, którzy zafundowali nam
deregulacj´ nie powinni pozostaç anonimowi. Oni zresztà
sami ujawniajà si´ publicznie przekonani o wielkim dzie-
le, którego dokonali.
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Zapami´tajmy zatem ich nazwiska z ca∏ym szacunkiem
dla osób, ale nie do tego co zrobili. Jaros∏aw Gowin, by∏y
Minister SprawiedliwoÊci, by∏y cz∏onek Klubu Parlamen-
tarnego PO, Adam Szejnfeld, przewodniczàcy Sejmowej
Komisji Parlamentarnej, cz∏onek Klubu Parlamentarnego
PO, Przemys∏aw Wipler, by∏y cz∏onek Klubu Parlamentar-
nego PiS oraz g∏ówny autor propozycji zmian do przepi-
sów regulujàcych funkcjonowanie zawodu „rzeczoznaw-
stwo majàtkowe”, Bart∏omiej Banaszak wyst´pujàcy jako
Rzecznik Praw Absolwenta, funkcjonujàcy faktycznie
przy Ministerstwie Nauki i Szkolnictwa Wy˝szego. 

To, co zosta∏o zrobione, nazywam nieudanà próbà likwi-
dacji zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”, gdy˝ zawód zo-
sta∏ naruszony ale nie zlikwidowany – przynajmniej jeszcze
nie tym razem. Trzeba obiektywnie przyznaç, ˝e Êrodowisko
rzeczoznawców majàtkowych te˝ nie jest bez grzechu. To
przecie˝ niektórzy rzeczoznawcy majàtkowi o znanych na-
zwiskach g∏osili poglàdy o potrzebie deregulacji. Przestrze-
ga∏em przed takimi wypowiedziami publicznie, tak˝e na ∏a-
mach kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy (patrz moje ar-
tyku∏y zamieszczone w Nr 4 (68) paêdziernik – grudzieƒ
2010 r. oraz w Nr 2 (74) kwiecieƒ – czerwiec 2012 r.). Nie
twierdz´, ˝e te g∏osy spowodowa∏y to co si´ sta∏o, jednak my-
Êl´, ˝e g∏osy te by∏y bardzo na r´k´ autorom deregulacji, gdy˝
mogli czuç w nich oparcie, co zresztà w swoich wypowie-
dziach podkreÊlali.

Jakie zatem zmiany w dotychczasowym systemie
zdobywania uprawnieƒ zawodowych i funkcjonowa-
nia zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe czekajà nas
po dniu 1 stycznia 2014 r.?

6. 1. Zmiana do art. 175 ust. 4

Obowiàzek ubezpieczenia od odpowiedzialnoÊci cywilnej
b´dzie dotyczy∏ tylko przedsi´biorców (czyli firmy – tak˝e
jednoosobowe), a nie indywidualnie osób fizycznych, którymi
sà rzeczoznawcy majàtkowi. Ubezpieczony przedsi´biorca
b´dzie ponosi∏ odpowiedzialnoÊç cywilnà tak˝e za rzeczo-
znawców majàtkowych zatrudnionych u niego na podstawie
umowy o prac´ lub umowy cywilnoprawnej.

6. 2. Zmiana do art. 177 ust. 1 pkt 2, 3 i 5

Rozszerzono i skorygowano wykaz przest´pstw, których
pope∏nienie eliminuje kandydata od ubiegania si´ o upraw-
nienia zawodowe.

Obni˝ono wymogi kwalifikacyjne dotyczàce wykszta∏ce-
nia kandydata ubiegajàcego si´ o uprawnienia zawodowe,
z wymogu wykszta∏cenia wy˝szego magisterskiego na jakie-
kolwiek wykszta∏cenie wy˝sze (tak˝e in˝ynierskie i licencjat).

Umo˝liwiono skrócenie okresu praktyki zawodowej
– praktyka ma trwaç co najmniej 6 miesi´cy (obecnie okres
ten wynosi obligatoryjnie 12 miesi´cy).

6. 3. Dodanie w art. 177 nowego ust. 1 a 

Ustalono maksymalnà wysokoÊç op∏aty za wydanie
dziennika praktyk: nie wi´cej ni˝ 3 % przeci´tnego miesi´cz-
nego wynagrodzenia w gospodarce narodowej (za 2013 rok
– 3% x 3700 = 111 z∏).

6. 4. W art. 177 po∏àczono ust. 2 i ust. 2 a w jeden ust. 2
o zmienionej treÊci

Pozornie zmiana ta nic nowego do obecnie obowiàzu-
jàcych regulacji prawnych nie wnosi. Chodzi o zwolnienie
z obowiàzku ukoƒczenia studium podyplomowego osób
ubiegajàcych si´ o uprawnienia zawodowe, które ukoƒ-
czy∏y studia wy˝sze na kierunku, którego program umo˝-
liwia nabycie wiedzy i umiej´tnoÊci w zakresie wyceny
nieruchomoÊci w takim stopniu jak program studiów po-
dyplomowych (wprowadzono zmian´ redakcji istniejàcego
przepisu).  Przy takim sformu∏owaniu nasuwa si´ jednak
obawa , ˝e chodzi tylko o przedmioty dotyczàce zasad
i sposobów wyceny, a przecie˝ program studiów podyplo-
mowych zawiera równie˝ przedmioty odr´bne, chocia˝
zwiàzane z wycenà nieruchomoÊci. Jaka tu b´dzie inter-
pretacja?

6. 5. Dodanie w art. 177 ust. 2 b 

Przepis ten zwalnia z obowiàzku odbycia praktyki za-
wodowej osoby, które odby∏y praktyk´ uczelnianà w wy-
miarze 1 semestru (czyli 6 miesi´cy), pod warunkiem reali-
zowania praktyki na podstawie umowy zawartej pomi´dzy
uczelnià a organizacjà zawodowà rzeczoznawców majàtko-
wych. Nie jest jasne czego ma dotyczyç w/w umowa. Czy
tylko nadzoru nad praktykà czy tak˝e ustalenia zakresu
praktyki? Je˝eli praktyki uczelniane b´dà musia∏y byç or-
ganizowane wg zasad ustalonych przez ministra (a to b´-
dzie wynika∏o z rozporzàdzenia ministra, które jest dopie-
ro przygotowywane) b´dzie jednolitoÊç i zostanie zachowa-
na równoÊç podmiotów ubiegajàcych si´ o uprawnienia
zawodowe. W przeciwnym razie mo˝e zapanowaç ba∏agan
i dzia∏ania pozorne, bo któ˝ mo˝e zagwarantowaç ˝e nie
zacznà tworzyç si´ nowe niewielkie stowarzyszenia nie na-
le˝àce do Federacji, nastawione tylko na dzia∏alnoÊç ko-
mercyjnà w tym zakresie?

Przepis zwalnia tak˝e z obowiàzku odbycia praktyki
zawodowej osoby, które posiadajà udokumentowane dwu-
letnie doÊwiadczenie zawodowe na stanowisku zwiàzanym
z wycenà nieruchomoÊci. Przepis ten jest wyjàtkowo wa-
dliwy. Nie wiadomo co to znaczy „stanowisko zwiàzane
z wycenà”, kto b´dzie to ocenia∏ i co z obowiàzkiem wyko-
nania operatów szacunkowych. Mogà tu wyst´powaç
znaczne nadu˝ycia. Tym bardziej, ˝e wydaje si´, ˝e delega-
cja ustawowa dla Ministra upowa˝niajàca do okreÊlenia
zasad praktyki zawodowej jest zbyt wàska dla uregulowa-
nia tych spraw.
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6. 6. Uchylenie w art. 177 ust. 3 

Zmiana powoduje z∏agodzenie wymogów uzyskiwania
uprawnieƒ zawodowych przez cudzoziemców b´dàcych oby-
watelami paƒstw wchodzàcych w sk∏ad Unii Europejskiej ale
nie posiadajàcych w swoich paƒstwach uprawnieƒ do szaco-
wania nieruchomoÊci albo cudzoziemców nie b´dàcych oby-
watelami paƒstw wchodzàcych w sk∏ad Unii Europejskiej.
Nie b´dà mieli ustawowego obowiàzku wykazania si´ bieg∏à
znajomoÊcià j´zyka polskiego. Nie wiadomo jak b´dzie si´
w tej sytuacji odbywa∏o post´powanie kwalifikacyjne (w tym
egzamin) na przyk∏ad w stosunku do obywateli paƒstw afry-
kaƒskich lub azjatyckich?

6. 7. Zmiana w art. 178 ust. 1 

Zniesiono odpowiedzialnoÊç zawodowà za nie wype∏nianie
obowiàzku ustawicznego kszta∏cenia si´ rzeczoznawców ma-
jàtkowych (chocia˝ obowiàzek ustawowy tego kszta∏cenia po-
zostawiono). Jaki sens ma na∏o˝enia obowiàzku bez sankcji?

6. 8. W art. 191 zmieniono ust. 4 – 6 

Zmieniono (uÊciÊlono) zasady powo∏ywania Paƒstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej. Minister b´dzie powo∏ywa∏ Komisj´
w której 3/5 cz∏onków b´dà stanowili przedstawiciele mini-
stra, a 2/5 cz∏onków osoby wskazane przez organizacje zawo-
dowe rzeczoznawców majàtkowych. Nale˝y tylko mieç na-
dziej´, ˝e przedstawiciele ministra b´dà równie˝ legitymowa-
li si´ posiadaniem uprawnieƒ zawodowych (w niedalekiej
przesz∏oÊci by∏o ró˝nie).

6. 9. W art. 193 zmieniono ust. 3

UÊciÊlono zapis o wpisie do centralnego rejestru rzeczo-
znawców majàtkowych osób (cudzoziemców), którym uzna-
no posiadane kwalifikacje w zakresie wyceny nieruchomoÊci
na podstawie ustawy z dnia 18 marca 2008 r. o zasadach
uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w paƒstwach
cz∏onkowskich Unii Europejskiej.

6. 10. W art. 196 uchylono ust. 2 i ust. 3 pkt. 2

Tym samym uchylono kompetencje ministra do okreÊle-
nia wymogów programowych dla kursów specjalistycznych
w zakresie doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczo-
znawców majàtkowych.

6. 11. Uchylono art. 196 a 

Tym samym uchylono kompetencje ministra do ˝àdania
dokumentowania spe∏nienia obowiàzku sta∏ego doskonale-
nia kwalifikacji przez rzeczoznawców majàtkowych (pomi-
mo, ˝e taki obowiàzek pozostawiono).

6. 12. Zmieniono art. 197 pkt. 1

Zobowiàzano ministra do okreÊlenia maksymalnej kwoty,
którà mo˝e za˝àdaç od praktykanta prowadzàcy praktyk´
zawodowà. Kwota ta nie mo˝e przekroczyç 50% kwoty prze-

ci´tnego miesi´cznego wynagrodzenia w gospodarce narodo-
wej (za 2013 rok – 50% x 3700 = 1850 z∏). Jest to nie upraw-
niona ingerencja w dzia∏alnoÊç poza urz´dowà. Wymusza to
ograniczenia zakresu praktyki zawodowej i niewàtpliwie
spowoduje obni˝enie poziomu merytorycznego praktyk za-
wodowych. Wyeliminuje tak˝e najlepszych fachowców z pro-
wadzenia praktyk zawodowych.

6. 13. W art. 197 uchylono pkt. 6 

Zlikwidowano delegacj´ ustawowà dla ministra do okre-
Êlenia sposobu i trybu doskonalenia kwalifikacji zawodowych
przez rzeczoznawców majàtkowych.

6. 14. Dodano art. 198 a 

Przepis ten stanowi, ˝e nie stosuje si´ kar (z art. 198) za
wykonywanie wycen nieruchomoÊci bez posiadania upraw-
nieƒ zawodowych w stosunku do cudzoziemców, których doty-
czy ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o Êwiadczeniu us∏ug na te-
rytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Zmiana ta dok∏adnie ilu-
struje faktyczny cel deregulacji i nie wymaga komentarza.

Przedstawi∏em do oceny czytelników stan prawny w za-
kresie funkcjonowania zawodu rzeczoznawstwo majàtko-
we po deregulacji. Ocena skutków deregulacji w chwili
obecnej nie jest jeszcze mo˝liwa. Sporo zale˝y od zmiany
przepisów wykonawczych do ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami, chocia˝ przepisy te sà determinowane,
w pewnym zakresie, nowymi regulacjami ustawowymi.
W niektórych sprawach zapisanych niejasno konieczne b´-
dà interpretacje, tak˝e sàdowe. 

OsobiÊcie uwa˝am ca∏à deregulacj´ zawodów nierucho-
moÊciowych za zb´dnà i szkodliwà dla funkcjonowania paƒ-
stwa i obs∏ugi obywateli. Argument o otworzeniu miejsc pra-
cy i zmniejszeniu bezrobocia uwa˝am za przewrotny, gdy˝
nie tylko chodzi o to, ˝eby powstawa∏y nowe miejsca pracy
ale ˝eby w tych miejscach pracy by∏o co robiç. A to mo˝na
osiàgnàç tylko przez o˝ywienie gospodarcze, a nie przez de-
regulacj´ zawodów. Taki powinien byç kierunek dzia∏aƒ po-
dejmowanych przez decydentów.

Nale˝y postawiç pytanie: co dalej? Rok 2014 nadejdzie, ale
i odejdzie. Przyjdà lata nast´pne i nowe uwarunkowania, tak-
˝e polityczne. Zaryzykuj´ postawienie has∏a przed reprezen-
tantami wszystkich zawodów nieruchomoÊciowych: „zaczyna-
my od poczàtku”. Czy jednak mo˝liwe b´dzie obudzenie takie-
go entuzjazmu Êrodowiska jak w latach dziewi´çdziesiàtych?
Czy znajdzie si´ lider, który to wszystko z powrotem przepro-
wadzi? B´d´ szcz´Êliwy, je˝eli tak si´ stanie.

VII. PODSUMOWANIE

Analizujàc dzisiaj to  co nastàpi∏o w rozwoju zawodu rze-
czoznawstwo majàtkowe w sferze regulacji prawnych, mo˝-
na wskazaç na szereg problemów, które zosta∏y rozwiàzane
na drodze legislacyjnej lub na drodze praktycznej dzia∏alno-
Êci, którà umo˝liwi∏y dzia∏ania legislacyjne. W tym miejscu
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problemy te tylko wymieni´, gdy˝ szczegó∏owà analiz´ po-
wstania i funkcjonowania w Polsce zawodu „rzeczoznaw-
stwo majàtkowe” zamieÊci∏em w poszczególnych rozdzia-
∏ach referatu.
● Usankcjonowano formalnie (ustawowo) zawód „rzeczo-

znawstwo majàtkowe” wraz z nadaniem nazwy dla tego
zawodu. Koresponduje z tym formalne (ustawowe)
usankcjonowanie statusu osób wykonujàcych w/w zawód
jako rzeczoznawców majàtkowych, majàcych prawo u˝y-
wania tego tytu∏u zawodowego, który podlega ochronie
prawnej.

● OkreÊlono bardzo szeroko obszary dzia∏aƒ dla rzeczo-
znawców majàtkowych, przy czym cz´Êç tych obszarów
zosta∏a przypisana na wy∏àcznoÊç (okreÊlanie wartoÊci
nieruchomoÊci).

● Uregulowano spraw´ form organizacyjnych wykonywa-
nia zawodu.

● Stworzono system potwierdzania kwalifikacji osób
ubiegajàcych si´ o nadanie uprawnieƒ zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoÊci, okreÊlajàc rów-
noczeÊnie wysokie wymogi kwalifikacyjne wobec tych
osób.

● OkreÊlono prawa i obowiàzki rzeczoznawców majàtko-
wych oraz stworzono system odpowiedzialnoÊci zawodo-
wej tych osób.

● Ustalono miejsce standardów zawodowych w hierarchii
prawa i upowa˝niono organizacje zawodowe do ich wyda-
wania.

● Wprowadzono system kontroli dzia∏alnoÊci w zakresie
wycen nieruchomoÊci i mo˝liwoÊç stosowania kar za wy-
konywanie zawodu bez uprawnieƒ zawodowych.

Nie mniej wa˝ne sà tak˝e regulacje prawne dotyczàce za-
sad wyceny nieruchomoÊci, gdy˝ wià˝à si´ nierozerwalnie
z wykonywaniem zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe. Ana-
lizujàc dokonania nale˝y wskazaç w tym zakresie nast´pujà-
ce kwestie:
● Usankcjonowano formalnie rodzaje wartoÊci okreÊlanych

przez rzeczoznawców majàtkowych.
● Wprowadzono systematyk´ sposobów wyceny nierucho-

moÊci, wyodr´bniajàc podejÊcia, metody i techniki szaco-
wania nieruchomoÊci oraz okreÊlono zasady post´powa-
nia przy ich wyborze i stosowaniu.

● U∏atwiono rzeczoznawcom majàtkowym dost´p do baz
informacyjnych o rynku nieruchomoÊci wprowadzajàc
prawo ˝àdania udost´pnienia informacji z tych baz.

● Nadano operatom szacunkowym moc dokumentów,
wprowadzajàc przy tym system oceny tych dokumentów
i odpowiedzialnoÊç za ich treÊç i wykorzystywanie.

● Uregulowano pod wzgl´dem prawnym problematyk´ po-
wszechnej taksacji nieruchomoÊci.

Przedstawiona w tym artykule analiza rozwoju zawodu
„rzeczoznawstwo majàtkowe” w Êwietle regulacji prawnych
pozwala równie˝ na wyciàgni´cie wniosków dotyczàcych sta-
nu obecnego i dzia∏aƒ przysz∏oÊciowych. Wnioski te przed-
stawiam poni˝ej.

1. Zawód „rzeczoznawstwo majàtkowe” posiada na dzieƒ
publikacji niniejszego referatu wystarczajàce podstawy
formalne i baz´ praktycznà dla swobodnego funkcjono-
wania.

2. Obowiàzujàce obecnie zasady wyceny nieruchomoÊci
stwarzajà mo˝liwoÊç wykonywania poprawnych wycen
nieruchomoÊci.

3. Dzia∏ania dla ustalenia wysokich wymogów kwalifikacyj-
nych wobec osób, które wykonujà wyceny nieruchomoÊci
nale˝y oceniç pozytywnie. Przepisy prawne dotyczàce tej
problematyki sà wystarczajàce. 

4. Nale˝y dà˝yç do utworzenia samorzàdu zawodowego rze-
czoznawców majàtkowych. Zawód ten niewàtpliwie jest
zawodem zaufania publicznego, co mo˝na udowodniç
i kwalifikuje si´ do obj´cia go stosownymi regulacjami
prawnymi dotyczàcymi tej problematyki.

5. Nale˝y dà˝yç do ostatecznego rozwiàzania sprawy wyda-
nia standardów zawodowych, w tym nadania im mocy
obowiàzujàcej.

6. Obowiàzujàce zasady funkcjonowania zawodu „rzeczo-
znawstwo majàtkowe” powinny byç chronione przez or-
ganizacje zawodowe i w∏aÊciwego ministra, a ich ewentu-
alna zmiana powinna byç podyktowana wy∏àcznie potrze-
bami rozwojowymi, a nie b∏´dnà politykà.

Niniejszy referat poÊwi´cam zawodowi „rzeczoznaw-
stwo majàtkowe” i dedykuj´ wszystkim rzeczoznawcom
majàtkowym, ale szczególnie kole˝ankom i kolegom, któ-
rzy wraz ze mnà tworzyli zr´by jego powstania, a nast´p-
nie dzia∏ali dla jego rozwoju. Nie wymieniam nikogo
z imienia i nazwiska, gdy˝ w referacie przyjà∏em konwen-
cj´ pisania o zawodzie, a nie o osobach ale przecie˝ to
wszystko o czym napisa∏em samo si´ nie zrealizowa∏o.
Zresztà o osobach – 45 pionierach, dzi´ki którym zawód
powsta∏ i mo˝e funkcjonowaç oraz o osobach nas wspiera-
jàcych, pisa∏em ju˝ z okazji XX – lecia powo∏ania pierwszej
Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, w referacie opubli-
kowanym w kwartalniku Rzeczoznawca Majàtkowy Nr 2
(74) kwiecieƒ – czerwiec 2012 r. Postaram si´ o sposob-
noÊç pog∏´bienia tego tematu i napisania o jeszcze szer-
szym gronie osób, które w minionych latach przyczyni∏y
si´ równie˝ do rozwoju zawodu.
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Jubileusz Dwudziestolecia Federacji jest dobrà okazjà
przypomnienia poczàtków i pierwszych siedmiu lat dzia∏alno-
Êci tej organizacji powsta∏ej w 1993 roku z inicjatywy 15 istnie-
jàcych w tym czasie lokalnych stowarzyszeƒ, skupiajàcych rze-
czoznawców majàtkowych. Powo∏anie jej do ˝ycia zainicjowa-
ne zosta∏o podczas pierwszej Krajowej Konferencji
Rzeczoznawców Majàtkowych, która odby∏a si´ w 1992 roku
w Cz´stochowie z inicjatywy Âlàskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawców Majàtkowych, a w której udzia∏ wzi´li specjaliÊci
zajmujàcy si´ profesjonalnà wycenà nieruchomoÊci. Konferen-
cja ta cieszy∏a si´ du˝ym zainteresowaniem osób z ca∏ego kra-
ju, a tak˝e ówczesnego Ministerstwa Budownictwa i Przemy-
s∏u Materia∏ów Budowlanych. Zbieg∏a si´ ona z wdro˝eniem
przez to ministerstwo systemu nadawania uprawnieƒ w za-
kresie szacowania nieruchomoÊci. Podczas tej konferencji opo-
wiedziano si´ za nazwaniem specjalistów od szacowania nieru-
chomoÊci rzeczoznawcami majàtkowymi.

Ponadto, przedstawiciele lokalnych stowarzyszeƒ obecni
w Cz´stochowie uznali za celowe zintegrowanie dzia∏aƒ na
zasadach federacyjnych i podj´cie konkretnych kroków pro-
wadzàcych do utworzenia tej organizacji. OkreÊlone zosta∏y
cele projektowanej Federacji, takie jak mi´dzy innymi:
● dzia∏anie na rzecz rozwoju i promocji zawodu rzeczo-

znawcy majàtkowego,
● wypracowywanie zasad wspó∏dzia∏ania i form integracji

Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych,
● ochrona praw zawodowych i podnoszenie rangi zawodu

rzeczoznawcy majàtkowego,
● opracowanie standardów zawodowych rzeczoznawców

majàtkowych,
● doskonalenie systemu kszta∏cenia i podnoszenia kwalifi-

kacji zawodowych rzeczoznawców majàtkowych,
● podejmowanie dzia∏aƒ dotyczàcych formu∏owania

i kszta∏towania zasad etyki zawodowej rzeczoznaw-
ców majàtkowych oraz kontroli ich przestrzegania, 

● reprezentowanie stowarzyszeƒ wobec organów oraz in-
stytucji,

● dzia∏anie na rzecz rozwoju i promocji zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego. 

Wdro˝enie koncepcji sfederowania stowarzyszeƒ rozpo-
cz´to od powo∏ania tymczasowego, roboczego, trzyosobowego
komitetu przedstawicielskiego, majàcego za zadanie koordy-
nacj´ dzia∏aƒ mi´dzystowarzyszeniowych. W jego sk∏ad we-

szli: prof. Andrzej Hopfer, Zdzis∏aw Ma∏ecki i ja. Uruchomio-
no prace koncepcyjne nad kszta∏tem przysz∏ej Federacji, jej
misji i organizacji. Okres ten by∏ nie∏atwy, gdy˝ konieczna by-
∏a zgoda w tym zakresie, osiàgni´ta w gronie kilkunastu po-
tencjalnych cz∏onków federacji, a ich wizje dotyczàce przy-
sz∏ej wspólnej organizacji by∏y ró˝ne. Aczkolwiek cel nadrz´d-
ny by∏ niekwestionowany, to projekty szczegó∏owych
rozwiàzaƒ wywo∏ywa∏y emocje. PodkreÊliç nale˝y zaanga˝o-
wanie wszystkich tworzàcych w tym okresie zr´by federacji,
organizacji nie majàcej w kraju wzorców do naÊladowania.

Z wdzi´cznoÊcià przyjmowano konsultacje ze strony dy-
rektora Henryka J´drzejewskiego z Ministerstwa Gospodar-
ki Przestrzennej i Budownictwa, który upatrywa∏ korzyÊci
tego resortu p∏ynàce ze wspó∏pracy z federacjà i z Krzyszto-
fem Grzesikiem, który ˝yczliwie dzieli∏ si´ doÊwiadczeniami
wyniesionymi przez niego jako chartered surveyora w Kró-
lewskim Instytucie Dyplomowanych Rzeczoznawców (RICS)
w Londynie, organizacji liczàcej ponad 140 lat. To z jego ini-
cjatywy British Council oraz RICS zaprosi∏ w 1992 roku do
Wielkiej Brytanii grup´ polskich naukowców i dzia∏aczy two-
rzàcych federacj´ w celu zaprezentowania systemu kszta∏ce-
nia przysz∏ych rzeczoznawców majàtkowych oraz organiza-
cji, zakresu i metod dzia∏ania Instytutu Królewskiego. Po-
czynione wówczas obserwacje starano si´ wykorzystaç
póêniej w kraju. W póêniejszym okresie uda∏o si´ tego rodza-
ju wyjazdy studyjne powtórzyç, udzia∏ w nich wzi´li dzia∏a-
cze lokalnych stowarzyszeƒ. 

Prace przygotowawcze do formalnego powo∏ania federa-
cji przebiega∏y na tyle sprawnie, ˝e w 1993 roku wybrany zo-
sta∏ demokratycznie zarzàd federacji i pozosta∏e jej organy
statutowe z Radà Krajowà, sk∏adajàcà si´ z prezesów sfede-
rowanych stowarzyszeƒ na czele. Nowo wybrany zarzàd fe-
deracji tworzyli wraz ze mnà Henryk Czajkowski z Gdaƒska
(wiceprezydent przez jednà kadencj´) i Mieczys∏aw Prystupa
z Warszawy (wiceprezydent przez dwie kadencje), którego
póêniej zastàpi∏ Zygmunt Bojar z Opola. W tym drugim sk∏a-
dzie zarzàd dzia∏a∏ do 2000 roku.

Trzeba jednak przypomnieç, ˝e zaczynaliÊmy od przy-
s∏owiowego zera. Bez siedziby w Warszawie, bez persone-
lu, bez ∏àcznoÊci telefonicznej (poczty elektronicznej wów-
czas nie by∏o), bez pieczàtek, papierów firmowych a co
najgorsze – bez pieni´dzy. Ponoszone koszty pokrywa∏
sam Zarzàd, który obradowa∏ wtedy w warszawskich ka-
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wiarniach. Naszà skrzynkà kontaktowà by∏o biuro Zrze-
szenia Prawników Polskich. 

MieliÊmy jednak˝e du˝o szcz´Êcia, gdy˝ po kilku latach
w organizacj´ polskiego rynku nieruchomoÊci, w∏àczy∏a si´
Wschodnioeuropejska Fundacja ds. NieruchomoÊci (USAID),
b´dàca agendà rzàdu USA. Wprawdzie by∏a ona g∏ównie na-
stawiona na wspieranie w Polsce organizacji poÊredników
w obrocie nieruchomoÊciami, lecz cz´Êciowo tak˝e na udzie-
lanie pomocy finansowej federacji. Bardzo nam si´ ta pomoc
przyda∏a, tak˝e pod wzgl´dem organizacyjnym, dzi´ki sta-
wianym wymaganiom w kwestii konstruowania bud˝etu fe-
deracji, wyposa˝ania biura w sprz´t techniczny i programo-
wania wielu dzia∏aƒ federacji. Ka˝dy nasz projekt, aby by∏
wspó∏finansowany przez USAID, wymaga∏ cz´Êciowego za-
anga˝owania Êrodków federacji.

Dzi´ki tej pomocy mo˝liwe by∏o rozpocz´cie wydawania
kwartalnika federacji „Rzeczoznawcy Majàtkowego”, uru-
chomienie szeregu szkoleƒ dla cz∏onków sfederowanych sto-
warzyszeƒ, czy organizacj´ wielu seminariów i warsztatów,
jak chocia˝by na temat lobbingu i dzia∏alnoÊci stowarzyszeƒ.
Udzielanie tej pomocy sprzyja∏o nawiàzaniu roboczych kon-
taktów z Polskà Federacjà Rynku NieruchomoÊci, której
dzia∏alnoÊç wzorowa∏a si´ na federacji amerykaƒskiej, a któ-
ra zrzesza∏a lokalne stowarzyszenia poÊredników w obrocie
nieruchomoÊciami.

Nasza federacja od samego poczàtku zabieg∏a o rozwini´-
cie kontaktów mi´dzynarodowych. W 1994 roku bowiem sta-
∏a si´ cz∏onkiem Europejskiej Grupy Rzeczoznawców Majàt-
kowych (TEGOVOFA), dzisiejszej TEGOVY, zaÊ rok póêniej
uzyska∏a cz∏onkostwo w Mi´dzynarodowym Komitecie Stan-
dardów Wyceny (IVSC). W organizacjach tych federacja jest
do dziÊ pe∏noprawnym cz∏onkiem. W 1997 roku federacja by-
∏a wspó∏za∏o˝ycielem organizacji stowarzyszeƒ rzeczoznaw-
ców majàtkowych Ârodkowej i Wschodniej Europy CEEVAN,
zaÊ ja przewodzi∏em jej przez jednà kadencj´. Ta organizacja
jednak ju˝ obecnie nie istnieje.

W kolejnych latach przedstawiciele zarzàdu federacji
uczestniczyli w bardzo wielu mi´dzynarodowych konferen-
cjach, oraz warsztatach i szkoleniach, np. w USA na zaprosze-
nie Stowarzyszenia Realtorów Pó∏nocnej Virginii, stowarzy-
szeƒ rzeczoznawców majàtkowych krajów nadba∏tyckich oraz
stowarzyszeƒ ukraiƒskich, czeskich, bu∏garskich, niemieckich
rzeczoznawców majàtkowych, dzielàc si´ z nimi doÊwiadcze-
niami nie tylko w zakresie organizacji ale tak˝e kszta∏towania
standardów zawodowych tych fachowców. By∏o to zw∏aszcza
bardzo istotne w tych krajach, które dopiero w wyniku prywa-
tyzacji sektora paƒstwowego kszta∏towa∏y rynkowe zasady wy-
ceny nieruchomoÊci.

Dzia∏alnoÊç federacji w omawianym okresie by∏a wielo-
stronna. Za priorytetowe uznano opracowanie standardów
zawodowych rzeczoznawców majàtkowych, zaÊ prace nad
nimi zapoczàtkowa∏a mi´dzynarodowa konferencja poÊwi´-
cona standaryzacji wycen, zorganizowana w Krakowie
w 1994 r. z udzia∏em przedstawicieli z USA, Wielkiej Bryta-

nii, Francji Belgii i Niemiec. Wzi´li w niej udzia∏ tak˝e
przedstawiciele Urz´du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
oraz Ministerstwa Rolnictwa, a tak˝e grono polskich i za-
granicznych naukowców, specjalizujàcych si´ w gospodarce
nieruchomoÊciami. Da∏a ona znaczàcy impuls do zaktywizo-
wania prac przez federacj´ nad polskimi standardami,
w opracowaniu których wykorzystano standardy amerykaƒ-
skie (The White Book), standardy wydane przez TEGOVO-
FA (The Blue Guide) i RICS (The Red Book). Polskie stan-
dardy zosta∏y pozytywnie zaopiniowane przez specjalistów
polskich, amerykaƒskich i angielskich a tak˝e szeroko skon-
sultowane z cz∏onkami federacji. W dowód uznania dla tego
opracowania w∏àczono do zbioru Standardów TEGOVOFA
federacyjny standard poÊwi´cony wycenie nieruchomoÊci
zabytkowych i zaproszono prof. Stanis∏aw´ Kalus do zespo-
∏u redakcyjnego kolejnego wydania standardów europej-
skich.

Po pó∏torarocznym okresie pracy stosunkowo niedu˝ego
zespo∏u autorskiego, intensywnie pracujàcego z oderwaniem
od zaj´ç zawodowych, standardy te zosta∏y uchwalone przez
Rad´ Krajowà w 1995 roku. W dalszych dwóch latach konty-
nuowano nad nimi prace, rozszerzajàc ich zakres do kilkuna-
stu standardów, przekazujàc rzeczoznawcom w sumie sie-
dem wydaƒ. Nie sposób wymieniç tutaj wszystkich wspó∏-
twórców standardów, pierwszych tego rodzaju w Europie
Ârodkowo Wschodniej! A przynajmniej przypomnieç nale˝y
ich zespó∏ redakcyjny pracujàcy w sk∏adzie: prof. Stanis∏awa
Kalus, Zdzis∏aw Ma∏ecki, Krzysztof Grzesik, Zygmunt Bojar,
Tomasz Telega i Andrzej Kalus, a tak˝e kilku wspó∏autorów
poszczególnych Standardów, ˝e wymieni´ tylko: prof. Ew´
Kucharskà-Stasiak, Mieczys∏awa Prystup´, prof. Andrzeja
Hopfera z zespo∏em, Zdzis∏aw´ Ledzion-Trojanowkà, Monik´
Nowakowskà, prof. Wojciecha Wilkowskiego, dr Jerzego 
Dydenk´, Jana Konowalczuka, Krzysztofa Urbaƒczyka 
i Êp. Adama Eljasiewicza. 

Niektóre z tych standardów nie straci∏y do dzisiaj aktual-
noÊci i sà ch´tnie stosowane przez rzeczoznawców majàtko-
wych. PodkreÊlenia wymaga niezwykle ˝yczliwa i owocna
wspó∏praca wszystkich autorów, poÊwi´cajàcych swój czas
ca∏kowicie nieodp∏atnie.

Innà inicjatywà wydawniczà zarzàdu federacji, poza stan-
dardami i kwartalnikiem „Rzeczoznawca Majàtkowy”, by∏o
wydanie Leksykonu Rzeczoznawcy Majàtkowego, opracowa-
nego przez 27 autorów pod kierownictwem prof. Ewy Kuchar-
skiej-Stasiak. Stanowi on do dzisiaj kompendium wiedzy przy-
datne w praktyce rzeczoznawców. Wydanie leksykonu wspar∏
finansowo Bank Austria Creditanstalt Poland S. A w ramach
zawartego szerszego porozumienia o wspó∏pracy tego banku
z federacjà.

Dzia∏ania Federacji to tak˝e organizacja w 1996 r. w War-
szawie, przy pomocy firmy Price Waterhouse oraz merytorycz-
nym wk∏adzie Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych, Âwiatowego Kongresu Rzeczoznawców
Majàtkowych, poÊwi´conego standardom zawodowym i arbi-

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego
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tra˝owi w wycenach, w którym udzia∏ wzi´∏o ponad 200 osób,
rzeczoznawców a tak˝e naukowców z kraju, Europy i USA.
W jego trakcie omówiono wp∏yw standardów zawodowych
oraz arbitra˝u na jakoÊç wycen. Jego celem by∏a tak˝e wymia-
na doÊwiadczeƒ w tym zakresie w skali mi´dzynarodowej.

