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Rzeczoznawca Majàtkowy2

Drodzy czytelnicy

Ostatni tegoroczny numer „Rze-
czoznawcy” publikowany jest na
prze∏omie roku. W naturalny wi´c
sposób jest podsumowaniem doko-
naƒ i wa˝nych zjawisk jakie mia∏y
miejsce w naszym Êrodowisku
w mijajàcym roku, roku dwudzie-
stolecia istnienia naszej Federacji.

Nie ukrywam, a sàdz´, ˝e Paƒstwo to rozumiecie, ˝e nie
by∏ to wy∏àcznie ∏atwy, mi∏y i pogodnie mijajàcy czas. Mieli-
Êmy do czynienia z dotkliwym procesem deregulacji zawodu,
licznymi i absorbujàcymi konsultacjami w innych kwestiach.

Zarzàd PFSRM, któremu mam przyjemnoÊç przewodni-
czyç, podejmowa∏ wiele dzia∏aƒ na poziomie konsultacji wa˝-
nych aktów prawnych dotyczàcych mi´dzy innymi: procesu de-
regulacji zawodów nieruchomoÊciowych, aktualizacji op∏at za
u˝ytkowanie wieczyste, roli bieg∏ych sàdowych, nowych regu-
lacji proponowanych przez Komisj´ Kodyfikacji Prawa Bu-
dowlanego (tak zwany „kodeks budowlano-urbanistyczny”).

Zarzàd musia∏ te˝ aktywnie dzia∏aç w obszarze bie˝àcych
relacji z naszym otoczeniem zawodowym: Zwiàzkiem Banków
Polskich, PZU, czy z innymi organizacjami dzia∏ajàcymi na
rynku nieruchomoÊci. 

Nie mo˝na te˝ pominàç naszych wewn´trznych relacji
i wielu kontrowersji dotyczàcych: standardów zawodowych,
rejestru opinii wydawanych w oparciu o art. 157 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami, czy te˝ ogólnej bazy danych.

Mam ÊwiadomoÊç, ˝e wi´kszoÊç problemów ma raczej
charakter wyzwaƒ ni˝ zamkni´tych, pozytywnie za∏atwio-
nych spraw.

Moim zdaniem znajdujemy si´ w wa˝nym, prawdopodob-
nie majàcym charakter „zakr´tu”, okresie funkcjonowania
naszego zawodu. Wy∏àcznie od naszej, spójnej, pomijajàcej
doraêne interesy, aktywnoÊci, zale˝y nasza przysz∏oÊç zawodo-
wa i powodzenie indywidualnych dzia∏aƒ biznesowych.

Zach´cam do lektury bie˝àcego numeru. Jak zwykle do-
starcza on materia∏y z zakresu metodologii wyceny i informa-
cji o rynku nieruchomoÊci (publikacje Mieczys∏awa Prystupy,
Edwarda Sawi∏owa, Henryka Jankowskiego, Zbigniewa
Januszewskiego) jak i relacje z wa˝nych spotkaƒ i kontaktów
przedstawicieli PFSRM z otoczeniem zewn´trznym. 

˚ycz´ wszystkim 
rodzinnych i mi∏ych Âwiàt, 

powodzenia w Nowym Roku, 
oczekuj´ wsparcia dla dzia∏aƒ Zarzàdu. 

Polska Federacja Stowarzyszeƒ 
Rzeczoznawców Majàtkowych 

to stowarzyszenia i ich cz∏onkowie, 
prosz´ Was Drodzy Czytelnicy 

abyÊcie pami´tali o tym nie tylko 
w roku naszego Jubileuszu.

Krzysztof Bratkowski 
– Prezydent PFSRM

Od Prezydenta

fot. A. Oleszczuk
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Wst´p

Artyku∏ niniejszy osnuty jest na dwóch poj´ciach – meto-
dologii i oksymoronu.

Zacznijmy od poj´cia oksymoronu, który wed∏ug s∏owni-
ka j´zyka polskiego oznacza: przenoÊne zestawienie poj´ç
o przeciwstawnym, wykluczajàcym si´ wzajemnie znacze-
niu, np. spieszyç si´ powoli, sucha woda, goràcy lód, itp. Co
to jest z kolei metodologia, a zw∏aszcza poprawna metody-
ka? Metodologia, wed∏ug s∏ownika wyrazów obcych, jest to
nauka o metodach badaƒ naukowych oraz o skutecznych
sposobach dociekania ich wartoÊci poznawczych. Metodyka
okreÊlana jest jako zbiór zasad dotyczàcych sposobów wy-
konywania jakiejÊ pracy lub trybu post´powania prowadzà-
cego do okreÊlonego celu. Standardy zawodowe rzeczo-
znawców majàtkowych stanowià metodyk´ okreÊlania war-
toÊci nieruchomoÊci. Inspiracjà do zaj´cia si´ tym
problemem by∏a przede wszystkim analiza standardów wy-
ceny, a zw∏aszcza mi´dzynarodowych i europejskich. Stan-
dardy zawodowe rzeczoznawców powinny zapewniç odpo-
wiedni poziom jakoÊci wykonywanych us∏ug. Sà to wi´c,
inaczej mówiàc, pewne normy zawodowe, wed∏ug których
powinno si´ dokonywaç wycen oraz oceniaç operaty sza-
cunkowe. W artykule niniejszym poddano analizie przede
wszystkim sprzecznoÊci dotyczàce nazw i definicji zawar-
tych w standardach.

1. Kryteria oceny standardów, a ich treÊç

JeÊli wed∏ug standardów powinno oceniaç si´ operaty
szacunkowe, to jasne jest, ˝e standardy jako pewne wzory
muszà spe∏niaç wymogi jakoÊci. Kryteria stawiane standar-
dom mo˝na podzieliç nast´pujàco:
● standardy powinny zawieraç zrozumia∏à terminologi´

u˝ywanych poj´ç,
● definicje podstawowych poj´ç powinny byç logicznie sfor-

mu∏owane, 
● klasyfikacja poj´ç powinna spe∏niaç wymogi podzia∏u lo-

gicznego,
● treÊç standardów powinna umo˝liwiaç stosowanie logicz-

nych procedur wyceny.

W polskim systemie prawnym, standardy zawodowe nie
mogà byç ponadto sprzeczne z obowiàzujàcymi przepisami
prawnymi.

PoprawnoÊç nazw i definicji jest warunkiem koniecz-
nym opracowania ka˝dej metody i teorii. Nazwy przedmio-
tów, zjawisk czy poj´ç, które okreÊlamy, powinny odpowia-
daç treÊciom jakie za tymi nazwami si´ kryjà. Powinny byç
tak˝e zrozumia∏e dla tych, którzy si´ tymi nazwami pos∏u-
gujà. Rozpatrzmy wi´c na poczàtek pytanie dotyczàce defi-
nicji wartoÊci rynkowej lansowanej w Mi´dzynarodowych

METODOLOGICZNY OKSYMORON
CZ¢Âå I – NAZWY I DEFINICJE

METHODOLOGICAL OXYMORON
PART I – TERMS AND DEFINITIONS

Mieczys∏aw Prystupa

STRESZCZENIE:
Standardy zawodowe rzeczoznawców powinny byç wiarygodnà normà zawodowà, wed∏ug której nale˝y dokonywaç wycen oraz oceniaç ope-
raty szacunkowe. Artyku∏ zawiera analiz´ sprzecznoÊci w standardach wyceny, a w szczególnoÊci w Europejskich Standardach Wyceny.
SprzecznoÊci okreÊlane poj´ciem oksymoronu, który oznacza zestawienie poj´ç o przeciwstawnym, wykluczajàcym si´ wzajemnie znaczeniu,
utrudniajà w∏aÊciwe stosowanie metodyki wyceny zawartej w tych opracowaniach. Artyku∏ stanowi pierwszà cz´Êç rozwa˝aƒ, w których
poddano analizie sprzecznoÊci dotyczàce nazw i definicji zawartych w standardach oraz propozycje usuni´cia tych sprzecznoÊci.

SUMMARY:
Professional standards for appraisers should be a credible professional norm used  to perform valuations and appraisals. The article
contains an analysis of the contradictions in valuation standards, in particular the European Valuation Standards. Contradictions termed
as an oxymoron, which means a combination of the concepts with opposite and mutually exclusive meaning, hamper the proper application
of valuation methodology contained in those publications. The article is the first part of deliberations in  which the names and definitions
contained in the standards were analyzed and proposals to address these contradictions were given.
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Standardach Wyceny jakoby wartoÊç taka by∏a cenà maksy-
malnà jakà mo˝na na rynku uzyskaç, a nie cenà najbardziej
prawdopodobnà. Wed∏ug podr´cznika amerykaƒskiego
Fundamentals of Real Estate Appraisal1 – poj´cie wartoÊci
rynkowej jako ceny najwy˝szej wprowadzono w Kaliforni
w latach siedemdziesiàtych. Jednak ju˝ w roku 1986 Fede-
ral Loan Mortgage Corporation i Federal National Mortga-
ge Association, wprowadzi∏y do standardów amerykaƒskich
uzgodnionà definicj´ mówiàcà, ˝e wartoÊç rynkowa jest ce-
nà najbardziej prawdopodobnà2. Porzuconà w roku 1986
koncepcj´ uto˝samiania wartoÊci rynkowej jedynie z warto-
Êcià o optymalnym sposobie u˝ytkowania, zacz´to lansowaç
poprzez kolejne edycje standardów w tym w Mi´dzynarodo-
wych Standardach Wyceny (MSW)3. To, ˝e w wyniku przy-
j´cia za∏o˝enia o najlepszym sposobie u˝ytkowania nieru-
chomoÊci uzyskuje si´ najwy˝szà cen´, napisano wprost
w jednej z wczeÊniejszych edycji tych standardów. W po-
wszechnym rozumieniu pod poj´ciem „wartoÊç rynkowa”
kryje si´ jednak treÊç, ˝e jest to cena najbardziej prawdopo-
dobna, przeci´tna, albo, ˝e jest to cena najbardziej przewi-
dywana, lub najcz´Êciej mo˝liwa do osiàgni´cia. Trudno
spotkaç osob´, w szczególnoÊci spoÊród znawców rynków
i ekonomii, która powie, ˝e przez wartoÊç rynkowà nale˝y
rozumieç cen´ najwy˝szà mo˝liwà do osiàgni´cia na rynku.
OczywiÊcie z wyjàtkiem tych, którzy taki poglàd starajà si´
wylansowaç. 