Mi´dzynarodowy charakter mia∏a równie˝ zorganizowa-
na przez Federacj´ w 1996 r. w Warszawie konferencja na te-
mat ustawicznego kszta∏cenia rzeczoznawców majàtkowych
z udzia∏em licznych specjalistów z Wielkiej Brytanii. Jej wy-
niki by∏y wykorzystane zarówno przez federacj´ jak i mini-
sterstwo do wdro˝enia obligatoryjnego wymogu dokszta∏ca-
nia si´ rzeczoznawców majàtkowych. Wspomnieç nale˝y
o pomocy w organizacji konferencji jakiej udzieli∏ nam Kra-
kowski Instytut NieruchomoÊci, kierowany przez dr W∏ady-
s∏awa Brzeskiego z którym Federacja zawar∏a porozumienie
o wspó∏pracy. Innym efektem tej wspó∏pracy by∏a wspólna
organizacja Konferencji w 1995 r. poÊwi´conej rozwojowi pol-
skiego rynku nieruchomoÊci i roli na nim rzeczoznawców
majàtkowych.

Dzia∏alnoÊç szkoleniowa zawsze znajdowa∏a si´ w cen-
trum uwagi zarzàdu federacji. W odniesieniu do rzeczoznaw-
ców by∏a ona organizowana przede wszystkim w Warszawie.
Przyk∏adem tutaj mogà byç szkolenia przeprowadzane
z Bankiem Pekao S.A. na mocy zawartego porozumienia,
a dotyczàce sporzàdzania wycen nieruchomoÊci na rzecz za-
bezpieczeƒ kredytowych, czy z Agencjà Budowy i Eksploata-
cji Autostrad. Poza tym by∏y tak˝e organizowane szkolenia
specjalistyczne. Tematami ich by∏y w szczególnoÊci: wycena
nieruchomoÊci na potrzeby urz´dów skarbowych, wycena
nieruchomoÊci rolnych, czy te˝ wycena maszyn i urzàdzeƒ.
Cieszy∏y si´ one du˝ym zainteresowaniem ze strony rzeczo-
znawców z ca∏ej Polski. Organizowano je dlatego centralnie,
gdy˝ udzia∏ w nich sprzyja∏ integracji krajowego Êrodowiska
rzeczoznawców, poprzez nawiàzanie kontaktów i wymian´
doÊwiadczeƒ z praktyki.

Z inicjatywy federacji zorganizowano w Krakowie Pody-
plomowe Studium Konserwacji Zabytków, Architektury
i Urbanistyki pod kierownictwem nieod˝a∏owanego Êp. prof.
Wiktora Zina z udzia∏em wyÊmienitej kadry naukowej Poli-
techniki Krakowskiej. To, stojàce na wysokim poziomie stu-
dium, ukoƒczy∏o 30 rzeczoznawców z ró˝nych regionów kra-
ju. Tematyka wyceny nieruchomoÊci zabytkowych zainspiro-
wa∏a Federacj´ i Ma∏opolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców
Majàtkowych do organizowania co dwa lata w Krakowie ogól-
nopolskich Konferencji poÊwi´conych wycenie tego typu nie-
ruchomoÊci pod nazwà WAZA. Stowarzyszenie to z nies∏abnà-
cym powodzeniem organizuje nieprzerwanie od kilkunastu
ju˝ lat te konferencje, b´dàce miejscem spotkaƒ polskich,
a czasami zagranicznych rzeczoznawców.

Troska o wysoki, a zarazem ujednolicony, system kszta∏-
cenia kandydatów na rzeczoznawców spowodowa∏a tak˝e
podj´cie skoordynowanych dzia∏aƒ w zakresie wydania ma-
teria∏ów szkoleniowych i by∏a powodem zorganizowania
w Miedzeszynie seminarium dla wyk∏adowców problematyki

z zakresu prawa, budownictwa i ekonomiki. We wspó∏pracy
z USAID zorganizowane zosta∏o w Warszawie seminarium
dla wyk∏adowców z udzia∏em specjalistów z USA, poÊwi´co-
ne metodologii i technik nauczania rzeczoznawców w za-
awansowanym wieku. 

Z kolei na proÊb´ organizacji ukraiƒskich rzeczoznawców
Federacja podj´∏a si´ szkolenia ich w zakresie szacowania
nieruchomoÊci. Program szkoleƒ rzeczoznawców ukraiƒ-
skich zosta∏ wdro˝ony w Kijowie, a sfinansowany zosta∏
przez amerykaƒskà Agencj´ USAID delegujàcà tak˝e korpus
polskich naukowców i praktyków na te kursy.

Dzi´ki nieprzerwanym kontaktom Federacji z RICS zor-
ganizowana zosta∏a trzecia z kolei wizyta polskiej delegacji
w Wielkiej Brytanii. W ramach tego wyjazdu rozpoznano
praktyk´ RICS w zakresie kontroli wykonywania przez rze-
czoznawców brytyjskich tzw CPD, czyli systemu sta∏ego
kszta∏cenia brytyjskich rzeczoznawców majàtkowych, czym
zajmuje si´ w szczególnoÊci specjalny oddzia∏ RICS w Coven-
try, który ma prawo stosowania wobec osób nie wykonujà-
cych prawid∏owo tego obowiàzku, specjalnych sankcji zawo-
dowych.

Rang´ Federacji podnios∏o powierzenie jej przez Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w 1995 roku orga-
nizacji post´powaƒ kwalifikacyjnych dla kandydatów na rze-
czoznawców majàtkowych, na mocy zawartego porozumie-
nia. W praktyce post´powania te prowadzi∏y sfederowane
stowarzyszenia w ich siedzibach. Ich organizacja pozwoli∏a
na zasilenie bud˝etów zarówno Stowarzyszeƒ, jak i Federa-
cji. Dodatkowym efektem ich dzia∏aƒ w tym zakresie by∏a ak-
tywizacja lokalnych dzia∏aczy w przeprowadzaniu tych po-
st´powaƒ. ˚a∏owaç nale˝y, ˝e po kilku latach dobrej praktyki
w tym zakresie odebrano Federacji tego rodzaju dzia∏alnoÊç.

Od 1996 roku Federacja zacz´∏a spe∏niaç rol´ g∏ównego
koordynatora organizacji praktyk zawodowych prowadzo-
nych przez sfederowane stowarzyszenia, czym zajmowa∏ si´
przez szereg lat Jerzy Adamiczka z Wroc∏awia. Opracowany
i wdro˝ony wówczas system tych praktyk z niewielkimi
zmianami funkcjonuje do dzisiaj. 

Z uwagi na pojawiajàce si´ zastrze˝enia co do jakoÊci wycen
sporzàdzanych przez rzeczoznawców majàtkowych, Rada Kra-
jowa Federacji powo∏a∏a w 1996 roku Komisj´ Arbitra˝owà, b´-
dàcà zespo∏em specjalistycznym do oceny kwestionowanych
operatów szacunkowych. Od poczàtku przewodzi∏a jej Zdzis∏a-
wa Ledzion-Trojanowska z ¸odzi w której to Komisji zasiedli
wybitni praktycy z ca∏ego kraju. Komisja ta dzia∏a do dzisiaj,
aczkolwiek przewodzi jej ju˝ Iwo Betke. Trzeba podkreÊliç
szczególny wk∏ad pracy w organizacj´ tej Komisji w∏o˝ony
przez pierwszà jej przewodniczàcà, której dzia∏alnoÊç cieszy∏a
si´ du˝ym autorytetem, podnoszàc przy tym presti˝ Federacji. 

Wprowadzenie do Biura Federacji elektronicznej komu-
nikacji umo˝liwi∏o zorganizowanie federacyjnej listy dysku-
syjnej, moderowanej przez Romana Szwarca przez wiele lat.
Szkoda, ˝e dzisiaj ta inicjatywa sprzed lat niestety wi´dnie,
a lista ta jest ró˝nie postrzegana przez Êrodowisko.
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Z inicjatywy Zarzàdu Federacji zawar-
te zosta∏o na korzystnych warunkach po-
rozumienie o ubezpieczaniu rzeczo-
znawców majàtkowych od odpowie-
dzialnoÊci cywilnej. Wymóg takiego
ubezpieczenia zawiera∏a ustawa o go-
spodarce nieruchomoÊciami.

PodkreÊlenia wymaga bardzo
dobra poczàtkowo i przez d∏ugie
lata wspó∏praca Zarzàdu z wielo-
osobowà Radà Krajowà Federa-
cji. OczywiÊcie na forum tym
Êciera∏y si´ ró˝ne poglàdy na
dzia∏alnoÊç Federacji, jednak-
˝e udawa∏o si´ uzyskiwaç
w najistotniejszych spra-
wach consensus co do kie-
runków podejmowanych
dzia∏aƒ. 

Nie do przecenienia
w funkcjonowaniu fede-
racji by∏a wspó∏praca
z Ministerstwem Go-
spodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa,
a potem z Prezesem
Urz´du Mieszkal-
nictwa i Rozwoju
Miast, z panià mi-
nister Êp. Barba-
rà Blidà oraz
z dyrektorem
Henrykiem J´-
d r z e j e w s k i m ,
który z przez wie-
le lat ogromnà
przychylnoÊc ià
odnosi∏ si´ do
wielu inicjatyw
Federacji, promu-
jàc szeroko us∏ugi rzeczoznawców majàtkowych i zaprasza-
jàc przedstawicieli federacji do uczestniczenia w pracach le-
gislacyjnych tego resortu. Federacja mia∏a przy tym mo˝li-
woÊç typowania kandydatów spoÊród cz∏onków
sfederowanych stowarzyszeƒ do Paƒstwowej Komisji Egza-
minacyjnej przeprowadzajàcej post´powania kwalifikacyjne
dla kandydatów na rzeczoznawców majàtkowych.

Chcàc wyró˝niç osoby, ale i organizacje szczególnie za-
s∏u˝one dla rozwoju polskiego rzeczoznawstwa majàtkowe-
go Federacja ustanowi∏a medal Amicus de Rebus Perito-
rum Polonorum przyznawany raz w roku w drodze uchwa-
∏y przez Rad´ Krajowà Federacji i uroczyÊcie wr´czany
podczas krajowych konferencji rzeczoznawców majàtko-
wych Pierwszymi medalami wyró˝niono dyrektora Henry-

ka J´drzejewskiego, Petera Champnessa,
sekretarza generalnego TEGOVOF-y
i Wschodnioeuropejskà Fundacj´ na
Rzecz NieruchomoÊci z USA. Obecnie
liczba tych osób nie jest zbyt du˝a,
a tworzà oni Kapitu∏´ tego odznacze-
nia proponujàcà kolejnych kandyda-
tów do jej przyznania.

Nie sposób jest pomieÊciç
w tym, z natury niewielkim arty-
kule wszystkich dokonaƒ fede-
racji w okresie pierwszych lat
jej dzia∏alnoÊci. By∏ to niewàt-
pliwie okres, kiedy konieczne
by∏o równolegle podejmowa-
nie  dzia∏aƒ w ró˝nych dzie-
dzinach, w warunkach per-
manentnego barku Êrod-
ków, stale rozrastajàcej
si´ organizacji i wy∏àcz-
nie pracy spo∏ecznej
dzia∏aczy, a tak˝e osób
spoza federacji, g∏ów-
nie naukowców. My-
Êl´, ˝e w tamtych
czasach dzia∏alnoÊç
PFSRM wzbudza∏a
uznanie za podej-
mowanie i realiza-
cj´ konkretnych
zadaƒ. Towarzy-
szy∏ temu swoisty
entuzjazm wielu
dzia∏aczy, a tak˝e
pracowników fe-
deracji wynikajàcy
ze szcz´Êcia, jakie
towarzyszy∏o re-
alizacji inicjatyw. 

MyÊl´ te˝, ˝e fe-
deracja stopniowo zdobywa∏a autorytet wÊród rzeczoznaw-
ców majàtkowych i nale˝y robiç wszystko, aby utrzymaç ten
stan i nie zaprzepaÊciç dotychczasowych dzia∏aƒ. Tego nale-
˝y ˝yczyç obecnym w∏adzom federacji.

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego
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Andrzej Kalus prezydent federacji 
w latach 1994-2000. Redaktor naczelny
kwartalnika „NieruchomoÊç” Âlàskiego
PFSRM.



Rzeczoznawca Majàtkowy

By∏ rok 2000, ostatni rok dwudziestego wieku i zara-
zem siódmy rok dzia∏alnoÊci Federacji. Lata prze∏o-
mu XX i XXI wieku charakteryzowa∏y si´ dynamicznymi
zmianami w ca∏ej gospodarce: przekszta∏canie przedsi´-
biorstw paƒstwowych w spó∏ki, zmiany w∏asnoÊciowe
w rolnictwie, wreszcie – szczególnie dynamiczne procesy
w obszarze nieruchomoÊci. Rynek nieruchomoÊci by∏ co
prawda w powijakach, ale ju˝ pr´˝nie si´ rozwija∏. Stwo-
rzone zosta∏y zawody poÊredników i zarzàdców (dziÊ zli-
kwidowane). Liczba rzeczoznawców przekroczy∏a 4000
osób. Naszà federacj´ tworzy∏o 28 stowarzyszeƒ, skupiajà-
cych 3250 cz∏onków.

Upalne lato 2000 roku up∏yn´∏o nam pod znakiem wy-
borów nowych w∏adz federacji. Koniec drugiej ju˝ kadencji
dotychczasowego Zarzàdu oznacza∏ zarazem kres pionier-
skich dzia∏aƒ pod wodzà Andrzeja Kalusa, wspania∏ego or-
ganizatora ruchu rzeczoznawców majàtkowych i samej Fe-
deracji. I tak, wyniku wyborów, które odby∏y si´ 5 lipca, Ra-
da Krajowa wybra∏a nowy Zarzàd. W jej sk∏adzie, prócz
mnie, znaleêli si´ równie˝ wiceprezydenci – Ryszard Cy-
merman, Zdzis∏aw Ma∏ecki i Tomasz Telega. Wspaniali ko-
ledzy, znakomici fachowcy, Êwiatli ludzie. W takim sk∏adzie
mo˝na by∏o kontynuowaç dzie∏o rozwoju federacji, zapo-
czàtkowane przez naszych poprzedników.

Problemów, przed jakimi stan´liÊmy, by∏o wiele. W ma-
∏ym lokalu przy ulicy Kopernika w Warszawie koordynowali-
Êmy dzia∏alnoÊç ca∏ej federacji. Standardy zawodowe, konfe-
rencje problemowe, samorzàd zawodowy, dzia∏alnoÊç komisji
problemowych, symbole honorowe federacji, wspó∏praca
z bankami i przede wszystkim – dalszy rozwój zawodu rze-
czoznawcy majàtkowego i stowarzyszeƒ regionalnych. Oto
tylko kilka z wielu spraw, którymi zajmowaliÊmy si´ wów-
czas. Szczegó∏owo zosta∏y ju˝ one nie raz omówione, spisane
i udokumentowane. Dlatego teraz wspomn´ przez chwil´ je-
dynie o kilku epizodach, które – chocia˝ by∏y jedynie ma∏ymi
ogniwami w dzia∏alnoÊci federacji – dla mnie majà wartoÊç
szczególnà.

Epizod pierwszy

W roku 2003 przypada∏o Dziesi´ciolecie federacji. Obcho-
dy rocznicy zbieg∏y si´ z XII Krajowà Konferencjà. Uczestni-
czy∏o w niej ponad 250 kole˝anek i kolegów. Wspó∏organiza-
torem spotkania by∏o Stowarzyszenie Ârodkowo-Pomorskie
w Koszalinie, na czele z kolegà W∏odkiem Jasiakiewiczem.

Koszalin pozostawi∏ niezapomniane wra˝enia – do dziÊ pa-
mi´tam t´ wspania∏à dla ducha i cia∏a uczt´, jak równie˝ me-
lodie wyÊpiewane wówczas przez solistk´ operetki warszaw-
skiej, Gra˝yn´ Brodziƒskà. Uda∏o nam si´ te˝ wydaç ksià˝ko-
we wspomnienia o dotychczasowych 10 latach dzia∏alnoÊci
Federacji.

Epizod drugi

Dzie∏o sztuki, które od X konferencji towarzyszy obra-
dom. Ruchomy pomnik, trójwymiarowy symbol, logo Fede-
racji. WymyÊlony na jedynym z posiedzeƒ Zarzàdu w 2001
roku, wystawiany jest po dziÊ dzieƒ na ka˝dej kolejnej kon-
ferencji krajowej. Przypomina nam drog´, jakà przebyliÊmy
od I Konferencji w Cz´stochowie do tej warszawskiej – XXII
Jubileuszowej Konferencji XX-lecia. Na tym pomniku za-
znaczone sà wszystkie konferencje organizowane przez re-
gionalne Stowarzyszenia. Ma∏e statuetki, wr´czane do dziÊ
na okazyjnych uroczystoÊciach stowarzyszeniowych, sà jej
kopià. 

Epizod trzeci

Wielu z nas, tu obecnych, w klapie marynarki, ˝akietu
bàdê bluzki nosi odznak´ honorowà – z∏otà lub srebrnà. Od-
znaka, zaprojektowana przez mojego poprzednika, koleg´
Andrzeja Kalusa, ustanowiona zosta∏a w 2000 r. na posiedze-
niu Rady Krajowej w Toruniu jako zaszczytne federacyjne
wyró˝nienie dla tych spoÊród nas, którzy walnie przyczynili
si´ do rozwoju federacji we wszystkich formach i rodzajach,
s∏awili lub utrwalali rang´ zawodu rzeczoznawcy majàtko-
wego. Bàdêmy z tej odznaki dumni.

Epizod czwarty

Szkolenie w Anglii. By∏ to pierwszy wspólny wyjazd 16
naszych cz∏onków do Londynu na zaproszenie najstarszej or-
ganizacji zawodowej rzeczoznawców – RICS. Wyjazd doszed∏
do skutku dzi´ki zaanga˝owaniu kolegi Krzysztofa Grzesika,
obecnego prezesa RICS w Polsce. ByliÊmy goszczeni przez
ró˝ne instytucje rynku nieruchomoÊci, które dzia∏ajà na nim
od kilkudziesi´ciu lat. Dotkn´liÊmy tematów i problemów,
które znaliÊmy dotàd tylko z ksià˝ek i od fachowców angiel-
skich odwiedzajàcych Polsk´. Wreszcie, zwiedziliÊmy te˝ naj-
starsze zabytki Londynu, w tym siedzib´ samego RICS, któ-
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ra od przesz∏o 100 lat mieÊci si´ przy Great George Street.
Co jednak najwa˝niejsze, wyjazd ten zapoczàtkowa∏ szersze
kontakty i umo˝liwi∏ wspó∏prac´ wszystkim rzeczoznawcom
majàtkowym.

Epizod piàty

Poczàtek lata 2001 r. by∏ tragiczny dla wielu gmin i miast
po∏o˝onych nad rzekami. Wielodniowe opady spowodowa∏y
katastrofalnà powódê. Zalane zosta∏y domy, ludzie ponieÊli
dotkliwe straty majàtkowe. Po ustàpieniu wód okaza∏o si´, ˝e
wiele domów mieszkalnych i gospodarczych nie nadawa∏o si´
do u˝ytku bez osuszenia. Tylko zastosowanie dodatkowych
dmuchaw grzewczych przyspiesza∏o mo˝liwoÊç zamieszkania
powodzian w ich h domach. RzuciliÊmy has∏o „zróbmy zbiór-
k´ wÊród rzeczoznawców”. I tak te˝ si´ sta∏o – dzi´ki ofiar-
noÊci naszych cz∏onków zdo∏aliÊmy zebraç kwot´ kilkunastu
tysi´cy z∏otych, która pozwoli∏a na zakup pi´ciu takich dmu-
chaw. Trzy zosta∏y przekazane do gminy Che∏miec w woje-
wództwie ma∏opolskim, a dwie do powiatu w Ostrowcu Âwi´-
tokrzyskim. 

Dzielnie spisali si´ cz∏onkowie Komitetu Powodziowe-
go. Wspomn´ tu tylko niektórych: Celin´ Hoffman, Henry-
ka Czajkowskiego, Leszka Kaczora i Andrzeja Demusza.
Po dziÊ dzieƒ pami´tam tamtà, niesamowità, atmosfer´ ko-
le˝eƒstwa, ch´ci pomocy bliênim. Dzi´ki ofiarnoÊci ogrom-

nej rzeszy naszych cz∏onków, równie˝ w przy wycenie
szkód, wpisaliÊmy si´ na trwale w pami´ci tych, którym
pomogliÊmy. 

By∏o tych epizodów w mojej kadencji oczywiÊcie znacznie,
znacznie wi´cej. Wszystkie one tworzy∏y i umacnia∏y Federa-
cj´. Niestety, wielu planów nie uda∏o si´ zrealizowaç, ale ro-
bili to nasi nast´pcy – Andrzej Hopfer i Krzysztof Urbaƒ-
czyk. Teraz czyni to Krzysztof Bratkowski wraz z wiceprezy-
dentami – Robertem Dobrzyƒskim, Januszem Jasiƒskim
i Krzysztofem Gabrelem. 

Dlatego te˝ ˝ycz´ obecnemu Zarzàdowi pomyÊlno-
Êci i wytrwa∏oÊci, a nam wszystkim, i ca∏ej Federacji,
powodzenia w warunkach jak˝e odmiennych od tych
dawnych, pionierskich, sprzed 20 lat.

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego
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Wac∏aw Baranowski prezydent fede-
racji w latach 2000-2003. Prezes Instytutu
Doradztwa Majàtkowego.



Rzeczoznawca Majàtkowy

Jubileusz przywo∏uje wspomnienia, daje satysfakcj´ z do-
konanych osiàgni´ç, ale tak˝e przypomina drog´, trud, k∏o-
poty, które trzeba by∏o pokonaç. Pozwala uzmys∏owiç sobie
to, co przed nami

Polska Federacja Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych dzia∏a w Êrodowi-
sku rzeczoznawców majàtko-
wych ju˝ 20 lat.

Z satysfakcjà wspominam,
jak w czasie I Krajowej 
Konferencji Rzeczoznawców
w Cz´stochowie (7 – 8 grud-
nia 1992 r.) zg∏oszono wnio-
sek o powo∏anie zwiàzku sto-
warzyszeƒ” – federacji (od ∏a-
ciƒskiego s∏owa „federatio”
– przymierze), który goràco
popar∏em, a mo˝e nawet zg∏o-
si∏em? To na tej konferencji
utworzono podstawy meryto-
ryczne organizacji zawodowej
oraz utrwalono nazw´ nowo-
powstajàcego zawodu „rze-
czoznawca majàtkowy”.

Pomys∏ powstania i zawià-
zania organizacji ponadsto-
warzyszeniowej wynika∏ z pil-
nej potrzeby uporzàdkowania
ca∏okszta∏tu dzia∏alnoÊci
w zakresie wyceny nierucho-
moÊci w Polsce. Celem by∏o
tworzenie podstaw prawnych
i etycznych nowego zawodu.
Potrzeba ta by∏a wynikiem
zmian strukturalnych polskiej gospodarki, urynkowieniem
i pilnà koniecznoÊcià sprywatyzowania olbrzymich zaso-
bów paƒstwowych nieruchomoÊci – nie by∏o mo˝liwe stwo-
rzenie gospodarki rynkowej bez urynkowienia nierucho-
moÊci.

Pozwólcie w tym miejscu na refleksje. Przy procesach re-
prywatyzacyjnych tak niejednorodnego dobra ekonomiczne-
go, jakim sà nieruchomoÊci, zawsze wyst´puje niebezpie-

czeƒstwo nieprzejrzystoÊci obrotu i wynikajàce stàd niebez-
pieczeƒstwo korupcji. Stworzenie i rozwini´cie w pierwszym
okresie gospodarki rynkowej zawodu rzeczoznawcy majàtko-

wego pozwoli∏o zjawisko to
w Polsce zmarginalizowaç.
Pozostanie to trwa∏ym osià-
gni´ciem naszego zawodu. 

By nadà˝yç za spo∏ecz-
nymi potrzebami zawód
nasz w tym poczàtkowym
okresie musia∏ rozwijaç si´
szybko, nierzadko dostoso-
wujàc si´ do zró˝nicowa-
nych potrzeb regionalnych.
Zaowocowa∏o to wr´cz ˝y-
wio∏owym powstawaniem
kolejnych stowarzyszeƒ re-
gionalnych.

Splot tych uwarunkowaƒ
i potrzeb doprowadzi∏ w kwiet-
niu 1993 r. w Warszawie, na
spotkaniu 14 stowarzyszeƒ, do
wy∏onienia Tymczasowego Ko-
mitetu Porozumiewawczego,
w sk∏ad którego mia∏em za-
szczyt wchodziç. 

Od tej chwili prowadzone
by∏y czynnoÊci intensyfikujà-
ce porzàdkowanie podstaw
funkcjonowania jednolitego
zawodu: tworzenie standar-
dów zawodowych, w∏àczenie
Êrodowiska w prace nad usta-
wà o gospodarce nieruchomo-
Êciami i pochodnych aktów

prawnych, dopracowanie statutu zawodu i kodeksu etyki
O wszystkich tych przedsi´wzi´ciach w krótkim jubile-

uszowym wystàpieniu mo˝na mówiç co najwy˝ej has∏owo.
Jestem przekonany, ˝e pe∏en opis dwudziestoletniej dzia∏al-
noÊci federacji: pracy, sukcesów, a tak˝e pora˝ek powinien si´
znaleêç w opracowaniu ksià˝kowym: Historii Federacji. Tam
nale˝y tak˝e umieÊciç sylwetki osób i stowarzyszeƒ regional-
nych zas∏u˝onych dla Federacji.
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Pozwólcie, ˝e w tym miejscu zwróc´ uwag´ na istot-
ne osiàgni´cia federacji, które wymieniam w imieniu
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Wyceny
NieruchomoÊci i moim w∏asnym. Sà to:
● coroczne ogólnopolskie konferencje rzeczoznawców

majàtkowych,
● intensywne w∏àczanie si´ w tworzenie otoczenia

prawnego funkcjonowania naszego zawodu (mieli-
Êmy zresztà tego przyk∏ad ostatnio – z satysfak-
cjà obserwujàc dzia∏ania w∏adz federacji w kie-
runku zminimalizowania negatywnych dla
naszego zawodu skutków tzw. ustawy de-
regulacyjnej),

● prace nad tworzeniem standardów
zawodowych, rozumianych przede
wszystkim jako uogólnianie do-
brej praktyki, stanowiàcych
dla rzeczoznawców nie tyle
„kaganiec”, co „kaganek”
oÊwietlajàcy dzia∏al-
noÊç zawodowà,

● opracowywanie w∏a-
snych wydawnictw
i wydawanie czasopi-
sma zawodowego,

● organizowanie przez
federacj´ szkoleƒ
z udzia∏em najlepszych
w Polsce znawców pre-
zentowanych zagad-
nieƒ,

● organizowanie i uczest-
niczenie w egzaminach
na uprawnienia zawo-
dowe,

● zorganizowanie Komi-
sji Opiniodawczo-Roz-
jemczej i Arbitra˝owej,
i udzia∏ w pracy Komi-
sji OdpowiedzialnoÊci
Zawodowej,

● aktywne uczestnicze-
nie w pracach TEGo-
VA, w tym uzyskanie
dla rzeczoznawców ro-
dzaju uprawnieƒ zagra-
nicznych, tzw. Êwia-
dectw REV.

Ale by∏y i pora˝ki. Moim zdaniem zaliczyç do
nich nale˝y:

● stworzyliÊmy z federacji struktur´ zawodowà, którà
wielu cz∏onków naszych stowarzyszeƒ traktuje jako
zewn´trznà, wyalienowanà od ich rzeczywistych pro-
blemów zawodowych, ma∏o im przydatnà; próbowali-
Êmy to zmieniç zwo∏ujàc w 2008 r. Pierwszy Kongres
Rzeczoznawców. Szkoda, ˝e kolejne w∏adze federacji

dorobek tego Kongresu od∏o˝y∏y g∏´boko do lamusa
(w tym tak˝e niezb´dne zmiany statutu federacji),

● zosta∏y zachwiane proporcje w dzia∏aniach na rzecz ja-
koÊci pracy zawodowej – zosta∏ rozbudowany system
kontroli i ocen pracy rzeczoznawców (KOZ, nasza Ko-
misja Arbitra˝owa zajmujàca si´ w∏aÊciwie tylko oce-

nà operatów a nie arbitra˝em rozjemczym) nie roz-
wini´to prac ekspercko – doradczych, wspomagajà-

cych warsztat zawodowy rzeczoznawcy
(zlikwidowano np. zespó∏ ekspercko – doradczy

powo∏any kilka lat temu przy federacji),
● brak uporzàdkowania zasad i zakresu

wprowadzania standardów zawodowych
(by mo˝e prawo zmienia nieco nazw´

ogólnà) do praktyki, uporzàdkowania
ich relacji z przepisami prawa, 

●nadal odnotowujemy nik∏e po-
st´py w usprawnieniu pracy

g∏ównego organu federacji
– Rady Krajowej. 

Kiedy oceniamy pra-
c´ federacji i porów-

nujemy osiàgni´cia
z pora˝kami mo˝e-
my,w moim przeko-

naniu – uznaç mija-
jàce 20 lat funkcjo-

nowania federacji za
lata na ogó∏ dobrze

wykorzystane. 

Jestem pewny, ˝e dalsze la-
ta b´dà równie˝ pomyÊlne. Czego

z ca∏ego serca federacji ˝ycz´.

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego

wydanie jubileuszowe

Prof. Andrzej Hopfer by∏ prezydentem
Federacji w latach 2003-2009. Obecnie
jest rektorem Wy˝szej Szko∏y Gospodaro-
wania NieruchomoÊciami w Warszawie.



Rzeczoznawca Majàtkowy

Ka˝dy jubileusz ma szczególne znaczenie dla tych, któ-
rych dotyczy. Jubileusz dwudziestolecia Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, sk∏ania mnie
do refleksji, si´gajàcej wstecz, bo do poczàtków mojego wy-
konywania zawodu rzeczoznawcy majàtkowego. Tak si´
przypadkiem sk∏ada, ˝e w pewnym sensie, jesteÊmy z fede-
racjà równolatkami.

Nie sposób, abym w tym miejscu nie wtràci∏ osobistej
refleksji. W kwietniu 1993 roku, w Hotelu Senator w Kato-
wicach (dla przypomnienia: w tamtych czasach egzaminy
paƒstwowe odbywa∏y si´ nie tylko w Warszawie, ale w ró˝-
nych miejscach w Polsce) przewodniczàcy zespo∏u oznajmi∏
mi, ˝e egzamin zda∏em z wynikiem pozytywnym. 

Mog∏em zaczàç wykonywaç ten zawód, ale jak? Pierw-
sza myÊl, to taka, ˝e bezwzgl´dnie musz´ zapisaç si´ do ów-
czesnego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych
w Katowicach, obecnie Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych. To by∏ bardzo dobry pomys∏, jedy-
ne mo˝liwe posuni´cie u progu zawodowej kariery. Tam zo-
baczy∏em jak dzia∏a stowarzyszenie, co to jest federacja. Na
jesieni 1993 roku odbywa∏a si´ III Krajowa Konferencja
Rzeczoznawców Majàtkowych w Krakowie. Konferencja
trzecia, a moja pierwsza. Od tego roku, uczestniczy∏em nie-
przerwanie we wszystkich konferencjach krajowych odby-
wajàcych si´ w ró˝nych miastach w Polsce. Z pe∏nà odpo-
wiedzialnoÊcià stwierdzam, ˝e rzeczoznawcy majàtkowi,
którzy rzadko albo wcale nie uczestniczyli w tych konferen-
cjach, powinni tego ˝a∏owaç. Gdyby by∏o odwrotnie wtedy
ich wiedza o federacji, o jej dzia∏alnoÊci by∏aby znacznie
wi´ksza, g∏´bsza, po prostu lepsza. Krajowe konferencje,
a tak˝e Kongres to jedna z najwa˝niejszych i najwi´kszych
sukcesów federacji. To ogólnopolskie forum dyskusji, wy-
miany myÊli. To jedna z bardziej fundamentalnych ról, ta-
kiej organizacji jakà jest federacja, czyli integracja Êrodowi-
ska, Êrodowiska które jeÊli nie mówi jednym g∏osem, na co
mamy teraz niestety liczne przyk∏ady, jest mocno atakowa-
ne od zewnàtrz, ale niestety równie˝ przez pewne grupy
niesfederowanych rzeczoznawców majàtkowych. Nie ∏udê-
my si´ Êrodowisko rzeczoznawców ma wielu zwolenników,
ale te˝ wielu przeciwników. 

A có˝ to takiego federacja? Federacja to dziÊ 23 sfedero-
wane stowarzyszenia, to ponad 3500 rzeczoznawców majàt-
kowych, Federacja to nie jakiÊ sztuczny twór, Federacja to
MY! Federacja to szereg ró˝nych dzia∏aƒ. Pozwol´ tutaj nad
kilkoma z nich si´ zatrzymaç. Jedna z fundamentalnych
dzia∏alnoÊci federacji to standardy zawodowe. To jedna z naj-
wa˝niejszych dzia∏alnoÊci. Porzàdny zawód, taki jakim jest
zawód rzeczoznawcy majàtkowego, to taki, który posiada
swoje wypracowane standardy. Standardy które sama wypra-
cowuje, a nie dostaje z góry w formie rozporzàdzenia. Kiedy
ukaza∏y si´ pierwsze tymczasowe zasady wyceny a póêniej
pierwsze Rozporzàdzenie uwa˝aliÊmy to jako sukces, wiemy
jak wyceniaç. Niestety, z perspektywy czasu zastanówmy si´
czy to by∏ nasz sukces czy pora˝ka. Owszem, porzàdkowa∏o
to pewne nasze dzia∏ania, czynnoÊci przy wycenie, ale jednak
spycha∏y nasze standardy to trzeciej linii. Kiedy trwa∏y pra-
ce nad Ustawà o gospodarce nieruchomoÊciami i omawiana
by∏a kwestia uzgadniania standardów, pami´tam kiedy pani
profesor Stanis∏awa Kalus – ekspert sejmowy, twierdzi∏a, ˝e
zapis o uzgadnianiu standardów jest fatalny, bo zgodnie
z nim nie uzgodnimy nic. Niestety, mia∏a racj´. Brak proce-
dury uzgadniania standardów powoduje, ˝e uda∏o si´ uzgod-
niç tylko jeden standard, a co z resztà? Tak to jest niestety
nasza jako federacji pora˝ka. OczywiÊcie pami´tamy, ˝e ma-
my nasze federacyjne „stare” standardy, nasz Zielony Segre-
gator, do którego z pewnoÊcià wielu z Nas si´ga. Tempo po-
wstawania tych Standardów ich rozmach to niewàtpliwy
sukces pierwszych Prezydentów Federacji czyli Andrzeja Ka-
lusa i Wac∏awa Baranowskiego, chwa∏a im za to. 

Kolejna dzia∏alnoÊç w ramach Federacji to dzia∏alnoÊç Ko-
misji Arbitra˝owej. Dzia∏alnoÊç tej komisji niewàtpliwie kon-
trowersyjna, nie do koƒca przez Êrodowisko akceptowana, ale
jak˝e potrzebna. Niestety, to b´d´ z pewnoÊcià wyrazicielem
du˝ej cz´Êci Êrodowiska z arbitra˝u w tej komisji to wiele nie
pozosta∏o. To trudne zadanie oceniaç prac´ kole˝anek i kole-
gów, bo to praca bardzo niewdzi´czna, ale fakt, ˝e potrafimy to
robiç sami, bez organów z zewnàtrz to wielki federacyjny suk-
ces. Ale czy tego Êrodowisko oczekuje? Na poczàtku tworzenia
si´ zawodu niewàtpliwie jej dzia∏alnoÊç by∏a niezb´dna i ko-
nieczna. Od kilku lat, a zw∏aszcza od kiedy w ustawie o gospo-
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darce nieruchomoÊciami pojawi∏ si´ zapis o Komisji Odpowie-
dzialnoÊci Zawodowej, od kiedy komisja ta zacz´∏a zajmowaç
si´ ocenianiem operatów szacunkowych, bo niestety tak jest,
g∏osi∏em teori´ i zawsze b´dà jà podtrzymywa∏, ˝e skoro KOZ
w pewnym sensie pe∏ni role „prokuratury”, to Komisja Arbi-
tra˝owa, nasza komisja, powinna pe∏niç rol´ „adwokatury” dla
rzeczoznawców majàtkowych. Tego oczekuje Êrodowisko i fakt,
˝e tego nie uda∏o si´ zrobiç to te˝ taka ma∏a pora˝ka.

WielkoÊç ka˝dego Êrodowiska, ka˝dej organizacji mo˝-
na równie˝ oceniaç poprzez jest stosunek do historii, do
twórców, do za∏o˝ycieli. Rada Krajowa uchwali∏a i co roku
przyznaje rzadko spotykane wyró˝nienie jakim jest Medal
Federacji „Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”. To
medal przyznawany za szczególny wk∏ad w rozwój Federa-
cji i ca∏ego ruchu zawodowego. 

Pragn´ wszystkim laureatom tego medalu serdecznie po-
dzi´kowaç za ich wk∏ad w rozwój zawodu, bez Was nie by∏oby
federacji, nie by∏oby tego jubileuszu. Federacja docenia rów-
nie˝ wielu dzia∏aczy zarówno na szczeblu centralnym jak i lo-
kalnym, przyznajàc z∏ote i srebrne odznaki federacyjne. Sam
w klapie marynarki nosz´ z∏otà odznak´ Federacji i jestem
z tego dumny. Takie odznaki Rada Krajowa przyzna∏a bardzo
wielu dzia∏aczom, którzy sà tak˝e jej twórcami.

Chcàc w tym miejscu wymieniaç rów-
nie˝ inne obszary dzia∏ania federacji,
z pewnoÊcià nale˝a∏oby wymieniç: wydaw-
nictwa, zarówno ksià˝kowe jak i kwartal-
nik „Rzeczoznawca Majàtkowy”, szkole-
nia, ubezpieczenia, tytu∏ REV, wspó∏prac´
mi´dzynarodowà oraz wiele innych.

Na zakoƒczenie chcia∏bym serdecz-
nie podzi´kowaç wszystkim, z którymi
by∏o mi dane pracowaç w Zarzàdzie Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych. Chyl´ czo∏a
przed znakomitym organizatorem i fa-
chowcem, jakim by∏ mój prze∏o˝ony,
w latach 2003-2009, profesor Andrzej
Hopfer. Dzi´kuj´ wiceprezydentom
w tamtych latach czyli Jerzemu Filipia-
kowi i Jerzemu Adamiczce. Bardzo dzi´-
kuj´ moim wiceprezydentom, kiedy w la-
tach 2009- 2012 mia∏em zaszczyt pe∏niç
funkcj´ Prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych pani Katarzynie Stasiak i panom
Jerzemu Adamiczce, Krzysztofowi Brat-
kowskiemu i Januszowi Jasiƒskiemu.

Dzi´kuj´ wszystkim cz∏onkom Rady
Krajowej za twórczà dyskusj´, pomys∏y,
niejednokrotnie trudne i d∏ugie debaty,
ale przecie˝ wszyscy i to zawsze mieli-
Êmy na myÊli dobro tego Êrodowiska,
rozwój tego zawodu. Nie sposób wymie-

niç tu wszystkich pasjonatów tego zawodu, naszego zawodu
rzeczoznawcy majàtkowego. Dzi´kuj´ wszystkim pracowni-
kom biura federacji z nieod˝a∏owanà Marià Rymarowicz
i Ewà Ksi´˝opolskà na czele. Bez Was, drodzy Paƒstwo, nie
by∏o federacji, nie by∏oby jej niewàtpliwych sukcesów. Bardzo
wszystkim po prostu dzi´kuj´.

Kiedy pokusi∏bym si´ o ocen´ dzia∏alnoÊci Polskie Fede-
racji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych przez pry-
zmat 20 letniej dzia∏alnoÊci, to mog´ z ca∏à odpowiedzialno-
Êcià powiedzieç, ˝e by∏ to czas dobrze wykorzystany.

Obecnemu Zarzàdowi ˝ycz´ wielu sukcesów
w dzia∏alnoÊci, ich sukces to b´dzie NASZ federacyjny
sukces. Wierz´, ˝e tak b´dzie.

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego

wydanie jubileuszowe

Krzysztof Urbaƒczyk by∏ prezydentem
Federacji w latach 2009-2012, zaÊ wice-
prezydentem w latach 2003-2009.



Rzeczoznawca Majàtkowy

Wprowadzenie

Dorobek Krajowych Konferencji Rzeczoznawców Majàt-
kowych mo˝na rozpatrywaç w trzech podstawowych aspek-
tach. W pierwszej kolejnoÊci nale˝y podkreÊliç, ˝e Konferen-
cje przyczyni∏y si´ w du˝ym stopniu do rozwoju metodyki
wyceny nieruchomoÊci. W tym zakresie by∏y adresowane do
rzeczoznawców majàtkowych. 

Drugim wa˝nym aspektem Konferencji by∏a wspó∏praca
z podstawowymi odbiorcami us∏ug rzeczoznawców. Nale˝y tu
wymieniç przede wszystkim Skarb Paƒstwa, jednostki samo-
rzàdu terytorialnego, wymiar sprawiedliwoÊci, urz´dy skar-
bowe, banki, instytucje ubezpieczeniowe. Trzecim istotnym
obszarem tematycznym Konferencji by∏a wspó∏praca mi´-
dzynarodowa w zakresie wycen nieruchomoÊci oraz innych
rodzajów mienia. 

Konferencje organizowane by∏y w wi´kszoÊci przypad-
ków przez regionalne stowarzyszenia rzeczoznawców majàt-
kowych, co by∏o pretekstem do przybli˝enia lokalnych i re-
gionalnych problemów rozwoju rynków nieruchomoÊci. 

Konferencje wpisa∏y si´ w zagadnienia transformacji
ustrojowej, która dokona∏a si´ w Polsce poczàwszy od lat
dziewi´çdziesiàtych. Szczególna rola przypad∏a przekszta∏ce-
niom w∏asnoÊciowym w dziedzinie nieruchomoÊci. Wystar-
czy wymieniç tutaj takie przekszta∏cenia jak uw∏aszczenie
przedsi´biorstw paƒstwowych i innych osób prawnych na
nieruchomoÊciach, które by∏y wczeÊniej w zarzàdzie tych
podmiotów, sprzeda˝ mieszkaƒ komunalnych, prywatyzacja
przedsi´biorstw paƒstwowych czy sprzeda˝ mieszkaƒ zak∏a-
dowych. Te wielkie przekszta∏cenia w∏asnoÊciowe wymaga∏y
profesjonalnej obs∏ugi w tym wiarygodnych wycen nierucho-
moÊci. Jak wiadomo, sà pewne obiektywne uwarunkowania,
które umo˝liwiajà profesjonalnà obs∏ug´ rynku nieruchomo-
Êci w zakresie wycen. Do tych uwarunkowaƒ nale˝y przede
wszystkim:
● istnienie profesjonalnego i zorganizowanego zawodu rze-

czoznawców majàtkowych,
● standardów zawodowych rzeczoznawców majàtkowych,
● wewn´trznego i zewn´trznego systemu kontroli wycen.

Konferencje w du˝ym stopniu przyczyni∏y si´ do spe∏nie-
nia powy˝szych uwarunkowaƒ.

1. Rola konferencji w zakresie rozwoju zawodu
i metodyki wycen 

Wycena nieruchomoÊci w Polsce latach po drugiej wojnie
Êwiatowej, a zw∏aszcza okreÊlanie wartoÊci rynkowej by∏o
stosowana sporadycznie. Wolny obrót nieruchomoÊciami do-
tyczy∏ ch∏opskich nieruchomoÊci rolnych, mieszkaƒ prywat-
nych oraz w niewielkim stopniu nieruchomoÊci wykorzysty-
wanych przez zak∏ady rzemieÊlnicze. Przerwany zosta∏a jed-
nak rozwój teorii wyceny, który by∏ udzia∏em Polaków od
wieku dziewi´tnastego. W latach dwudziestych dwudzieste-
go wieku publikacje prof. Stefana Moszczeƒskiego z zakresu
teorii wyceny dorównywa∏y swoim poziomem publikacjom
niemieckim i amerykaƒskim. Profesor Moszczeƒski w swo-
ich publikacjach sformu∏owa∏ podobnie jak teoretycy zagra-
niczni trzy podstawowe metody wyceny t j.:
● na podstawie cen,
● na podstawie kosztów wytwarzania,
● na podstawie dochodów (metoda dochodowa).

Wspó∏czeÊnie i oryginalnie brzmià tak˝e rozwa˝ania prof.
Moszczeƒskiego na temat teorii wartoÊci i ceny. Dorobek pol-
skich uczonych i praktyków z okresu dwudziestolecia mi´-
dzywojennego znany by∏ tylko nielicznym, a ponadto rodzaj
i skala problemów wymaga∏y budowy zawodu od podstaw.
Podstawowa rol´ odegra∏a pierwsza Krajowa Konferencja
Rzeczoznawców Majàtkowych, która odby∏a si´ w dniach 7-8
grudnia 1992 r. w Cz´stochowie, której tematem by∏y „Aktu-
alne problemy zawodu rzeczoznawcy majàtkowego” z inicja-
tywy Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Wyceny
NieruchomoÊci w Olsztynie, Stowarzyszenia Bieg∏ych i Rze-
czoznawców w Zakresie Szacowania NieruchomoÊci w Po-
znaniu, Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych w Ka-
towicach, Ma∏opolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców
NieruchomoÊci w Krakowie i Krakowskiego Instytut Nieru-
chomoÊci. 

Za g∏ówne cele Konferencji organizatorzy uznali:
● integracj´ Êrodowiska rzeczoznawców zajmujàcych si´

wycenà nieruchomoÊci, omówienie roli zadaƒ stowarzy-
szeƒ rzeczoznawców majàtkowych;

● zapoznanie uczestników z dotychczasowymi doÊwiadcze-
niami krajowymi i zagranicznymi w zakresie szacowania
nieruchomoÊci; 
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● omówienie problemów zwiàzanych z dzia∏em rynku ob-
rotu nieruchomoÊciami, aspektami prawnymi wyceny
nieruchomoÊci, odpowiedzialnoÊcià rzeczoznawcy majàt-
kowego;

● omówienie systemów szkoleƒ kandydatów na rzeczo-
znawców majàtkowych oraz uzyskiwanie uprawnieƒ paƒ-
stwowych.

Na tej pierwszej konferencji podj´to nast´pujàce
uchwa∏y:
● Nale˝y dà˝yç do jak najszybszego zintegrowania Êrodo-

wisk rzeczoznawców majàtkowych i dzia∏ajàcych stowa-
rzyszeƒ regionalnych poprzez utworzenie Forum (Fede-
racji), Porozumienia Krajowego. S∏u˝y∏oby to równie˝ re-
prezentacji Êrodowiska na arenie mi´dzynarodowej. 

● Proponuje si´ nowo powstajàcy zawód zwiàzany z wyce-
nà nieruchomoÊci nazwaç „Rzeczoznawca Majàtkowy”
lub „Przysi´g∏y Rzeczoznawca Majàtkowy”.

● Istnieje koniecznoÊç dopracowania procedury szkolenio-
wej oraz nadawania uprawnieƒ zawodowych przez Paƒ-
stwowà Komisj´ Kwalifikacyjnà ze szczególnym uwzgl´d-
nieniem praktyki zawodowej.

Jak wynika z póêniejszej historii zawodu, cele nakreÊlone
na pierwszej konferencji zosta∏y zrealizowane. Metodyka wy-
cen by∏a szeroko omawiana na drugiej Krajowej Konferencji
Rzeczoznawców Majàtkowych, która odby∏a si´ 8 paêdzierni-
ka 1993 r. w Gdaƒsku na temat „Szacowanie nieruchomoÊci
na terenach zurbanizowanych”. 

Na trzeciej Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàt-
kowych, która odby∏a si´ w dniach 29 wrzeÊnia-1 paêdzierni-
ka 1994 r. w Krakowie na temat: „Prze∏om w zawodzie rze-
czoznawcy” omawiano g∏ównie standardy zawodowe. GoÊci
Konferencji byli przedstawiciele europejskich rzeczoznaw-
ców majàtkowych, gdy˝ równolegle w Krakowie odby∏o si´
w tych dniach spotkanie europejskich rzeczoznawców majàt-
kowych zorganizowanych w TEGOVOFA/EUROVAL.

Budowanie zawodu rzeczoznawcy majàtkowego wymaga-
∏o sformu∏owania wymagaƒ kwalifikacyjnych dla adeptów.
Na czwartej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych, któ-
ra odby∏a si´ w dniach 24-26 wrzeÊnia 1995 r. we Wroc∏awiu,
zosta∏o podpisane porozumienie pomi´dzy zarzàdem Polskiej
Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, a Mi-
nistrem Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w sprawie
organizowania przez sfederowane stowarzyszenia post´po-
wania kwalifikacyjnego zwiàzanego z tym nabywaniem
uprawnieƒ zawodowych zakresie szacowania nieruchomoÊci.

Metodyka wycen oraz problemy standardów zawo-
dowych by∏y omawiane na nast´pujàcych konferen-
cjach:
● XII Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych,

która odby∏a si´ w dniach 11-13 wrzeÊnia 2003 r. w Ko-
szalinie na temat: „Kierunki rozwoju w teorii i praktyce
wyceny”.

● XIV Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych,
która odby∏a si´ w Lublinie w dniach 8-10 wrzeÊnia 2005 r.

na temat: „Kierunki dzia∏aƒ i rola rzeczoznawcy majàtko-
wego w rozwoju nowoczesnych systemów informacji o nie-
ruchomoÊciach”.

● XVI Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych,
która odby∏a si´ w dniach 20-22wrzeÊnia 2007 r. w Kato-
wicach na temat: „Grunt to grunt”.

● XXI Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych,
która odby∏a si´ w dniach 12-14 wrzeÊnia 2012 r. w Mi´-
dzyzdrojach na temat „Analiza rynku nieruchomoÊci”.

Konferencje przyczyni∏y si´ w du˝ym stopniu do opraco-
wania jednolitych zasad w zakresie wycen w Polsce. Zasady
te zosta∏y sformu∏owane na wielu szczeblach, poczàwszy od
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami poprzez wydane
w roku 2004 i aktualnie obowiàzujàcego rozporzàdzenia Ra-
dy Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdza-
nia operatu szacunkowego koƒczàc na standardach zawodo-
wych rzeczoznawców majàtkowych.

Wiele standardów i procedur wyceny opracowanych
i wdro˝onych w Polsce ma oryginalny charakter. Do takich
rozwiàzaƒ zaliczyç nale˝y w szczególnoÊci niektóre procedu-
ry podejÊcia porównawczego, wycen´ ograniczonych praw
rzeczowych, wycen´ nieruchomoÊci rolnych i leÊnych w sytu-
acji braku transakcji rynkowych, wycen´ nak∏adów, sposoby
wyceny tzw. mienia zabu˝aƒskiego czy wycen´ czy nierucho-
moÊci specjalnych. 

2. Rola konferencji w zakresie doskonalenia
us∏ug rzeczoznawców majàtkowych na rzecz
podstawowych odbiorców 

Funkcjonowanie profesjonalnego dzia∏ania w ka˝dym za-
wodzie wymaga poznania wymagaƒ i potrzeb instytucji
i osób, na rzecz których wykonuje si´ us∏ug´. Miarà oceny
ka˝dego zawodu jest zadowolenie klientów. W przypadku za-
wodu rzeczoznawcy majàtkowego sprawa jest bardziej skom-
plikowana, gdy˝ okreÊlanie wartoÊci wià˝e si´ na ogó∏ ze
sprzecznymi oczekiwaniami stron zainteresowanych wyni-
kiem wyceny. W stosunku do zawodu rzeczoznawcy majàtko-
wego jako zawodu zaufania publicznego wymagania sà wi´c
wi´ksze i zwiàzane z etykà post´powania. 

Specyfikà dzia∏alnoÊci polskich rzeczoznawców majàtko-
wych by∏ w du˝ym stopniu obs∏uga procesów przekszta∏ceƒ
w∏asnoÊciowych. Wiele Konferencji dotyczy∏o wi´c dzia∏alno-
Êci rzeczoznawców na rzecz organów samorzàdowych oraz
instytucji finansowych. O jakoÊci us∏ug rzeczoznawców ma-
jàtkowych dyskutowano na VI Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawców Majàtkowych, która odby∏a si´ w dniach 11-13
wrzeÊnia 1997 r. w Olsztynie na temat: „Gwarancja jakoÊci
us∏ug rzeczoznawców majàtkowych”. Szczególnym i wa˝nym
odbiorcà us∏ug rzeczoznawców majàtkowych sà gminy. Rze-
czoznawcy obs∏ugujà tak wa˝ne zarówno z punktu widzenia
gmin jak równie˝ ich mieszkaƒców czynnoÊci cywilno-praw-
ne, a w szczególnoÊci:

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego

wydanie jubileuszowe



Rzeczoznawca Majàtkowy

● wyw∏aszczanie nieruchomoÊci,
● oddawanie gruntów w u˝ytkowanie wieczyste,
● aktualizacja op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego,
● op∏aty adiacenckie,
● op∏aty planistyczne.

Tym zagadnieniom poÊwi´cone by∏y: VII Krajowa Kon-
ferencja Rzeczoznawców Majàtkowych, która odby∏a si´
w dniach 22-24 paêdziernika 1998 r. w Poznaniu na temat:
„Dzia∏alnoÊç rzeczoznawców majàtkowych na rzecz gmin”
oraz IX Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtko-
wych odby∏a si´ w dniach 14-16 wrzeÊnia 2000 r. w Toruniu
na temat: „Gospodarowanie nieruchomoÊciami na terenach
wiejskich”.

Wraz z wykonaniem podstawowych us∏ug w zakresie
przekszta∏ceƒ w∏asnoÊciowych, tematyka konferencji by∏a
zwrócona na problemy zwiàzane z bezpieczeƒstwem inwe-
stowania na rynkach nieruchomoÊci. Tym szeroko rozumia-
nym zagadnieniom poÊwi´cono nast´pujàce konferencje: 

● VIII Krajowà Konferencj´ Rzeczoznawców Majàtkowych,
która odby∏a si´ w dniach 15-16 paêdziernika 1999 r.
w ¸odzi i poÊwi´cona by∏a omówieniu mo˝liwoÊci dzia∏a-
nia rzeczoznawcy majàtkowego jako doradcy inwestycyj-
nego na rynku nieruchomoÊci;

● X Krajowà Konferencj´ Rzeczoznawców Majàtkowych,
która odby∏a si´ w dniach 27-29 wrzeÊnia 2001 r. w Kato-
wicach na temat: WartoÊç bankowo-hipoteczna nierucho-
moÊci oraz wspó∏praca rzeczoznawców majàtkowych z in-
stytucjami finansowymi;

● XV Krajowà Konferencj´ Rzeczoznawców Majàtkowych,
która odby∏a si´ w dniach 21-23 wrzeÊnia 2006 r. w War-
szawie na temat: „Rola rzeczoznawcy majàtkowego w po-
st´powaniu sàdowym i administracyjnym”;

● XVII Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtko-
wych odby∏a si´ w dniach 25-26 wrzeÊnia 2008 r. w Po-
znaniu na temat: „Inwestycje liniowe oraz ochrona Êro-
dowiska, jako szczególne baszy dzia∏ania rzeczoznawcy
majàtkowego”;

● XVIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtko-
wych, która odby∏a si´ w dniach 22-24 wrzeÊnia 2009 r.
we Wroc∏awiu na temat: „Wycena w dobie kryzysu ze
szczególnym uwzgl´dnieniem baków i instytucji finan-
sowych”;

● XIX Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtko-
wych, która odby∏a si´ w dniach 16-18 wrzeÊnia 2010 r.
w Kielcach na temat: „Udzia∏ rzeczoznawców majàtko-
wych w wycenie przedsi´biorstw. Zasady dobrej praktyki
zawodowej”.

3. Rola konferencji w zakresie wspó∏pracy 
mi´dzynarodowej

Budowanie zawodu rzeczoznawcy majàtko-
wego odbywa∏o si´ w znacznym stopniu dzi´ki
wspó∏pracy mi´dzynarodowej. Pomoc finansowà
i merytorycznà otrzymaliÊmy na poczàtku lat
dziewi´çdziesiàtych od amerykaƒskiej fundacji
EERPF (Eastern European Real Property
Foundation z Waszyngtonu). Wkrótce jednak
staliÊmy si´ jako organizacja stowarzyszeƒ czyli
Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych samodzielni finansowo. W 1994
zostaliÊmy w Dublinie przyj´ci do TEGOVOFY –
Europejskiej Grupy Rzeczoznawców Majàtko-
wych. Sekretarz generalny TEGOVOFY. Peter
Champness rekomendujàc nasz wniosek o przy-
j´cie powiedzia∏ wówczas, ˝e Polska w zakresie
poziomu szkoleƒ, systemu kwalifikacji i wyma-
gaƒ mo˝e byç wzorem dla innych krajów euro-
pejskich. Pod patronatem Federacji odby∏o si´
wiele konferencji mi´dzynarodowych ∏àcznie
z Mi´dzynarodowym Kongresem Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Warszawie w dniach 9-11
paêdziernika 1996 r. 

W latach 2000 -2003 przedstawiciele PFSRM na wyraênà
proÊb´ rzeczoznawców ukraiƒskich zorganizowali kursy wy-
ceny dla tych rzeczoznawców w Kijowie. Koszty tych kursów
ponios∏a Mi´dzynarodowa Fundacja Rynku NieruchomoÊci
z Chicago. Na podstawie tych doÊwiadczeƒ zorganizowali-
Êmy podobne kursy dla Gruzinów w Tbilisi i Ormian w Ere-
waniu. W 1996 roku Kongres Âwiatowy Rzeczoznawców po-
∏àczono z V Krajowà Konferencjà Rzeczoznawców Majàtko-
wych w Warszawie, a wiodàcym tematem by∏y
uwarunkowania wiarygodnoÊci operatów szacunkowych
oraz standardy zawodowe.

Na tym Kongresie po raz pierwszy wr´czono Medal 
Amicus de Rebus Peritorum Polonorum –„Przyjaciel
polskiego rzeczoznawcy majàtkowego za zas∏ugi na rzecz
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Federacji oraz na rzecz zawodu rzeczoznawcy majàtkowe-
go”. Medal otrzymali: Henryk J´drzejewski dyrektor De-
partamentu Gospodarki Przestrzennej i NieruchomoÊci
MGPiB oraz Peter Champness sekretarz generalny TEGO-
FOVA. Medal ten zaprojektowany zosta∏ przez artyst´
rzeêbiarza Zygmunta Brachmaƒskiego z Katowic, profeso-
ra ASP w Krakowie b´dzie póêniej przyznawany corocznie
za szczególne zas∏ugi dla Êrodowiska rzeczoznawców ma-
jàtkowych z okazji kolejnych konferencji rzeczoznawców
majàtkowych.

Wspó∏pracy mi´dzynarodowej poÊwi´cone by∏y te˝ inne
nast´pujàce Konferencje: 
● XI Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych,

która odby∏a si´ w dniach 27-29 wrzeÊnia 2002 r.
w Gdaƒsku, na temat: „10 lat zawodu rzeczoznawcy ma-
jàtkowego. DoÊwiadczenia krajowe i przysz∏oÊç w zjedno-
czonej Europie”.

● XIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych
odby∏a si´ w dniach 9-11 wrzeÊnia 2004 r. w Rzeszowie na
temat „Refleksje nad zawodem Rzeczoznawcy Majàtko-
wego w Unii Europejskiej – nadzieje i zagro˝enia”.

Podsumowanie

Coroczne konferencje rzeczoznawców majàtkowych or-
ganizowa∏y sfederowane stowarzyszenia regionalne, któ-
rych jest obecnie 23. Trzeba podkreÊliç, ˝e nierzadko od-

bywa∏a si´ „walka” pomi´dzy stowarzyszeniami o mo˝li-
woÊç organizowania nast´pnej konferencji. Rozstrzyga∏a
je Rada Krajowa federacji w drodze g∏osowania. Dla miast,
które goÊci∏y rzeczoznawców z ca∏ego kraju, by∏y okazjà
zaprezentowania swoich osiàgni´ç i problemów zwiàza-
nych z rynkami nieruchomoÊci. W konferencjach ka˝dora-
zowo bra∏o udzia∏ od 300 do 500 uczestników. Âwiadczy to
o zaanga˝owaniu Êrodowiska rzeczoznawców majàtko-
wych w podnoszeniu swoich kwalifikacji. Uchwa∏y konfe-
rencji by∏y zobowiàzaniem w∏adz federacji i regionalnych

stowarzyszeƒ do dalszej pracy na rzecz Êrodowiska rzeczo-
znawców. 

Du˝à pomoc merytorycznà i wspó∏prac´ Êrodowisko rze-
czoznawców otrzymywa∏o ze strony resortu zajmujàcego si´
w danym momencie problematykà budownictwa i nierucho-
moÊci. Nale˝y tak˝e przypomnieç i podzi´kowaç ró˝nym
sponsorom konferencji, do których nale˝eli w szczególnoÊci
PZU SA., Pekao SA.
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Prof. Mieczys∏aw Prystupa jest szefem
Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych, by∏ym wiceprezy-
dentem Federacji i redaktorem naczelnym
naszego kwartalnika od roku 1994.

„Amicusy” na XVIII KKRM we Wroc∏awiu: 
S. Kalus, E. Kucharska-Stasiak, Z. Ledzion-Trojanowska,  A Hopfer i A. Kalus. 
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1. Wprowadzenie

Ka˝dy zawód, a tym bardziej zawód nowy – rzeczoznaw-
cy majàtkowego, w trakcie swojego rozwoju napotyka na sze-
reg problemów merytorycznych i technicznych wymagajà-
cych rozwiàzania, cz´sto zwiàzanych z przeprowadzeniem
odpowiednich badaƒ i uzasadnienia naukowego. Wykorzy-
stywane procedury badawcze muszà nawiàzywaç do aktual-
nych uwarunkowaƒ prawnych, uwzgl´dniaç uwarunkowania
spo∏eczno-ekonomiczne i powinny bazowaç na doÊwiadcze-
niach innych krajów. 

Problemy, które pojawi∏y si´ na poczàtku tworzenia za-
wodu zwiàzane by∏y z odpowiedzià na pytanie: jaka wiedza

jest potrzebna do szacowania nieruchomoÊci? Jest to pytanie
o charakterze fundamentalnym; odpowiedê na nie okreÊla
bowiem przedmiot badaƒ i ich zakres. Poznanie odpowiedzi
na nie nale˝y wywieÊç z zadaƒ postawionych przed rzeczo-
znawstwem majàtkowym. G∏ówne zadanie rzeczoznawstwa
mo˝na okreÊliç nast´pujàco: okreÊlanie wartoÊci nierucho-
moÊci (praw rzeczowych ró˝nych rodzajów nieruchomoÊci),
szkód i nak∏adów, dla ró˝nych celów i potrzeb poszczególnych
podmiotów. 

Z tego stwierdzenia mo˝na ju˝ stworzyç zakres wiedzy
niezb´dnej rzeczoznawcy majàtkowemu do wykonywania za-
wodu. Ma byç to zatem wiedza dotyczàca przedmiotu szaco-
wania i wiedza dotyczàca sztuki wyceny (tab. 1).
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DOROBEK NAUKI NA RZECZ 
RZECZOZNAWSTWA MAJÑTKOWEGO 

Ryszard Cymerman

Tab. 1. Wiedza do szacowania nieruchomoÊci

Charakter wiedzy Zakres wiedzy Zakres problemowy (badawczy)

Ogólna

prawna

1. Elementy prawa cywilnego,
2. Podstawy prawa rzeczowego i zobowiązaniowego, 
3. Elementy  zagadnień z zakresu prawa rodzinnego i spadkowego,
4. Podstawy prawa i postępowania administracyjnego.

gospodarcza

1. Gospodarka przestrzenna,
2. Gospodarka nieruchomościami ,
3. Gospodarka mieszkaniowa,
4. Gospodarka rolna, leśna i wodna. 

ekonomiczna

1. Podstawy ekonomii,
2. Rynek nieruchomości,
3. Ekonomiczna efektywność inwestycji, 
4. Finanse i bankowość,
5. Statystyka i ekonometria,
6. Elementy rachunkowości.

techniczna

1. Podstawy budownictwa, 
2. Technologie w budownictwie, 
3. Proces inwestycyjny w budownictwie, 
4. Eksploatacja nieruchomości. 
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Z zestawienia w tabeli 1 wynika, ˝e wiedza niezb´dna
rzeczoznawcy majàtkowemu ma charakter interdyscypli-
narny, jest szeroka, obejmuje ró˝ne dziedziny i dyscypliny
naukowe. Nie ma zatem mo˝liwoÊci, aby rzeczoznawca
majàtkowy posiad∏ szczegó∏owà wiedz´ z tych wszystkich
dyscyplin, ale musi z pewnoÊcià posiadaç pe∏nà wie-
dz´ specjalistycznà i ogólnà dotyczàcà zagadnieƒ przed-
stawionych w tab. 1. 

Problemy jakie pojawi∏y si´ na poczàtku lat 90 ubieg∏e-
go wieku, kiedy tworzono system wyceny nieruchomoÊci,
dotyczy∏y praktycznie wszystkich „obszarów” rzeczoznaw-
stwa majàtkowego. Szczególnie trudne by∏o wówczas wy-
pracowanie procedur metodycznych wyceny nieruchomo-
Êci, zasad okreÊlenia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
w sytuacji braku transakcji wolnorynkowych nieruchomo-
Êciami i wiele innych. Wraz z rozwojem rynku zadanie to
stawa∏o si´ ∏atwiejsze metodycznie, lecz pojawia∏y si´ nowe
problemy zwiàzane z doskonaleniem procedur wyceny,
przenikaniem doÊwiadczeƒ z innych krajów, pojawianiem
si´ zagadnieƒ dotyczàcych wyceny „nieruchomoÊci niety-
powych”, a tak˝e zagadnieƒ zwiàzanych z utechnicznie-
niem procesu wyceny, dostosowaniem procedur do zmie-
niajàcych si´ przepisów prawnych, a tak˝e rozszerzaniem
zadaƒ dla rzeczoznawców majàtkowych. 

Pojawiajàce si´ praktyczne problemy wyceny nieruchomo-
Êci da∏y podstaw´ do rozwoju nowej dyscypliny badawczej jakà
jest szacowanie nieruchomoÊci. Rozwój naukowy nowej dyscy-
pliny obok celów badawczych ma tak˝e cele utylitarne, zak∏a-
da wspomaganie zadaƒ praktycznych w zakresie procedur sza-
cowania nieruchomoÊci. Podj´te i podejmowane problemy ba-
dawcze ukierunkowane by∏y i sà najcz´Êciej na zagadnienia:
metodyczne, ekonomiczne, prawne i organizacyjne.

2. Badania w zakresie rzeczoznawstwa 
majàtkowego

Badania naukowe majà rozwiàzywaç problemy badaw-
cze przy pomocy bazy badawczej, na którà sk∏adajà si´
oÊrodki naukowe wraz z potencja∏em ludzkim i zapleczem
badawczym (baza budynkowa, instrumentarium badaw-
cze), literatura i Êrodki finansowe. Baza badawcza zwià-
zana z rzeczoznawstwem nie by∏a tworzona od podstaw
i nie jest ukierunkowana tylko na jednorodne problemy
rzeczoznawstwa majàtkowego. Tworzy∏a si´ ona na zasa-
dzie przejmowania (podejmowania) problemów rzeczo-
znawstwa majàtkowego przez istniejàce oÊrodki naukowe
prowadzàce badania o zbli˝onym profilu, lub prowadzàce
badania zakresowo w cz´Êci pokrywajàce si´ z rzeczo-
znawstwem majàtkowym. Wynika to z wieloaspektowoÊci
problemów rzeczoznawstwa i z faktu, ˝e rzeczoznawstwo
majàtkowe raczej wyodr´bnia si´ z wielu dyscyplin, a nie
jest tworzone jako nowe od podstaw. Dzieje si´ tu podob-
nie jak z innymi dyscyplinami badawczymi, które wraz
z rozwojem myÊli naukowej, rozwojem praktyki i potrze-
bami spo∏ecznymi wyodr´bniajà si´ z dyscyplin podstawo-
wych, tworzàc na poczàtku specjalnoÊci naukowe, a z cza-
sem samodzielne dyscypliny naukowe. Aktualnie w roz-
woju dyscypliny rzeczoznawstwa majàtkowego jesteÊmy
na etapie podejmowania problemów przez inne dyscypli-
ny i powolnego tworzenia odr´bnych zak∏adów badaw-
czych.

W dalszej cz´Êci opracowania podj´to prób´ inwenta-
ryzacji stanu rozwoju bazy badawczej rzeczoznawstwa
majàtkowego, która z wielu powodów mo˝e nie byç kom-
pletna.
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interdyscyplinarna

1. Pośrednictwo w obrocie nieruchomościami,
2.  Zarządzanie nieruchomościami, 
3. Doradztwo na rynku nieruchomości,
4. Podstawy marketingu i psychologii,
5. Sztuka argumentacji.

Specjalistyczna

informacja   
w wycenie

1. Źródła informacji o nieruchomościach,
2. Zasad korzystania z różnych źródeł informacji. 

procedury wyceny

1. Wartość nieruchomości,
2. Podejścia, metody i techniki wyceny nieruchomości,
3. Technologie wyceny nieruchomości, ich części składowych dla różnych celów,
4. Dokumentacja procesu wyceny.

techniczne 
wspomaganie 
wyceny

1. Wykorzystanie systemów informacji przestrzennej w wycenie (geoportale, 
    elektroniczne księgi wieczyste, elektroniczne bazy danych),
2. Wykorzystanie programów komputerowych do analiz statystycznych 
    i wyceny.
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2.1. Inwentaryzacja problemów badawczych 
w zakresie wyceny i wst´pna ocena ich realizacji

Problemy badawcze dotyczàce rzeczoznawstwa majàt-
kowego odnoszà si´ do wszystkich jego obszarów, majà ró˝-
ny charakter i zakres, sà rozwiàzywane jako nowe lub po-
przez modyfikowanie i dostosowanie do potrzeb wyceny
nieruchomoÊci. Mo˝na je sklasyfikowaç w nast´pujàce gru-
py problemowe:
Grupa 1 – problemy dotyczàce êróde∏ informacji 

o przedmiocie wyceny;
Grupa 2 – problemy dotyczàce gospodarowania 

nieruchomoÊciami;
Grupa 3 – problemy dotyczàce procedur wyceny 

nieruchomoÊci;
Grupa 4 – problemy dotyczàce ekonomicznych 

aspektów okreÊlania wartoÊci;
Grupa 5 – problemy dotyczàce utechnicznienia procesu 

wyceny;

Grupa 6 – problemy dotyczàce istnienia, funkcjonowania
i rozwoju zawodu rzeczoznawstwa majàtkowego.