Poj´cie ceny najbardziej prawdopodobnej mo˝na ∏atwo
uzasadniç analizujàc rys. nr 1.

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

Rysunek ten mo˝na interpretowaç w ten sposób, ˝e
gdybyÊmy mogli w tym samym czasie sprzedaç wiele razy
t´ samà lub bardzo podobne nieruchomoÊci – to najwi´cej
cen otrzymalibyÊmy w przedziale od Cl do Cp. W szczegól-
nych przypadkach nieruchomoÊç mog∏aby byç sprzedana
po cenie minimalnej Cmin lub cenie maksymalnej Cmax.
Cena maksymalna by∏aby wi´c wyjàtkiem od regu∏y, a nie
samà regu∏à.

Przechodzàc do Europejskich Standardów Wyceny4

w punkcie ESW 1. WartoÊç rynkowa podano nast´pujàcà
definicj´:
Rzeczoznawcy powinni pos∏ugiwaç si´ nast´pujàcà definicjà
wartoÊci rynkowej, o ile prawodawstwo nie stanowi inaczej:
„szacowana kwota, jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç za
sk∏adnik aktywów zak∏adajàc, ˝e strony majà stanowczy za-
miar zawarcia umowy, sà od siebie niezale˝ne, dzia∏ajà z ro-
zeznaniem i post´pujà rozwa˝nie, nie znajdujà si´ w sytuacji
przymusowej oraz up∏ynà∏ odpowiedni czas eksponowania
nieruchomoÊci na rynku”.

W komentarzach do powy˝szej definicji zrezygnowano na
szcz´Êcie z uto˝samiania wartoÊci rynkowej z wartoÊcià dla
optymalnego sposobu u˝ytkowania. W punkcie 5.3.1 za-
mieszczono dodatkowo interpretacj´ definicji cyt.: Szacowa-
na kwota odnosi si´ do ceny wyra˝onej w pieniàdzu (zazwy-
czaj w walucie danego kraju), jaka winna byç zap∏acona
w transakcji rynkowej pomi´dzy niezale˝nymi stronami.
WartoÊç rynkowa jest najbardziej prawdopodobnà cenà
osiàgalnà, rozsàdnie rzecz bioràc, na rynku w dniu wyceny
zgodnie z definicjà wartoÊci rynkowej. Jest to najlepsza cena
rozsàdnie osiàgalna przez sprzedajàcego i najkorzystniejsza
cena rozsàdnie osiàgalna przez kupujàcego.

W punkcie 5.4.6 Standardy nawiàzujà do koncepcji warto-
Êci dla optymalnego sposobu u˝ytkowania. Tak to zosta∏o sko-
mentowane: Koncepcj´ optymalnego sposobu wykorzystania
mo˝na napotkaç w wielu krajach, przy czym niektórzy rzeczo-
znawcy w Europie mogà zostaç poproszeni o wycen´ nierucho-
moÊci przy za∏o˝eniu jej optymalnego sposobu wykorzystania.
W istocie jest to sposób wykorzystania, na które posiada ona
pozwolenia w dniu wyceny, który oferuje jej najwy˝szà war-
toÊç opartà na o rozsàdnych oczekiwaniach. W punkcie 5.4.11.
mo˝na znaleêç tak˝e dodatkowy komentarz wskazujàcy, ˝e
za∏o˝enia dla wartoÊci dla optymalnego sposobu u˝ytkowania
nie pokrywajà si´ z definicjà wartoÊci rynkowej cyt: Jako ˝e
ka˝dy punkt definicji optymalnego sposobu wykorzystania
(z wyjàtkiem wymogu okazania dowodów) nak∏ada pewne
ograniczenia na definicj´ wartoÊci rynkowej, za∏o˝enia opty-
malnego sposobu wykorzystania nie muszà byç takie same, jak
dla wartoÊci rynkowej, aczkolwiek uzyskana wartoÊç mo˝e byç
wy˝sza ni˝ ta dla istniejàcego sposobu u˝ytkowania. 

Zgadzajàc si´ generalnie z treÊcià uregulowaƒ w ESW do-
tyczàcych wartoÊci rynkowej, nale˝a∏oby jednak do podsta-
wowej definicji wartoÊci rynkowej wprowadziç zapis, ˝e war-
toÊç rynkowa jest najbardziej prawdopodobnà cenà. Takie
okreÊlenie wartoÊci rynkowej powinno byç sformu∏owaniem
kluczowym.

Definicja wartoÊci rynkowej, wed∏ug autora niniejszej pu-
blikacji, mog∏aby mieç wi´c nast´pujàcà postaç:

WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi najbar-
dziej prawdopodobna jej cena, okreÊlona z uwzgl´d-
nieniem za∏o˝eƒ, do których w szczególnoÊci zaliczyç
nale˝y:

4

f(x)

xCmin CmaxCl Cpm

Rozkład Normalny

σ σ
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● relacje pomi´dzy stronami przysz∏ej transakcji,
● sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci,
● sposobu wyeksponowania nieruchomoÊci na rynku

i prowadzenia transakcji.

Analogicznie do definicji wartoÊci nieruchomoÊci, mogli-
byÊmy definiowaç wartoÊci dla innych rodzajów mienia,
wstawiajàc zamiast nieruchomoÊci np. dowolny Êrodek trwa-
∏y lub innà rzecz. Rodzaje wartoÊci rynkowej powinny byç
formu∏owane przede wszystkim na podstawie wymienionych
wy˝ej za∏o˝eƒ, nie wykluczajàc tak˝e innych. By∏by to wi´c
otwarty zbiór za∏o˝eƒ, a konkretny rodzaj wartoÊci rynkowej
jako przewidywanej ceny by∏by zale˝ny od konkretnej sytu-
acji, a tak˝e celu wyceny. Z propozycji powy˝szej definicji wy-
nika, ˝e rzeczoznawcy mogliby w konkretnych sytuacjach
okreÊlaç dla jakiego sposobu u˝ytkowania wyceniajà dane
mienie (aktualnego, alternatywnego czy optymalnego) oraz
uÊciÊlaç inne za∏o˝enia. 

Przyk∏ady rodzajów wartoÊci oraz przyjmowanych za∏o-
˝eƒ, powinny znaleêç swoje rozwini´cie w standardach zawo-
dowych. W punkcie ESW 2. Standardów Europejskich pt.
„Podstawy wyceny inne ni˝ wartoÊç rynkowa” wymienione
sà nast´pujàce wartoÊci:
● wartoÊç godziwa,
● wartoÊç szczególna,
● wartoÊç inwestycyjna,
● wartoÊç bankowo-hipoteczna,
● wartoÊç ubezpieczeniowa,
● zamortyzowany koszt odtworzenia.

Wyró˝nienie tych wartoÊci na takim samym szczeblu
podzia∏u jak wartoÊç rynkowa i wartoÊç odtworzeniowa nie
spe∏nia warunków podzia∏u logicznego. Ale zanim to prze-
analizujemy, nale˝y zauwa˝yç jeszcze inne sprzecznoÊci
i nielogicznoÊci definicyjne.

Definicja wartoÊci godziwej zaczerpni´ta z Mi´dzyna-
rodowych Standardów SprawozdawczoÊci Finansowej
(MSSF) pokrywa si´ z definicjà wartoÊci rynkowej. Nie jest
wi´c w∏aÊciwe aby taka sama definicja dotyczy∏a dwóch ró˝-
nych nazw. 

Ale w innym miejscu (MSSF) dopuszcza si´ tak˝e przyj´-
cie wartoÊci odtworzeniowej jako wartoÊci godziwej. Jest to
wyraêna sprzecznoÊç metodyczna. Wystarczy∏oby przecie˝
w (MSSF) sformu∏owaç zalecenie, ˝e wycen´ aktywów dla
sprawozdaƒ finansowych mo˝na okreÊlaç na podstawie war-
toÊci rynkowej gdy funkcjonuje aktywny rynek, zaÊ dla pozo-
sta∏ych aktywów dopuszcza si´ okreÊlanie wartoÊci na pod-
stawie wartoÊci odtworzeniowej. 

Praktyka wyceny aktywów dla sprawozdaƒ finansowych
wr´cz wymaga takiej regulacji. WartoÊç szczególna omó-
wiona w punkcie 5 ESW jest prawdopodobnà cenà przy za-
∏o˝eniu, ˝e nieruchomoÊç by∏aby szczególnie przydatna
pewnemu nabywcy, gdy˝ jej zakup spowoduje efekt synergii

z innymi aktywami. Mo˝e to mieç miejsce np. przy zakupie
nieruchomoÊci sàsiedniej. Zamiast wi´c takà wartoÊç
„szczególnà” klasyfikowaç na tym samym poziomie co war-
toÊç rynkowa, by∏oby lepiej nazwaç jà rodzajem wartoÊci
rynkowej dok∏adajàc dodatkowe za∏o˝enie dotyczàce szcze-
gólnego nabywcy. 

WartoÊç inwestycyjna w punkcie 6 ESW okreÊlana jest
cyt.: WartoÊç, jakà okreÊlony sk∏adnik aktywów ma dla ak-
tualnego lub potencjalnego w∏aÊciciela, zamierzajàcego wy-
korzystaç go do indywidualnego celu inwestycyjnego lub
operacyjnego. W takim uj´ciu trudno rozró˝niç takà war-
toÊç od wczeÊniej definiowanej wartoÊci szczególnej. Mimo,
˝e w samej definicji mówi si´ o potencjalnym inwestorze, to
komentarz w punkcie 6.2.1 temu zaprzecza: cyt. Wyceny ta-
kie majà za zadanie okreÊliç wartoÊç dla konkretnego indy-
widualnego inwestora, z uwzgl´dnieniem jego faktycznych
preferencji, nie zaÊ inwestora potencjalnego. Zestawienie
tych dwóch przytoczonych zdaƒ Êwiadczy o ra˝àcej sprzecz-
noÊci, które mo˝emy okreÊliç mianem klasycznego metodo-
logicznego oksymoronu.