Prób´ ustalenia zadaƒ badawczych przynale˝nych do po-
szczególnych grup oraz wst´pnà ocen´ rozwiàzania poszcze-
gólnych zagadnieƒ przedstawiono w tabeli 2.

2.2. Formy prowadzonych badaƒ
Badania nad zagadnieniami gospodarki nieruchomoÊcia-

mi i ich wyceny sà realizowane w ramach:
● grantów badawczych finansowanych przez MEN
● tematów statutowych i w∏asnych realizowanych na koszt

uczelni,
● przewodów habilitacyjnych, 
● rozpraw doktorskich,
● prac magisterskich,
● tematów zleconych przez jednostki gospodarcze.
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Tab. 2. Zestawienie problemów badawczych dotyczàcych rzeczoznawstwa majàtkowego

Grupa problemów Zagadnienia badawcze

Wstępna 

ocena stopnia 

rozwiązania 

problemu

1 2 3

Grupa 1 – problemy 

dotyczące źródeł 

informacji o przedmiocie 

wyceny

•  dostępność do źródeł informacji o przedmiotach wyceny 2

•  identyfikacja przedmiotów wyceny 3

•  ustalenie zakresu, treści, stopnia aktualności danych o przedmiotach
       wyceny

2

•  budowa baz danych o transakcjach rynkowych i analizy rynkowe 1

Grupa 2 - problemy 

dotyczące 

gospodarowania 

nieruchomościami

•  prawne aspekty gospodarki nieruchomościami 3

•  ekonomiczne aspekty gospodarki nieruchomościami 3

•  opłaty od nieruchomości 3

•  ekologiczne aspekty zagospodarowania przestrzeni 2

•  przestrzenne uwarunkowania gospodarki nieruchomościami 3

•  ograniczenia i pozbawianie praw do nieruchomości 3

•  zmiana praw rzeczowych do nieruchomości 2

•  inwestowanie w nieruchomości 2

•  aspekty prawne, ekonomiczne i społeczne budowy i istnienia inwestycji 
       liniowych

3

•  taksacja powszechna 1

•  gospodarowanie nieruchomościami zabytkowymi 2
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Problematyka zwiàzana z wycenà nieruchomoÊci roz-
wiàzywana jest g∏ównie w trakcie opracowywania projek-
tów badawczych oraz rozpraw doktorskich i przewodów ha-
bilitacyjnych. Wyniki tych badaƒ sà prezentowane tak˝e
w czasopismach rzeczoznawców majàtkowych i materia-
∏ach konferencyjnych.

Nale˝y podkreÊliç, ˝e badania o ró˝nym stopniu szczegó-
∏owoÊci sà prowadzone przez pracowników naukowych jed-
nostek badawczych, a tak˝e przez doÊwiadczonych rzeczo-
znawców majàtkowych prowadzàcych w∏asne firmy. Zesta-
wienie tematów badawczych zrealizowanych w tych
g∏ównych formach badaƒ przedstawia tabela 3 (niekomplet-
noÊç mo˝e wynikaç z braku danych).
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Grupa 3 - problemy 

dotyczące procedur 

wyceny nieruchomości

•  rodzaje wartości nieruchomości, 3

•  metodyczne aspekty określania stopnia podobieństwa nieruchomości 2

•  ustalanie zależności między cechami nieruchomości a wartością 
       nieruchomości

2

•  prawne uwarunkowania określania wartości 3

•  problemy dokładności szacowania i uzyskiwanych wyników, 1

•  metodyczne aspekty procedur szacowania 3

•  wykorzystanie metod statystycznych i matematycznych do analiz
        rynkowych i określania wartości przedmiotów wyceny

2

•  zakres uregulowań  procedur szacowania poprzez normy techniczne 
       i standardy zawodowe

2

•  metodyczne aspekty wyceny różnych rodzajów nieruchomości (rolnych,
       leśnych, zurbanizowanych, komercyjnych, zabytkowych itp.)

3

•  wykorzystanie doświadczeń zagranicznych w procesie wyceny
       nieruchomości

3

Grupa 4 - problemy 

dotyczące 

ekonomicznych 

aspektów określania 

wartości

•  analizy zachowań uczestników rynku w odniesieniu do różnych typów 
       i rodzajów nieruchomości

1

•  ustalenie rodzajów rynku dla różnych rodzajów nieruchomości 2

•  relacje rynku nieruchomości i rynków kapitałowych 2

•  analizy ekonomicznych parametrów rynku nieruchomości 
       (stopy kapitalizacji, stopy dyskontowe)

2

•  badanie popytu i podaży na rynku nieruchomości 2

Grupa 5- problemy 

dotyczące 

utechnicznienia 

procesu wyceny

•  wykorzystanie nowoczesnych technik pomiarowych przy inwentaryzacji 
       i opisie przedmiotów wyceny

2

•  wykorzystanie technologii komputerowych do szacowania nieruchomości 2

•  opracowanie programów usprawniających analizy rynkowe 
       i wspomagających procedurę określenia wartości

2

•  analizy wykorzystania możliwości komunikacji internetowej do
       udostępniania danych o rynku nieruchomości

2

Oznaczenia z kol. 3: problem rozwiàzany w stopniu: 1 – ma∏ym; 2 – w stopniu dostatecznym; 3 – w stopniu zadawalajàcym
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Tab. 3. Wykaz tematów badawczych, rozpraw doktorskich i habilitacyjnych z zakresu wyceny nieruchomoÊci
w okresie ostatniego dwudziestolecia

Lp. Temat Autor Rok

1 Analiza ekonomiczna i wycena wartości firmy w gospodarce rynkowej Ryszard Borowiecki 1993

2 Wycena przedsiębiorstw i ich mienia w warunkach inflacji Aldona Kamela-Sowińska 1993

3
Opracowanie próbne wdrażanie systemu informacyjnego WYCENA dla 
terenów zurbanizowanych

Sabina Źróbek 1994

4 Dynamiczna mapa kierunkowych wartości rynkowych nieruchomości Ireneusz Borowiecki 1995

5
Opracowanie koncepcji, projektu oraz próbne wdrożenie systemu informacji 
o nieruchomościach jako podsystemu SIL dla potrzeb wyceny powszechnej

Jan Kuryj 1995

6
Ocena możliwości wykorzystania sposobów szacunku porównawczego 
gruntów scalonych w procesie wyceny nieruchomości rolnych

Janusz Schilbach 1995

7 Wycena gospodarstw rolniczych oraz ich zasobów majątkowych Jan Bud-Gusaim 1996

8
Szacowanie wartości nieruchomości jako instrument gospodarowania 
przestrzenią. Studium na przykładzie rynku lokalnego m. Olsztyna

Jarosław Czerkies 1996

9
Badanie prawidłowości na rynku nieruchomości w województwie 
szczecińskim

Józef Hozer 1996

10 System pomiaru i oceny wartości przedsiębiorstwa Andrzej Jaki 1996

11 Metodyka wyceny przedsiębiorstw Dariusz Zarzecki 1997

12
Metodyka pozyskiwania, gromadzenia, przetwarzania dodatkowych 
informacji o obiektach budownictwa jednorodzinnego w aspekcie potrzeb 
katastru nieruchomości

Zbigniew Głowacki 1997

13
Budowa i weryfikacja sytemu standardowego zasilania bazy danych o 
nieruchomościach dla potrzeb wyceny szczegółowej i taksacji powszechnej

Tomasz Lehman 1997

14
Analiza obrotu nieruchomościami w strefach ochronnych zakładów 
przemysłowych

Marek Naglewski 1997

15 Metodyka wyceny przedsiębiorstw Dariusz Zarzecki 1997

16
Badanie prawidłowości na rynku nieruchomości w województwie 
szczecińskim

Iwona Foryś 1998

17
Budowa modelu struktury rozwijającego się rynku nieruchomości dla celów 
ustalania wartości rynkowej

Andrzej  Hopfer 1998

18
Opracowanie zasad określania wpływu autostrady na wartość nieruchomości 
w pasie jej oddziaływania

Iwona Marcinkowska 1998

19
Nowy sposób uwzględnienia kształtu działki gruntowej i gospodarstwa 
rolnego w wycenie gruntów rolnych metodą dochodową i cenowo-
porównawczą

Stefan Mielewczyk 1998

20
Próba ustalenia typowych cech wpływających na wartość taksacyjną 
nieruchomości przylegających do śródlądowych cieków i zbiorników 
wodnych

Monika Więch 1998

21 Ekonometryczny algorytm masowej wyceny nieruchomości gruntowych Józef Hozer 1999

22
Bariery ekonomiczno-prawne funkcjonowania i rozwoju rynku 
nieruchomości w Polsce

Ewa Kucharska-Stasiak 1999
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23
Potencjał informacyjny wartości godziwej w jednostkowym sprawozdaniu 
finansowym

Alicja Mazur 1999

24
Podatkowo-prawne aspekty nabycia majątku w drodze spadku lub 
darowizny

Frank Niemeyer 1999

25 Metody wyceny przedsiębiorstw w warunkach polskich Edward Wiszniowski 1999

26 Teoria i praktyka metod dochodowych w wycenie przedsiębiorstw Dariusz  Zarzecki 1999

27
Metodyka analizy wybranych elementów rynku nieruchomości na potrzeby 
gospodarki przestrzennej

Radosław Cellmer 2000

28
Analiza rynku kapitałowego i rynku nieruchomości jako konkurencyjnych 
obszarów inwestowania kapitału

Józef Hozer 2000

39 Analiza wpływu podziałów nieruchomości na stan prawny gruntów Anita Kwartnik 2000

30 Statystyczne modele wyceny nieruchomości Piotr Parzych 2000

31 Zagadnienia wyceny nieruchomości oraz geodezji w budownictwie Zbigniew Piasek 2000

32
Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomości w Polsce w okresie 
transformacji

Magdalena Załęczna 2000

33
Opracowanie systemu pozyskiwania i przetwarzania danych rynkowych na 
potrzeby waloryzacji i prognozowania wartości nieruchomości

Sabina Źróbek 2000

34 Nowe procedury wyceny nieruchomości Józef Czaja 2001

35 Modelowanie wartości rynkowej i katastralnej dla nieruchomości Józef Czaja 2001

36
Metodyka wyceny zasobów niematerialnych przedsiębiorstwa w zarządzaniu 
wartością firmy

Jarosław Domański 2001

37
Wycena wartości ekonomicznej rekreacyjnej funkcji lasu na przykładzie 
Leśnego Kompleksu Promocyjnego Gostynińsko-Włocławskiego

Piotr Tadeusz Gołos 2001

38
Określanie wartości przedsiębiorstwa przez osoby uprawnione i ich 
odpowiedzialność z tego tytułu

Stanisława Kalus  2001

39
Analiza rynku kapitałowego i rynku nieruchomości jako konkurencyjnych 
obszarów inwestowania kapitału

Sebastian Kokot 2001

40
Wpływ stanu środowiska na wartość gruntów w strefach przybrzeżnych wód 
powierzchniowych

Monika Maria Siejka 2001

41
Wiarygodność wyceny w wartości godziwej składników aktywów i 
zobowiązań według polskich standardów rachunkowości

Anna Świerczyńska 2001

42
Metodyka wyceny grup spółek giełdowych na podstawie 
zsynchronizowanego wskaźnika siły relatywnej (na przykładzie grup spółek 
wyodrębnionych ze względu na rodowód własnościowy)

Maciej Bałtowski 2002

43 Rozwój rynku nieruchomości w Polsce na tle krajów wysoko rozwiniętych Stanisław Belniak 2002

44
Analiza rynku nieruchomości gruntowych jako element strategii rozwoju 
obszarów zurbanizowanych

Agnieszka
Bitner-Fiałkowska  

2002

45
Ekonomiczna i rynkowa wartość dodana jako mierniki oceny rezultatów 
przedsiębiorstwa

Wiktor Cwynar 2002

46
Analiza czynników kształtujących wybrane segmenty olsztyńskiego rynku 
nieruchomości

Mariusz Dacko 2002
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47
Metodyczne i praktyczne aspekty wykorzystania modelu ceny przetargowej 
w gospodarce i wycenie nieruchomości

Małgorzata Dudzińska 2002

48
Określanie wartości przedsiębiorstwa i osoby uprawnione do dokonywania 
wyceny

Stanisława Kalus 2002

49
Metodyka oceny dopuszczalności i trafności wyceny wartości rynkowej 
nieruchomości

Katarzyna Kocur-Bera 2002

50
Identyfikacja czynników lokalizacyjnych na potrzeby gospodarowania 
przestrzenią ze szczególnym uwzględnieniem ich wpływu na wartość 
nieruchomości

Cezary Kowalczyk 2002

51
Koncepcja uwzględniania wartości gruntu w kształtowaniu ładu 
przestrzennego miasta

Małgorzata Krajewska 2002

52
Wykorzystanie metod oceny jakości obiektów architektonicznych celem 
określenia wielkości ich zużycia funkcjonalnego dla potrzeb wyceny 
nieruchomości

Beata Kucharczyk-Brus 2002

53
Wartość katastralna w projektowanym systemie opodatkowania 
nieruchomości

Zbigniew Kulas 2002

54 Metody doboru i oceny danych w taksacji powszechnej nieruchomości Jan Bogdan Kuryj 2002

55
Wpływ rodowodu własnościowego i zmian struktury własnościowej 
przedsiębiorstw na ich wycenę przez rynek kapitałowy

Jarosław Kwit 2002

56
Prognozowanie skutków ekonomicznych miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego

Dariusz Łaguna 2002

57 Wycena przedsiębiorstwa w warunkach polskich
Urszula Władysława 
Malinowska 

2002

58
Analiza wybranych systemów informacji o terenie w aspekcie katastru 
nieruchomości

Monika Mika 2002

59 Wycena wartości zasobów złoża - nowa strategia i metody wyceny Konrad Wanielista 2002

60 Cykle koniunkturalne na rynkach nieruchomości Edyta Wiśniewska 2002

61 Modelowanie zużycia technicznego dla potrzeb wyceny nieruchomości Józef Czaja 2003

62 Rachunkowość a wycena przedsiębiorstwa na tle przekształceń własnościowych Teresa Kiziukiewicz 2003

63
Modelowanie wartości rynkowej nieruchomości gruntowych jako element 
systemu informacji o terenie

Antoni Ligęza  2003

64 Statystyczne metody analizy danych w rynkowej wycenie nieruchomości Roman Pawlukowicz 2003

65 Metody określania wartości rynkowej spółek nowej gospodarki Mikołaj Pindelski 2003

66
Analiza rynku ziemi rolniczej w wybranych rejonach województwa 
lubuskiego

Witold Wielicki 2003

67 Metodyczne i praktyczne problemy określania społecznej wartości lasu Jakub Glura 2004

68
Metodyka badań zróżnicowania wartości gruntów rolnych na podstawie 
mapy numerycznej

Jarosław Andrzej Janus 2004

69 Jakość nieruchomości w wycenie lokali mieszkalnych Jan Krause 2004

70 Wagi istotności transakcji w aspekcie analizy rynku i wyceny nieruchomości Marek Kulczycki 2004
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71 Ekonometryczne prognozowanie wartości nieruchomości Wojciech Kuźmiński 2004

72 Metodyczne i praktyczne problemy określania społecznej wartości lasu Hubert Stanisław Szramka 2004

73
Zastosowanie metod ilościowych w masowej wycenie gruntów rolnych na 
terenach niezurbanizowanych województwa zachodniopomorskiego

Ewa Maria Putek-Szeląg  2005

74 Wybór metody wyceny znaku towarowego Jacek Jastrzębski 2006

75 Teoretyczne i praktyczne przesłanki wyceny produkcji rolniczej w toku Elwira Magdalena Laskowska 2006

76 Przestrzenne modele autoregresji w zastosowaniu do wyceny nieruchomości Marcin Rafał Ligas 2006

77
Problem kształtowania opłat produktowych na podstawie wyceny strat 
ekologicznych

Adam Zydroń 2006

78 Ekonomiczna wartość dodana w wycenie przedsiębiorstw Marek Długajczyk 2007

79 Koncepcja ostrożnej wyceny w rachunkowości Stanisław Hońko  2007

80 Wycena przedsiębiorstwa na podstawie analizy wariantów strategicznych Wiesław Kąkol 2007

81 Efektywność a wycena rynkowa banków w Polsce Magdalena Kisielewska 2007

82 Uwarunkowania wyceny małych i średnich przedsiębiorstw Hans Werner Knackstedt 2007

83
Metody wyceny wartości przedsiębiorstw. Międzynarodowe porównanie 
małych i średnich przedsiębiorstw

Alexander Kup 2007

84
Szacowanie wartości nieruchomości przedsiębiorstw metodami 
dochodowymi

Jan Konowalczuk 2008

85 Wycena wartości drzew na terenach zurbanizowanych
Halina Barbara 
Szczepanowska 

2008

86
Analiza atrybutów architektoniczno-budowlanych w procesie wyceny 
nieruchomości

Michał Tomaszewicz  2008

87
Koncepcja bazy danych przestrzennych dla potrzeb powszechnej taksacji 
nieruchomości

Ewa Dębińska 2009

88 Metodyka uwzględniania ryzyka w wycenie wartości przedsiębiorstwa Andrzej Niemiec 2009

89
Ujęcie nieruchomości inwestycyjnych w systemie informacyjnym 
przedsiębiorstwa na tle koncepcji i zasad rachunkowości

Katarzyna Tkocz-Wolny 2009

90
Analiza efektywności metod statystycznych w badaniu podobieństwa 
obiektów na rynku nieruchomości

Andrzej Aranowski 2010

91
Opracowanie nowej metody określania wartości drzew wraz ze 
współczynnikami różnicującymi oraz merytorycznym uzasadnieniem metody 
i zasadnością jej wprowadzenia do obiegu prawnego

Halina Barbara 
Szczepanowska 

2010

92 Wycena przedsiębiorstwa zintegrowana z prognozami sprzedaży Karolina Daszyńska-Żygadło  2012

93 Wycena w systemie powszechnej taksacji nieruchomości w Polsce Barbara Mach 2012

94
Wieloczynnikowa wycena złóż i ich zasobów na przykładzie przemysłu metali 
nieżelaznych

Herbert Wilhelm Wirth 2012

èród∏o: opracowano na podstawie danych z Ministerstwa Edukacji Narodowej
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2.3. OÊrodki naukowe prowadzàce badania w za-
kresie rzeczoznawstwa majàtkowego

Badania naukowe z zakresu wyceny nieruchomoÊci
prowadzà g∏ównie wy˝sze uczelnie zlokalizowane na te-
renie ca∏ego kraju. WÊród uczelni paƒstwowych proble-
my zwiàzane z gospodarkà i wycenà nieruchomoÊci sà
podejmowane w uniwersytetach, uczelniach technicz-

nych, uczelniach ekonomicznych, uczelniach rolniczych
i pedagogicznych. Na ogólnà liczb´ 48 takich uczelni
paƒstwowych, problemy szeroko pojmowanej wyceny sà

podejmowane przez jednostki organizacyjne 24 uczelni.
Liczbowe zestawienie szkó∏ wy˝szych zajmujàcych si´
omawianymi zagadnieniami przedstawia tabela 4.

Informacje dotyczàce zadaƒ badawczych dotyczàcych
wyceny nieruchomoÊci w sposób bezpoÊredni (w trakcie
procesu badawczego wyniki badaƒ sà ∏àczone z praktycz-
nymi potrzebami wyceny nieruchomoÊci) i poÊredni (wy-

niki badaƒ mogà byç wykorzystane w procesie wyceny)
podejmowanych przez poszczególne uczelnie przedstawio-
no w tabeli 5.
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Wyższe uczelnie
Liczba uczelni 

ogółem

Liczba uczelni 

w których podejmowane są problemy 

badawcze dotyczące wyceny

Uniwersytety 18 6

Uczelnie techniczne 18 10

Uczelnie ekonomiczne 5 4

Uczelnie rolnicze/przyrodnicze 7 5

Razem 48 24

Tab. 4. Uczelnie zajmujàce si´ zagadnieniami wyceny nieruchomoÊci i kszta∏ceniem w tym kierunku 

Tab. 5. Problemy badawcze z zakresu wyceny nieruchomoÊci podejmowane przez paƒstwowe szko∏y wy˝sze

Szkoły wyższe Zadania badawcze powiązane z wyceną nieruchomości

Uniwersytet Warszawski • Prawne aspekty gospodarki nieruchomościami

Uniwersytet Łódzki
• Ekonomiczne podstawy gospodarki nieruchomościami
• Ekonomiczne uwarunkowania określania wartości nieruchomości
• Metodyczne podstawy określania wartości rynkowej

Uniwersytet Szczeciński

• Analizy rynkowe nieruchomości
• Wykorzystanie metod matematyczno-statystycznych w analizach rynkowych 
  i wycenie nieruchomości
• Prognozowanie wartości na rynku nieruchomości.

Uniwersytet Śląski w Katowicach
• Prawne aspekty gospodarki nieruchomościami
• Prawne aspekty rzeczoznawstwa majątkowego (odpowiedzialność zawodowa,
  prawna)

Uniwersytet Warmińsko-Mazurski 
w Olsztynie

•  Metodyczne aspekty określania wartości nieruchomości
• Podstawy gospodarki nieruchomościami
• Przestrzenne uwarunkowania wyceny nieruchomości
• Środowiskowe uwarunkowania wyceny nieruchomości
• Wycena szkód spowodowanych budową i istnieniem infrastruktury liniowej
• Utechnicznienie procedur wyceny
• Wykorzystanie informacji geodezyjnych w wycenie nieruchomości
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Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego

wydanie jubileuszowe

Zachodniopomorski Uniwersytet 
Technologiczny w Szczecinie 

• Ekonomiczne uwarunkowania procesów inwestycyjnych
• Oceny stopnia zużycia budynków
• Podstawy budownictwa i kosztorysowania

Politechnika Warszawska

• Ekonomiczne uwarunkowania procesów inwestycyjnych
• Wykorzystanie informacji geodezyjnych w wycenie nieruchomości
• Wykorzystanie metod matematycznych w wycenie nieruchomości
• Metodyczne podstawy określania wartości rynkowej
• Podstawy budownictwa i kosztorysowania

Politechnika Gdańska • Podstawy budownictwa i kosztorysowania

Politechnika Świętokrzyska w Kielcach • Podstawy budownictwa i kosztorysowania

Politechnika Koszalińska
• Podstawy budownictwa i kosztorysowania
• Gospodarka nieruchomościami
• Procedury wyceny

Politechnika Krakowska 
im. Tadeusza Kościuszki

• Wycena nieruchomości zabytkowych
• Ekonomiczne uwarunkowania procesów inwestycyjnych

Akademia Górniczo-Hutnicza 
im. Stanisława Staszica w Krakowie

• Wykorzystanie metod statystyczno-matematycznych do analiz rynkowych 
  i określania wartości nieruchomości

Politechnika Łódzka
• Zmienność przestrzenna wartości nieruchomości
• Ekonomiczne uwarunkowania procesów inwestycyjnych

Politechnika Poznańska • Ekonomiczne uwarunkowania procesów inwestycyjnych

Politechnika Wrocławska
• Podstawy budownictwa i kosztorysowania
• Wycena nieruchomości

Uniwersytet Ekonomiczny 
w Katowicach

• Wycena podmiotów gospodarczych

Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie 
• Wycena podmiotów gospodarczych
• Ekonomiczne aspekty wyceny nieruchomości
• Zarządzanie nieruchomościami

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu • Wycena podmiotów gospodarczych

Szkoła Główna Handlowa w Warszawie 
• Wycena podmiotów gospodarczych
• Ekonomiczne aspekty wyceny nieruchomości
• Zarządzanie nieruchomościami

Uniwersytet Ekonomiczny 
we Wrocławiu 

• Wycena podmiotów gospodarczych

Szkoła Główna Gospodarstwa 
Wiejskiego w Warszawie

• Określanie wartości gospodarstw i nieruchomości rolnych,

Uniwersytet Technologiczno-
Przyrodniczy im. Jana i Jędrzeja 
Śniadeckich w Bydgoszczy 

• Zagospodarowanie przestrzeni a wartość nieruchomości

Uniwersytet Rolniczy 
im. Hugona Kołłątaja w Krakowie

• Technologia określania wartości nieruchomości
• Określanie wartości nieruchomości i szkód związanych z budowa autostrad
• Geodezyjne źródła informacji do wyceny nieruchomości

Uniwersytet Przyrodniczy 
we Wrocławiu

• Technologia określania wartości nieruchomości,
• Geodezyjne źródła informacji do wyceny nieruchomości,
• Modelowanie matematyczne wartości nieruchomości,
• Wycena środowiska naturalnego,

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu • Gospodarowanie nieruchomościami rolnymi

Uniwersytet Przyrodniczo-
Humanistyczny w Siedlcach

• Wycena nieruchomości rolnych
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Analizujàc rozmieszczenie uczelni zajmujàcych si´ proble-
mami wyceny, mo˝na zauwa˝yç tu nierównomiernoÊç, ale tak˝e
zaczàtki specjalizowania si´ poszczególnych oÊrodków w proble-
matyce rzeczoznawstwa majàtkowego. Z pewnoÊcià problemy
powiàzane bezpoÊrednio lub poÊrednio z rzeczoznawstwem ma-
jàtkowym sà podejmowane i prowadzone tak˝e w wielu innych
oÊrodkach naukowych. Cz´Êç z nich nie zosta∏a wymieniona wy-
˝ej z powodu braku danych, a cz´Êç z faktu, ˝e wyniki ich badaƒ
nie sà przez nie same wykorzystywane do wyceny nieruchomo-
Êci, ale sà traktowane jako dorobek ogólny i wykorzystywany
przez innych badaczy zajmujàcych si´ rzeczoznawstwem majàt-
kowym. Odnosi si´ to chocia˝by do zagadnieƒ zwiàzanych
z podstawami budownictwa, zarzàdzania, ekonomii, prawa, rol-
nictwa, leÊnictwa, bankowoÊci, etyki, informatyki, rekreacji, ar-
chitektury, urbanistyki, planowania przestrzennego, ochrony
Êrodowiska, socjologii i wielu innych. 

Na mniejszà skal´ badaniami z zakresu gospodarki nie-
ruchomoÊciami zajmujà si´ tak˝e uczelnie niepaƒstwowe

oraz resortowe instytuty badawcze. Mo˝na tu przyk∏adowo
wymieniç: Wy˝szà Szko∏´ Gospodarki NieruchomoÊciami
Warszawie oraz Towarzystwo Naukowe NieruchomoÊci.

3. Dost´pnoÊç wyników prowadzonych badaƒ

Uzyskane w trakcie badaƒ wyniki, sà publikowane
i upowszechniane w ró˝nych formach: artyku∏ów nauko-
wych i popularnonaukowych, skryptów, podr´czników, mo-
nografii, sprawozdaƒ z badaƒ, a tak˝e referatów na konfe-
rencjach i sympozjach. Najpowszechniej wykorzystywane
przez rzeczoznawców formy publikacji zosta∏y zestawione
w tabeli 6.

3.1. Zestawienie opracowaƒ zwartych wydanych
przez PFSRM

Publikacje dotyczàce wyceny ukazywa∏y si´ wraz z rozwojem
potrzeb w tym zakresie i rozwojem myÊli naukowej i doÊwiadcze-
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Lp. Informacje dodatkowe

1. 
Skrypty, 
podręczniki 
i poradniki

Główni wydawcy:
• PFSRM Warszawa
• TWIGER Warszawa
• Educaterra Olsztyn
• szkoły wyższe

2.
Materiały 
konferencyjne

Konferencje krajowe stowarzyszeniowe:
• materiały 22 konferencji krajowych PFSRM
• materiały 4 konferencji PFSRM
• materiały 9 konferencji tematycznych dotyczących nieruchomości zabytkowych „WAZA”

Konferencje krajowe naukowe:
• materiały 21 konferencji Towarzystwa Naukowego Nieruchomości,

Konferencje inne:
• materiały konferencji Pośredników w obrocie nieruchomościami
• materiały konferencji, na których tematyka wyceny stanowi tylko grupę tematyczną

3.

Czasopisma 
rzeczoznawców 
majątkowych 
(wydawnictwa 
ciągłe) 

• Rzeczoznawca Majątkowy, kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców 
Majątkowych, Warszawa, wydawany od lipca 1994 r. 

• „Wycena”, kwartalnik (początkowo Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Wyceny 
Nieruchomości, obecnie Educaterry), Olsztyn, wydawany  od stycznia 1992 r. 

• „Nieruchomości”, kwartalnik Śląskiego Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych, 
Katowice, wydawany od 1992 r. 

• Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majątkowych Województwa Wielkopolskiego 
(półrocznik) 

4.
Czasopisma inne 
(wybrane)

• „Świat nieruchomości”, kwartalnik wydawany przez kin w Krakowie od 1992 r. 

• „Nieruchomości C.H.Beck”, miesięcznik wydawany od sierpnia 1998 r.

Forma 

publikacji 

wyników badań 

Tab. 6. Formy publikacji wyników badaƒ i doÊwiadczeƒ praktyki
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niami praktyki. Na szerszà skal´, jako odnoszàce si´ do nowego
zawodu zacz´∏y si´ pojawiaç po roku 1990. Poczàtki tworzenia
zawodu stworzy∏y du˝e zapotrzebowanie na literatur´ i wówczas
przedstawiciele nauki i praktyki zacz´li opisywaç swoje doÊwiad-
czenia, a w póêniejszym czasie tak˝e wyniki podejmowanych ba-
daƒ tematycznie dotyczàcych wyceny nieruchomoÊci. Tak˝e

PFSRM rozpocz´∏a wydawanie ksià˝ek z tego zakresu. Wydaw-
nictwa te rozpoczyna pierwsze wydanie standardów rzeczo-
znawców majàtkowych, a nast´pnie pojawia∏y si´ opracowania
ksià˝kowe tematycznie zwiàzane z szacowaniem nieruchomoÊci.
Zestawienie wydanych przez PFSRM publikacji przedstawiono
w tabeli 7. Niektóre z nich mia∏y po kilka wydaƒ. 
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Lp. Autor, tytuł, rok wydania

1 Komisja Standardów PFSRM Standardy 1995-2000

2 Komisja Standardów PFSRM Powszechne  Krajowe Zasady Wyceny 2001 - 2012

3 Szamański M. Materiały geodezyjne i kartograficzne źródłem informacji do szacowania nieruchomości 2000 

4 Hozer J., Kokot S., Kuźmiński W. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomości, wyd. I, 2002 r.

5 Zespół autorów pod kierownictwem E.Kucharskiej-Stasiak . Leksykon rzeczoznawcy Majątkowego, wyd. I, 2004 r.

6
Prystupa M. Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego (omówienie standardu 
wraz z przykladasmi), wyd. I, 2001 r., wyd. II, 2003 r.

7
Konowalczuk J.  T. Kurowska, L.J. Ostrowski, K. Urbańczyk Wycena nieruchomości rolnych. Prawo, rynek, metody, 
wyd. I, 2000 r. 

8 Bojar Z. Cymerman R. Hopfer A. i inni. Informacje w wycenie nieruchomości, wyd. I, 2005 r.

9 Cymerman R.  Hopfer A.  Wycena nieruchomości - zasady i procedury, wyd. I i II, 2005, wyd. III, 2006 r.

10
Cymerman R. Hopfer A. System, zasady i procedury wyceny nieruchomości, wyd. I 2008 r., wyd.II, 2009 r., 
wyd. III, 2010 r., wyd. IV, 2012 r. 

11 Hopfer A. Cymerman R. (red.). Źródła informacji w gospodarowaniu nieruchomościami, wyd. I, 2009 r.  

12
Zmarlicki K. Określenie wartości roślin sadowniczych (na plantacjach towarowych) i upraw ogrodniczych 
(w ogrodach działkowych) przy wywłaszczaniu nieruchomości, wyd. I, 2002 r.

13
Zmarlicki K. Szacowanie wartości roślin sadowniczych na plantacjach towarowych oraz upraw ogrodniczych 
w ogrodach działkowych i przydomowych przy ustalaniu odszkodowania za wywłaszczenie, wyd. I, 2007 r.

14
Zmarlicki K. Określenie wartości plantacji kultur wieloletnich
wyd. I, 2008, wyd. II, 2010, wyd. III, 2011 i 2012 r.

15 Hopfer A. Trynkos K. Excel krok po kroku – dla rzeczoznawców majatkowych, wyd. I, 2010 r.

16 Hopfer A. Trynkos K. Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomości, wyd. I, 2013 r.

17 Międzynarodowe standardy wyceny 2005 

18 Międzynarodowe standardy wyceny 2007 

19 Międzynarodowe standardy wyceny 2011 

20 Europejskie Standardy Wyceny 2000  

21 Europejskie Standardy Wyceny 2009 

22 Europejskie Standardy Wyceny 2012 

23  Wycena nieruchomości metodą cenowo – porównawczą 1997 r.

24 Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego, wyd. I, Warszawa, 2001 r.

25 Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego, wyd. II, 2003 r.

26 Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych 1997 r.

Tab. 7. Wykaz opracowaƒ ksià˝kowych wydanych przez PFSRM 
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4. Wnioski

1. Baza badawcza dotyczàca rzeczoznawstwa majàtkowego
w du˝ym stopniu jest pomocna w rozwiàzywaniu wielu
problemów praktycznych i gwarantuje wspomaganie roz-
woju zawodu rzeczoznawcy majàtkowego.

2. Badania w zakresie wyceny nieruchomoÊci prowadzone
sà przez ró˝nych specjalistów z oÊrodków naukowych
o profilu technicznym, ekonomicznym, rolniczym i praw-
nym. InterdyscyplinarnoÊç zawodu powoduje, ˝e interdy-
scyplinarnoÊç badawcza jest korzystna dla rozwoju zawo-
du rzeczoznawcy majàtkowego.

3. W realizacji badaƒ z zakresu rzeczoznawstwa majàtko-
wego oczekuje si´ wi´kszego udzia∏u praktyków. Dotyczy
to nie tylko tworzenia listy problemów do rozwiàzania ale
tak˝e faktycznego udzia∏u w realizacji badaƒ.

4. Udost´pniania wyników badaƒ Êrodowisku zawodowemu
odbywa si´ poprzez:
• publikacje w czasopismach fachowych,
• opracowania ksià˝kowe, 
• seminaria tematyczne w lokalnych stowarzyszeniach,
• referaty na konferencjach.

5. Problemy badawcze wymagajàce pilnego rozwiàzania w pro-
cesie doskonalenia technologii wyceny nieruchomoÊci to:

• budowa lokalnych baz danych o transakcjach rynko-
wych i wst´pna analiza rynkowa,

• metodyka okreÊlania stopni podobieƒstwa ró˝nych
rodzajów i typów nieruchomoÊci,

• okreÊlanie wysokoÊci udzia∏u w∏aÊciciela nieruchomo-
Êci w dochodzie netto osiàganym z dzia∏alnoÊci prowa-
dzonej na nieruchomoÊci,

• tworzenie modeli rynków nieruchomoÊci rolnych,
• zasad wykorzystanie informacji z ró˝nych êróde∏

w procesie wyceny nieruchomoÊci,
• wp∏ywu ograniczenia w korzystaniu z nieruchomoÊci

na ich wartoÊç,
• dok∏adnoÊç oszacowania wartoÊci rynkowej nieru-

chomoÊci.
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XXII Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych

Prof. Ryszard Cymerman jest pracowni-
kiem naukowym, szefem Katedry Planowa-
nia i In˝ynierii Przestrzennej UWM Olsztyn.

Na konferencji zapowiedzieli swoje wystàpienia

Lech Wa∏´sa: Dwie dekady gospodarki rynkowej 

Jan Krzysztof Bielecki: DoÊwiadczenia z polskiej transformacji - 23 lata póêniej

Andrzej Bratkowski: Koniec kryzysu? Prognoza sytuacji gospodarczej w 2014 r.

prof. Grzegorz Ko∏odko: Dokàd zmierza Âwiat i Polska

Kazimierz Bujakowski: Ewidencja gruntów i budynków jako êród∏o informacji o nieruchomoÊciach.
Stan obecny i perspektywy 

Maciej Grelowski: Czy polskie hotelarstwo jest cz´Êcià europejskiego rynku nieruchomoÊci?
Historia przemian 20-lecia 
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Unia Europejska staje si´ coraz wa˝niejszym podmiotem
politycznym, która wywiera bezpoÊredni wp∏yw na rynek
nieruchomoÊci i wyceny. Obecny kryzys gospodarczy w du˝ej
mierze wynika z niezdolnoÊci rzàdów narodowych do kontro-
lowania globalnych trendów, a reakcjà Unii Europejskiej jest
ekspresowy rozwój, obok unii monetarnej, unii gospodarczej
i spo∏ecznej oraz podj´cie zobowiàzania do pobudzania go-
spodarki europejskiej przez wzmacnianie swobodnego prze-
p∏yw towarów, us∏ug, pracy i kapita∏u.

Niepowodzenie w dokonaniu wyceny jest postrzegane
przez wielu jako sedno kryzysu finansowego; Unia Europej-
ska rozpocz´∏a dzia∏ania regulacyjne w tej dziedzinie. Kry-
zys doprowadzi∏ do znacznego zaostrzenia nadzoru i regula-
cji rynków finansowych oraz znacznego przesuni´cia tej
kontroli z poziomu krajowego na poziom UE. W wyniku te-
go g∏ówne organy ustanawiajàce mi´dzynarodowe standar-
dy, a mianowicie IVSC, TEGoVA oraz RICS, anga˝owa∏y si´
w konkurencyjny lobbing, którego celem by∏o zabezpiecze-
nie wp∏ywów wÊród decydentów i organów nadzoru Unii
Europejskiej. 

W zwiàzku z powy˝szym TEGoVA odnotowa∏a znaczny
sukces w nast´pstwie uchwalenia Dyrektywy w sprawie kre-
dytu hipotecznego. Dyrektywa ta b´dzie mia∏a znaczàcy
wp∏yw na zawód i praktyk´ rzeczoznawcy majàtkowego
w Europie. Odpowiednie artyku∏y odnoszàce si´ do wyceny
nieruchomoÊci w Dyrektywie w sprawie kredytu hipoteczne-
go okreÊlono w nast´pujàcy sposób: 

Dyrektywa w sprawie kredytu hipotecznego

Art. 14 a: Wycena nieruchomoÊci 
1. Paƒstwa cz∏onkowskie zapewniajà, by w obr´bie ich
terytorium zosta∏y opracowane wiarygodne standardy
wyceny nieruchomoÊci dla celów zwiàzanych z kredyta-
mi hipotecznymi. Paƒstwa cz∏onkowskie wymagajà od kre-
dytodawców zapewnienia, by standardy te by∏y stosowane pod-
czas wyceny nieruchomoÊci, lub podejmowania odpowiednich
kroków w celu zapewnienia, by standardy te by∏y stosowane
podczas wyceny przeprowadzanej przez osob´ trzecià. W przy-

padkach, gdy krajowe w∏adze odpowiedzialne sà za kontrol´
niezale˝nych rzeczoznawców przeprowadzajàcych wycen´ nie-
ruchomoÊci, muszà one zapewniç, by osoby te post´powa∏y
zgodnie z obowiàzujàcymi krajowymi przepisami.

1 a. Paƒstwa cz∏onkowskie wymagajà, by wewn´trzni i ze-
wn´trzni rzeczoznawcy dokonujàcy wyceny nieruchomoÊci po-
siadali w∏aÊciwe kompetencje oraz nie byli zaanga˝owani
w proces oceny ryzyka kredytowego, tak aby mogli przeprowa-
dziç bezstronnà i obiektywnà wycen´, która zostanie udoku-
mentowana na trwa∏ym noÊniku oraz w∏àczona do dokumen-
tacji kredytodawcy.

Motyw: (14 d) Wa˝ne jest równie˝ zapewnienie, by nierucho-
moÊç mieszkalna zosta∏a odpowiednio wyceniona przed za-
warciem umowy kredytowej oraz w przypadku niewywiàza-
nia si´ ze zobowiàzaƒ, jeÊli wycena ma wp∏yw na pozosta∏e zo-
bowiàzania konsumenta. W zwiàzku z tym nale˝y na∏o˝yç na
paƒstwa cz∏onkowskie wymóg dotyczàcy wprowadzenia wia-
rygodnych standardów wyceny, na przyk∏ad poprzez dzia∏a-
nia ustawodawcze lub samoregulacyjne. Aby mog∏y one zo-
staç uznane za wiarygodne, standardy wyceny muszà
uwzgl´dniaç mi´dzynarodowe standardy wyceny,
zw∏aszcza te opracowane przez International Valu-
ation Standards Committee (Mi´dzynarodowy Komi-
tet Standardów Wyceny), European Group of Valuers
Associations (Europejskà Grup´ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych) lub Royal Institution of Chartered Survey-
ors (Królewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznaw-
ców). Nie mogà one jednak naruszaç istniejàcych przepisów
unijnych. Te nadrz´dne zasady nak∏adajà na kredytodawców
mi´dzy innymi wymóg dotyczàcy przyj´cia i przestrzegania
odpowiednich procesów wewn´trznego zarzàdzania ryzykiem
i zabezpieczeniami obejmujàcych solidne procesy oceny w ce-
lu przyj´cia standardów i metod oceny pozwalajàcych na do-
konywanie zgodnych z rzeczywistoÊcià i odpowiednio uzasad-
nionych ocen celem zapewnienia, by wszelkie sprawozdania
z oceny by∏y przygotowywane z wykorzystaniem odpowiedniej
specjalistycznej wiedzy oraz z nale˝ytà starannoÊcià oraz by
rzeczoznawcy spe∏niali okreÊlone wymogi dotyczàce kwalifi-
kacji oraz prowadzili odpowiednià, obszernà i wiarygodnà
dokumentacj´ dotyczàcà oceny zabezpieczenia. W tym celu na-
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le˝y równie˝ zapewniç odpowiednie monitorowanie rynków
nieruchomoÊci oraz zgodnoÊç mechanizmów okreÊlonych na
podstawie wspomnianych postanowieƒ z [wstawiç odniesie-
nie do CRDIV].

Ostateczne brzmienie Dyrektywy w sprawie kredytu hipo-
tecznego stanowi kompromis pomi´dzy Radà Ministrów
a Parlamentem Europejskim nawiàzujàcy do zg∏oszonej po-
prawki ∏àczàcej odniesienie do „standardów mi´dzynarodo-
wych” z poparciem dla zasad wyceny mi´dzynarodowego Ko-
mitetu StabilnoÊci Finansowej, który zaleca∏ tylko Mi´dzy-
narodowe Standardy Wyceny lub Czerwonà Ksi´g´ RICS. Na
szcz´Êcie uda∏o si´ wskazaç Radzie i Parlamentowi Europej-
skiemu, ˝e Dyrektywa zapewniajàca europejskie rozwiàzania
europejskich problemów finansowych i wyceny musi uzna-
waç i wspieraç Europejskie Standardy Wyceny (EWS) w ta-
kim samym zakresie, co standardy mi´dzynarodowe.

Ostateczna Dyrektywa osiàgn´∏a to poprzez przypisanie
TEGoVA i jej ESW ich prawowitej pozycji, wÊród uznanych
mi´dzynarodowych standardów wyceny, które paƒstwa
cz∏onkowskie muszà braç pod uwag´ przy wype∏nianiu zobo-
wiàzaƒ wynikajàcych z Dyrektywy w celu opracowania rze-
telnych krajowych standardów wyceny nieruchomoÊci. Po
raz pierwszy TEGoVA zosta∏a wymieniona w prawodawstwie
europejskim, a jej ranga jako mi´dzynarodowego organu wy-
znaczajàcego standardy zosta∏a podniesiona co najmniej do
rangi IVSC i RICS. Chocia˝ Dyrektywa ma zastosowanie je-
dynie do nieruchomoÊci mieszkalnych, jest ma∏o prawdopo-
dobne, ˝eby rzàdy narodowe przy opracowywaniu wiarygod-
nych standardów wyceny chcia∏y wprowadzaç rynek w b∏àd,
rozró˝niajàc standardy wyceny dla nieruchomoÊci mieszkal-
nych z jednej strony i komercyjnych – z drugiej strony.

Z tego wzgl´du pi´çdziesiàt trzy stowarzyszenia cz∏onkow-
skie TEGoVA (w tym Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych) w trzydziestu krajach, które by∏y au-
torami ESW, zyska∏y znaczny wp∏yw na kszta∏towanie przy-

sz∏ego kierunku zawodu
i praktyki rzeczoznawcy
majàtkowego w Europie.
Celem TEGoVA jest za-
pewnienie, ˝e ESW b´dà
w praktyce pe∏ni∏y funk-
cj´ informacyjnà w sto-
sunku do krajowych
standardów opracowa-
nych w krajach Unii Eu-
ropejskiej. TEGoVA jest
tak˝e gotowa do Êwiad-
czenia pomocy przy do-
stosowywaniu istniejà-
cych standardów krajo-
wych do prawa Unii
Europejskiej.

Do czasu ostateczne-
go uchwalenia Dyrekty-
wy w sprawie kredytu
hipotecznego panowa∏o
ogólne za∏o˝enie, ˝e

Unia Europejska b´dzie po prostu wspieraç bezwarunkowe
przyj´cie Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny (MSW)
opublikowanych przez IVSC, zw∏aszcza ̋ e takie posuni´cie by-
∏o wspierane przez RICS, którego Czerwona Ksi´ga, jak twier-
dzono, jest zgodna z MSW i którà powiela si´ jako za∏àcznik.

Jednak˝e taka propozycja spotka∏a si´ ze zdecydowa-
nym sprzeciwem ze strony TEGoVA i jej cz∏onków, w tym
PFSRM, którzy lobbowali pos∏ów do Parlamentu Europej-
skiego na rzecz utrzymania niezale˝noÊci standardów na-
rodowych, które uwzgl´dniajà narodowe prawo, kultur´
i praktyk´ rynkowà. Zrzeszenie Niemieckich Banków Hi-
potecznych równie˝ odegra∏o decydujàcà rol´ w procesie
lobbingu, którego wynikiem by∏a wygrana zasady „wiary-
godnych standardów krajowych”, z zastrze˝eniem ˝e takie
standardy powinny uwzgl´dniaç standardy uznane na are-
nie mi´dzynarodowej, tj. ustalone przez IVSC, TEGoVA
lub RICS.

Ciekawe w jaki sposób polskie w∏adze zareagujà na Dy-
rektyw´ w sprawie kredytu hipotecznego? Czy w koƒcu
zmienià definicj´ wartoÊci rynkowej zgodnie z definicjà
uzgodnionà przez wszystkie trzy uznane na arenie mi´dzy-
narodowej organy wyznaczajàce standardy (IVSC, TEGoVA
i RICS) oraz t´, która zosta∏a zawarta w Dyrekty-
wie 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady dotyczà-
cej wymogów kapita∏owych? 

Czy polskie prawo udzieli wsparcia interpretacji poj´cia
wartoÊci rynkowej jako odzwierciedlenia najkorzystniejszego
wykorzystania nieruchomoÊci, czy nawet lepiej – tak zwanej
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„wartoÊci nadziei”? Czy polskie prawo zostanie zmienione,
aby umo˝liwiç, w ostatecznoÊci, zastosowanie metody kosz-
tów do okreÊlenia wartoÊci rynkowej?

Czy poj´cie wartoÊci godziwej (w przypadku wyceny nie-
ruchomoÊci innej ni˝ na potrzeby sprawozdawczoÊci finanso-
wej) znajdzie odpowiednie miejsce w polskim prawie?

OczywiÊcie pod jednym istotnym wzgl´dem polscy rze-
czoznawcy majàtkowi, staraniem PFSRM, sà pionierami
w dziedzinie wyceny na potrzeby kredytu hipotecznego po-
przez uchwalenie Standardu Bankowego (dawny KSWS3),
który reguluje wszystkie wyceny wykonywane na potrzeby
zabezpieczenia kredytów.

Zgodnie z standardem bankowym, rzeczoznawcy sporzà-
dzajàcy opinie o wartoÊci rynkowej muszà równie˝ uwzgl´d-
niaç analiz´ ryzyka zwiàzanego z wycenianà nieruchomo-
Êcià. W szczególnoÊci ust´p 4.3 okreÊla „Rzeczoznawca ma-
jàtkowy ma równie˝ obowiàzek, na podstawie dost´pnych
êróde∏ informacji i znajomoÊci rynku, wskazaç obszary ryzy-
ka zwiàzanego z wycenianà nieruchomoÊcià, w tym z przewi-
dywanymi zmianami na danym rynku nieruchomoÊci oraz
ryzykiem zwiàzanym z ocenà danej nieruchomoÊci przez in-
westorów wraz z ogólnà opinià na temat kierunku wp∏ywu
powy˝szego na poziom wartoÊci wycenianej nieruchomoÊci
w przysz∏oÊci”.

Istnieje du˝e prawdopodobieƒstwo, ˝e rzeczoznawcy ma-
jàtkowi w ca∏ej Europie zacznà naÊladowaç polskich rzeczo-
znawców i równie˝ b´dà umieszczali w swoich opiniach
szczegó∏owà analiz´ ryzyka. W zwiàzku z tym wszystkie zna-
czàce instytucje mi´dzynarodowe okreÊlajàce standardy,
w tym TEGoVA oraz RICS, rozwa˝ajà potrzeb´ umieszcza-
nia w wycenach szczegó∏owej analizy ryzyka. 

OczywiÊcie, bioràc pod uwag´ ró˝nice mi´dzy polskimi
przepisami w zakresie wyceny a standardami uznanymi
mi´dzynarodowo, polskie prawo powinno zostaç zmienio-
ne. Jednak˝e, ze wzgl´du na ró˝nice w interpretacji
wÊród mi´dzynarodowych organów wyznaczajàcych stan-
dardy w zakresie definicji wartoÊci rynkowej, jest ma∏o
prawdopodobne, aby jakiekolwiek proste zmiany mog∏y
zostaç dokonane.

WartoÊç rynkowa 

Dzi´ki staraniom mi´dzynarodowych organów wyzna-
czajàcych standardy istnieje jedna uznana na arenie mi´-
dzynarodowej definicja wartoÊci rynkowej o nast´pujàcym
brzmieniu: 

„Szacowana kwota, jakà w dniu wyceny mo˝na uzy-
skaç za sk∏adnik aktywów, zak∏adajàc, ˝e strony
majà stanowczy zamiar zawarcia umowy, sà od sie-
bie niezale˝ne, dzia∏ajà z rozeznaniem i post´pujà
rozwa˝nie, nie znajdujà si´ w sytuacji przymusowej,
oraz up∏ynà∏ odpowiedni okres eksponowania na
rynku”

Powy˝sza definicja wywodzi si´ ze standardów mi´dzyna-
rodowych, europejskich oraz standardów wyceny RICS. Ta
sama definicja zosta∏a równie˝ zapisana w dyrektywie
UE 2006/48/WE dotyczàcej wymogów kapita∏owych.

Taka wspólna definicja mo˝e byç pomocna w dà˝eniu do
przejrzystoÊci przez inwestorów mi´dzynarodowych, jednak
inwestorzy mogà nie zdawaç sobie sprawy, ˝e interpretacja tej
definicji mo˝e si´ ró˝niç w zale˝noÊci od kraju. W USA wartoÊç
rynkowa oznacza wartoÊç dla najkorzystniejszego sposobu
u˝ytkowania nieruchomoÊci, podczas gdy w Wielkiej Brytanii
rzeczoznawcy idà dalej, odzwierciedlajàc wartoÊç wszystkich
sposobów wykorzystania, które potencjalni nabywcy rynkowi
mogà przewidzieç. W Polsce rzeczoznawcy sà podzieleni na
tych, którzy popierajà podejÊcie anglosaskie, i na tych, którzy
uznajà wartoÊç rynkowà za wartoÊç dla aktualnego sposobu
u˝ytkowania nieruchomoÊci. Taki brak spójnoÊci nie sprzyja
budowania zaufania do zawodu rzeczoznawcy.

Najkorzystniejszy sposób u˝ytkowania (Highest
and Best Use)

Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny (IVS 2011) defi-
niuja najkorzystniejszy sposób u˝ytkowania nieruchomo-
Êci nast´pujàco: 

„WartoÊç rynkowa sk∏adnika aktywów odzwierciedla
jego najkorzystniejsy sposób u˝ytkowania. Najkorzyst-
niejszy sposób u˝ytkowania sk∏adnika aktywów to wy-
korzystanie pozwalajàce uzyskaç jego maksymalnà
wydajnoÊç, dozwolone przez prawo i wykonalne finan-
sowo. Najkorzystniejsy sposób u˝ytkowania mo˝e
oznaczaç kontynuowanie obecnego sposobu u˝ytkowa-
nia takiego sk∏adnika lub alternatywny sposób jego
wykorzystania. B´dzie to zale˝ne od sposobu wykorzy-
stania, jaki uczestnik rynku przewidzi dla sk∏adnika
aktywów ustalajàc cen´, jakà chcia∏by zaoferowaç.”
(str. 22, paragraf 33)

Podczas gdy Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny uznajà
koncepcj´ najkorzystniejszego sposobu u˝ytkowania za pod-
stawowà w interpretacji definicji wartoÊci rynkowej, RICS
we w∏asnych standardach uznanych na ca∏ym Êwiecie, zaty-
tu∏owanych Globalne Standardy Wyceny RICS 2012 w ogó-
le nie zamieszcza odniesienia do najkorzystniejszego sposobu
u˝ytkowania. 

W rzeczywistoÊci RICS wyraênie nie zgadza si´ z tà kon-
cepcjà, co wynika z poni˝szego cytatu z art. VS 3.2.4, doty-
czàcego wy∏àczenia wartoÊci szczególnej w trakcie szacowa-
nia wartoÊci rynkowej: „je˝eli cena oferowana ogólnie przez
potencjalnych nabywców rynkowych odzwierciedla∏aby ocze-
kiwanà zmian´ stanu nieruchomoÊci w przysz∏oÊci, taki ele-
ment przewidywanego wzrostu wartoÊci „hope value” zosta-
nie odzwierciedlony w wartoÊci rynkowej. Przyk∏ady wp∏ywu
oczekiwanego wzrostu wartoÊci w przysz∏oÊci na wartoÊç
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rynkowà obejmujà: przysz∏à rozbudow´, je˝eli w danym mo-
mencie nie ma zezwolenia na takà robudow´; mo˝liwoÊç po-
wstania wartoÊci synergicznej z tytu∏u po∏àczenia z innà nie-
ruchomoÊcià lub po∏àczenie praw dotyczàcej tej samej nie-
ruchomoÊci w przysz∏oÊci.”

Powy˝szy fragment standardów wyceny RICS nie po-
krywa si´ z definicjà najkorzystniejszego sposobu u˝ytko-
wania, przewidujàcà, ˝e wykorzystanie musi byç „dozwo-
lone przez prawo”. RICS posuwa si´ o krok dalej ni˝ zasa-
da najkorzystniejszego sposobu u˝ytkowania i dopuszcza
rozwa˝enie u˝ytkowania, które w dniu wyceny nie jest
dozwolone przez prawo, lecz mo˝e byç dozwolone w przy-
sz∏oÊci pod warunkiem, ˝e rynek odzwierciedli∏by takie
oczekiwania.

Przygotowujàc ESW 2012, Komisja TEGoVA ds. Euro-
pejskich Standardów Wyceny równie˝ odesz∏a od koncepcji
najkorzystniejszego sposóbu u˝ytkowania na rzecz mniej
restrykcyjnej interpretacji definicji wartoÊci rynkowej, któ-
ra teraz mo˝e odzwierciedlaç tak zwanà WartoÊç Nadziei
(Hope Value)

WartoÊç Nadziei (Hope Value) 

EVS 2012 podkreÊla, ˝e wartoÊç rynkowa nieruchomo-
Êci odzwierciedla pe∏ny potencja∏ takiej nieruchomoÊci po-
strzegany przez rynek. Dlatego wartoÊç rynkowa musi
uwzgl´dniaç mo˝liwe sposoby wykorzystania nieruchomo-
Êci, które – chocia˝ nie sà dozwolone przez prawo w dniu
wyceny – mogà byç dozwolone w przysz∏oÊci. ESW 1
art. 5.4.4. ESW 2012 przewiduje: „WartoÊç nadziei
(z ang. hope value) tak˝e zwanà wartoÊcià przysz∏à, slu˝y do
opisania wzrostu wartoÊci, ktorà rynek jest sk∏onny zap∏aciç
za nieruchomoÊç w nadziei, ˝e nieruchomoÊç uzyska mo˝li-
woÊç alternatywnego sposobu u˝ytkowania lub nastàpi mo˝-
liwoÊç rozwoju, które zaowocuje zwy˝kà jej wartoÊci nad t´
osiàgalnà przy obecnie obowiàzujàcych ograniczeniach roz-
woju (i rozbudowy), istniejàcych ograniczeniach infrastruk-
turalnych lub innych obowiàzujàcych ograniczeniach. B´-
dzie ona odzwierciedlaç ocen´ prawdopodobieƒstwa, ˝e ry-
nek na∏o˝y na t´ wy˝szà wartoÊç wynikajàcà z innego
u˝ytkowania lub rozwoju nieruchomoÊçi koszty, które mogà
zostaç poniesione ze wzgl´du na czas i wszelkie inne czynni-
ki zwiàzane z uzyskaniem alternatywnej nieruchomoÊci.
Nale˝y zak∏adaç ˝e planowane wykorzystanie mo˝e nie zo-
staç osiàgni´te. Podczas gdy wartoÊç nadzei jest cz´Êcià opi-
sowà potencajlnych warunków wzrostu wartoÊci nierucho-
moÊci, nie stanowi ona odr´bnej wartoÊci, jedynie pomaga
wyjaÊniç wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci, którà nale˝y oce-
niaç na podstawie dost´pnych danych, tak samo jak ka˝dà
innà cz´Êç wyceny. WartoÊç nadzei nie stanowi wartoÊci spe-
cjalnej, poniewa˝ reprezentuje racjonalne oczekiwania ryn-
ku co do mo˝liwoÊci oferowanych przez przedmiotowà nie-
ruchomoÊç.”

Opublikowanie ESW 2012 wzbudzi∏o ponownà dyskusj´
na temat definicji wartoÊci rynkowej wsród rzeczoznawców
na arenie mi´dzynarodowej. Od ponad 30 lat Êrodowisko to
dà˝y∏o do ujednolicenia swoich standardów i metod, co zosta-
∏o odzwierciedlone we wspólnej definicji wartoÊci rynkowej.
Niestety, wspólna definicja nie spowodowa∏a przyj´cia wspól-
nej interpretacji. Wydaje si´, ˝e w tym zakresie Êwiat jest
podzielony pomi´dzy „amerykaƒskà” i nowo rozwijajàcà si´
„europejskà” szko∏à wyceny.

Koszt odtworzenia

Istnieje równie˝ brak spójnoÊci w kwestii tego, czy meto-
da kosztu odtworzenia mo˝e byç stosowana do okreÊlania
wartoÊci rynkowej. Przez wiele lat zarówno RICS, jak i TE-
GoVA uznawa∏y, ˝e wartoÊç rynkowa nie mo˝e byç okreÊlana
na podstawie kosztu odtworzenia. WartoÊç rynkowa i koszt
odtworzenia by∏y traktowane jako dwie odr´bne podstawy
wartoÊci w przeciwieƒstwie do podejÊcia stosowanego w USA,
zgodnie z którym koszt odtworzenia mia∏ byç tylko kolejnà
metodà, która mo˝e byç stosowana do ustalenia wartoÊci ryn-
kowej nieruchomoÊci. Polskie prawo i standardy wyceny rów-
nie˝ do tej pory traktujà wartoÊcià rynkowà i koszt odtworze-
nia jako oddzielne kategorie wartoÊci.

Jednak˝e kilka lat temu TEGoVA oraz RICS popar∏y sta-
nowisko obowiàzujàce w Ameryce Pó∏nocnej, a tak˝e stanowi-
sko okreÊlone w MSW, przyznajàc, ˝e koszt odtworzenia jest
jedynie metodà wyceny, a nie kategorià wartoÊci. Wed∏ug RICS
koszt odtworzenia nale˝y stosowaç w przypadku braku aktyw-
nego rynku dla danego, wycenianego sk∏adnika aktywów, to
znaczy gdy nie ma przydatnego lub istotnego dowodu ostat-
nich transakcji sprzeda˝y ze wzgl´du na specjalistyczny cha-
rakter aktywów. Podobnie TEGoVA w ESW 2012 stanowi, ˝e
„Koszt odtworzenia jest uznanym sposobem okreÊlenia warto-
Êci rynkowej w przypadku braku lepszego dowodu”.

Obecne debata na arenie miedzynarodowj skupia si´ te˝
na coraz wa˝niejszej koncepcji wartoÊci godziwej, wokó∏ któ-
rej nadal istnieje spore zamieszanie.

WartoÊç godziwa

Nadal nie wszyscy rozumiejà, ˝e wartoÊç godziwa ma dwa
ró˝ne znaczenia w zale˝noÊci od tego, czy s∏u˝y ona sprawoz-
dawczoÊci finansowej (w tym wypadku wartoÊç godziwa jest
zwykle równa wartoÊci rynkowej, w interpretacji MSW), czy
te˝ istnieje potrzeba oszacowania ceny, jaka by∏aby godziwa
w transakcji pomi´dzy dwoma wyraênie okreÊlonymi strona-
mi, je˝eli wartoÊç szczególna lub synergiczna mog∏aby wp∏y-
nàç na cen´ ustalonà pomi´dzy nimi. W takim przypadku
wartoÊç godziwa by∏aby ró˝na od wartoÊci rynkowej.

Chocia˝ do tej pory stosowano jednà definicj´ wartoÊci
godziwej, z dwoma ró˝nymi znaczeniami, standardy
MSW 2011 podajà dwie oddzielne definicje:
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1)„Kwota, za jakà dany sk∏adnik aktywów móg∏by byç
wymieniony, a zobowiàzanie uregulowane na warun-
kach transakcji rynkowej, pomi´dzy okreÊlonymi, za-
interesowanymi i dobrze poinformowanymi, niepo-
wiàzanymi ze sobà stronami”;
2)„WartoÊç godziwa to cena, którà otrzyma∏by sprze-
dajàcy sk∏adnik aktywów lub zap∏aci∏by przekazujàcy
zobowiàzanie w zwyk∏ej transakcji mi´dzy uczestnika-
mi rynku dokonanej w dniu wyceny” (wg Fundacji
MSSF).

Pierwsza definicja wartoÊci godziwej podana powy-
˝ej jest w za∏o˝eniu mniej dok∏adna i wymagajàca ni˝ war-
toÊç rynkowa. W szczególnoÊci nie ma wymogu wystawiania
nieruchomoÊci na otwartym rynku. W wielu sytuacjach ta
w∏aÊnie definicja b´dzie stosowana do ustalenia wartoÊci nie-
ruchomoÊci.

ESW 2 art. 4.2.1 ESW 2012 wyjaÊnia: „Jako podstawa
wartoÊci, wartoÊç godziwa jest mniej konkretna i wymaga
mniej zalo˝eƒ niz wartoÊc rynkowa. Nie jest wi´c wymagane,
aby eksponowaç nieruchomoÊç na otwartym rynku. Istnieje
wielu sytuacji wktorych b´dzie ona stosowana w celu okresle-
nia wartosc nieruchomosci”.

Dlatego standardy ESW 2012 przewidujà nieco rozsze-
rzonà definicj´ (ESW 2 art 4.1 (a)):

„Kwot´ za którà sk∏adnik aktywów moglby zostaç wy-
mieniony, a zobowiàzanie moglyby zostaç uregulowa-
ne w transakcji zawartej mi´dzy stronami posiadajà-
cymi pe∏nà wiedz´ o wszelkich istotnych faktach, po-
dejmujàcych decyzj´ zgodnie ze swoimi celami”.

Definicja ta odnosi si´ do ogólnych transakcji rynkowych,
gdzie opinia na temat wartoÊci godziwej nie musi si´ pokry-
waç z opinià na temat wartoÊci rynkowej.

Kolejnà wa˝nà konsekwencjà mniej szczegó∏owych za∏o-
˝eƒ wartoÊci godziwej jest to, ˝e pozwala ona na uwzgl´dnie-
nie indywidualnej wartoÊci, jakà nieruchomoÊç mo˝e przed-
stawiaç dla jednego oferenta. Poj´cie to jest znane pod nazwà
wartoÊci szczególnej, b´dàcej opinià na temat wartoÊci, któ-
ra obejmuje uwzgl´dnienie cech majàcych szczególnà war-
toÊç dla szczególnego nabywcy, który jest w stanie zoptyma-
lizowaç u˝ytecznoÊç sk∏adnika aktywów, w przeciwieƒstwie
do innych uczestników rynku.

Specjalnym rodzajem wartoÊci szczególnej jest wartoÊç
synergiczna, zdefiniowana przez IVSC jako „dodatkowy ele-
ment wartoÊci stworzony przez po∏àczenie dwóch lub wi´kszej
liczby aktywów lub udzia∏ów, je˝eli po∏àczona wartoÊç jest
wy˝sza ni˝ suma poszczególnych wartoÊci. Je˝eli z synergii
mo˝e skorzystaç wy∏àcznie okreÊlony nabywca, jest to przy-
k∏ad wartoÊci szczególnej.”

Zdarza si´ tak cz´sto, je˝eli zakup nieruchomoÊci, zwykle
sàsiedniej, otwiera dodatkowe mo˝liwoÊci dla nabywcy. War-
toÊç taka mo˝e mieç znaczenie w przypadku transakcji po-
mi´dzy w∏aÊcicielem a dzier˝awcà.

Druga definicja wartoÊci godziwej odnosi si´ do
sprawozdawczoÊci finansowej. W tym zakresie MSW uzna-
je jà za spójnà z w∏asnà interpretacjà definicji wartoÊci
rynkowej, Jednak˝e mo˝e to ju˝ nie byç prawdà po uchwa-
leniu Mi´dzynarodowych Standardów SprawozdawczoÊci
Finansowej 13. 

Mi´dzynarodowe Standardy SprawozdawczoÊci
Finansowej (MSSF 13)

W maju 2011 r. Rada Mi´dzynarodowych Standardów Ra-
chunkowoÊci (IASB) opublikowa∏a nowe wytyczne dotyczàce
wyceny wartoÊci godziwej dla celów sprawozdawczoÊci finan-
sowej, czyli Mi´dzynarodowe Standardy SprawozdawczoÊci
Finansowej 13 (MSSF 13). Wszed∏ on w ˝ycie z dniem 1
stycznia 2013 r. i zosta∏ zawarty w prawie Unii Europejskiej
na mocy Rozporzàdzenia Komisji (UE) nr 1255/2012
z dnia 11 grudnia 2012 r.. MSSF 13 majà znaczenie w zakre-
sie, w jakim zawierajà szczegó∏owe wytyczne dla rzeczo-
znawców do okreÊlania wartoÊci godziwej nieruchomoÊci.
W ten sposób autor MSSF, IASB rozszerzy∏ swoje wp∏ywy na
rzeczoznawców majàtkowych, wkraczajàc na obszar standar-
dów wyceny uznanych na arenie mi´dzynarodowej (MSW,
ESW i RICS). W przesz∏oÊci, zgodnie z MSW i ESW, wycena
wartoÊci godziwej aktywów mia∏a opieraç si´ na ich wartoÊci
rynkowej.

Dzisiaj po raz pierwszy to IASB za pomocà MSSF 13,
okreÊla g∏ówne wytyczne oceny wartoÊci godziwej aktywów
niefinansowych.

Zatem po zdefiniowaniu wartoÊci godziwej w nast´pujàcy
sposób: „wartoÊç godziwa to cena, którà otrzyma∏by sprzeda-
jàcy sk∏adnik aktywów lub zap∏aci∏by przekazujàcy zobowià-
zanie w zwyk∏ej transakcji mi´dzy uczestnikami rynku doko-
nanej w dniu wyceny”, paragraf 27, MSSF 13, okreÊla: „wyce-
na wartoÊci godziwej sk∏adnika aktywów niefinansowych
uwzgl´dnia zdolnoÊç uczestnika rynku do wytworzenia korzy-
Êci ekonomicznych poprzez jak najwi´ksze i najlepsze wy-
korzystanie sk∏adnika aktywów lub zbycie go innemu uczest-
nikowi rynku, który zapewni∏by jak najwi´ksze i jak naj-
lepsze wykorzystanie tego sk∏adnika aktywów. Zgodnie
z paragrafem 28 „Najwi´ksze i najlepsze wykorzystanie
sk∏adnika aktywów niefinansowych uwzgl´dnia wykorzysta-
nie sk∏adnika aktywów, które jest fizycznie mo˝liwe, dopusz-
czalne prawnie i wykonalne finansowo…” oraz „…wykorzy-
stanie, które jest prawnie dopuszczalne, uwzgl´dnia wszelkie
ograniczenia prawne na∏o˝one na wykorzystanie sk∏adnika
aktywów, które uczestnicy rynku uwzgl´dniliby przy ustalaniu
ceny sk∏adnika aktywów (np. strefowe regulacje majàce zasto-
sowanie w odniesieniu do nieruchomoÊci)”

Ponadto, do MSSF 13 zosta∏y do∏àczone noty (Uzasadnie-
nia wniosków) oraz przyk∏ady ilustrujàce w jaki sposób nale-
˝y interpretowaç najwi´ksze i najlepsze wykorzystanie.
Zgodnie z Uzasadnieniem wniosków 69 „... IASB uzna∏a, ˝e
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zastosowanie sk∏adnika aktywów nie musi byç dopuszczalne
prawnie na dzieƒ wyceny, ale nie powinno byç prawnie zaka-
zane w jurysdykcji (np. jeÊli rzàd danego kraju zabroni∏ bu-
dowy na obszarze chronionym, najwy˝sze i najlepsze wyko-
rzystanie gruntów w tym obszarze nie mo˝e dotyczyç wykorzy-
stania go do u˝ytku przemys∏owego”.

Chocia˝ MSSF 13 definiujà wartoÊç godziwà, a nie war-
toÊç rynkowà, w kontekÊcie praktyki rzeczoznawstwa majàt-
kowego w Polsce na pewno daje to dodatkowe wsparcie dla
poj´cia najwy˝szego i najlepszego (najkorzystniejscego) wy-
korzystania, które jest tak krytykowane przez niektórych
rzeczoznawców majàtkowych.