W zestawieniu wartoÊci nierynkowych wymienia si´ tak-
˝e inne wartoÊci, których nazwy pochodzà od celu wyceny,
tj.: wartoÊç bankowo-hipoteczna oraz wartoÊç ubez-
pieczeniowa. Definicja wartoÊci bankowo-hipotecznej jest
zawarta w punkcie 7.1 cyt.: WartoÊç nieruchomoÊci okreÊlo-
na w drodze ostro˝nej oceny przysz∏ej zbywalnoÊci nierucho-
moÊci przy uwzgl´dnieniu d∏ugoterminowych cech nierucho-
moÊci, warunków normalnych i specyficznych dla lokalnego
rynku, obecnego sposobu wykorzystania oraz odpowiednich
alternatywnych sposobów u˝ytkowania nieruchomoÊci.
W ocenie wartoÊci bankowo-hipotecznej nie uwzgl´dnia si´
czynników spekulacyjnych.

WartoÊç bankowo-hipoteczna nie jest ani wartoÊcià ryn-
kowà ani odtworzeniowà. W praktyce polskiej, wed∏ug re-
komendacji F, w zale˝noÊci od rodzaju nieruchomoÊci, dla
ustalenia wartoÊci bankowo-hipotecznej wykorzystuje si´
podejÊcie kosztowe, porównawcze i dochodowe. Aktualna
wartoÊç rynkowa stanowi górnà granic´ bankowo-hipotecz-
nej wartoÊci nieruchomoÊci. Reasumujàc: wartoÊç banko-
wo-hipoteczna sprecyzowana przez Êrodowisko banków
niemieckich ma zabezpieczyç banki tak˝e poprzez wycen´
przed pokusà udzielania zbyt du˝ych kredytów. Jako wy-
padkowa kilku wartoÊci powinno si´ jà raczej nazywaç mia-
nem maksymalnej kwoty, od której po dodaniu dodatkowe-
go ryzyka mo˝na ustaliç wielkoÊç kredytu zabezpieczonego
hipotekà na nieruchomoÊci. 

Nast´pna wymieniona w punkcie 8 standardów europej-
skich wartoÊç ubezpieczeniowa tak zosta∏a zdefiniowa-
na: WartoÊç ubezpieczeniowa nieruchomoÊci oznacza sum´
okreÊlonà w umowie ubezpieczeniowej dotyczàcej tej nieru-
chomoÊci i b´dàcà granicà odpowiedzialnoÊci ubezpieczycie-
la w przypadku szkody poniesionej przez ubezpieczonego
w nast´pstwie dzia∏ania na t´ nieruchomoÊç czynników wy-
mienionych ubezpieczeniowej. Przy zleceniu podania warto-
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Êci ubezpieczeniowej rzeczoznawca musi okreÊliç kwot´,
która stanowiç b´dzie odpowiednie pokrycie ubezpieczenia
nieruchomoÊci.

Jak wynika z wy˝ej przytroczonej definicji, to w∏aÊciwie
nie wiadomo na podstawie jakiej wartoÊci nale˝y okreÊlaç t´
sum´ ubezpieczenia. I czy sum´ ubezpieczenia nale˝a∏o na-
zywaç wartoÊcià. 

Nast´pnym metodologicznym oksymoronem, który wy-
maga usuni´cia ze standardów europejskich i Êwiatowych,
jest wyraêne rozró˝nienie pomi´dzy wartoÊcià rynkowà
a wartoÊcià odtworzeniowà. W punkcie 9.1 napisano: Zamor-
tyzowany koszt odtworzenia (Depreciated Replacement Cost –
DRC) jest sposobem okreÊlenia wartoÊci rynkowej w przypad-
ku braku rynkowych danych. Nast´pnie, w punkcie 9.2: Defi-
nicja. Jest to aktualny koszt zastàpienia sk∏adnika aktywów
jego wspó∏czesnym odpowiednikiem przy uwzgl´dnieniu zu-
˝ycia fizycznego, funkcjonalnego i technicznego. 

JeÊli nie ma danych rynkowych to logiczne jest, ˝e nie
mo˝na okreÊliç wartoÊci rynkowej. Owszem, wartoÊç odtwo-
rzeniowà mo˝na u˝yç jako pewnego substytutu wartoÊci ryn-
kowej jeÊli prawo i sytuacja na to pozwala. Nie powinno si´
jednak wartoÊci okreÊlonej na podstawie kosztów nazywaç
tak˝e wartoÊcià rynkowà. 

W punkcie 9.3.2 zwrócono zresztà na to uwag´, cyt.:
„Podstawa teoretyczna, tj. fakt, i˝ koszt i wartoÊç mogà byç
wspó∏zale˝ne nie jest podejÊciem bezpiecznym, jako ˝e koszt
jest tylko jednym z czynników okreÊlajàcych popyt i poda˝
i nie mo˝na zak∏adaç, ˝e koszty zosta∏y poniesione rozwa˝nie
i z nale˝ytym rezultatem”. 

B∏´dem metodologicznym jest tak˝e wyró˝nianie warto-
Êci na podstawie celów wyceny. Jest ich bardzo wiele i nie jest
w∏aÊciwe poszukiwanie za ka˝dym razem jakiegoÊ szczegól-
nego rodzaju wartoÊci. Taki b∏àd metodologiczny nazywany
jest „zb´dnym tworzeniem bytów ponad miar´”. 

Innà niedoskona∏oÊcià w analizowanych standardach
jest problem klasyfikacji poj´ç. Podzia∏ podstawowych poj´ç
powinien spe∏niaç wymogi podzia∏u logicznego5. Podzia∏ na
wartoÊci rynkowe i nierynkowe nie spe∏nia warunków po-
dzia∏u logicznego w zakresie wymogu by cz∏ony podzia∏u
wzajemnie si´ wyklucza∏y, jeÊli ka˝e si´ np. uto˝samiaç
wartoÊç rynkowà z wartoÊcià odtworzeniowà. Podzia∏ war-
toÊci nierynkowych nie spe∏nia warunków by suma zakre-
sów cz∏onów podzia∏u by∏a równa zakresowi poj´cia dzielo-
nego. Jest tylko jego cz´Êcià, gdy˝ mo˝na wyró˝niç jeszcze
wiele wartoÊci, jeÊli b´dziemy je tworzyç na podstawie ce-
lów wyceny. 

Mo˝na wi´c powiedzieç, ˝e jest to podzia∏ nieadekwatny.
Podzia∏ wartoÊci nierynkowych nie spe∏nia tak˝e wymogów
roz∏àcznoÊci. Wymienione wartoÊci nie wykluczajà si´ na-

wzajem. Na przyk∏ad wartoÊç rynkowa s∏u˝y do okreÊlenia
wartoÊci bankowo-hipotecznej, a wartoÊç odtworzeniowa do
okreÊlenia wartoÊci ubezpieczonej. 

3. Wnioski

Z analizy historii myÊli ekonomicznej dotyczàcej teorii war-
toÊci i ceny oraz poprawnych zasad definiowania poj´ç wynika,
˝e powinno si´ przyjàç dwie podstawowe kategorie wartoÊci:
wartoÊç rynkowà i wartoÊç odtworzeniowà. By∏by to zresztà po-
wrót do s∏usznej koncepcji zawartej w standardach Europejskiej
Grupy Rzeczoznawców Majàtkowych (TEGOVOFA) z roku
1988 pt. „Wytyczne dotyczàce wyceny Êrodków trwa∏ych”6.

W punkcie W 1 Wytyczna Podstawa wyceny – grunt i bu-
dynki stwierdzono, ˝e: Istniejà dwie uznane podstawy wyce-
ny gruntów i budynków, a mianowicie: wartoÊç rynkowa
i koszt odtworzenia. TEGOVOFA, w cytowanych wytycz-
nych, poda∏a uzgodnionà definicj´ wartoÊci rynkowej
i kosztu odtworzenia. W wytycznej dotyczàcej wartoÊci
(w punkcie 10 a), jeszcze raz zawarte jest zalecenie by nie
wprowadzaç ˝adnej innej podstawy wyceny ni˝ war-
toÊç rynkowa i koszt odtworzenia. 

W nast´pnym artykule postaram si´ opisaç zwiàzek po-
mi´dzy nazwami i definicjami poj´ç, a metodami wycen. 
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Wst´p

W wycenie nieruchomoÊci w podejÊciu porównawczym,
jednà ze stosowanych metod okreÊlania wartoÊci rynkowej
nieruchomoÊci jest metoda porównywania parami. Metoda
ta zosta∏a szczegó∏owo opisana w wielu publikacjach po-
Êwi´conych wycenie nieruchomoÊci: (Czaja 2001), (Cymer-
man, Hopfer 2009), (Dydenko 2006), (Prystupa 2003), (Sa-
wi∏ow 2008), (èróbek 2001). PodejÊcie porównawcze opisa-
ne jest krótko w rozporzàdzeniu Rady Ministrów z 21
wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzà-
dzania operatu szacunkowego1. Ponadto, szczegó∏owo opi-
sane zosta∏o w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyce-
ny, w Nocie Interpretacyjnej NI 1 „Zastosowanie podejÊcia
porównawczego w wycenie nieruchomoÊci”. W dotychcza-
sowej praktyce wyceny nieruchomoÊci, w podejÊciu porów-
nawczym, ze zbioru nieruchomoÊci charakteryzujàcych lo-
kalny rynek nieruchomoÊci, przyjmuje si´ do bezpoÊrednie-

go porównywania, od trzech do pi´ciu nieruchomoÊci. W ar-
tykule przedstawiono propozycj´ nowego uj´cia wyceny
nieruchomoÊci metodà porównywania parami, z mo˝liwo-
Êcià uwzgl´dnienia wszystkich nieruchomoÊci z analizowa-
nego lokalnego rynku. W podejÊciu porównawczym jednà
z pierwszych czynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego jest
opis i charakterystyka nieruchomoÊci wycenianej. Nast´p-
nie definiujemy lokalny rynek nieruchomoÊci. Na podsta-
wie informacji zawartych w rejestrze cen i wartoÊci nieru-
chomoÊci i wyników analizy lokalnego rynku nierucho-
moÊci ustalamy zbiór nieruchomoÊci podobnych do
nieruchomoÊci wycenianej. Kolejnà czynnoÊcià jest ustale-
nie, na podstawie powy˝szych informacji i przeprowadzo-
nej lustracji nieruchomoÊci, rodzaju oraz liczby cech rynko-
wych wp∏ywajàcych na poziom cen transakcyjnych na ana-
lizowanym lokalnym rynku nieruchomoÊci. Cechy
nieruchomoÊci mogà mieç charakter cech jakoÊciowych
(niemierzalnych) i iloÊciowych (mierzalnych). 

UOGÓLNIONA METODA 
PORÓWNYWANIA PARAMI

GENERALIZED METHOD OF COMPARISON IN PAIRS

Edward Sawi∏ow

STRESZCZENIE

Zaproponowana w artykule uogólniona metoda porównywania parami uwzgl´dnia, przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci, zarówno Êred-
nià cen´ transakcyjnà jak i Êrednie wartoÊci cech rynkowych wszystkich nieruchomoÊci charakteryzujàcych lokalny rynek nieruchomoÊci.
Zaproponowana formu∏a matematyczna okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci uogólnionà metodà porównywania parami jest bardzo elastycz-
na i mo˝na jà stosowaç dla dowolnego podzbioru nieruchomoÊci ze zbioru wszystkich nieruchomoÊci z przyj´tego lokalnego rynku. Bardzo
istotnym elementem w proponowanej metodzie jest ustaleniu znaku wspó∏czynników korelacji pomi´dzy cechami a cenà nieruchomoÊci.
W przypadku ujemnej korelacji pomi´dzy cechami a cenami nieruchomoÊci, zachodzi potrzeba przekszta∏cenia wartoÊci tych cech wed∏ug
wzoru (3). W metodzie tej skalowane sà jedynie cechy jakoÊciowe, natomiast cechy iloÊciowe nie sà skalowane i przyjmujà wartoÊci rzeczy-
wiste. Pozwala to na unikni´cie sytuacji progowych w przypadku cech iloÊciowych, co przejawia si´ stosunkowa du˝a wartoÊcià poprawek,
przy niewielkiej zmianie wartoÊci cechy, np. powierzchni u˝ytkowej lokali. W metodzie tej do okreÊlenia wartoÊci wycenianej nieruchomo-
Êci mo˝na wykorzystaç zbiór wszystkich nieruchomoÊci z lokalnego rynku lub dowolny podzbiór tych nieruchomoÊci.

SUMMARY

In the article, a generalized method of paired comparison is proposed when determining the value of property. It takes into account both
the average transaction price and the average market value of all properties’ features characterizing the local real estate market. The
proposed mathematical formula for determining property values using the generalized method of comparing pairs is very flexible and can
be applied to any subset of the set of all real estate properties within the given local market. A very important element in the proposed
method is determining the sign of the correlation coefficients between the features and the price of the property. In case of a negative
correlation between features and property prices, it is necessary to transform the values of these characteristics according to a formula (3).
In this method, only scaled qualitative characteristics  and quantitative traits are not scaled and take real values. This avoids the situation
threshold for quantitative traits, which is reflected in the relatively high value of the amendments, with little change in the value of
characteristics, such as usable units. In this method, to determine the value of an assessed property, you can use the set of all real estate
of the local market, or any subset of these properties.
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Zgodnie z obowiàzujàcymi standardami wyceny nieru-
chomoÊci, wartoÊci tych cech muszà byç podane w przyj´tych
skalach pomiarowych. Najcz´Êciej przyjmowane sà skale li-
niowe. Zakres skali ocen cech rynkowych nieruchomoÊci mo-
˝e byç zró˝nicowany. Charakterystyk´ lokalnego rynku nie-
ruchomoÊci mo˝na zapisaç w postaci macierzy blokowej M,
gdzie w macierzy X zapisano wartoÊci poszczególnych cech,
natomiast wektor C zawiera zaktualizowane na dat´ okre-
Êlenia wartoÊci, ceny jednostkowe nieruchomoÊci.

(1)

W dalszej cz´Êci artyku∏u, ilekroç b´dzie mowa o cenach
nieruchomoÊci, nale˝y przez to rozumieç zaktualizowane na
dat´ okreÊlenia wartoÊci, jednostkowe ceny transakcyjne. In-
formacje charakteryzujàce lokalny rynek nieruchomoÊci, za-
pisane w macierzy M, stanowià podstaw´ do okreÊlenia war-
toÊci rynkowej nieruchomoÊci. Niech wektor cech rynkowych
wycenianej nieruchomoÊci ma postaç:

(2)

Na podstawie cech nieruchomoÊci charakteryzujàcych
lokalny rynku nieruchomoÊci i ich cen przedstawionych
w macierzy (1), mo˝emy okreÊliç, w podejÊciu porównaw-
czym, wartoÊç rynkowà wycenianej nieruchomoÊci W, zapi-
sanej wektorem (2). Nasuwa si´ w tym miejscu zasadnicze
pytanie, jakà iloÊç nieruchomoÊci powinno si´ przyjmowaç
do porównania. Rzeczoznawcy majàtkowi przyjmujà naj-
cz´Êciej od trzech do pi´ciu nieruchomoÊci, najbardziej po-
dobnych do wycenianej nieruchomoÊci. W dalszej cz´Êci ar-
tyku∏u przedstawiona zostanie propozycja okreÊlenia war-
toÊci rynkowej wycenianej nieruchomoÊci, przyjmujàc do
porównania wszystkie nieruchomoÊci z analizowanego
lokalnego rynku lub ich dowolny podzbiór. Metod´, w któ-
rej do porównania mo˝na przyjmowaç dowolnà iloÊç nieru-
chomoÊci z lokalnego rynku nieruchomoÊci nazwano w dal-
szej cz´Êci artyku∏u uogólnionà metodà porównywa-
nia parami.

Podstawy metodyczne

Pierwszà czynnoÊcià w proponowanej metodzie jest usta-
lenie wp∏ywu poszczególnych cech na wartoÊç nieruchomo-
Êci. W tym celu musimy obliczyç wspó∏czynniki korelacji po-
mi´dzy j-tà cechà a cenà nieruchomoÊci. Otrzymamy zbiór
wspó∏czynników korelacji w postaci {rj},  j = 1,2,...,m. 

Bardzo istotnym jest znak przy wspó∏czynnikach korela-
cji. Na problem ten zwrócono równie˝ uwag´ w pracy (Tele-
ga, Bojar, Adamczewski 2002) stwierdzajàc, ˝e cechy nieru-

chomoÊci powinny wzrastaç wraz z walorem danej cechy. Je-
Êli znak jest ujemny, to musimy dokonaç przekszta∏cenia
wartoÊci cech wed∏ug zale˝noÊci:

(3)

W podejÊciu porównawczym, w metodzie porównywania
parami, wartoÊç jednostkowà nieruchomoÊci wycenianej W
mo˝na okreÊliç jako Êrednià arytmetycznà lub Êrednià wa˝o-
nà skorygowanych cen nieruchomoÊci. OkreÊlenie wartoÊci
nieruchomoÊci jako Êredniej arytmetycznej, dokonuje si´
wed∏ug wzoru: 

(4)

gdzie:
vij – poprawka dla j-tej cechy, w i-tej nieruchomoÊci, 
ci – cena i-tej nieruchomoÊci przyj´tej do porównania.

Zgodnie z dotychczasowà praktykà wyceny nieruchomo-
Êci, w metodzie porównywania parami, poprawki korygujàce
ró˝nice pomi´dzy cechami nieruchomoÊci wycenianej i nieru-
chomoÊci przyj´tych do porównania obliczamy najcz´Êciej
wed∏ug wzoru:

(5)

gdzie:
vij – poprawka dla j-tej cechy i-tej nieruchomoÊci przyj´tej do

porównania,
pj – waga dla j-tej cechy,

xij – j-ta cecha, i-tej nieruchomoÊci przyj´tej do porównania.

Poprawki korygujàce ró˝nice pomi´dzy cechami nieru-
chomoÊci wycenianej i nieruchomoÊci przyj´tych do porów-
nania ustalamy, przyjmujàc za∏o˝enie, ˝e wszystkie cechy,
zarówno jakoÊciowe jak i iloÊciowe, sà skalowane w skali li-
niowej zaczynajàcej si´ od cyfry 1. Jest to szczególny przy-
padek ogólnej formu∏y zaproponowanej w dalszej cz´Êci ar-
tyku∏u. W zaproponowanej formule nie ma potrzeby przy-
pisywania cechom iloÊciowym skali punktowej. Do
okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci cechom iloÊciowym
przypisujemy rzeczywiste wartoÊci (np. powierzchnie, odle-
g∏oÊci, itp.). Dotychczasowa praktyka skalowania cech ilo-
Êciowych, np. „cechy powierzchnia u˝ytkowa lokalu”, pro-
wadzi cz´sto do zaskakujàcych wyników. Lokalom miesz-
kalnym ró˝niàcym si´ zaledwie setnymi cz´Êciami metra
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kwadratowego powierzchni u˝ytkowej mog∏y byç przypisy-
wane ró˝ne wartoÊci skal i tym samym przypisywano im
z tego tytu∏u du˝e poprawki kwotowe, co oczywiÊcie nie jest
uzasadnione warunkami rynkowymi. 

Formu∏´ ustalania poprawek zapisanà wzorem (5) zapro-
ponowano zapisaç w nast´pujàcej postaci:

(6)

Powy˝sza zmiana nie wymusza, jak to by∏o w dotychcza-
sowej praktyce, skalowania cech iloÊciowych (mierzalnych).
Skalujemy tylko cechy jakoÊciowe (niemierzalne).