Uznany europejski rzeczoznawca majàtkowy (REV)

Jednà z konsekwencji poszukiwania przez organy wyzna-
czajàce standardy wyceny wi´kszego wp∏ywu wÊród decyden-
tów Unii Europejskiej jest konkurencja, która rozwija si´
w szczególnoÊci pomi´dzy RICS a TEGoVA.

Cztery lata temu RICS zrezygnowa∏
z cz∏onkostwa w TEGoVA, poniewa˝ uzna∏, ˝e
kontynuowanie cz∏onkostwa w organizacjach
narodowych stowarzyszeƒ rzeczoznawców
majàtkowych by∏oby sprzeczne z jego w∏asnà
misjà rozwoju „globalnej” organizacji rzeczo-
znawców bran˝y nieruchomoÊci, jak równie˝
opracowywania „globalnych” standardów wy-
ceny, które mogà byç postrzegane jako konku-
rencyjne w stosunku do ESW.

W 2008 r., kiedy TEGoVA ustanowi∏a pro-
gram uznanego europejskiego rzeczoznawcy
majàtkowego („Program REV”), RICS by∏
jednym z g∏ównych twórców. Dwa lata póêniej
RICS ustanowi∏ program „Zarejestrowanego
rzeczoznawcy” dla w∏asnych cz∏onków i w ten
sposób zacz´to postrzegaç konkurencj´ po-
mi´dzy tymi dwoma programami.

Dwa wy˝ej wspomniane programy sà ró˝-
ne, nie wykluczajà si´ wzajemnie. Program
zarejestrowanego rzeczoznawcy RICS ma na
celu uregulowanie dzia∏aƒ rzeczoznawców
RICS podejmujàcych si´ dokonywania wycen
zgodnie z Czerwonà Ksi´gà, natomiast pro-
gram REV TEGoVA dà˝y do wskazania tych
rzeczoznawców, którzy mogà udowodniç, ˝e
osiàgn´li minimalny poziom wykszta∏cenia
w dziedzinie nieruchomoÊci, doÊwiadczenia
w sporzàdzaniu wycen i ˝e nadal praktykujà
w dziedzinie rzeczoznawstwa majàtkowego.
Muszà oni równie˝ spe∏niaç minimalne wy-
mogi wykszta∏cenia i post´powaç zgodnie
z odpowiednim kodeksem etycznym.

Program REV by∏ pionierski dla PFSRM
i francuskich stowarzyszeƒ cz∏onkowskich

TEGoVA. Dzi´ki ich staraniom czternaÊcie paƒstw przystà-
pi∏o do programu i obecnie jest ju˝ prawie dwa tysiàce uzna-
nych rzeczoznawców majàtkowych w Europie, w tym stu
dwudziestu szeÊciu w Polsce. Program REV jest niezwykle
wa˝ny dla wysi∏ków podejmowanych przez TEGoVA w dzila-
niach lobbingowych w stosunku do Unii Europejskiej,
w szczególnoÊci na temat dyrektywy us∏ugowej.

Chocia˝ dyrektywa ta ju˝ zapewnia paszport europej-
ski, potwierdzajàc prawo rzeczoznawców do przeprowa-
dzania wycen poza krajem zamieszkania, nie uwzgl´dnia
umiej´tnoÊci rzeczoznawczych niezb´dnych do prowadze-
nia dzia∏alnoÊci poza rynkiem w∏asnego kraju. Program
REV wype∏ni∏ t´ luk´ tu˝ przed ustawodawcà. Prawdopo-
dobne jest, ˝e certyfikat REV przyznawany jednorazowo
na 5 lat stanie si´ tradycyjnym wymogiem dla rzeczoznaw-
ców majàtkowych startujàcych szczególnie do udzia∏u
w zleceniach transgranicznych. OczywiÊcie, w wi´kszoÊci
przypadków prace b´dà wykonywaç rzeczoznawcy lokalni
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na zlecenie funduszy inwestujàcych w ca∏ej Europie. Fun-
dusze b´dà jednak dba∏y o to, by lokalni rzeczoznawcy, któ-
rych zatrudniajà w ró˝nych krajach Europy, spe∏niali przy-
najmniej minimalne wymagania dotyczàce wykszta∏cenia,
umiej´tnoÊci i doÊwiadczenia. Status REV powinien daç im
w∏aÊnie takà pewnoÊç. Nale˝y zauwa˝yç, ˝e certyfikaty
REV nie sà z za∏o˝enia nowym rodzajem kwalifikacji, lecz
raczej potwierdzeniem istniejàcych kwalifikacji ocenia-
nych z punktu widzenia spe∏niania szeregu wymogów mi-
nimalnych. Dlatego istniejàce kwalifikacje i doÊwiadczenie
rzeczoznawcy z uprawnieniami Recognised European Va-
luer w Polsce mo˝na obecnie porównywaç z kwalifikacjami
i doÊwiadczeniem rzeczoznawcy z tym samym tytu∏em
w innym kraju.

Nigdzie potrzeba tego rodzaju certyfikacji nie jest bar-
dziej widoczna ni˝ na znaczàcym i zamo˝nym rynku nieru-
chomoÊci w Niemczech. Niezale˝nie od ju˝ istniejàcych
znanych systemów certyfikacji rzeczoznawców Niemcy
podchodzà entuzjastycznie do certyfikatów REV i w prze-
ciàgu ostatnich dwóch lat, HypZert, wiodàcy organ certyfi-
kujàcy w niemieckich rzeczoznawców majàtkowych, uzy-
ska∏ certyfikaty REV dla swoich 900 najlepiej wykwalifiko-
wanych rzeczoznawców majàtkowych. Istotne jest to o tyle
˝e obecnie wiele instytucji finansowych i prawie ka˝dy
bank paƒstwowy i hipoteczny w Niemczech zatrudnia
g∏ównie rzeczoznawców posiadajàcych certyfikat HypZert
oraz REV.

Wnioski

Dyrektywy w sprawie kredytu hipotecznego b´dzie mia∏o
znaczàcy wp∏yw na rozwój w przysz∏oÊci zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego w Europie, w tym i w Polsce. Po raz
pierwszy TEGoVA zosta∏a wymieniona w prawodawstwie eu-
ropejskim i jej ranga jako mi´dzynarodowego organu wyzna-
czajàcego standardy wyceny zosta∏a podniesiona do rangi
IVSC i RICS.

Pozostaje pytanie, w jaki sposób polski rzàd zareaguje na
Dyrektyw´ w sprawie kredytu hipotecznego?

Czy dokona obecnie zmiany definicji wartoÊci rynkowej
zgodnie z definicjà uzgodnionà przez wszystkie trzy uznane
na arenie mi´dzynarodowej organy wyznaczajàce standardy
(IVSC, TEGoVA i RICS)?

Czy polskie prawo udzieli oficjalnego wsparcia interpre-
tacji wartoÊci rynkowej jako odzwierciedlenia najkorzystniej-
szego wykorzystania lub, nawet lepiej, wartoÊci nadziei nie-
ruchomoÊci?

Czy polskie prawo mo˝e byç zmienione w sposób umo˝li-
wiajàcy w ostatecznoÊci zastosowanie metody kosztów w oce-
nie wartoÊci rynkowej?

Czy poj´cie wartoÊci godziwej (na potrzeby inne ni˝ spra-
wozdawczoÊci finansowej) znajdzie miejsce w polskim prawie?

OczywiÊcie, bioràc pod uwag´ ró˝nice mi´dzy przepisami
dotyczàcymi wyceny w Polsce a standardami uznanymi na

arenie mi´dzynarodowej (IVSC, TEGoVA oraz RICS), pol-
skie prawo powinno zostaç zmienione. Jednak˝e, ze wzgl´du
na ró˝nice w interpretacji pomi´dzy mi´dzynarodowymi or-
ganami wyznaczajàcymi standardy w zakresie definicji war-
toÊci rynkowej, jakiekolwiek proste zmiany sà ma∏o prawdo-
podobne.

Pomimo tego, ˝e przez ostatnie 30 lat uznane, mi´dzyna-
rodowe instytucje ustalajàce standardy skutecznie ustali∏y
przyj´cie wartoÊci rynkowej za g∏ównà podstaw´ wyceny
oraz sformu∏owa∏y definicj´ wartoÊci rynkowej, nie uda∏o im
si´ wypracowaç jednolitej interpretacji.

Powsta∏a obecnie wyraêna ró˝nica pomi´dzy interpreta-
cjà wartoÊci rynkowej w USA i w Europie. Rzeczoznawcy
w Ameryce opierajà si´ g∏ównie na analizie najkorzystniej-
szego u˝ytkowania nieruchomoÊci, podczas gdy w Europie
preferowane jest mniej restrykcyjne podejÊcie pozwalajàce
na odzwierciedlenie tak zwanej wartoÊci nadzei (hope va-
lue). Niestety, powsta∏e ró˝nice w interpretacji definicji
wartoÊci rynkowej nie przyczyniajà si´ do przejrzystoÊci
rynku w momencie, gdy rynek nieruchomoÊci osiàga skal´
globalnà.
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Wprowadzenie

Esej ten dotyczy podstawowych dysfunkcji, barier i za-
gro˝eƒ dla efektywnego rynku nieruchomoÊci, wynikajàcych
z przemian cywilizacyjnych marginalizowania prognostycz-
nego pod∏o˝a decyzji inwestycyjnych. Zagro˝enia w sferze
rynku nieruchomoÊci spektakularnie potwierdzi∏ globalny
kryzys finansowy pierwszej dekady XXI wieku. 

WÊród g∏ównych z nich na czo∏owà pozycj´ wysuwa si´
zjawisko short-termizmu, czyli skracania horyzontu czaso-
wego w decyzjach dotyczàcych ró˝nych sfer ˝ycia spo∏ecz-
no-gospodarczego, w tym tak˝e w dziedzinie inwestycji.
Przejawia si´ to m.in. w∏aÊnie w marginalizacji prognozo-
wania d∏ugookresowego i kultury myÊlenia strategicznego.
Najbardziej wyrazistym tego przejawem jest rozrost krót-
koterminowego. finansowego inwestowania spekulacyjne-
go, nierzadko kosztem inwestycji w aktywa rzeczowe
i kosztem tworzenia produkcyjnych miejsc pracy. Te sprz´-
˝one ze sobà zjawiska majà pierwotne pod∏o˝e w dokonujà-
cym si´ w Êwiecie prze∏omie cywilizacyjnym, wyra˝ajàcym
si´ w kurczeniu si´ cywilizacji industrialnej na rzecz nowej,
zwiàzanej z tzw. trzecià rewolucjà przemys∏owà, co m.in.
skutkuje niedostosowaniem mechanizmów, regulacji i prio-
rytetów ekonomicznych do zmieniajàcych si´ wymogów cy-
wilizacyjnych. 

Jednym z przejawów tego niedostosowania jest s∏abnàcy
wzrost gospodarczy i dysfunkcje w sferze spo∏ecznej, co wià˝e
si´ m.in. z zaniedbaniami inwestycyjnymi. Przy tym wiele
zjawisk, w tym przede wszystkim narastajàce w skali global-
nej bezrobocie, a zatem marnotrawstwo najcenniejszego po-
tencja∏u wytwórczego, wskazuje, ˝e efektywnoÊç systemu,
w tym zasady pomiaru rezultatów rozmaitych dzia∏aƒ, nie-
rzadko rozmijajà si´ z rozumnoÊcià. Zjawiska te pozostajà
w zwiàzku ze swego rodzaju monizmem teoretycznym. Prze-
jawia si´ to m.in. w wyraênej od kilku dekad dominacji w ryn-
kowych gospodarkach Zachodu doktryny ekonomicznej, opie-
rajàcej si´ na bezkrytycznym przyj´ciu fundamentalnej
w neoklasycznej teorii ekonomii hipotezy o niezawodnoÊci
i efektywnoÊci rynku jako podstawy wyborów ekonomicz-
nych, w tym inwestycyjnych. Globalny kryzys finansowy
pierwszej dekady XXI wieku spektakularnie negatywnie zwe-
ryfikowa∏ t´ hipotez´. 

Wskazuje to na koniecznoÊç poszukiwania nowych
wzorców i teoretycznych podstaw dokonywania wyborów
ekonomicznych, w tym inwestycyjnych, wzorców dostoso-
wanych do wymogów nowej cywilizacji i stymulujàcych
efektywne, spo∏ecznie po˝àdane dzia∏ania, w tym proro-
zwojowe inwestycje. 

JeÊli zaÊ punktem wyjÊcia kreowania paradygmatu i jego
istotà sà zestawy pytaƒ ukierunkowanych na badanie rze-
czywistoÊci oraz wzorce myÊlowe i zestawy narz´dziowe pro-
wadzàce do odpowiedzi na stawiane pytania, to ju˝ samo ich
formu∏owanie mo˝e byç traktowane jako wa˝ne wyzwanie,
w procesie poszukiwaƒ nowych regu∏ kszta∏towania proce-
sów spo∏eczno-gospodarczych2. Na takie w∏aÊnie hermeneu-
tyczne poszukiwania ukierunkowany jest niniejszy artyku∏.

1. Prze∏om cywilizacyjny – aspekty inwestycyjne 

Punktem wyjÊcia prezentowanych tu rozwa˝aƒ jest teza,
˝e dokonujàce si´ g∏´bokie przemiany we wspó∏czesnej go-
spodarce majà prze∏omowy charakter i silnie rzutujà na
zmiany w sferze inwestowania. Te, majàce cechy sprz´˝eƒ
zwrotnych zmiany, determinowane sà przede wszystkim
przez dokonujàcy si´ w wyniku rewolucji informacyjnej prze-
∏om technologiczny, co zarazem skutkuje prze∏omem cywili-
zacyjnym, wyra˝ajàcym si´ przede wszystkim w wypieraniu
cywilizacji przemys∏owej przez nowà gospodark´ i nowy,
wcià˝ jeszcze nie dodefiniowany jej model. 

Model ten dotychczas nie doczeka∏ si´ jeszcze jednolitej na-
zwy i okreÊlany jest rozmaicie, jako gospodarka oparta na wie-
dzy (co nie jest okreÊleniem fortunnym, bo przecie˝ gospodar-
ka zawsze opiera si´ na jakiejÊ wiedzy), cywilizacja informacyj-
na, cyfrowa, czy wikinomia3. Na przyk∏ad Jeremy Rifkin,
charakteryzujàc prze∏omy cywilizacyjne, okreÊla obecne prze-
miany mianem „trzeciej rewolucji przemys∏owej”, tworzàcej
nowe wyzwania i warunki inwestowania, wià˝àce si´ ze stop-
niem racjonalnoÊci wykorzystywania nowych technologii4. 

Nowe technologie, przede wszystkim informacyjne i inter-
netowe, stanowià pod∏o˝e kszta∏towania si´ nowego modelu
gospodarki: zwirtualizowanej, „wikinomii”, z „sieciowà w∏a-
dzà” i „usieciowieniem demokracji. „Wikinomia” to nauka
i sztuka masowej wspó∏pracy biznesowej z wykorzystaniem no-
woczesnej komunikacji internetowej5. Jest ona pod∏o˝em ma-
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krowikinomii, czyli zastosowaƒ wikinomii i jej podstawowych
zasad we wszystkich dziedzinach ̋ ycia spo∏ecznego i jego insty-
tucjach6. Dotyczy to te˝ inwestowania.

Alexander Bard i Jan Söderqvist, szwedzcy znawcy tech-
nologii informacyjnych, podkreÊlajà potencja∏ zmian, jakie
niesie Internet, zwracajàc uwag´, ˝e „˝yjemy w dwóch epo-
kach jednoczeÊnie, choç ma∏o kto ma tego ÊwiadomoÊç. Jed-
na, przemijajàca – to kapitalizm. Druga, zwiàzana z rewolu-
cjà informatycznà, to epoka Internetu. W tamtej, na samym
czubku spo∏ecznej piramidy mieliÊmy fabrykantów i bankie-
rów, a na samym dole – proletariat. W epoce, która nadcho-
dzi, na szczytach w∏adzy znajduje si´ ma∏a liczebnie, ale ba-
jecznie bogata sieciowa netokracja. Podnó˝e spo∏ecznej pira-
midy zajmuje konsumtariat”7.

Konsumtariat to warstwa spo∏eczna, to osoby dotkni´te
wykluczeniem i analfabetyzmem cyfrowym8. Przy tym naj-
nowsze analizy wykazujà wy∏anianie si´ nowej warstwy spo-
∏ecznej okreÊlanej jako „precariat” lub/i kognitariat (co doty-
czy osób wy˝ej wykszta∏conych, posiadajàcych nawet tytu∏y
naukowe). Te dwie grupy to przewa˝nie m∏odzi ludzie, któ-
rzy u progu kariery, mimo posiadanego wykszta∏cenia, nie sà
w stanie zdobyç pracy, albo jà pozyskujà, ale na bardzo nie-
korzystnych warunkach, z p∏acà nieproporcjonalnie niskà
w stosunku do kwalifikacji9.

Tym samym, po raz kolejny w dziejach Êwiata potwier-
dza si´ prawid∏owoÊç, ˝e nowe technologie zawsze by∏y fun-
damentalnym katalizatorem przemian spo∏eczno-gospodar-
czych. Ilustruje to tabela nr 110. 

Internet i technologie informacyjne tworzà „onlajnowe”
warunki kreowania nowych obszarów oraz form dzia∏alnoÊci

i wspó∏pracy w ró˝nych sferach ˝ycia (gospodarczego, poli-
tycznego i spo∏ecznego). Zarazem jednak generujà nowe ob-
szary ryzyka. Dotyczy to tak˝e inwestowania. 

O ile w cywilizacji rolnej podstawowym obiektem inwe-
stowania by∏y grunty rolne, zaÊ w cywilizacji przemys∏owej
– fabryki i ich wyposa˝enie, to w cywilizacji postindustrial-
nej nast´puje jeszcze bardziej fundamentalna zmiana. Ak-
cent przesuwa si´ na tzw. mi´kkie technologie. Cywilizacja
kominów fabrycznych, ust´pujàc cywilizacji wiedzy, zmie-
nia obszary inwestowania, ukierunkowujàc je na inwesty-
cje opierajàce si´ na technologiach internetowych. Zara-
zem niebywa∏a dynamika przemian sprawia, ˝e gospodar-
ka we wspó∏czesnym Êwiecie nabiera w coraz wi´kszym
stopniu cech „gospodarki nietrwa∏oÊci”. Nietrwa∏e stajà
si´ profesje, stanowiska pracy i pozycje w hierarchii mene-
d˝erskiej. Ponadnarodowym fuzjom i przej´ciom towarzy-
szy powstanie nowej grupy zatrudnionych – „korporacyj-
nych cyganów”11. Rodzi to wyzwania dla rynku nierucho-
moÊci, w tym dotyczàce dostosowywania oferty
inwestycyjnej, w tym mieszkaniowej, dla tego typu grup
zawodowych. Generalnie jednak zmiany cywilizacyjne, po-
st´pujàca wirtualizacja gospodarki zmienia w niej role nie-
ruchomoÊci. Zmniejsza si´ rola nieruchomoÊci przemys∏o-
wych, bankowych, na rzecz innych dostosowanych do roz-
woju i struktury produkcji i us∏ug, w tym wirtualnych.
Jako przyk∏ad rynku nieruchomoÊci, na którym mo˝na
oczekiwaç rosnàcego popytu, mo˝na podaç nieruchomoÊci
w sektorze us∏ug z zakresu ochrony zdrowia i z zakresu
tzw. silver economy, czyli us∏ug dla ludzi w podesz∏ym wie-
ku. Spore zmiany i o˝ywienie na rynku nieruchomoÊci

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego

wydanie jubileuszowe

Cywilizacja
Zmiany systemu/ /ustroju 
społeczno-gospodarczego

Zmiany typu przekazu, typu 
komunikacji społecznej

Stratyfikacja społeczna
Władza i podwładni

(górne i dolne warstwy społeczne)

Rolna feudalizm epoka słowa pisanego ręcznie feudałowie, chłopi feudalni,

Cywilizacja industrialna,
którą przyniosła rewolucja przemysłowa)

kapitalizm epoka słowa drukowanego
fabrykanci, bankierzy, pracownicy, 

robotnicy najemni

III. Postindustrialna –trzecia fala (Toffler); 
rewolucja informacyjna

•  Internet
• Gospodarka oparta na wiedzy

Wiek dostępu, trzecia rewolucja przemysłowa (Rifkin)
• Wiek kreatywności

• Cywilizacja mądrości (?)

kapitalizm 
postindustrialny

epoka języka cyfrowego
netokracja (sieciowa arystokracja)

precariat, konsumtariat, kognitariat

Tabela 1. Przemiany cywilizacyjne – prze∏omy technologiczne i ustrojowe

èród∏o: Opracowanie w∏asne na podstawie A. Bard,, Söderqvist J., Netokracja. Nowa elita w∏adzy i ˝ycie po kapitalizmie,
Wydawnictwa Akademickie i Profesjonalne, Warszawa, 2006 oraz Guy Standing, op. cit. 
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mieszkaniowych mo˝e wywo∏aç m.in. wdro˝enie i upo-
wszechnianie tzw. odwróconego kredytu hipotecznego, kie-
rowanego do ludzi starszych. 

Jednak we wspó∏czesnym Êwiecie dynamika przemian
jest tak wielka, ˝e trudno nie zgodziç si´ z Ryszardem Kapu-
Êciƒskim, który w jednym z wywiadów radiowych stwierdzi∏,
˝e obecnie przesz∏oÊç staje si´ od razu archeologià. 

W warunkach nowego paradygmatu rozwojowego zmia-
nie ul´gajà stosunki w∏asnoÊci, co wynika z faktu, ˝e roz-
strzygajàce znaczenie ma, nie jak w klasycznym kapitalizmie
w∏asnoÊç Êrodków produkcji, a kapita∏ intelektualny. Kluczo-
wà kategorià, staje si´ „dost´p” (acces) do wiedzy i informa-
cji, czego przeciwieƒstwem jest „wykluczenie”. Szczególnie
groêne i brzemienne w skutki jest bowiem wykluczenie in-
formacyjne, informacyjny analfabetyzm, analfabetyzm cy-
frowy12. 

Internetyzacja przyspiesza globalizacj´ sprawiajàc, ˝e
– jak to doÊç problematycznie okreÊla Thomas Friedman
– Êwiat staje si´ p∏aski13. Teza ta jednak nie w pe∏ni znajduje
potwierdzenie w rzeczywistoÊci, bo choç nowe technologie
sprzyjajà zmniejszaniu si´ ró˝nic mi´dzy poszczególnymi re-
gionami Êwiata, to paradoksalnie rozpi´toÊci narastajà i to
w sytuacji „Êmierci odleg∏oÊci”. Internet bowiem skraca dy-
stans, zabija odleg∏oÊç, zmieniajàc logik´ przestrzeni. Po-
twierdza zarazem trafnoÊç sugestywnego, wprowadzonego
w latach 60. XX w. przez Marshalla McLuhana poj´cia-zjawi-
ska globalnej wioski14. Prze∏omowym zmianom we wspó∏cze-
snej gospodarce towarzyszy globalnie naruszona (i to na wie-
lu p∏aszczyznach ˝ycia spo∏eczno-gospodarczego) równowaga,
co stanowi zarówno si∏´ nap´dowà jak i nast´pstwo przemian.
Stàd te˝ gospodarka globalna wykazuje obecnie cechy znacz-
nego nie∏adu, zagra˝ajàcego harmonijnemu rozwojowi. 

„Âwiat osiàgnà∏ punkt krytyczny i albo zresetujemy stare
struktury, podejÊcia i modele dzia∏alnoÊci, albo grozi nam pa-
rali˝ lub nawet upadek istniejàcych instytucji. Stajemy przed
koniecznoÊcià wyboru: albo odnowa, uwiàd albo odrodzenie
(…). Obecnie dzi´ki Internetowi stare modele industrialne
ulegajà ca∏kowitemu przenicowaniu. Nowe podejÊcie do in-
nowacji, nowe metody wytwarzania bogactwa i nowe si∏y, któ-
re radykalnie obni˝ajà koszty wspó∏pracy mi´dzyludzkiej,
umo˝liwiajà spo∏ecznoÊciom rozwiàzywanie problemów, po-
dejmowanie wyzwaƒ i realizacj´ przedsi´wzi´ç”15. 

Lester Thurow, autor koncepcji globalnie naruszonej
równowagi, przedstawi∏ t´ kwesti´ w ksià˝ce po tytu∏em
„Przysz∏oÊç kapitalizmu”(opublikowanej w oryginale w 1996
r.). Koncepcja ta nawiàzuje do teorii ewolucji i stanowi zapo-
˝yczenie poj´cia tektoniki p∏ytowej z geologii oraz poj´cia na-
ruszonej równowagi z biologii. „Pod fundamentalnymi prze-
obra˝eniami ekonomicznej powierzchni ziemi, jakie obecnie
majà miejsce, oraz bardziej spektakularnymi ekonomicznymi
trz´sieniami ziemi i erupcjami wulkanów, które sà tak wi-
doczne, odbywajà si´ ruchy pi´ciu p∏yt ekonomicznych, któ-
rych si∏y sà równie pot´˝ne jak si∏y geologii”16. Do rzeczo-
nych pi´ciu si∏ Thurow zalicza:

1. Upadek komunizmu;
2. Technologiczny prze∏om, tj. wypieranie industrialnego

modelu gospodarki przez informacyjny model gospodarki
opartej na wiedzy;

3. Demografi´;
4. Procesy globalizacji;
5. Utrata przez USA pozycji dominujàcego hipermocarstwa. 

Obecnie jednak, po prawie dwu dekadach, na koncepcj´
Thurowa nak∏ada si´ tektonika nowych, dodatkowych, zwrot-
nie sprz´˝onych czynników przemian, przede wszystkim wy-
nikajàcych z impetu rozwoju komunikacji cyfrowej, rosnàcej
otwartoÊci zasobów informacji, a zarazem otwartoÊci na takà
otwartoÊç. 

Rewolucja informacyjna tworzy szczególnie korzystne
pod∏o˝e, przede wszystkim. dla sektora finansowego, co od
kilku dekad znajduje potwierdzenie w gospodarce Êwiato-
wej. Stàd te˝, do wskazywanych przez Thurowa pi´ciu „p∏yt
tektonicznych” obecnie, po kilkunastu latach do∏àczajà ko-
lejne. G∏ówne z nich majà pod∏o˝e w∏aÊnie w post´pujàcej od
lat 70. ubieg∏ego wieku bezprecedensowej dynamizacji pro-
cesów finansyzacji gospodarki. Skutkuje to rosnàcà rolà i si-
∏à sektora finansowego. Finansyzacji towarzyszy drastyczne
skracanie horyzontu czasowego w decyzjach gospodarczych
i zanik kultury myÊlenia strategicznego oraz dychotomia
wiedzy i màdroÊci. 

Rezygnujàc w tym miejscu z bardziej szczegó∏owej pre-
zentacji koncepcji Thurowa, poprzestan´ na odniesieniu si´
jedynie do tych nowych czynników, pog∏´biajàcych dysfunk-
cje i wstrzàsy w gospodarce. 

2. Finansyzacja – inwestycje finansowe versus
produkcyjne (rzeczowe)

Motorycznà, fundamentalnà si∏à, nap´dzajàcà rozwój
sektora finansowego sà nowoczesne technologie informacyj-
ne. Technologie te umo˝liwiajà wprz´gni´cie narz´dzi i tech-
nik komputerowych w ca∏odobowà, zautomatyzowanà obs∏u-
g´ ogólnoÊwiatowych operacji finansowych. 

Istnieje dostatecznie du˝o dowodów, ˝e we wspó∏czesnej
gospodarce dokonuje si´ post´pujàca finansyzacja gospodar-
ki, wyra˝ajàca si´ rosnàcà rolà i si∏à sektora finansowego i je-
go przerostem w stosunku do realnego sektora wytwórczego,
czyli sektora produkcji dóbr i us∏ug materialnych17. 

Post´pujàca finansyzacja jest zarazem nast´pstwem do-
konujàcej si´ pod wp∏ywem teorii monetarnej zmian prefe-
rencji w polityce spo∏eczno-gospodarczej, w tym inwesty-
cyjnej. Zarazem wyst´pujà tu sprz´˝enia zwrotne, albo-
wiem zmiany preferencji sprzyjajà dynamizacji procesów
finansyzacji. Monetaryzm, którego kwintesencjà jest w∏a-
Ênie priorytet dla polityki pieni´˝nej, prowadzi tym samym
do efektów synergicznych, sprawiajàc, ˝e sektor finansowy
rozrasta si´ do nieuzasadnionych rozmiarów. Za spektaku-
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larne tego nast´pstwo uznawany jest Êwiatowy kryzys fi-
nansowy, zapoczàtkowany w 2007/2008 r. w Stanach Zjed-
noczonych. 

Przed nadmiernà silà sektora finansowego przestrzega∏
John Kenneth Galbraith, piszàc ju˝ w roku 1996, ˝e we wspó∏-
czesnym Êwiecie „dosz∏o do istotnego przesuni´cia preferencji
mi´dzy inflacjà a bezrobociem. NiegdyÊ bezrobocie budzi∏o naj-
wi´ksze obawy, a pe∏ne zatrudnienie by∏o podstawowym testem
osiàgni´ç gospodarki. Pozostaje nim zresztà w wi´kszoÊci po-
wa˝nych wypowiedzi ekonomicznych. Jednak˝e z∏o˝ona rzeczy-
wistoÊç sprawia, ˝e obecnie najbardziej wp∏ywowa cz´Êç sfer
politycznych uwa˝a inflacj´ za g∏ówne zagro˝enie dla sukcesów
gospodarki, a stabilne ceny sà celem dominujàcym. Wed∏ug te-
go poglàdu bezrobocie sta∏o si´ narz´dziem stabilizacji cen.
Jest to odbiciem nowej rzeczywistoÊci, rzadko opisywanej bez
os∏onek, lecz realnie istniejàcej – wr´cz natr´tnie rzucajàcej si´
w oczy. Decydujàcym czynnikiem jest fakt, ˝e we wspó∏czesnym
˝yciu gospodarczym i politycznym ci, którzy majà g∏os i wp∏y-
wy polityczne, ponoszà wi´ksze szkody na skutek inflacji ni˝ na
skutek bezrobocia. Bezrobocie odczuwajà ci, którzy sà nim do-
tkni´ci, i ich rodziny, a ich ból mogà z ∏atwoÊcià znosiç ci, któ-
rzy go nie odczuwajà”18.

Negatywne nast´pstwa przyj´cia doktryny monetaryzmu
i priorytetu dla polityki pieni´˝nej, a zarazem wiary w praw-
dziwoÊç Efficient Market Hypothesis, silnie te˝ eksponuje
w swoich publikacjach uwag´ Joseph Stiglitz19

Ostrze˝enia na temat finansyzacji formu∏owane by∏y
tak˝e znacznie wczeÊniej. Ju˝ bowiem w 1936 r. John. M.
Keynes proroczo ocenia∏, ˝e: „W miar´ ulepszania organi-
zacji rynków pojawia si´ istotne niebezpieczeƒstwo, ˝e spe-
kulacja weêmie gór´ nad przedsi´biorczoÊcià. Spekulanci
mogà byç nieszkodliwi, gdy sà niczym piana na spokoj-
nych wodach przedsi´biorczoÊci. Ale sytuacja staje si´ po-
wa˝na, gdy przedsi´biorczoÊç poczyna byç pianà na wirze
spekulacji”20. Ten kierunek przemian sprawia, ˝e s∏uga
staje si´ panem21. 

Finansyzacja stanowi swego rodzaju hub´ na „ciele” go-
spodarki realnej. Koszt funkcjonowania sektora finansowego
w ostatecznym rachunku ponosi bowiem ˝ywiciel ostatniej in-
stancji, sfera realna, czyli wytwarzajàca materialnà produkcj´
i us∏ugi. Bowiem, jak trafnie konstatuje Guan Jianzong, kie-
rujàcy chiƒskà agencjà ratingowà DAGONG, „to realna gospo-
darka jest kreatorem wartoÊci i pieniàdza, a nie odwrotnie”22. 

Paradoksalnie zatem, mimo ˝e finanse to oczywisty i nie-
zb´dny krwiobieg gospodarki, w praktyce dochodzi do dy-
chotomii interesów sektora finansowego i realnego. Sektor
finansowy przede wszystkim zarabia (najlepiej) na waha-
niach cen, kursów, stóp procentowych. Nie jest zaintereso-
wany ich stabilnoÊcià. Nie da si´ zatem wykluczyç, ˝e jest
zainteresowany wywo∏ywaniem wahaƒ. Joseph E. Stiglitz
(w s∏owie wst´pnym do ksià˝ki Karla Polanyiego „Wielka
transformacja”) podkreÊla, ˝e istnieje „dostatecznie wiele
dowodów na to, ˝e rynki walutowe (...) wykazujà nadmiernà
niestabilnoÊç – wi´kszà, ni˝ mo˝na wyt∏umaczyç zmianami

zachodzàcymi w ich podstawach. Istnieje te˝ dostatecznie
du˝o dowodów, ˝e nadmierne oczekiwania inwestorów mogà
dewastowaç gospodark´”23. 

W odró˝nieniu od sektora finansowego – sektor realny,
sektor produkcji materialnej, wymaga stabilnoÊci. S∏u˝y mu
dobrze stabilnoÊç. StabilnoÊci wymagajà d∏ugoterminowe
programy inwestycyjne. Natomiast, co eksponuje si´ w wie-
lu, w tym cytowanych tu analizach, raportach i publikacjach
– firmy finansowe majà sk∏onnoÊç do promowania zachowaƒ,
które zagra˝ajà stabilnoÊci globalnego systemu gospodarcze-
go. „Za najbardziej spektakularnà i jednoczeÊnie szczególnie
niebezpiecznà konsekwencj´ tendencji g∏ównego nurtu ekono-
mii do przekszta∏cenia si´ w logik´ wyborów uznaç mo˝na hi-
potez´ o efektywnoÊci i samoregulacji rynków finansowych
(Efficient Market Hypothesis)”24.

Notowany w ostatnich dziesi´cioleciach niebywa∏y rozrost
sektora finansowego nie przek∏ada∏ si´ na realnà efektywnoÊç
gospodarczà. Przeciwnie, generowa∏o to znaczne koszty spo-
∏eczne, anga˝owa∏o bowiem potencja∏ inwencji i kreatywno-
Êci, przejmowany z bran˝y wytwórczej, z sektora realnego.
„A˝ do obecnego krachu t∏umy Êwietnie wykszta∏conych m∏o-
dych ludzi trafiajàcych do firm na Wall Street zajmowa∏y si´
g∏ównie wymyÊlaniem coraz bardziej skomplikowanych in-
strumentów finansowych i inwestowaniem w nie pieni´dzy
swojej firmy. (...) Wk∏ad – by u˝yç szumnego okreÊlenia – sek-
tora finansowego w PKB USA wzrós∏ z 2,5% w 1947 r.
do 4,4% 1977 r. i wreszcie do 7,7% w 2005 roku”25. Jednocze-
Ênie firmy finansowe wypracowa∏y (dla siebie – E M) 40% do-
chodów spoÊród najwi´kszych przedsi´biorstw z indeksu
S&P 500, a udzia∏ tych firm w ca∏kowitej kapitalizacji rynku
podwoi∏ si´ do oko∏o 25%. Co jeszcze bardziej zaskakujàce,
∏àczne wynagrodzenie 25 najlepiej zarabiajàcych mened˝erów
funduszy hedgingowych by∏o wy˝sze ni˝ ∏àczne pensje preze-
sów zarzàdów wszystkich przedsi´biorstw wymienionych
w indeksie S&P 500. W roku 2008 co najmniej co 13 dolar wy-
p∏acany w USA jako wynagrodzenie by∏ przeznaczony dla
pracowników sektora finansowego, podczas gdy po II wojnie
Êwiatowej do tej bran˝y trafia∏ zaledwie co 40 dolar ∏àcznego
wynagrodzenia wszystkich pracowników”26. 