Podstawiajàc wyra˝enie (6) do wzoru (4) otrzymamy:

(7)

Po wykonaniu prostych przekszta∏ceƒ w powy˝szym wzo-
rze, otrzymamy wzór na okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci
w metodzie porównywania parami, w postaci:

(8)

Wzór (8) mo˝na zapisaç w innej równowa˝nej postaci:

(9)

gdzie:

– jest Êrednià arytmetycznà jednostkowych, zaktu-
alizowanych na dat´ wyceny cen transakcyjnych
z lokalnego rynku nieruchomoÊci.

Po wykonaniu przekszta∏cenia powy˝szego wzoru i wpro-
wadzeniu przyj´tych wczeÊniej oznaczeƒ, otrzymamy wzór
na okreÊlenie wartoÊci wycenianej nieruchomoÊci propono-
wanà uogólnionà metodà porównywania parami w nast´pu-
jàcej postaci:

(10)

gdzie:

– jest Êrednià arytmetycznà j-tej cechy, w przyj´-
tym do bezpoÊredniego porównania podzbiorze
nieruchomoÊci z rynku lokalnego.

Wprowadêmy oznaczenie:

(11)

Wówczas wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci okreÊlonà
uogólnionà metodà porównywania parami mo˝na zapisaç
w postaci:

(12)

W powy˝szym wzorze uwzgl´dniono cen´ Êrednià c
wszystkich nieruchomoÊci oraz Êrednie wartoÊci cech xj obli-
czone dla wszystkich nieruchomoÊci z przyj´tego dla potrzeb
wyceny zbioru nieruchomoÊci z lokalnego rynku nierucho-
moÊci, opisanego macierzà (1). Je˝eli z macierzy M o wymia-
rach nx(m+1) wybierzemy dowolnych k<n nieruchomoÊci
i utworzymy macierz K o wymiarach kx(m+1), to powy˝sze
formu∏y b´dà równie˝ aktualne dla macierzy K. Wystarczy
wówczas obliczyç wartoÊci parametrów c i xj dla nieruchomo-
Êci zawartych w macierzy K. 

Przyk∏ad praktyczny

Opisanà w poprzednim rozdziale, uogólnionà metod´
porównywania parami nieruchomoÊci, poddano weryfika-
cji na przyk∏adzie danych testowych. Aplikacj´ uogólnio-
nej metody porównywania parami przeprowadzono na
przyk∏adzie informacji charakteryzujàcych lokalny rynek
nieruchomoÊci lokalowych – lokali mieszkalnych. Nieru-
chomoÊci wyceniane opisane zosta∏y nast´pujàcym zbio-
rem cech: 

1) lokalizacja dobra,

2) standard wysoki,

3) stan techniczny stan bardzo dobry, 
stopieƒ zu˝ycia 0%,

4) powierzchnia u˝ytkowa 68,5 m2,

5) sàsiedztwo przeci´tne.

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomoÊci lokalo-
wych ustalono nast´pujàcy zbiór cech rynkowych:

x1 – lokalizacja {dobra (3), przeci´tna (2), s∏aba (1)},

x2 – standard {wysoki (3), Êredni (2), niski (1)},

x3 – stan techniczny wyra˝ony w procentach,

x4 – powierzchnia u˝ytkowa w m2,

x5 – sàsiedztwo {dobre (3), przeci´tne (2), s∏abe (1)}.

W tabeli 1 przedstawiono wartoÊci cech rynkowych oraz
zaktualizowane ceny jednostkowe nieruchomoÊci charakte-
ryzujàcych lokalny rynek nieruchomoÊci.
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Dla danych z tabeli 1 obliczono wspó∏czynniki korelacji
pomi´dzy wszystkimi cechami rynkowymi nieruchomoÊci
a cenami tych nieruchomoÊci. Obliczone wspó∏czynniki kore-
lacji zamieszczono w tabeli 2.

Dwie cechy: stopieƒ zu˝ycia x3 i powierzchnia x4 sà ujem-
nie skorelowane z cenà nieruchomoÊci i dlatego dokonano
przekszta∏cenia wartoÊci tych cech wed∏ug wzoru (3). W ta-
beli 3 przedstawiono wyjÊciowe dane do okreÊlenia wartoÊci
nieruchomoÊci w podejÊciu porównawczym, uogólnionà me-

todà porównywania parami, po uwzgl´dnie-
niu wyników przekszta∏cenia cech: stopieƒ
zu˝ycia i powierzchnia u˝ytkowa. Cechom
iloÊciowym nie zosta∏y przyporzàdkowane
wartoÊci w przyj´tych skalach.
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Na podstawie informacji zawartych
w tabeli 3 otrzymano:

min{ci} = 3960 z∏ / m2

i

max{ci} = 5700 z∏ / m2

i

∆C = 1740 z∏ / m2

c = 4659 z∏ / m2

WyjÊciowe cechy rynkowe nieruchomoÊci wycenianej
przekszta∏cono wed∏ug wzoru (3). Poni˝ej przedstawiono
wektor przekszta∏conych cech nieruchomoÊci wycenianej. 

NW = [3   3   30  –3.5   2]

Wed∏ug Noty Interpretacyjnej NI 1, wielkoÊç wp∏ywu
cech rynkowych na zró˝nicowanie cen transakcyjnych oraz
zakres skali ocen danej cechy wyznacza si´ w zale˝noÊci od
stanu rynku uwzgl´dniajàc:
a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych

nieruchomoÊci b´dàcych przedmiotem obrotu rynkowe-
go na okreÊlonym dla potrzeb wyceny rynku nierucho-
moÊci,

b) analogi´ do podobnych rodzajowo i obszarowo rynków lo-
kalnych,

c) badania i/lub obserwacj´ preferencji potencjalnych na-
bywców nieruchomoÊci,

d) inny wiarygodny sposób.

Metodami pozwalajàcymi na ustalenie wag cech rynko-
wych na podstawie danych zawartych w tabeli 3 sà: metoda
ceteris paribus oraz metoda oparta na analizie macierzy kore-
lacji. Metoda pierwsza jest w praktyce bardzo trudna do zre-
alizowania, wobec czego do okreÊlenia wag cech wykorzysta-
no wspó∏czynniki korelacji liniowej Persona. Macierz wspó∏-
czynników korelacji, o wymiarze (m+1) x (m+1), gdzie m to
liczba cech rynkowych, obliczono na podstawie danych za-
wartych w tabeli 3. Wyniki obliczeƒ przedstawiono w tabeli 4.

Ostatni wiersz w powy˝szej macierzy zawiera wspó∏czyn-
niki korelacji pomi´dzy cechami nieruchomoÊci i cenami nie-
ruchomoÊci. Wszystkie wspó∏czynniki korelacji sà dodatnie. 

W oparciu o wspó∏czynniki korelacji zawarte w tabeli 4
obliczono wagi cech rynkowych wed∏ug wzoru:

(13)

gdzie:
rj – wspó∏czynnik korelacji pomi´dzy j-tà cechà a cenà nieru-

chomoÊci.

W tabeli 5 przedstawiono obliczone, dla danych zawar-
tych w tabeli 3, wed∏ug wzoru (13), wagi cech rynkowych.

W celu okreÊlenia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
uogólnionà metodà porównywania parami przyj´to do po-
równania wszystkie nieruchomoÊci z rynku lokalnego.
Korzystajàc ze wzoru (11) obliczono parametry {Aj},
j=1,2,3,4,5. Obliczone wartoÊci wspó∏czynników korygujà-
cych oraz ich sum´ przedstawiono w tabeli 6. 

Podstawiajàc sum´ wartoÊci wspó∏czynników korygujà-
cych Aj ⋅ (xwj – xj) do wzoru (12) otrzymano jednostkowà
wartoÊç wycenianej nieruchomoÊci. Mamy

W = 4659,00 + 373,77 = 5032,77 z∏/m2

WartoÊç nieruchomoÊci lokalowej – lokalu mieszkalnego
o powierzchni u˝ytkowej równej 68.50 m2 wynosi:
344.745 z∏
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Do okreÊlenia wartoÊci wycenianej nieruchomoÊci, propo-
nowanà uogólnionà metodà porównywania parami, uwzgl´d-
niono ceny i cechy rynkowe wszystkich nieruchomoÊci przyj´-
tych do porównania z lokalnego rynku nieruchomoÊci. Oczy-
wiÊcie powy˝sze obliczenia mo˝na wykonaç dla dowolnego
podzbioru ze zbioru nieruchomoÊci przyj´tych do porównania.
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Przypisy:

1. Dz. U. z  2004 r. Nr 207, poz. 2109 ze zm.

Edward Sawi∏ow jest rzeczoznawcà majàtkowym, matematy-
kiem, uprawnionym geodetà.

Recenzja: prof. Mieczys∏aw Prystupa

Uwagi do artyku∏u Edwarda Sawi∏owa 
„Uogólniona metoda porównywania parami”.

W artykule autor przedstawi∏ stosowanà dla okreÊlenia
wartoÊci nieruchomoÊci w podejÊciu porównawczym metod´
porównywania parami. Zaprezentowa∏ jasno i zrozumiale, za
pomocà wzorów algebraicznych, powszechnie stosowanà przez
rzeczoznawców majàtkowych procedur´ szacowania. Otrzy-
many w wyniku przekszta∏ceƒ wzór (12) okreÊla wartoÊç ryn-
kowà nieruchomoÊci jako funkcj´:
● Êredniej ceny nieruchomoÊci stanowiàcych podstaw´ wyceny,
● Êrednich wartoÊci cech nieruchomoÊci przyj´tych do po-

równaƒ,
● wag cech rynkowych,
● wysokoÊci poprawek kwotowych.