Roubini i Mihm zauwa˝ajà, ˝e ostatni raz w Stanach
Zjednoczonych podobny rozwój sektora finansowego przy-
pad∏ na okres przed 1929 rokiem.

Finansyzacja gospodarki generuje wzrost dysproporcji
dochodowych i koncentracj´ majàtku w r´kach wàskiej gru-
py najbogatszych osób, co ogranicza baz´ generowania popy-
tu. Popyt bowiem tworzà masy konsumentów, a nie tylko wà-
ska grupa najbogatszych. W grupie najbogatszych natomiast
wyst´puje problem spadku kraƒcowej u˝ytecznoÊci pienià-
dza. Zaspokoiwszy wszelkie potrzeby materialne, grupa ta
ma sk∏onnoÊç do kierowania zasobów kapita∏owych w kie-
runku spekulacji finansowych, co stanowi dodatkowy bo-
dziec rozwoju sektora finansowego. 

Wraz z rozwojem technologii informacyjnych coraz silniej
daje o sobie znaç dychotomia wiedzy i màdroÊci. We wspó∏-

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego

wydanie jubileuszowe



Rzeczoznawca Majàtkowy

czesnym Êwiecie zasoby informacji rosnà niebywale szybko,
co tworzy problemy z ich racjonalnym wykorzystywaniem
i przetwarzaniem. W j´zyku niemieckim bardzo trafnie, me-
taforycznie odzwierciedla to zjawisko okreÊlenie „Informa-
tionsstau”, czyli „korek informacyjny”. Poruszanie si´ w ta-
kim korku sprawia, ˝e si∏y kreatywne, potencja∏ kreatywno-
Êci, tracone sà na rzecz koniecznoÊci wykonywania prostych,
technicznych prac, niezb´dnych do przebrni´cia przez ogrom
informacji i ich selekcji. I w∏aÊnie dlatego, mimo ogromu in-
formacji, nie przek∏ada si´ w pe∏ni na wiedz´. Wiedza zaÊ nie

przek∏ada si´ dostatecznie satysfakcjonujàco na màdroÊç.
Dowodów nieefektywnych makroekonomicznie i spo∏ecznie
poczynaƒ w skali globalnej nie brakuje, wystarczy przywo∏aç
sytuacj´ w dziedzinie ochrony Êrodowiska i ogrom wyst´pu-
jàcych tu b∏´dów. U˝ywajàc znaków matematycznych, mo˝na
to przedstawiç nast´pujàco: 

IINNFFOORRMMAACCJJAA  >>  WWIIEEDDZZAA  >>  MMÑÑDDRROOÂÂåå

Oznacza to, ˝e zasoby informacji sà wi´ksze od zasobów
wiedzy, a zasoby wiedzy wi´ksze od màdroÊci. Taka sytuacja
mo˝e byç êród∏em groênych dysfunkcji w gospodarce global-
nej27. Andrzej Wielowieyski konkluduje to stwierdzeniem, ˝e
„coraz wi´cej wiemy, ale coraz mniej rozumiemy”28, przypo-
minajàc s∏ynne i – jak si´ okazuje – prorocze pytania brytyj-
skiego pisarza T. S. Eliota (1888–1965): „Where is the wis-
dom we have lost in knowledge? Where is the knowledge we
have lost in information?”29.

Przy tym wiele badaƒ i praktyka potwierdza, ˝e „coraz
mniej mo˝emy kierowaç si´ w dzia∏aniu w∏asnà, ca∏kowicie

autonomicznà decyzjà (nieustannie jesteÊmy programowani
oraz monitorowani); coraz wi´cej chcemy zw∏aszcza tego, czego
inni chcà, abyÊmy chcieli (w wirtualnym Êwiecie podstawowym
êród∏em percepcji sà sygna∏y medialne). One zaÊ poprzez tzw.
agresywny marketing coraz bardziej skutecznie formujà nasze
zachowania. W ten sposób powstaje spo∏eczeƒstwo „niewolni-
ków bez pana”30. W pracach naukowych wskazuje si´ na nasi-
lajàce si´ zjawiska „mediokracji” i niesprzyjajàcej racjonaliza-
cji zachowaƒ spo∏ecznych „cywilizacji spektaklu”31. W wyniku
tego wyst´puje sp´tlenie trudnych do rozwiàzania problemów,

w tym inwestycyjnych, zw∏aszcza wynikajàcych z dychotomii
sektora finansowego i realnego.

Problem ten obrazuje chocia˝by fakt, ˝e – jak wynika
z danych statystycznych – ju˝ obecnie ok. 30% decyzji w in-
stytucjach finansowych mo˝e byç podejmowanych automa-
tycznie, przez pracujàce tak˝e w nocy komputery. Na tym tle
decyzje w innych sektorach, w tym inwestycyjne decyzje rzà-
dowe – zwa˝ywszy na tempo ich podejmowania – cechuje nie-
mal˝e „syndrom ˝ó∏wia”, czemu nierzadko towarzyszy nie-
pe∏ne ograniczone wykorzystywanie nowoczesnych technolo-
gii informacyjnych. Swego rodzaju analfabetyzm cyfrowy to
wcià˝ jeszcze cecha, od której nie sà wolne niektóre szczeble
decyzyjne, zw∏aszcza w sferze instytucji rzàdowych i samo-
rzàdowych, co ma istotne znaczenie dla inwestowania w sek-
torze publicznym. W takich warunkach sektor finansowy
z ∏atwoÊcià mo˝e wykorzystywaç swojà przewag´ pod wzgl´-
dem sprawnoÊci decyzyjnej w sobie w∏aÊciwy sposób.

Decyzje dotyczàce inwestycji w gospodarce realnej z na-
tury podejmowane sà w typowym dla takiego procesu czaso-
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ch∏onnym trybie, podczas gdy w sektorze finansowym domi-
nujà inwestycje spekulacyjne, których istotà jest krótki decy-
zyjny horyzont czasowy.

3. Holistyczno-prognostyczny wymiar inwestowania 

Mi´dzy rozwojem spo∏eczno-gospodarczym a inwestowa-
niem wyst´pujà z∏o˝one sprz´˝enia zwrotne, niepoddajàce
si´ ∏atwo kompleksowej ocenie. Poprzestanie na ocenach ilo-
Êciowych, bez pog∏´bionej, holistycznej analizy jakoÊciowej,
mo˝e prowadziç do nieuprawnionych wniosków, skutkujà-
cych kosztownymi b∏´dami w polityce spo∏eczno-gospodar-
czej. Wyjàtkowo dobrze przystaje tu Einsteinowska maksy-
ma, ˝e „nie wszystko, co si´ liczy, jest policzalne i nie wszyst-
ko, co jest policzalne, si´ liczy”. Dlatego te˝ obok analiz
iloÊciowych niezb´dne sà pog∏´bione, holistyczne analizy ja-
koÊciowe z uwzgl´dnieniem rachunku kosztów i efektów ze-
wn´trznych „externalities”, a przede wszystkim d∏ugookre-
sowej perspektywy. 

W odniesieniu do problematyki inwestycyjnej trudno
przeceniç wag´ refleksji futurologicznej. Mimo ˝e Fukuy-
amowska teza o koƒcu historii (czyli uznaniu neoliberalnej
formy kapitalizmu za model ostateczny i niezast´powalny)
oraz doktryna neoliberalna z za∏o˝enia marginalizujà reflek-
sj´ futurologicznà, pozostawiajàc przysz∏oÊç do uregulowania
przez mechanizm wolnego rynku, to obecnie – wobec niezwy-
kle z∏o˝onych problemów Êwiata – potrzeba myÊlenia o przy-
sz∏oÊci i dzia∏aƒ na jej rzecz oraz potrzeba kultury myÊlenia
strategicznego jest coraz powszechniej uznawana. Neolibera-
listyczne, ignorujàce doÊwiadczenie historyczne, przekonanie
o niezawodnoÊci, nieomylnoÊci i efektywnoÊci wolnego rynku
oraz jego mechanizmów a tak˝e neoliberalne przekonanie
o mo˝liwoÊci marginalizowania roli paƒstwa i sprowadzania
go do roli „stró˝a nocnego”, jest obecnie weryfikowane i kory-
gowane przede wszystkim pod naciskiem wymowy global-
nych, kryzysowych doÊwiadczeƒ ostatnich lat.

Niebywa∏y dynamizm przemian technologicznych, eko-
nomicznych, spo∏ecznych i politycznych, jakich obecnie do-
Êwiadcza Êwiat, a wraz z nim zglobalizowane gospodarki kra-
jowe, sprawia, ˝e jednym z najtrudniejszych wyzwaƒ dla eko-
nomistów staje si´ racjonalne kszta∏towanie przysz∏oÊci.
TrudnoÊci prognozowania i racjonalnego kszta∏towania
przysz∏oÊci to jeden z w´z∏ów gordyjskich wspó∏czesnoÊci.
Pod wp∏ywem bezprecedensowej dynamiki post´pu technolo-
gicznego i innowacji technicznych, ekonomicznych, w tym fi-
nansowych, i spo∏ecznych oraz politycznych gospodarka
Êwiatowa staje si´ coraz mniej stabilna, coraz bardziej „prze-
mieszczalna”, a kolejne fale innowacji prowadzà nie tylko do
po˝àdanej „kreatywnej rekonstrukcji”, czy destrukcji twór-
czej, lecz tak˝e destrukcji przynoszàcej nieodwracalne, bàdê
trudno odwracalne, dalekosi´˝ne skutki spo∏eczne, gospo-
darcze, ekologiczne i przestrzenne, radykalnie zmieniajàce
sytuacj´ i warunki bytowania ludzi, przedsi´biorstw, instytu-
cji i krajów. 

Kryzysowe dysfunkcje, jakich obecnie doÊwiadcza Êwiat,
uwydatniajà wyraziÊcie, ˝e zabrak∏o wizji i wyobraêni stra-
tegicznej oraz analizy futurologicznej i, jak postuluje An-
drzej P. Wierzbicki, nowej futurologii. „Wprawdzie samo po-
j´cie futurologii zosta∏o zakwestionowane przez tezy o koƒcu
historii oraz doktryn´ neoliberalnà, ale jasne jest dzisiaj, ˝e
doktryna ta straci∏a swe znaczenie po rewolucji informacyj-
nej, na poczàtku nowej epoki ró˝norodnie zwanej spo∏eczeƒ-
stwem us∏ugowym, poprzemys∏owym, informacyjnym, sie-
ciowym, gospodarka oparta na wiedzy czy cywilizacja wie-
dzy. (...) Twierdzenia, ˝e nie mo˝na, zatem nie nale˝y
przewidywaç przysz∏oÊci, majà wi´c charakter ahistoryczny,
sà wyrazem okreÊlonej ideologii (niech rynek sam zdecyduje
o przysz∏oÊci bez jakiegokolwiek przewidywania, bo przewi-
dywanie podaje w wàtpliwoÊç nadrz´dnà rol´ wolnego ryn-
ku) w istocie wypaczajàcej doÊwiadczenia historyczne cz∏o-
wieka. A w epoce po rewolucji informacyjnej, kiedy wszystko
p∏ynie i wszystko si´ mo˝e zdarzyç, prognozowanie przysz∏o-
Êci jest na pewno trudniejsze, ale te˝ bardziej potrzebne,
zw∏aszcza, jeÊli rozumiane jest jako konstruowanie przysz∏o-
Êci”32. Wymaga to jednak wnikliwego badania realiów
i zmian w gospodarce. Jak podkreÊla Alvin Toffler: „Nie po-
trzebujemy powrotu do irracjonalizmów przesz∏oÊci ani
biernej akceptacji zmian, ani rozpaczy lub nihilizmu. Po-
trzebujemy natomiast nowej, silnej strategii”33.

Potwierdza to m.in. przedstawiona przez Boruta Ronçe-
viça analiza historii krajów, którym uda∏o si´ dokonaç skoku
rozwojowego (przyk∏adem mo˝e tu byç m.in. Finlandia).
Analiza ta potwierdzi∏a kluczowe znaczenie, jakie w sukcesie
tych krajów odegra∏ dyskurs strategiczny. „Dyskurs ten
– w ka˝dym z przypadków specyficzny – umo˝liwi∏ aktywiza-
cj´ czynników i zasobów rozwojowych, które w wielu przy-
padkach by∏y w tych krajach obecne od wielu dziesi´cioleci,
lecz w „uÊpionej” formie. Badania i dyskurs strategiczny ja-
ko instrument tworzenia Êcie˝ki rozwoju mogà powstaç i od-
nieÊç sukces tylko w okreÊlonych warunkach spo∏eczno-kul-
turowych”34. 

Historia dostarcza wielu dowodów na to, ˝e nic tak do-
brze nie czyni teraêniejszoÊci jak dobrze przemyÊlana przy-
sz∏oÊç. Choç z∏oÊliwi powiadajà zarazem, ˝e o prognozach na
pewno mo˝na powiedzieç tylko tyle, ˝e si´ na pewno nie
sprawdzajà, to jednak niekwestionowana jest waga i potrze-
ba myÊlenia strategicznego. Wyprzedzajàca refleksja doty-
czàca przysz∏oÊci sprzyja optymalizacji codziennych decyzji
i dzia∏aƒ bie˝àcych, co zawsze dobrze rokuje przysz∏oÊci. Nie
podwa˝a tego nawet spopularyzowana przez Woody Allena
sentencja: „JeÊli chcesz rozÊmieszyç Boga, opowiedz Mu
o swoich planach na przysz∏oÊç”. 

KoniecznoÊç dysponowania d∏ugookresowymi strategia-
mi jest tym wi´ksza, im wi´ksza jest niepewnoÊç dzia∏ania
i wi´ksze ryzyko pope∏nienia b∏´dów. Gdy Êwiat jest nieprze-
widywalny, podstawowà funkcjà refleksji strategicznej jest
ostrzeganie i wyprzedzajàca identyfikacja potencjalnych
trendów rozwojowych, a przede wszystkim koncentracja na
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najmniej przewidywalnych obszarach ryzyka i zagro˝eniach. 
To wyznacza rol´ cia∏ i zespo∏ów badaƒ strategicznych,

strategicznych instytucji doradczych, strategicznych think-
-tanków. W Polsce ich rola jest wcià˝ niedostateczna. Z pew-
noÊcià w pewnym stopniu jest to efekt niech´ci do planowa-
nia, majàcej swe êród∏a w minionym ustroju, ale zwa˝ywszy
na up∏yw czasu, mo˝na to te˝ wiàzaç z bezkrytycznà wiarà
w niezawodnoÊç rynku. Skoro zaÊ rynek uznaje si´ za nieza-
wodny – prognozy sà zb´dne. Takie podejÊcie jednak okazuje
si´ ca∏kowicie zawodne, co wyeksponowa∏ spektakularnie
globalny kryzys finansowy. 

Niezbywalny obowiàzek dba∏oÊci o przysz∏oÊç spoczywa
na politykach, parlamentarzystach, rzàdach i ekonomistach.
Jak bowiem ju˝ przed wieloma dekadami podkreÊla∏ przed-
stawiciel szko∏y austriackiej, Henry Hazlitt sztuka ekonomii
polega na tym, by spoglàdaç nie tylko na bezpoÊrednie, ale
i na odleg∏e skutki danego dzia∏ania czy programu; by Êledziç
nie tylko konsekwencje, jakie dany program ma dla jednej
grupy, ale jakie przynosi wszystkim. Nie brakuje wszako˝ do-
wodów na to, ˝e nierzadko ludzie w∏adzy tego nie respektu-
jà. Podlegajà bowiem terrorowi cyklu wyborczego. Nie bez
racji jest zatem opinia, ˝e politycy bardziej myÊlà o losach
przysz∏ych wyborów, ni˝ o losach przysz∏ych pokoleƒ. 

Marginalizacja myÊlenia strategicznego dotyczy po cz´-
Êci tak˝e Unii Europejskiej i generalnie Êwiata Zachodu.
W przeciwieƒstwie do tego Azjaci, a zw∏aszcza Chiƒczycy
przywiàzujà bardzo wielkà wag´ do prognoz i przewidywaƒ
naukowych. Wystarczy chocia˝by wskazaç tu na dzie∏o „The
New Asian Hemisphere” Kishore Mahbubaniego – azjatyc-
kiego guru nowych idei, prognozujàcego schy∏ek absolutnej
dominacji Zachodu i stopniowe przejmowanie roli lidera
Êwiata w XXI wieku przez Azj´35. Podobnà wymow´ majà
40-letnie prognozy (do r. 2052) przedstawione przez Jorge-
na Randersa w najnowszym raporcie Klubu Rzymskiego
„2052-A Global Forecast for the Next Forty Years” 36. 

W warunkach narastajàcej niepewnoÊci polityka gospo-
darcza wymaga elastycznoÊci i dostosowania do szybko zmie-
niajàcych si´ uwarunkowaƒ gospodarczych. Przy tym regu∏y
optymalne dla jednej gospodarki i rzeczywistoÊci gospodar-
czej mogà byç nieskuteczne dla innej, co powinno byç
uwzgl´dniane w kszta∏towaniu systemu gospodarczego i po-
lityce gospodarczej.37 Wià˝e si´ to z okreÊlaniem preferencji,
priorytetów w polityce spo∏eczno-gospodarczej.

4. Kwestia priorytetów, czyli co powiedzà rynki?

Wyznaczanie preferencji rozwojowych w polityce paƒstwa
to kwestia fundamentalna, wymagajàca pog∏´bionej, komplek-
sowej analizy alternatywnych celów i mo˝liwych kierunków
rozwoju spo∏eczno-gospodarczego. Przyj´cie jednak zalo˝enia,
˝e rozwiàzywanie tych kwestii powinno byç pozostawione me-
chanizmowi rynkowemu autmatycznie niemal marginalizuje
kwestie strategicznych wyborów oraz rol´ paƒstwa w tym za-
kresie. Za∏o˝enie o efektywnoÊci i niezawodnoÊci rynku, stano-

wiàce fundament ekonomii g∏ównego nurtu i monetaryzmu
z priorytetem dla polityki pieni´˝nej nie przek∏ada si´ jednak
na racjonalnoÊç inwestycyjnà, w tym rynek nieruchomoÊci,
przeciwnie: przynosi szereg negatywnych nast´pstw. Jednym
z nich jest bezrobocie, co nieuchronnie przek∏ada si´ negatyw-
nie na rynek nieruchomoÊci i popyt na nie. 

Wskazywa∏ na to m.in. John Kenneth Galbraith, oce-
niajàc (w roku 1996), ˝e we wspó∏czesnym Êwiecie „dosz∏o
do istotnego przesuni´cia preferencji mi´dzy inflacjà a bezro-
bociem. NiegdyÊ bezrobocie budzi∏o najwi´ksze obawy, a pe∏-
ne zatrudnienie by∏o podstawowym testem osiàgni´ç gospo-
darki. Pozostaje nim zresztà w wi´kszoÊci powa˝nych wypo-
wiedzi ekonomicznych. Jednak˝e z∏o˝ona rzeczywistoÊç
sprawia, ˝e obecnie najbardziej wp∏ywowa cz´Êç sfer politycz-
nych uwa˝a inflacj´ za g∏ówne zagro˝enie dla sukcesów go-
spodarki, a stabilne ceny sà celem dominujàcym. Wed∏ug te-
go poglàdu bezrobocie sta∏o si´ narz´dziem stabilizacji cen.
Jest to odbiciem nowej rzeczywistoÊci, rzadko opisywanej bez
os∏onek, lecz realnie istniejàcej – wr´cz natr´tnie rzucajàcej
si´ w oczy. Decydujàcym czynnikiem jest fakt, ˝e we wspó∏cze-
snym ˝yciu gospodarczym i politycznym ci, którzy majà g∏os
i wp∏ywy polityczne, ponoszà wi´ksze szkody na skutek infla-
cji ni˝ na skutek bezrobocia. Bezrobocie odczuwajà ci, którzy
sà nim dotkni´ci, i ich rodziny, a ich ból mogà z ∏atwoÊcià
znosiç ci, którzy go nie odczuwajà”. 

Negatywne nast´pstwa przyj´cia monetaryzmu i priory-
tetu dla polityki pieni´˝nej, a zarazem bezrefleksyjnej wiary
w prawdziwoÊç Efficient Market Hypothesis eksponuje tak-
˝e Joseph E. Stiglitz, wskazujàc na koniecznoÊç refleksji na
temat preferencji spo∏eczno-gospodarczych. „Imagine, (…)
what it would be like if the world had free movement of labo-
ur, but not of capital. Countries would compete to attract wor-
kers. They would promise good schools and a good environ-
ment, as well as low taxes on workers. This could be financed
by high taxes on capital.” The result would be a much more
equal society”.

Na kwestie wagi priorytetów w polityce spo∏eczno-go-
spodarczej wczeÊniej zwraca∏ te˝ uwag´ Ignacy Sachs,
wskazujàc, ˝e dysfunkcje wspó∏czesnej gospodarki „wyni-
kajà z niew∏aÊciwej organizacji systemu spo∏ecznego i poli-
tycznego, nie zaÊ z braku dóbr”. Autor ten wskazuje na ko-
niecznoÊç wyjÊcia poza ekonomizm, na potrzeb´ uniwersal-
nej aksjologii, zmiany relacji mi´dzy sferà gospodarki,
sferà ekologii i sferà spo∏ecznà, na potrzeb´ nowego okre-
Êlenia roli paƒstwa. „W trwajàcych obecnie dyskusjach
o roli paƒstwa stawia si´, z ró˝nych powodów, niew∏aÊciwe
pytania. Punktem wyjÊcia dyskusji jest przeciwstawienie
paƒstwa i rynku, podczas gdy ka˝dy rynek musi byç regu-
lowany przez paƒstwo, szczególnie je˝eli si´ chce, by go-
spodarka rynkowa pe∏ni∏a te˝ funkcje spo∏eczne. Krytyka
etatyzmu stawiajàc s∏uszne zarzuty nadu˝yç i zbiurokraty-
zowania upraszcza problem rzucajàc has∏o: „mniej paƒ-
stwa”, podczas gdy rzecz polega na tym, ˝eby paƒstwo by-
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∏o bardziej skuteczne, a tym samym kosztowa∏o mniej”.
Ignacy Sachs wspiera swe rozwa˝ania cytatem z ksià˝ki
Lewisa Carrolal: „Alicja w Krainie Czarów grzecznie zapy-
ta∏a Kota z Cheshire, w którà stron´ powinna teraz pójÊç.
Kot odpowiedzia∏: „Bardzo du˝o zale˝y od tego, dokàd
chcesz dojÊç. Autor ten ju˝ w latach 90. minionego stulecia
wskazywa∏ na ryzyko wynikajàce z oddzielania si´ realnej
strony gospodarki od finansowej, przestrzegajàc, ˝e „poku-
sa spektakularnych zysków przy sto∏ach „Êwiatowego ka-
syna” rynków finansowych przyciàga kapita∏, który móg∏-
by byç zainwestowany w produkcj´. Zdaniem Ignacego
Sachsa, kapita∏ taki staje si´ „bezp∏odny”, spowalniajàc
w ten sposób rozwój spo∏eczno-gospodarczy.

Utwierdzony w ramach doktryny neoliberalnej priorytet
dla polityki monetarnej w po∏àczeniu z nowymi, wikinomicz-
nymi warunkami funkcjonowania sektora finansowego gene-
ruje zasadnicze zmiany w funkcjonowaniu paƒstwa. Nie-
miecki politolog Wolfgang Streeck dochodzi do wniosku, ˝e
nast´puje wyraêna ewolucja paƒstwa, jego przekszta∏canie
z „paƒstwa podatków” w „paƒstwo d∏ugu” („Vom Steuersta-
at zum Schuldenstaat”). W gospodarkach neoliberalnych za-
uwa˝alny jest post´pujàcy spadek wp∏ywów do bud˝etu paƒ-
stwa z tytu∏u podatków dochodowych, czemu towarzyszy
wzrost d∏ugu publicznego. W nast´pstwie tego zacieÊniajà si´
interesy paƒstwowe i sektora finansowego, przez co mniejsza
si´ przejrzystoÊç relacji mi´dzy tymi dwoma stronami (paƒ-
stwem i sektorem finansowym). Pomoc jakiej wiele paƒstw
ostatnio udzieli∏o i udziela instytucjom finansowym dla ich
ratowania w kryzysie, jeszcze bardziej zacieÊnia te wi´zy.
Stàd te˝ „dziÊ prawie nie mo˝na odró˝niç, co jest paƒstwem,
a co rynkiem i czy paƒstwa upaƒstwowi∏y banki czy banki
sprywatyzowa∏y paƒstwo”. JednoczeÊnie zmniejszanie si´
wp∏ywów podatkowych paƒstwa zmusza do ograniczania za-
kresu inwestycji i Êwiadczeƒ publicznych, co z kolei nap´dza
wzrost kredytowania przez banki gospodarstw domowych.
Niedostatek Êwiadczeƒ publicznych, np. edukacyjnych, zmu-
sza gospodarstwa domowe do prywatnego finansowania. To
kolejny czynnik zwi´kszajàcy udzia∏ sektora finansowego
w gospodarce, która w coraz wi´kszym stopniu nap´dzana
jest kredytami, co w literaturze przedmiotu okreÊlane jest ja-
ko „prywatny keynesizm”. Zarazem kszta∏tuje to nowy ob-
raz mo˝liwoÊci finansowania inwestycji, w tym w nierucho-
moÊci i ograniczenia inwestowania zad∏u˝onych gospodar-
stwach domowych. 

Przejscie od modelu „paƒstwa podatków” do modelu
„paƒstwa d∏ugu” sprawia, ˝e obecnie w wielu krajach w ich
polityce spo∏eczno-gospodarczej podstawowym przy podejmo-
waniu rozmaitych decyzji pytaniem jest: co na to powiedzà
i jak zareagujà rynki finansowe oraz agencje ratingowe. Mo˝-
na to uznaç za oznak´ wytracania przez rzàdy wielu krajów
suwerennoÊci na rzecz rynków finansowych. Zarazem stwa-
rza to ryzyko erozji systemów demokratycznych, W demkra-
tycznym paƒstwie podstawowym (z definicji) pytaniem po-
winno byç: co powiedzà wyborcy, a nie: co powiedzà rynki. 

Zakoƒczenie

Przedstawione dysfunkcje w rozwoju spo∏eczno-gospodar-
czym potwierdzajà niespójnoÊci mi´dzy wymogami nowej cy-
wilizacji informacyjnej a rozwiàzaniami instytucjonalno-regu-
lacyjnymi w gospodarce, a tak˝e przyj´tymi priorytetami i pre-
ferencjami spo∏eczno-gospodarczymi. Jednym z groênych tego
przejawów jest marginalizowanie myÊlenia strategicznego na
rzecz inwestycji spekulacyjnych, co nie sprzyja inwestowaniu
wymagajàcemu d∏u˝szego horyzontu czasowego, który z natu-
ry dotyczy przede wszystkim inwestycji w sektorze realnej go-
spodarki, w tym inwestowania w nieruchomoÊci. Wskazuje to
na koniecznoÊç zmian obowiàzujàcych wzorców w kierunku
umo˝liwiajàcym przeciwdzia∏anie dychotomii wiedzy i màdro-
Êci oraz dychotomii sektora finansowego i realnego. Powstaje
tu zatem fundamentalne, ale wcià˝ otwarte pytanie – jakie
rozwiàzanie instytucjonalne i ustrojowe sprzyja∏yby takiemu
kierunkowi przemian i przywrócenia rangi refleksji futurolo-
gicznej? Odpowiedê na takie pytanie wymaga pog∏´bionych re-
fleksji teoretycznych, co ∏àczy si´ z koniecznoÊcià rozwoju ba-
daƒ i dyskusji na ten temat, na co te˝ by∏ ukierunkowany ni-
niejszy artyku∏.
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Zarzàdy Komisje Rewizyjne

W¸ADZE PFSRM OD ROKU 1994

1994–1997
Andrzej Kalus – Prezydent
Henryk Czajkowski – Wiceprezydent
Mieczys∏aw Prystupa – Wiceprezydent

1997–2000
Andrzej Kalus – Prezydent
Zygmunt Bojar – Wiceprezydent
Mieczys∏aw Prystupa – Wiceprezydent

2000–2003
Wac∏aw Baranowski – Prezydent
Ryszard Cymerman – Wiceprezydent
Zdzis∏aw Ma∏ecki – Wiceprezydent
Tomasz Telega – Wiceprezydent

2003–2006
Andrzej Hopfer – Prezydent
Jerzy Filipiak – Wiceprezydent
Jerzy Adamiczka – Wiceprezydent
Krzysztof Urbaƒczyk – Wiceprezydent

2006–2009
Andrzej Hopfer – Prezydent
Jerzy Filipiak – Wiceprezydent
Jerzy Adamiczka – Wiceprezydent
Krzysztof Urbaƒczyk – Wiceprezydent

2009–2012
Krzysztof Urbaƒczyk – Prezydent
Jerzy Adamiczka – Wiceprezydent
Katarzyna Stasiak – Wiceprezydent
Krzysztof Bratkowski – Wiceprezydent
Janusz Jasiƒski – Wiceprezydent

2012–2015
Krzysztof Bratkowski – Prezydent
Janusz Jasiƒski – Wiceprezydent
Krzysztof Gabrel – Wiceprezydent
Robert Dobrzyƒski – Wiceprezydent

1994–1997
Wac∏aw Baranowski – Przewodniczàcy
Lech Gutry – Wiceprzewodniczàcy
Lech Bomerski, Henryk Mackiewicz, 
Leszek Zajàczkowski – Cz∏onkowie

1997–2000
Wac∏aw Baranowski – Przewodniczàcy
Henryk Czajkowski – Wiceprzewodniczàcy
Jerzy Jasiƒski, Henryk Mackiewicz, 
Jadwiga Zieliƒska – Cz∏onkowie

2000–2003
Henryk Czajkowski – Przewodniczàcy
Roman Szwarc – Wiceprzewodniczàcy
Ma∏gorzata Skàpska – Sekretarz
Ewelina Czachorowska, Stanis∏aw Cegielski – Cz∏onkowie

2003–2006
Henryk Czajkowski – Przewodniczàcy
Lech Gutry – Wiceprzewodniczàcy
Monika Nowakowska – Sekretarz
Stanis∏aw Cegielski, Roman Szwarc – Cz∏onkowie

2006–2009
Monika Nowakowska – Przewodniczàca
Wies∏awa Szandrowska – Wiceprzewodniczàca
El˝bieta Schmidtke – Sekretarz
Stefan Tomczak – Cz∏onek

2009–2012
Marian Witczak – Przewodniczàcy
Monika Nowakowska – Wiceprzewodniczàca
Ryszard Krupiƒski – Sekretarz
Stanis∏aw Cegielski, Wies∏awa Szandrowska – Cz∏onkowie

2012–2015
Krzysztof Lewandowski – Przewodniczàcy
Monika Nowakowska – Wiceprzewodniczàca
Henryk Jankowski – Sekretarz
Lech Krasiƒski ,Wies∏awa Szandrowska – Cz∏onkowie
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1993 
Tymczasowy Komitet Porozumiewawczy

W Katowickim hotelu Senator, w dniach 3-4 kwietnia
rozpoczyna dzia∏alnoÊç Tymczasowy Komitet Porozumie-
wawczy w sk∏adzie: Andrzej Hopfer, Zdzis∏aw Ma∏ecki, An-
drzej Kalus (przewodniczàcy). W spotkaniu biorà tak˝e
udzia∏ przedstawiciele kilku regionalnych stowarzyszeƒ
rzeczoznawców majàtkowych: Wac∏aw Baranowski (War-
szawa), Lech Bomerski (Poznaƒ), Henryk Czajkowski
(Gdaƒsk), Lech Gutry (Katowice), Krzysztof Grzesik (War-
szawa), Henryk J´drzejewski (Warszawa), Jerzy Szarek
(Kraków), Aleksandra SkoÊkiewicz (¸ódê), Zdzis∏aw
Skwarczyƒski (Cz´stochowa) i Zygmunt Solarz (Szczecin).

WczeÊniej, w dniach 7-8 grudnia 1992 roku, w Cz´-
stochowie odby∏a si´ I Krajowa Konferencja Rzeczo-
znawców Majàtkowych, poÊwi´cona tworzàcemu si´
zawodowi „rzeczoznawstwo majàtkowe”.

Dwa wa˝ne spotkania w Warszawie

W czerwcu i sierpniu odby∏y si´ dwa spotkania poÊwi´-
cone powo∏aniu federacji stowarzyszeƒ rzeczoznawców.
W pierwszym z nich uczestniczy∏o 14 przedstawicieli sto-
warzyszeƒ regionalnych, omawiano projekt statutu przygo-
towany przez Zdzis∏awa Ma∏eckiego. Podczas drugiego,
sierpniowego, które odby∏o si´ w budynku Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, statut federacji
zosta∏ uchwalony przez 15 delegatów z nast´pujàcych sto-
warzyszeƒ: Pomorskiego SRM, Toruƒskiego SRWN, Stowa-
rzyszenia Ekspertów Wyceny NieruchomoÊci z Zielonej Gó-
ry, SRM we Wroc∏awiu, Warszawskiego SRN, Regionalnego

SRM w Bia∏ymstoku, PSRWN w Olsztynie, SRM w Siedl-
cach, Legnickiego Stowarzyszenia Taksatorów Nierucho-
moÊci, ¸ódzkiego SRM, Wielkopolskiego SRM, SRM w Ka-
towicach, Zachodniopomorskiego Stowarzyszenia Specjali-
stów Wycen NieruchomoÊci w Szczecinie, Ma∏opolskiego
SRN oraz Gorzowskiego Stowarzyszenia Bieg∏ych w Zakre-
sie Szacowania NieruchomoÊci.

Grudniowa konferencja krajowa i rejestracja Federacji

W grudniu w Gdaƒsku odby∏a si´ II Krajowa Konfe-
rencja Rzeczoznawców Majàtkowych dotyczàca szacowa-
nia nieruchomoÊci na terenach zurbanizowanych. Odby-
wajà si´ wybory w∏adz federacji, Prezydentem zostaje
Andrzej Kalus z Katowic, wiceprezydentami: Mieczys∏aw
Prystupa z Warszawy i Henryk Czajkowski z Gdaƒska.

16 grudnia Sàd Wojewódzki w Warszawie zarejestrowa∏
Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych.

1994
Przyj´cie Federacji do TEGOVOFA

Podczas obrad The Group of Valuers of Fixed Assets
(TEGOVOFA) w Dublinie federacja zosta∏a przyj´ta do tej
organizacji europejskich rzeczoznawców. 
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Ponowne wybory w∏adz PFSRM

W maju, podczas obrad Rady Krajowej, ponownie wy-
brano w∏adze federacji w tym samym sk∏adzie (zgodnie
z prawem wybory z roku 1993 by∏y przedwczesne).