W tym miejscu nale˝y zauwa˝yç, ˝e wzór (12) jest prawdzi-
wy wtedy, gdy do bezpoÊrednich porównaƒ z nieruchomoÊcià
wycenianà przyjmuje si´ wszystkie nieruchomoÊci ze zbioru sta-
nowiàcego podstaw´ wyceny. Zwracam na ten fakt uwag´, gdy˝
w praktyce rzeczoznawcy majàtkowi cz´sto do bezpoÊrednich
porównaƒ przyjmujà kilka nieruchomoÊci, a ca∏y zbiór nieru-
chomoÊci porównawczych stanowi podstaw´ do wyznaczenia
wartoÊci ∆C, okreÊlenia cech rynkowych, ich stanów i wag (sta-
nowiàcych udzia∏ procentowy danej cechy w ∆C).

OczywiÊcie, w metodzie porównywania parami nie istnieje
ograniczenie górne ze wzgl´du na liczb´ nieruchomoÊci przyj-
mowanych do porównaƒ. Nale˝y jednak ka˝dorazowo pami´-
taç, by by∏y to nieruchomoÊci podobne w rozumieniu art. 4
pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Konieczna
jest bezwarunkowo znajomoÊç cech wp∏ywajàcych na poziom
cen i stanów cech dla ka˝dej z tych nieruchomoÊci.

Z praktyki wiadomo tak˝e, ˝e nie zawsze liczba nierucho-
moÊci przyjmowanych do porównaƒ przek∏ada si´ na jakoÊç
wyceny. Wynika to ze szczególnego i z∏o˝onego charakteru nie-

ruchomoÊci. Mówiàc obrazowo: ˝eby opisaç s∏onia lepiej jest
obejrzeç kilka s∏oni ni˝ tysiàc innych ssaków, wÊród których
mogà byç zarówno nietoperze, myszy jak i wieloryby.

Omawiajàc przyk∏ad praktyczny, autor odnosi si´ do metod
wyznaczenia wag cech rynkowych. Wymienia tu znanà metod´
ceteris paribus (jako bardzo trudnà do zrealizowania) i metod´ sta-
tystycznà opartà na wspó∏czynnikach korelacji liniowej. Jednak tej
ostatniej nie nale˝y w ˝adnym wypadku stosowaç w sposób auto-
matyczny. Istnienie korelacji pomi´dzy cenà, a cechà rynkowà nie
oznacza samo przez si´, ˝e cena zale˝y wy∏àcznie od danej cechy.
Wspó∏czynnik korelacji jest zak∏ócony wp∏ywem innych cech. Przy
du˝ej liczbie zmiennych objaÊniajàcych mo˝emy tylko przypusz-
czaç, ˝e wp∏yw innych cech b´dzie jakoÊ niwelowany. Dysponujàc
du˝à liczbà nieruchomoÊci porównawczych mo˝na poza tym z po-
wodzeniem zastosowaç tak˝e metod´ ceteris paribus.

Wspó∏czynniki korelacji liniowej (rj) sà bezwzgl´dnà miarà
zale˝noÊci liniowej pomi´dzy zmiennymi. Je˝eli rj = 0 oznacza
brak zale˝noÊci liniowej pomi´dzy cechami, rj = 1 oznacza do-
k∏adnà dodatnià zale˝noÊç pomi´dzy cechami. Wagi cech rynko-
wych w przyk∏adzie praktycznym (obejmujàcym 15 nieruchomo-
Êci), autor wyznaczy∏ na podstawie obliczonych w tabeli 4 wspó∏-
czynników korelacji pomi´dzy cechami, a cenami nieruchomoÊci. 

Dla zobrazowania precyzji takiego podejÊcia nale˝y zwróciç
uwag´ na pozosta∏e wartoÊci wyst´pujàce w macierzy korelacji
(tabeli 4). Wspó∏czynniki korelacji pomi´dzy cechà „powierzch-
nia u˝ytkowa”, a cechami: „lokalizacja”, „standard” i „stan
techniczny” wynoszà odpowiednio: 0,61; 0,63 i 0,68. Âwiadczy
to teoretycznie o wysokiej zale˝noÊci wzajemnej pomi´dzy tymi
cechami nieruchomoÊci. Trudno jednak w praktyce uznaç za
prawdziwe wyst´powanie znacznej zale˝noÊci pomi´dzy po-
wierzchnià u˝ytkowà lokalu mieszkalnego, a jego po∏o˝eniem,
stanem technicznym czy standardem wykoƒczenia. Zasadne
pozostaje wi´c pytanie – na ile dobra jest korelacja?

Mieczys∏aw Prystupa, Grzegorz Szaraniec
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Lektura artyku∏u, który ukaza∏ si´ w kwartalniku
„Rzeczoznawca Majàtkowy” nr 2 (78) pt.: OkreÊlenie wia-
rygodnoÊci podobieƒstwa nieruchomoÊci, autorstwa prof.
Mieczys∏awa Prystupy i mgr Grzegorza Szaraƒca, spowo-
dowa∏a, ˝e odpowiadam na uwagi dotyczàce prezentowanej
formu∏y okreÊlania miary podobieƒstwa nieruchomoÊci,
o której pisa∏em w artykule pt. „Wycena nieruchomoÊci
– podejÊcie porównawcze, metoda porównywania parami,
technika pomiaru podobieƒstwa nieruchomoÊci”, zamiesz-
czonym w tym samym numerze kwartalnika „Rzeczoznaw-
ca Majàtkowy”. Autorzy cytowanego artyku∏u wskazali, ˝e
„wartoÊç dA, B b´dzie nieokreÊlona w przypadku, gdy nieru-
chomoÊç wyceniana b´dzie ró˝niç si´ w ka˝dej cesze od nie-
ruchomoÊci podobnej (wtedy wyst´pujàca w mianowniku
wartoÊç q = 0). Stàd te˝ wzór na okreÊlenie wspó∏czynnika
miary podobieƒstwa wymaga zmiany np. pomijajàc we
wzorze u∏amek 1/q”.

Odpowiedê dotyczàca tej kwestii jest nast´pujàca: 
1. Prezentujàc wzór obliczania miary podobieƒstwa nieru-

chomoÊci dA, B, uwa˝am, ˝e sprawa wspó∏czynnika q jest
na tyle oczywista, ˝e nie powinna budziç wàtpliwoÊci,
zw∏aszcza ˝e w rozdziale pt.: Granica miary podobieƒ-
stwa nieruchomoÊci (str. 20 i 21) ten element zosta∏ przej-
rzyÊcie omówiony: „Granic´ wspó∏czynnika miary podo-
bieƒstwa nieruchomoÊci dA, B ≤ 0,2 ustalono zak∏adajàc,
˝e nieruchomoÊç wyceniana b´dzie si´ charakteryzowa∏a
odpowiednio maksymalnymi lub minimalnymi ocenami
stanu cech rynkowych, a nieruchomoÊç podobna do wyce-
nianej b´dzie si´ charakteryzowa∏a odpowiednio mini-
malnymi lub maksymalnymi ocenami stanu cech, przy
tym dobór nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci
wycenianej nastàpi na podstawie tylko pi´ciu atrybutów
(q ≥ 5), tj.: rodzaju nieruchomoÊci, po∏o˝enia, stanu praw-
nego, przeznaczenia, sposobu korzystania, o których mo-
wa w art. 4 pkt. 16 ugn.”. Na stronie 21 b∏´dnie przedsta-
wiono t´ zale˝noÊç, publikujàc jà jako (q £ 5). Problema-
tyka wspó∏czynnika q jest jeszcze mocniej podkreÊlona
w zamieszczonych przyk∏adach. W przyk∏adach poda∏em
kwerendy, wed∏ug których zestawi∏em transakcje nieru-
chomoÊci podobnych do nieruchomoÊci b´dàcej przedmio-
tem wyceny. 

2. Za∏o˝y∏em, ˝e b´d´ stosowa∏ do wyceny technik´ pomiaru
podobieƒstwa nieruchomoÊci wówczas, je˝eli liczba cech,
które nie ró˝nià nieruchomoÊci wycenianej od nierucho-

moÊci podobnych, b´dzie równa lub wi´ksza od pi´ciu
(q ≥ 5). Zasad´ t´ stosuj´ równie˝, wyceniajàc nierucho-
moÊci metodà porównywania parami i metodà korygowa-
nia ceny Êredniej. 

3. Czy mo˝na zestawiç do porównania z nieruchomoÊcià wy-
cenianà transakcj´, „gdy nieruchomoÊç wyceniana b´dzie
ró˝niç si´ w ka˝dej cesze od nieruchomoÊci podobnej”?
Moim zdaniem „nie ma takiej mo˝liwoÊci”. Istnieje co
najmniej kilka atrybutów, które muszà byç wspólne (nie
ró˝niàce) dla wszystkich transakcji dobranych do porów-
nania. Tymi atrybutami sà:
● Rodzaj nieruchomoÊci. Nie mo˝na zestawiç do po-

równania nieruchomoÊci gruntowych zabudowanych
z nieruchomoÊciami gruntowymi niezabudowanymi,
tak jak nie mo˝na zestawiç nieruchomoÊci budynko-
wej z nieruchomoÊcià lokalowà. A zatem q > 0.

● Po∏o˝enie. Wszystkie dobrane do porównania nie-
ruchomoÊci muszà byç po∏o˝one w granicach rynku
lokalnego nieruchomoÊci podobnych do wycenianej.
Rzeczoznawcy majàtkowi okreÊlajà t´ cech´ jako
„po∏o˝enie ogólne”, zaÊ do wyceny przyjmujà innà
cech´, którà nazywajà zazwyczaj „po∏o˝eniem szcze-
gó∏owym”. 

● Stan prawny. Bioràc pod uwag´ przepisy art. 4 pkt.
6a ugn, rzeczoznawca majàtkowy nie wycenia nieru-
chomoÊci, lecz prawo do nieruchomoÊci. Uwzgl´d-
niajàc tylko ten fakt, nie mo˝na zestawiç prawa w∏a-
snoÊci z prawem u˝ytkowania wieczystego do nieru-
chomoÊci albo prawa w∏asnoÊci z prawem
wspó∏w∏asnoÊci do nieruchomoÊci. Na ten temat ist-
nieje bogate orzecznictwo sàdowe, zw∏aszcza doty-
czàce procedur wykonywanych w post´powaniu or-
ganów podatkowych. 

● Przeznaczenie. Ta cecha, podobnie jak poprzednio
wymienione, wp∏ywa bezpoÊrednio na dobór nieru-
chomoÊci. Moim zdaniem, nie mo˝na porównaç nieru-
chomoÊci gruntowych niezabudowanych przeznaczo-
nych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
z nieruchomoÊciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod przemys∏.

● Sposób korzystania. Nie mo˝na porównaç nieru-
chomoÊci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jed-
norodzinnym w zabudowie szeregowej z nieruchomo-
Êcià zabudowanà budynkiem mieszkalnym wolnosto-
jàcym oraz zabudowanej budynkami obory i stodo∏y. 

TECHNIKA POMIARU 
PODOBIE¡STWA NIERUCHOMOÂCI

Zbigniew Januszewski
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Prezentujàc te przyk∏ady mam ÊwiadomoÊç, ˝e kwestie te
powinny stanowiç przedmiot odr´bnego opracowania. 

Autorzy cytowanego artyku∏u wskazali równie˝, ˝e
„W niektórych przypadkach wartoÊç rynkowa okreÊlona
w sposób zaproponowany przez Z. Januszewskiego ró˝ni∏a
si´ o ponad 50% od wartoÊci rynkowej obliczonej w „kla-
syczny” sposób. To stanowczo za wiele. Tak du˝e ró˝nice
w otrzymanych wynikach mogà spowodowaç wÊród rzeczo-
znawców majàtkowych i zleceniodawców wycen niepotrzeb-
ne kontrowersje i nieporozumienia. Ró˝nice wynikajà z me-
todologii obliczeƒ wartoÊci. W szczególnoÊci w obliczeniach
proponowanych przez Z. Januszewskiego nie uwzgl´dniona
jest wartoÊç ∆C.”. 

Odpowiedê dotyczàca tej kwestii jest nast´pujàca: 
1. Ró˝nice wartoÊci rynkowej ustalanej „w klasyczny spo-

sób” równie˝ wyst´pujà. W moim kilkudziesi´cioletnim
sta˝u rzeczoznawcy widzia∏em i widz´ a˝ nadto wiele
operatów szacunkowych, w których ró˝nice si´gajà kilku-
dziesi´ciu procent. A zatem argument dotyczàcy „niepo-
trzebnych kontrowersji i nieporozumienia” odnosi si´ bez-
poÊrednio do okreÊlania wartoÊci prawa do nieruchomo-
Êci „w klasyczny sposób”. Tak wielkie ró˝nice przy
okreÊlaniu wartoÊci rynkowych mogà byç spowodowane
b∏´dnym doborem nieruchomoÊci, np. tylko przez pry-
zmat cech, które ró˝nià nieruchomoÊç wycenianà z nieru-
chomoÊciami przyj´tymi do porównania i cen, które nie
nale˝à do zbioru cen przeci´tnych. Zgodnie z treÊcià art.
153 ust. 1 ugn wycena nieruchomoÊci polega na okreÊle-
niu wartoÊci nieruchomoÊci przy za∏o˝eniu, ˝e wartoÊç ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoÊci po-

dobne, które by∏y przedmiotem obrotu rynkowego. Dobór
nieruchomoÊci podobnych do wycenianej nast´puje
w oparciu o cechy, które nie ró˝nià tych nieruchomoÊci.
Ceny te koryguje si´ ze wzgl´du na cechy ró˝niàce nieru-
chomoÊci podobne od nieruchomoÊci wycenianej. Zgodnie
z treÊcià §5 Rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia
21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie zasad wyceny nieruchomo-
Êci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r.
Nr 207, poz. 2109 ze zm.) wy˝ej wymienione ceny nale˝à
do zbioru przeci´tnych cen transakcyjnych notowanych
w obr´bie przyj´tego do analizy rynku lokalnego.

2. Przedstawiajàc procedur´ wyceny technikà pomiaru po-
dobieƒstwa nieruchomoÊci – w cz´Êci dotyczàcej: utwo-
rzenia zbioru nieruchomoÊci podobnych, aktualizacji cen
transakcyjnych na dat´ wyceny, ustalenia cech rynko-
wych, wag i ocen, a tak˝e przedstawienie ich charaktery-
styk – zdecydowanie podkreÊli∏em, ˝e: „opisany w nowej
technice wyceny, w pkt. od 1 do 4, tok post´powania nie
ró˝ni si´ od toku post´powania, który nale˝y realizowaç,
stosujàc procedury wyceny nieruchomoÊci przypisane me-
todzie porównywania parami i metodzie korygowania ce-
ny Êredniej.” A zatem dobór transakcji rynkowych do ze-
stawienia nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci
wycenianej dla techniki pomiaru podobieƒstwa nieru-
chomoÊci jest identyczny z doborem nieruchomoÊci po-
dobnych dla metody porównywania parami i metody ko-
rygowania ceny Êredniej. 

Na podstawie zbioru nieruchomoÊci podobnych okreÊla si´
rozst´p cenowy ∆C. W nowej technice wyceny mo˝na równie˝
ustaliç rozst´p cenowy – ekstrema cen sà przecie˝ znane – jed-
nak mo˝e on byç zmniejszony w zale˝noÊci od miar podobieƒ-

Zestawienie nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej
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stwa ustalonych dla poszczególnych nieruchomoÊci podob-
nych do wycenianej. Prezentujàc w moim artykule (str. 23)
przyk∏ad nr 4, pisa∏em: „Mo˝na dowolnie zmieniaç przedzia∏
ufnoÊci miar podobieƒstwa, pami´tajàc jednak o granicy
wspó∏czynnika dA,B <= 0,2, której nie nale˝y przekraczaç”.
Oznacza to, ˝e niektóre nieruchomoÊci ze zbioru nieruchomo-
Êci podobnych mogà byç w procesie wyceny odrzucone. W celu
lepszego poznania zagadnienia, które przedstawi∏em, nale˝y
wnikliwie przeanalizowaç przyk∏ady podane w moim artyku-
le. Zach´cam równie˝ czytelników do wykonania przynajmniej
jednej wyceny tej samej nieruchomoÊci metodà porównywania
parami, metodà korygowania ceny Êredniej i technikà pomia-
ru podobieƒstwa nieruchomoÊci. Wówczas wszystkie parame-
try wyceny muszà byç identyczne, zw∏aszcza: 
● cechy rynkowe s∏u˝àce do doboru nieruchomoÊci do po-

równania, 
● powsta∏y wed∏ug tych cech zbiór nieruchomoÊci podob-

nych do nieruchomoÊci wycenianej, 
● cechy rynkowe ró˝niàce nieruchomoÊci (wed∏ug których

nastàpi wycena), 
● oraz ich wagi i oceny. 

Na zakoƒczenie przedstawi´ raz jeszcze to, co pisa∏em we
wst´pie artyku∏u (str. 15): „Dopiero wprowadzenie do formu-
∏y zmiennej zale˝nej od liczby cech rynkowych, które nie ró˝-
nià nieruchomoÊci wycenianej od nieruchomoÊci podobnych,
umo˝liwi∏o wykorzystanie jej w procesie wyceny nieruchomo-
Êci. W wyniku przeprowadzenia wielu analiz i porównaƒ po-
wsta∏ nowy wzór okreÊlania podobieƒstwa nieruchomoÊci.
Wzór ten mo˝e byç tak˝e wykorzystany, przy stosowaniu meto-
dy porównywania parami i metody korygowania ceny Êred-
niej, do uzasadnienia: dlaczego przyj´to do porównania te,
a nie inne nieruchomoÊci.”

Zbigniew Januszewski jest przewo-
dniczàcym Zarzàdu Regionalnego SRM 
w Lublinie.

Po zastoju na rynku nieruchomoÊci, który mia∏ miejsce
pod koniec 2012 r., nowy rok przyniós∏ wyraêne oznaki o˝y-
wienia. Obserwowany od poczàtku stycznia wzrost liczby
osób zainteresowanych ofertami sprzeda˝y, zwiastowa∏ nad-
chodzàcà popraw´ koniunktury na rynku nieruchomoÊci
oraz pozwala∏ wierzyç, ˝e liczba zawieranych transakcji
kupna-sprzeda˝y mieszkaƒ b´dzie powoli rosnàç. Poczàwszy
od III kwarta∏u 2013 r. odnotowano oczekiwane o˝ywienie,
wzros∏a zarówno liczba zawartych transakcji jak równie˝
iloÊç i wartoÊç udzielonych kredytów. W ostatnich czterech
kwarta∏ach ceny mieszkaƒ w najwi´kszych miastach kraju
ustabilizowa∏y si´.

Pod koniec roku wystàpi∏ znaczny wzrost sprzeda˝y
mieszkaƒ nowych, a w mniejszym stopniu lokali mieszkal-
nych na rynku wtórnym. Jednym z czynników majàcych
wp∏yw na tà sytuacj´ jest niepewnoÊç warunków kredyto-
wych w roku 2014 r. oraz oczekiwania zwiàzane z podwy˝kà
cen mieszkaƒ na rynku pierwotnym. 

Zgodnie z ustawà o pomocy paƒstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania przez m∏odych ludzi (Dz. U. z 2013 r., poz. 1304) od
stycznia 2014 r. mo˝na b´dzie si´ staraç o Êrodki z nowego pro-
gramu wsparcia „Mieszkanie dla m∏odych”. Jego zadaniem b´-
dzie wspieranie m∏odych ludzi (do 35 roku ˝ycia) w zakupie ich
pierwszego mieszkania. Dop∏ata nie b´dzie liczona od ceny kupo-
wanego mieszkania, a od Êredniej dla danej gminy. Jednym z wy-
magaƒ nowego programu b´dzie warunek powierzchniowy,
mieszkanie nie mo˝e byç wi´ksze ni˝ 75 m2, a dom nie wi´kszy
ni˝ 100 m2. Gdaƒsk jest jednym z miast, gdzie rynkowe ceny pra-
wie odpowiadajà limitowi mieszkania dla m∏odych. Wed∏ug
wst´pnych szacunków, programem obj´tych mo˝e zostaç 54%
nieruchomoÊci w tym mieÊcie. W Gdaƒsku przyj´to za górnà gra-
nic´ ceny 1 m2, która b´dzie kwalifikowa∏a mieszkanie do progra-
mu, kwot´ 5.700 z∏, w Gdyni limit wyniesie ponad 5.200 z∏. Prze-
widuje si´, ˝e oferta mieszkaƒ zlokalizowanych w po∏udniowych
dzielnicach Gdaƒska oraz Gdyni na Ob∏u˝u, prawie w ca∏oÊci zo-
stanie obj´ta programem Mieszkanie dla M∏odych.