Mi´dzynarodowa konferencja w Krakowie

W czerwcu do stolicy Ma∏opolski na konferencj´ poÊwi´co-
nà standardom zawodowym w szacowaniu nieruchomoÊci
przyjechali rzeczoznawcy z Polski i Europy. Konferencj´ zor-
ganizowa∏a Federacja wraz z Krakowskim Instytutem Nieru-
chomoÊci. Jej uczestnikami byli wszyscy liczàcy si´ szefowie
europejskich organizacji nieruchomoÊciowych: przedstawiciel
Wschodnioeuropejskiej Fundacji NieruchomoÊci Daryl Lip-
pincott, szef RICS Clive Lewis, sekretarz generalny TEGO-
VOFA Peter Champness i przedstawiciel Francuskiego Insty-
tutu Rzeczoznawców NieruchomoÊci Phipippe Malaquin.

Pierwszy numer kwartalnika

W lipcu ukazuje si´
pierwszy numer federacyjne-
go kwartalnika „Rzeczo-
znawca Majàtkowy”, które-
mu nazw´ przekazali koledzy
z Wielkopolskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych.

Wydanie Tymczasowych Zasad Wyceny

Na III Krajowej Konferencji w Krakowie poÊwi´co-
nej m.in. standardom zawodowym, Ministerstwo Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa zaprezentowa∏o
wydanie ksià˝kowe Tymczasowych Zasad Wyceny (tzw.
Ukraink´ – od ˝ó∏to-niebieskiej ok∏adki). Równolegle
odbywa∏o si´ spotkanie TEGOVOFA i EUROVAL,
w którym wzi´∏o udzia∏ kilkudziesi´ciu rzeczoznawców
majàtkowych.

1995
Wa˝ne dla rzeczoznawców zarzàdzenie

1 marca Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa wydaje zarzàdzenie w sprawie szczegó∏owych zasad usta-
lania wartoÊci nieruchomoÊci. Zarzàdzenie nada∏o moc praw-
nà tymczasowym zasadom wyceny nieruchomoÊci, ustalajàc
m.in. ˝e wynik wyceny nieruchomoÊci b´dzie przedstawiony
w dokumencie o nazwie „operat szacunkowy”.

Uchwa∏a w sprawie standardów

W dniach 4-5 maja w Mi´dzyzdrojach Rada Krajowa
przyjmuje uchwa∏´ w sprawie stosowania w sfederowanych
stowarzyszeniach standardów zawodowych. Standardy te sà
zgodne z wytycznymi TEGOVOFA. Ich projekt zosta∏ zre-
cenzowany przez specjalistów brytyjskich i amerykaƒskich. 

Pierwsze mistrzostwa tenisowe rzeczoznawców

W Olsztynie odbywajà si´ w dniach 29-30 czerwca pierw-
sze Mistrzostwa Tenisowe Polski Rzeczoznawców Majàtko-
wych, zorganizowane przez Polskie Stowarzyszenie
RzeczoznawcówWyceny NieruchomoÊci.

IV Konferencja Krajowa

Trzydniowa konferencja odbywa si´ w dniach 24-26 wrze-
Ênia we Wroc∏awiu. Wydarzeniem by∏o podpisanie przez prezy-

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego

wydanie jubileuszowe



Rzeczoznawca Majàtkowy

denta PFSRM Andrzeja Kalusa i minister GPiB Barbar´ Blid´
porozumienia w sprawie organizowania przez federacj´ post´-
powania kwalifikacyjnego zwiàzanego z nabywaniem upraw-
nieƒ zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci. Zgod-
nie z porozumieniem biuro PFSRM pe∏ni rol´ koordynatora
i przyjmuje od stowarzyszeƒ wnioski w sprawie organizacji eg-
zaminów. Odtàd tylko stowarzyszenia skupione w federacji mo-
gà organizowaç egzaminy paƒstwowe dla rzeczoznawców.

1996
Mi´dzynarodowa konferencja w Warszawie

Federacja wspó∏organizowa∏a w dniach 12-13 czerwca mi´-
dzynarodowà konferencj´ poÊwi´conà ustawicznemu kszta∏ce-
niu rzeczoznawców. Do stolicy przyjecha∏o kilkudziesi´ciu rze-
czoznawców z Francji, Anglii, Ukrainy, USA i Polski.

Âwiatowa Konferencja Rze-
czoznawców i V Konferen-
cja Krajowa

W dniach 9-11 paêdzierni-
ka 250 delegatów z ca∏ego Êwia-
ta przyjecha∏o do Warszawy na
Valuers & Appraisers World
Conference, która odbywa si´
równolegle z V Konferencjà
Krajowà Rzeczoznawców Ma-

jàtkowych. Delegaci z Australii, Brazylii, Malawi, Chin, USA,
Rosji, Indii, Niemiec, Francji, Kanady, Wielkiej Brytanii, Ho-
landii, Malezji i Irlandii. Konferencja krajowa poÊwi´cona jest
uwarunkowaniom okreÊlajàcym wiarygodnoÊç operatów sza-
cunkowych.

Obradujàca w przeddzieƒ konferencji Rada Krajowa
podejmuje uchwa∏y dotyczàce przyznania po raz pierwszy
medalu „Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” (Przy-
jaciel Polskich Rzeczoznawców) nast´pujàcym osobom
i instytucjom: Henrykowi J´drzejewskiemu, Peterowi
Champnessowi oraz Wschodnioeuropejskiej Fundacji na
rzecz NieruchomoÊci. Medale zosta∏y wr´czone podczas
Kongresu Âwiatowego.

1997
Urzàd Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast

Z dniem 1 stycznia, zgodnie z reformà Centrum Ad-
ministracyjnego i Gospodarczego Rzàdu przesta∏o ist-
nieç Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa, a powsta∏ Urzàd Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast, który przejmuje cz´Êç kompetencji resortu bu-
downictwa.

Powstaje TEGoVA

1 marca, z po∏àczenia EUROVAL i TEGOVOFA powstaje
nowa organizacja europejskich rzeczoznawców – TEGoVA.

Nowa ustawa nieruchomoÊciowa

21 sierpnia Sejm RP uchwali∏ ustaw´ o gospodarce nie-
ruchomoÊciami. Pracami nad nià kierowa∏ dyrektor Hen-
ryk J´drzejewski. Do historii przesz∏a ustawa z roku 1985
o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu nieruchomoÊci. 

Konferencja Krajowa w Olsztynie

W dniach 11-13 wrzeÊnia odbywa si´ VI Konferencja
Krajowa, poÊwi´cona gwarancjom jakoÊci us∏ug rzeczo-
znawców majàtkowych. W konferencji bierze udzia∏ 350
uczestników. Medal „Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” otrzymuje prof. Andrzej Hopfer.

Mi´dzynarodowa konferencja
w krakowskim centrum Mangghha

Pierwsza konferencja wyceny nie-
ruchomoÊci zabytkowych WAZA zo-
sta∏a zorganizowana przy wspó∏udzia-
le PFSRM i Ma∏opolskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawców Majàtkowych
w dniach 9-11 paêdziernika. Przyje-
chali na nià rzeczoznawcy z Polski, Li-
twy, Ukrainy i Bia∏orusi.

1998
Ustawa ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami wchodzi
w ˝ycie

Z dniem 1 stycznia wesz∏a w ˝ycie nowa ustawa o gospo-
darce nieruchomoÊciami. Do Komisji OdpowiedzialnoÊci
Zawodowej, powstajàcej przy UMiRM stowarzyszenia zg∏a-
szajà 150 kandydatów.
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Porozumienie z PZU

Prezydent Andrzej Kalus wraz z wiceprezydentem Mie-
czys∏awem Prystupà podpisujà pierwsze porozumienie
z PZU SA w sprawie ubezpieczenia OC dla rzeczoznawców
majàtkowych. PZU jest do dzisiaj partnerem federacji.

VII Krajowa Konferencja 

Konferencja odbywa si´ w Poznaniu w dniach 22-24
paêdziernika pod has∏em „Dzia∏alnoÊç rzeczoznawców
majàtkowych na rzecz gmin” pod patronatem prezesa
UMiRM S∏awomira Najnigiera. Obradujàca w przeddzieƒ
Rada Krajowa przyznaje medal „Amicusa..” Zdzis∏awowi
Ma∏eckiemu.

Mi´dzynarodowy Kongres Katastralny

Ponad 320 goÊci, w tym 100 z zagranicy, wzi´∏o udzia∏
w Kongresie Katastralnym, który odbywa∏ si´
w dniach 17-20 listopada Warszawie pod patronatem
premiera i pod auspicjami Mi´dzynarodowej Federacji
Geodetów (FIG).

Powo∏anie Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Prezes UMiRM powo∏a∏ Paƒstwowà Komisj´ Kwalifika-
cyjnà ds. uprawnieƒ i licencji zawodowych w zakresie rze-
czoznawstwa majàtkowego, poÊrednictwa w obrocie nieru-
chomoÊciami i zarzàdzania nieruchomoÊciami. Komisji sze-
fuje dyrektor Henryk J´drzejewski, a podkomisji ds.
rzeczoznawców majàtkowych – Zdzis∏aw Bojar.

1999
Powo∏anie Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej

9 lutego, zgodnie z zapisami nowej ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami, prezes UMiRM powo∏a∏ Komisj´ Odpo-
wiedzialnoÊci Zawodowej z Wac∏awem Baranowskim na
czele. Podkomisj´ dla rzeczoznawców majàtkowych kiero-
wa∏ Zdzis∏aw Ma∏ecki.

Mistrzostwa narciarskie rzeczoznawców 

Szklarska Por´ba goÊci∏a w dniach 8-10 marca grup´
uczestników pierwszych Mistrzostw w Narciarstwie Zjaz-
dowym Rzeczoznawców Majàtkowych, zorganizowanych
przez Karkonoskie SRM. Od tej pory mistrzostwa sà orga-
nizowane co roku przez ró˝ne stowarzyszenia.

Porozumienia z UMiRM

21 kwietnia prezydent
Andrzej Kalus podpisa∏ po-
rozumienie z prezesem
Urz´du Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast S∏awomi-
rem Najnigierem w sprawie
organizowania post´powa-
nia kwalifikacyjnego zwiàzanego z nadawaniem uprawnieƒ
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊciami. 22
grudnia te same osoby podpisa∏y w imieniu UMiRM
i PFSRM porozumienie o organizacji praktyk zawodowych
rzeczoznawców majàtkowych.

VIII Konferencja Krajowa 

Konferencja odby∏a si´ w ¸odzi w dniach 15-16 paê-
dziernika i dotyczy∏a mo˝liwoÊci dzia∏ania rzeczoznawców
jako doradców inwestycyjnych na rynku nieruchomoÊci.
Wzi´∏o w niej udzia∏ 360 rzeczoznawców z ca∏ego kraju.

2000
Nowe w∏adze Federacji

Obradujàca w dniach 4-5 lipca Rada Krajowa wybra∏a
nowe w∏adze federacji. Prezydentem zosta∏ Wac∏aw Bara-
nowski, wiceprezydentami Ryszard Cymerman, Tomasz
Telega i Zdzis∏aw Ma∏ecki.

IX Konferencja Krajowa

Rzeczoznawcy spotkali si´ tym razem na konferencji
krajowej w Toruniu w dniach 14-16 wrzeÊnia. Tematem
konferencji by∏o gospodarowanie nieruchomoÊciami na te-
renach wiejskich.

Szkolenia dla ukraiƒskich rzeczoznawców

W maju, wrzeÊniu i listopadzie odby∏o si´ w Kijowie kilku-
dniowe szkolenia realizowane przez polskich rzeczoznawców
w ramach programu opracowanego przy pomocy i wsparciu
Wschodnioeuropejskiej Fundacji Rozwoju NieruchomoÊci
i PFSRM. Autorem programu by∏ Mieczys∏aw Prystupa, wy-
k∏adowcami zaÊ, obok niego: Stanis∏awa Kalus, Zdzis∏aw Ma-
∏ecki, Ewa Kucharska-Stasiak, Jan Konowalczuk.

Szkolenia opracowano i przeprowadzono tak˝e dla
rzeczoznawców ormiaƒskich i gruziƒskich.
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Spotkanie PKK z KOZ

Pierwsze wspólne spotkanie Paƒstwowej Komisji Kwa-
lifikacyjnej z Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodowej mia∏o
miejsce w dniach 29-30 listopada w Serocku.

2001
Prace nad nowymi standardami

W grudniu 2000 r. i lutym 2001 r. trwajà prace federacyj-
nej komisji standardów nad nowymi standardami w zwiàzku
z przewidywanà nowelizacjà rozporzàdzeƒ wykonawczych
do ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. W czerwcu w Ja-
chrance spotka∏y si´ w tej sprawie KOZ i PKK.

X Jubileuszowa Konferencja Krajowa

„WartoÊç bankowo-hipoteczna nieruchomoÊci oraz wspó∏-
praca rzeczoznawców majàtkowych z instytucjami finanso-
wymi” to temat jubileuszowej konferencji, która odby∏a si´
w dniach 27-29 wrzeÊnia w Katowicach. Podczas konferencji
Zygmunt Bojar trzyma∏ medal Amicusa. Po raz pierwszy sto-
warzyszenie organizujàce konferencj´ przekazuje nast´pne-
mu organizatorowi rzeêb´ – symbol federacji.

Nowy prezes UMiRM

Profesor Marek Bryx, pracownik 
naukowy SGH, zosta∏ nowym prezesem
Urz´du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Wydanie ESV

Federacja wyda∏a w ramach cyklu Biblioteczka Rzeczo-
znawcy Majàtkowego „Europejskie Standardy Wyceny TE-
GoVA 2000” w t∏umaczeniu Tadeusza Dworakowskiego

2002
Rada Krajowa obraduje w UMiRM

Obradujàca w dniach 10-11 stycznia w Urz´dzie Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast Rada Krajowa Federacji podejmuje

m.in. uchwa∏´ o nadawaniu raz w roku honorowych odznak
z∏otych i srebrnych dla zas∏u˝onych rzeczoznawców majàtko-
wych i ich wr´czaniu podczas konferencji krajowych. RK po-
wo∏uje Iwo Betke na stanowisko szefa Komisji Arbitra˝owej.

Konferencja Krajowa w Gdaƒsku

XI KKRM odby∏a si´ w dniach 19-21 wrzeÊnia w Gdaƒ-
sku pod has∏em „10 lat zawodu rzeczoznawcy majàtkowego,
doÊwiadczenia krajowe i przysz∏oÊç w zjednoczonej Europie”.
Podczas konferencji dwaj koledzy: Henryk Czajkowski i Ro-
man Szwarc otrzymali odznaczenia paƒstwowe.

Rozporzàdzenie Rady Ministrów

27 listopada Rada Ministrów uchwala rozporzàdzenie
w sprawie zasad i trybu sporzàdzania operatu szacunkowe-
go, które zostanie zastàpione przez rozporzàdzenie Rady
Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. To
ostatnie rozporzàdzenie, po kolejnych nowelizacjach doko-
nanych w 2005 r. i 2011 r., obowiàzuje do dziÊ.

2003
Nowe w∏adze Federacji

Rada Krajowa dokona∏a wyboru nowych w∏adz federacji
na posiedzeniu w dniach 3-4 lipca w Warszawie. Nowym
prezydentem zosta∏ prof. Andrzej Hopfer, a wiceprezydenta-
mi: Jerzy Filipiak, Krzysztof Urbaƒczyk i Jerzy Adamiczka.

Jubileuszowa XII KKRM

Konferencja Krajowa odby∏a si´ w dniach 11-13 wrzeÊnia
w Koszalinie. Jej tematem by∏y „Kierunki rozwoju w teorii
i praktyce wyceny”. Statuetki X-lecia
federacji otrzyma∏o 12 stowarzyszeƒ
– za∏o˝ycieli federacji oraz kilkanaÊcie
zas∏u˝onych osób. Obradujàca
w przeddzieƒ konferencji Rada Krajo-
wa podj´∏a decyzje o wstàpieniu fede-
racji do struktury Âwiatowego Stowa-
rzyszenia Organizacji Rzeczoznawców
Majàtkowych WAVO (World Associa-
tion of Valuers Organizations)

Konferencja CEREAN

9 Mi´dzynarodowa Konferencja CEREAN (The Central
European Reqal Estate Associations Network) odby∏a si´
w dniach 17-19 wrzeÊnia w Krakowie. Na zamku w Niepo-
∏omicach prezydent Andrzej Hopfer wr´czy∏ Ester Pryor,
szefowej NVAR (Northern Wirginia Association of Real-
tors) dyplom honorowego cz∏onkostwa PFSRM. Organizo-
torem konferencji by∏a PFRN, wzi´∏o w niej udzia∏ wielu
rzeczoznawców majàtkowych.
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2004
Prezydent podpisa∏ nowelizacj´ ustawy o gn

7 czerwca prezydent podpisa∏ znowelizowanà ustaw´ o go-
spodarce nieruchomoÊciami, zgodnie z którà znika UMiRM,
a sprawy gospodarki nieruchomoÊciami zosta∏y przeniesione
do Ministerstwa Infrastruktury. WczeÊniej prezydent przes∏a∏
projekt ustawy do TK, pytajàc o konstytucyjnoÊç zmian orga-
nizacyjnych w organach administracji publicznej.

Ministrem odpowiedzialnym za sprawy Êrodowiska rze-
czoznawców jest Ryszard Jan Kurylczyk, rzeczoznawca
majàtkowy ze S∏upska.

XIII KKRM

Tematem kolejnej Krajowej Konferencji, odbywajàcej
si´ w dniach 9-11 wrzeÊnia w Rzeszowie by∏y refleksje nad
zawodem rzeczoznawcy majàtkowego. Profesor Ewa Ku-
charska-Stasiak otrzyma∏a medal „Amicus de Rebus Peri-
torum Polonorum”.

Nowa siedziba biura Federacji w Warszawie

Od 1 listopada Biuro Federacji mieÊci si´ w nowej loka-
lizacji – gmachu dawnego Banku Rolnego przy ulicy Nowo-
grodzkiej 50, zbudowanego w latach 1926-28 wed∏ug pro-
jektu arch. Mariana Lalewicza. Poprzednie lokalizacje biu-
ra to ul. Kopernika i ul. Z∏ota.

2005
Rozporzàdzenie Rady Ministrów w sprawie powszechnej
taksacji nieruchomoÊci

29 czerwca zosta∏o wydane Rozporzàdzenie Rady Mini-
strów w sprawie powszechnej taksacji nieruchomoÊci, które
reguluje zakres informacji niezb´dnych przy przeprowa-
dzeniu powszechnej taksacji nieruchomoÊci.

XIV KKRM w Lublinie

Konferencja odby∏a si´ w Lublinie w dniach 8-10 wrze-
Ênia i dotyczy∏a roli i dzia∏aƒ rzeczoznawców majàtkowych
w rozwoju nowoczesnych systemów informacji o nierucho-
moÊciach. Medal „Amicusa…” przyznano redaktorowi na-
czelnemu kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy, szefowi
Warszawskiego SRM prof. Mieczys∏awowi Prystupie. Medal
wr´czono 19 grudnia tego roku na posiedzeniu Rady
Krajowej.

Ustawa zabu˝aƒska

7 paêdziernika zacz´∏a obowiàzywaç ustawa z 8 lipca o re-
alizacji prawa do rekompensaty z tytu∏u pozostawienia nieru-
chomoÊci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej. 

Nowe Ministerstwo

31 paêdziernika Ministerstwo Infrastruktury zosta∏o zastà-
pione Ministerstwem Transportu i Budownictwa. Ministrem od-
powiedzialnym za sprawy Êrodowiska rzeczoznawców jest Piotr
Styczeƒ, sekretarz stanu ds. budownictwa (na zdj́ ciu poni˝e)j.

Kierunki rozwoju zawodu

Na posiedzeniu w dniu 19 grudnia Rada Krajowa
uchwali∏a dokument „Kierunki rozwoju zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego. Cele, kierunki, zadania”, b´dàcy wy-
tycznà do rozwoju zawodu.

2006
Mi´dzynarodowa konferencja dot.  standardów zawodowych

W warszawskim hotelu SAS pod patronatem RICS i fe-
deracji odby∏a si´ mi´dzynarodowa konferencja, poÊwi´co-
na standardom zawodowym dotyczàcym wyceny nierucho-
moÊci. Wzi´∏o w niej udzia∏ ponad stu specjalistów rynku
nieruchomoÊci ze Êwiata i z Europy.

Nowy – stary zarzàd 

7 lipca na posiedzeniu Rady Krajowej zosta∏ ponownie
wybrany na kolejnà kadencj´ (2006-2009) poprzedni zarzàd
w sk∏adzie: prezydent Andrzej Hopfer, wiceprezydenci: Je-
rzy Adamiczka, Jerzy Filipiak, Krzysztof Urbaƒczyk.

XV KKRM

Pi´tnasta Konferencja Krajowa odby∏a si´ w warszaw-
skiej Bibliotece Narodowej w dniach 21-23 wrzeÊnia, a jej
tematem by∏a rola rzeczoznawcy majàtkowego w postepo-
waniu sàdowym i administracyjnym. Amicusem zosta∏a od-
znaczona Zdzis∏awa Ledzion-Trojanowska.
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2007
Motopiknik

Na prze∏omie sierpnia iwrzeÊnia odby∏ sí  Pierwszy Ogólnopol-
ski Moto-Piknik Appraiserów POMPA, w którym wzí ∏o udzia∏ 10
motocyklistów.

Krajowa Konferencja Rzeczoznawców

W dniach 20-22 wrzeÊnia odbywa∏a si´ XVI Krajowa
Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych w Katowicach
zatytu∏owana „Grunt to grunt. Aktualne aspekty w szaco-
waniu”. Amicusem zosta∏ kolega Tomasz Telega.

Spotkanie z ministrem Dziekoƒskim 

29 listopada w Ministerstwie Infrastruktury odby∏o si´ spo-
tkanie Zarzàdu PFSRM z podsekretarzem stanu Olgierdem
Dziekoƒskim i dyrektorem Departamentu NieruchomoÊci i Pla-
nowania Przestrzennego Ma∏gorzatà Kuty∏à. Zarzàd przekaza∏
ministrowi Dziekoƒskiemu m.in. wniosek o powo∏anie samorzà-
du zawodowego w rozumieniu artyku∏u 17 Konstytucji RP.

2008
Wr´czenie Âwiadectw Uznania Zawodowego REV

UroczystoÊç wr´czenia Âwiadectw REV (Recognised
European Valuer) odby∏a si´ w dniu 30 maja w warszaw-
skim hotelu Sheraton podczas obrad Zgromadzenia Ogól-
nego TEGoVA. Na uroczystoÊç przyjecha∏o oko∏o stu pi´ç-
dziesi´ciu osób, a wr´czenia dokonywali wspólnie: wicemi-
nister Olgierd Dziekoƒski, prezydent TEGoVA Roger
Messenger oraz prezydent PFSRM prof.
Andrzej Hopfer. 

XVII Krajowa Konferencja 
Rzeczoznawców Majàtkowych

W dniach 25-26 wrzeÊnia w budyn-
ku Centrum Kultury Zamek w Pozna-
niu odby∏a si´ XVII KKRM. Tematem

konferencji by∏y „Inwestycje liniowe oraz ochrona Êro-
dowiska jako szczególne obszary dzia∏ania rzeczoznaw-
cy majàtkowego. Na poczàtku konferencji dokonano
uroczystego wr´czenia medalu „Amicusa” Krzysztofowi
Grzesikowi.

I Kongres Rzeczoznawców Majàtkowych

Po konferencji krajowej 27 wrzeÊnia odby∏ si´ w Pozna-
niu I Kongres Rzeczoznawców Majàtkowych, w którym
wzi´∏o udzia∏ 157 delegatów z poszczególnych stowarzyszeƒ
lokalnych z PFSRM. Celem Kongresu by∏a odpowiedê na
pytanie czy Êrodowisko rzeczoznawców ma dà˝yç do utwo-
rzenie Izby Zawodowej.

2009
Jubileusz KOZ

9 lutego Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodowej obcho-
dzi∏a swoje dziesi´ciolecie. Z tej okazji odby∏o si´ w Warsza-
wie spotkanie zorganizowane przez resort infrastruktury.
Podczas spotkania kilkunastu rzeczoznawców otrzyma∏o
odznaczenia paƒstwowe i resortowe.

Nowe w∏adze Federacji

Obradujàca 6 lipca Rada Krajowa wybra∏a nowy zarzàd
w sk∏adzie: prezydent Krzysztof Urbaƒczyk, wiceprezydenci:
Jerzy Adamiczka, Krzysztof Bratkowski i Janusz Jasiƒski.

20      LAT

80 wydanie jubileuszowe

XXII Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych

Kolejne mistrzostwa narciarskie, Rytro 2007



Nr 79, lipiec-wrzesieƒ 2013

20      LAT

81

Kwartalnik czasopismem naukowym

Kwartalnik „Rzeczoznawca Majàtkowy” wydawany przez
Federacj´ od lipca 1994 roku, zosta∏ wpisany do wykazu cza-
sopism naukowych, prowadzonego przez Ministra Nauki
i Szkolnictwa Wy˝szego. Za publikacj´ tekstu naukowego na
∏amach kwartalnika autor otrzymuje punkty referencyjne.

XVIII KKRM we Wroc∏awiu 

Kolejna Konferencja Krajowa odby∏a si´ w dniach 22-24
wrzeÊnia we Wroc∏awiu. Jej tematem by∏a wycena w dobie kry-
zysu, ze szczególnym uwzgl´dnieniem banków i instytucji fi-
nansowych”. Laureatkà „Amicusa” zosta∏a Lucyllia G∏ogow-
ska z Krakowa.

2010
Seminarium w Centrum Finansowym 
Pu∏awska

31 marca w Centrum Finansowym Pu∏awska odby∏o si´
seminarium „Rynek NieruchomoÊci – wyzwania XXI wie-
ku” wspó∏organizowane przez Federacj´ oraz Polskà Fede-
racj´ Zarzàdców NieruchomoÊci. Podczas seminarium mó-
wiono m.in. o standardach zawodowych rzeczoznawców
majàtkowych, przedstawiano interpretacje definicji warto-
Êci rynkowej w przepisach UE, prezentowano ró˝ne mecha-
nizmy finansowania nieruchomoÊci.

Konferencja Krajowa w Kielcach

W dniach 16-18 wrzeÊnia odby∏a si´ XIX Konferencja
Krajowa Rzeczoznawców Majàtkowych. Ponad 200 rzeczo-
znawców majàtkowych wzi´∏o udzia∏ w konferencji poÊwi´-
conej udzia∏owi rzeczoznawców w wycenie przedsi´biorstw.
„Amicusem” zosta∏ prof. Ryszard Cymerman z Uniwersyte-
tu Warmiƒsko-Mazurskiego w Olsztynie

Pierwsza kobieta we w∏adzach 
Federacji

Podczas posiedzenia Rady Krajo-
wej, odbywajàcego si´ w dniach 20-21
grudnia, do grona Zarzàdu Federacji
do∏àczy∏a Katrzyna Stasiak. To pierw-
sza kobieta w historii Federacji zasia-
dajàca w Zarzàdzie.

2011
Konferencja TEGOVA i PSFRM w Warszawie

5 lipca w Warszawie odby∏a si´ mi´dzynarodowa kon-
ferencja zorganizowana jako jedna z imprez w ramach
polskiej Prezydencji w Radzie UE pt. „Harmonizacja wy-
ceny nieruchomoÊci w krajach Unii Europejskiej”. Federa-
cja by∏a gospodarzem konferencji a wspó∏organizatorami
Instytut Taksacji Powszechnej i Wyceny (IRRV) oraz Eu-
ropejska Grupa Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych (TEGoVA). WÊród panelistów obecni byli przedsta-
wiciele najwi´kszych europejskich organizacji rzeczo-
znawców majàtkowych. 

Nowa Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodowej

11 lipca Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk wy-
da∏ Zarzàdzenie nr 27 w sprawie powo∏ania Komisji Odpo-
wiedzialnoÊci Zawodowej. Przewodniczàcym komisji zosta∏
Wac∏aw Baranowski, a wiceprzewodniczàcym sekcji rzeczo-
znawców majàtkowych zosta∏ Zbigniew Brodaczewski.

Nowa Paƒstwowa Komisja Kwalifikacyjna

19 sierpnia Minister Infrastruktury wyda∏ rozporzà-
dzenie w sprawie powo∏ania Paƒstwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej, które wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 wrzeÊnia. Prze-

wodniczàcym PKK zosta∏ Marek Maj-
chrzak, jej prezydium tworzà: Ryszard
Cymerman (rzeczoznawcy), Jan Maciej
Czajkowski (poÊrednicy) i Piotr Konkol
(zarzàdcy). 

XX Krajowa Konferencja Rzeczoznawców
w Katowicach

W dniach 28-30 wrzeÊnia odby∏a si´
juileuszowa, XX Krajowa Konferencja
Rzeczoznawców Majàtkowych zorgani-
zowana przez obchodzàce XXX-lecie
Âlàskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych. Tematem konferen-
cji by∏o gospodarowanie przestrzenià
nad i pod gruntem. 

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego
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W zwiàzku z jubileuszem
organizatorzy z SRM uhono-
rowali 14 osób statuetkà Anio∏
Przestrzeni, a prezes ÂSRM
Andrzej Kalus otrzyma∏ gra-
tulacje od ministra infrastruk-
tury Cezarego Grabarczyka.

III Kongres Katastralny

W dniach 23-25 listopada
odby∏ si´ w Warszawie III Kon-
gres Katastralny. Wiodàcym
tematem kongresu by∏ „Kata-
ster w zrównowa˝onym zarzà-
dzaniu przestrzenià”. Podczas
kongresu omówiono m.in. ta-
kie zagadnienia jak: przysz∏oÊç
katastru (Kataster 2014plus);
reformy katastralne w skali lo-
kalnej i globalnej – integracja
cz´Êci technicznej i prawnej katastru; kataster a zarzàdzanie
kryzysowe (katastrofy Êrodowiskowe, ekologiczne, powodzie,
osuwiska) oraz kataster w Unii Europejskiej. 

2012
Porozumienie dziewi´ciu organizacji rynku nieruchomoÊci

27 stycznia zawarto porozumienie dziewi´ciu organiza-
cji dzia∏ajàcych na rynku nieruchomoÊci w celu podejmowa-

nia wspólnych dzia∏aƒ na
rzecz tego rynku, w szcze-
gólnoÊci w zakresie rozwoju
zawodów rynku nierucho-
moÊci, ochrony praw w∏a-
snoÊci, swobody dzia∏alno-
Êci gospodarczej i zawodo-
wej oraz praw klientów.
Federacja jest jednym z sy-
gnatariuszy porozumienia.

Mi´dzynarodowa konfe-
rencja TEGoVa i PFSRM 

11 maja w Krakowie zor-
ganizowano jednodniowà
konferencj´ dotyczàcà Euro-
pejskich Standardów Wyceny
(EVS). Wzi´∏o w niej
udzia∏ 60 rzeczoznawców
z Polski oraz 66 z kilkunastu

krajów europejskich, a tak˝e z USA, Kanady i Puerto Rico. Or-
ganizatorem konferencji by∏a Polska Federacja Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych oraz Europejska Grupa Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (TEGoVA).

Zlot cz∏onków pierwszej Paƒstwowej Komisji 
Kwalifikacyjnej

18 i 19 maja w Cz´stochowie z inicjatywy Wac∏awa
Baranowskiego, Henryka J´drzejewskiego i Henryka
Hajdasza, odby∏ si´ Zlot cz∏onków Pierwszej Komisji
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Kwalifikacyjnej Rzeczoznawców Majàtkowych. Na Zlot
przyby∏o liczne grono cz∏onków Pierwszej PKK, wielu
z rodzinami.

Nowe w∏adze Federacji

Podczas posiedzenia Rady Krajowej w dniu 2 lipca do-
konano wyboru nowego Zarzàdu Federacji w kaden-
cji 2012-2015: prezydenta Krzysztofa Bratkowskiego i wi-
ceprezydentów: Janusza Jasiƒskiego, Krzysztofa Gabrela
i Roberta Dobrzyƒskiego.

XXI Konferencja Krajowa Rzeczoznawców Majàtkowych
W dniach 12-14 wrzeÊnia odby∏a si´ coroczna konferen-
cja, tym razem zorganizowana w Mi´dzyzdrojach. Tema-
tem konferencji by∏a analiza rynków w wycenie nieru-
chomoÊci. Do grona rzeczoznawców odznaczonych Ami-
cusem, do∏àczy∏ Henryk Hajdasz.

Deregulacja w Sejmie

8 listopada odby∏o si´ pierwsze czytanie ustawy deregu-
lacyjnej w Sejmie RP. 9 listopada zosta∏a powo∏ana Komisja
Nadzwyczajna do rozpatrzenia projektów ustaw deregula-
cyjnych w 26 osobowym sk∏adzie. W ramach prac Komisji
Nadzwyczajnej dosz∏o do rozszerzenia zakresu projektu
ustawy deregulacyjnej o zawód rzeczoznawcy majàtkowego

Nowe wydanie Standardów Wyceny

Dzi´ki staraniom Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych ukaza∏o
si´ trzecie polskie wydanie Mi´dzynarodowych
Standardów Wyceny EVS.

2013
W∏adze Federacji i naukowcy o ustawie
deregulacyjnej

11 lutego prezydent PFSRM Krzysztof Brat-
kowski, w zwiàzku z pracami sejmowej Komisji
Nadzwyczajnej do rozpatrzenia projektów ustaw
deregulacyjnych wyda∏ oÊwiadczenie skierowane
do parlamentarzystów: „Deregulacja zawodu
rzeczoznawcy majàtkowego w kszta∏cie zapropo-
nowanym przez komisje nadzwyczajnà jest groê-
na dla gospodarki”, w którym m.in. zwróci∏ si´

o nie uchwalanie zaproponowanych zmian, gdy˝ powinny byç
one skonsultowane ze Êrodowiskiem rzeczoznawców.
Przedstawiciele Federacji odbyli w tej sprawie szereg spotkaƒ
z pos∏ami i senatorami wszystkich klubów parlamentarnych,
a tak˝e opracowany zosta∏ list otwarty do Premiera RP, pod
którym podpisa∏o si´ ponad 5 tys. osób.

WAZA po raz dziewiàty

W dniach 17-18 maja odby∏a si´ kolejna ju˝, dziewiàta,
Konferencja Wyceny NieruchomoÊci Zabytkowych, doty-
czàca tym razem problematyki wyceny obiektów socreali-
zmu i modernizmu jako nurtu w architekturze Êwiatowej
i polskiej. Konferencj´ zorganizowano pod Patronatem Ho-
norowym RICS.

Impreza odbywa∏a si´ w salach Galerii Sztuki Nowo-
czesnej zwanej w Krakowie Bunkrem Sztuki.

Uchwalenie ustawy deregulacyjnej

13 czerwca Sejm RP uchwali∏ ustaw´ o zmianie ustaw
regulujàcych wykonywanie niektórych zawodów (Dz. U. Nr
2013, poz. 829), zwanà potocznie ustawà deregulacyjnà,
liwidujàcà zawody poÊrednika i zarzàdcy nieruchomoÊciami.
Wprowadzone regulacje niszczà w cz´Êci dobrze funkcjonu-
jàcy i sprawdzony w praktyce system.

Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego
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