RYNEK NIERUCHOMOÂCI 
W TRÓJMIEÂCIE W 2013 R.

Henryk Jankowski
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RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH
Lokale mieszkalne – rynek pierwotny

Ceny nowych mieszkaƒ, liczàc ró˝nic´ pomi´dzy bie˝à-
cym rokiem a ostatnim, obni˝y∏y si´ we wszystkich monito-
rowanych oÊrodkach miejskich Polski. W I kwartale br. licz-
ba mieszkaƒ oddanych do u˝ytku by∏a podobna jak w tym sa-
mym okresie poprzedniego roku. Liczba rozpocz´tych
inwestycji oraz liczba wydanych pozwoleƒ na budow´ by∏a
natomiast najni˝sza od 2006 r. By∏ to drugi kwarta∏ z rz´du,
gdy spada∏a liczba mieszkaƒ oczekujàcych na sprzeda˝ w naj-
wi´kszych miastach. 

W III kwartale 2013 roku liczba transakcji liczona ∏àcznie
dla szeÊciu oÊrodków miejskich zwi´kszy∏a si´ w porównaniu
z II kwarta∏em 2013 roku o ponad 18% i wynios∏a prawie
9,6 tys. mieszkaƒ. Tak wysokiej liczby transakcji nie notowano
na polskim rynku od okresu boomu w 2007 roku. W ostatnich
czterech kwarta∏ach sprzedano w tych miastach blisko
33,5 tys. lokali. Tak dobry wynik deweloperzy zawdzi´czajà
z jednej strony wi´kszej aktywnoÊci nabywców „gotówkowych”
kupujàcych nieco dro˝sze i wi´ksze mieszkania i traktujàcych
kredyty jako uzupe∏niajàce, a nie podstawowe êród∏o finanso-
wania zakupu, z drugiej zaÊ – mobilizacji nabywców, zaciàgajà-
cych kredyty na 100% wartoÊci nieruchomoÊci. Do tych g∏ów-
nych grup do∏àczyli tak˝e posiadacze znacznych oszcz´dnoÊci,
decydujàcy si´ na zakup lokali w celach inwestycyjnych. 

Pomimo mniejszej liczby rozpocz´tych w 2013 r. inwesty-
cji na terenie Trójmiasta rynek deweloperski oferuje ciekawe
miejsca do ulokowania kapita∏u. Najwi´kszà sprzeda˝ miesz-
kaƒ zaobserwowano w dzielnicy Wrzeszcz w budynkach
wchodzàcych w sk∏ad osiedla Garnizon, a tak˝e w dzielni-
cach po∏o˝onych przy Obwodnicy Trójmiasta. W tabeli poni-
˝ej przedstawiono Êrednie ceny mieszkaƒ w stanie dewelo-
perskim, tj. bez tzw. bia∏ego monta˝u.

Lokale mieszkalne – rynek wtórny
Liczba przeprowadzonych transakcji sprzeda˝y nierucho-

moÊci lokalowych na rynku wtórnym porównywalna jest do po-
ziomu z czasu boomu na rynku nieruchomoÊci. Odnotowano
obni˝ki cen w przypadku lokali w budynkach wybudowanych
w latach 1995–2000, Êredni spadek cen w Gdaƒsku wyniós∏ ok.
5%. W∏aÊciciele powy˝szych lokali sà sk∏onni obni˝yç cen´, po-
niewa˝ zakupili mieszkania przed gwa∏townym wzrostem cen
w latach 2006–2007. W∏aÊciciele lokali zakupionych 6–7 lat te-
mu za wysoki kredyt nie dadzà rabatu, ˝eby nie straciç. Ich nie-
ruchomoÊci potania∏y bowiem sporo od tamtego czasu, a wyso-
kie zobowiàzanie wobec banku pozosta∏o. ¸atwo o upust
w przypadku mieszkaƒ „z wielkiej p∏yty” poniewa˝ ich poda˝
jest ciàgle wysoka. Prawie 40% wszystkich wystawionych na
sprzeda˝ mieszkaƒ to oferty ze starych blokowisk. Metr lokum
w blokowiskach kosztuje o kilkanaÊcie procent mniej ni˝ w bu-
dynkach wielorodzinnych o mniejszej iloÊci mieszkaƒ, a od
mieszkaƒ wybudowanych po 2007 r. nawet o jednà piàtà. Bu-

Nowopowsta∏a inwestycja w Gdaƒsku przy ul. JaÊkowej
Dolinie 29
èród∏o: materia∏y w∏asne inwestora
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dynki powsta∏e po 2000 r. to druga co do wielkoÊci kategoria
mieszkaƒ wystawionych na sprzeda˝, Êrednio takie lokale sta-
nowià 30% ofert. Najwy˝sze ceny za metr osiàgajà lokale wybu-
dowane w latach 2007–2012 oraz w kamienicach. Najbardziej
tracà na wartoÊci mieszkania o powierzchni 70 m2 i wi´ksze,
czyli te, gdzie zainteresowanie jest najmniejsze. Najtrudniej
sprzedaç apartamenty du˝e i drogie, a tak˝e nieruchomoÊci po-
∏o˝one na wysokich pi´trach wie˝owców i w zaniedbanych ka-
mienicach. Najszybciej, ze wzgl´du na relatywnie niskie stawki,
mo˝na sprzeda˝ ma∏e lokale do 40 m2 w budynkach z wielkiej
p∏yty. Kupujà je cz´sto rodziny dla studentów i ci, którzy trak-
tujà mieszkanie jako lokata kapita∏u. W tabeli poni˝ej zestawio-
no Êrednie ceny mieszkaƒ na rynku wtórnym za 1 m2 za 2013 r.

Lokale mieszkalne – na wynajem
Najbardziej poszukiwane sà lokale na wynajem w nowym

budownictwie, po∏o˝one blisko uczelni, dwupokojowe lub
trzypokojowe z oddzielnym wejÊciem do ka˝dego pomieszcze-
nia z dobrym standardem wyposa˝enia. Najwi´ksza liczba
ofert dotyczy mieszkaƒ w starszym budownictwie o atrakcyj-
nych stawkach. Ceny najmu mieszkaƒ w ciàgu roku utrzy-
mujà si´ na tym samym poziomie co w roku poprzednim. Po-
szukujàcymi lokali do wynaj´cia sà w wi´kszoÊci studenci,

dlatego wybierane sà g∏ówne mieszkania w pobli˝u uczelni,
z dogodnà komunikacjà. Najwi´cej ch´tnych jest na lokale
1–2 pokojowe, które wynajmuje kilkuosobowa grupa. Âredni
czynsz za mieszkania w Gdaƒsku (bez kosztów eksploatacji)
wynosi odpowiednio za 1-pokojowe mieszkanie od 900 do
1.200 z∏/m-c, 2-pokojowe od 1.300 do 1.500 z∏/m-c oraz 3-po-
kojowe mieszkanie od 1.700 do 1.850 z∏/m-c.

DOMY

Poda˝ domów jest bardzo du˝a, trudniej je sprzedaç ni˝ in-
ne nieruchomoÊci. Wiele pozostaje w ofercie ponad rok, a nie-
które znacznie d∏u˝ej. Dlatego ci, którym zale˝y na transakcji,

zmniejszajà w czasie negocjacji cen´ nawet o 20%. Najwi´k-
szym zainteresowaniem cieszà si´ ma∏e segmenty wybudowa-
ne po 2000 r., po∏o˝one kilkanaÊcie kilometrów od centrum.
Poszukiwane sà budynki niewielkie, do 150 m2, z trzema sy-
pialniami i salonem, parterowe, ale na wi´kszej dzia∏ce. Naj-
cz´Êciej cena domu jest zbli˝ona do ceny za du˝e mieszkania
w centrum miasta. Na rynku pierwotnym sà ch´tni na nie-
wielkie bliêniaki i segmenty. Deweloperzy oferujà cz´Êciej do-
my o powierzchni do 90 m2, bez gara˝u, z ma∏à dzia∏kà. 
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DZIA¸KI

Poda˝ terenów pod budownictwo jest bardzo du˝a i stale
roÊnie, natomiast zainteresowanie nimi jest minimalne.
Okres sprzeda˝y przekracza rok, ale na rynku mo˝na zna-
leêç dzia∏ki oferowane od ponad trzech lat. Bardzo wiele
ofert ma powa˝ne wady techniczne i prawne. W obr´bie
miast najwi´kszà szans´ na sprzeda˝ majà niewielkie place,
do 500 m2. Natomiast w rejonach podmiejskich, gdzie grunt
jest taƒszy, wi´cej jest ch´tnych na dzia∏ki powy˝ej 1.000 m2

pod warunkiem, ˝e obowiàzuje tam aktualny plan zagospo-
darowania przestrzennego. Podstawowym kryterium przy
zakupie jest cena, ale za atrakcyjnà lokalizacj´, m.in. blisko
centrum Gdaƒska, pasa nadmorskiego, nabywcy sà gotowi
zap∏aciç wy˝sze stawki – powy˝ej 500 z∏/m2. W centrum mia-
sta terenami pod budownictwo zainteresowani sà g∏ównie
deweloperzy, którzy poszukujà przede wszystkim dzia∏ek pod
obiekty handlowo-biurowe. 

BIURA NA WYNAJEM

Trójmiasto jest czwartym najwi´kszym rynkiem biuro-
wym w Polsce. Ca∏kowite zasoby powierzchni biurowej
w regionie wynoszà 430.250 m2. W pierwszym pó∏roczu
2013 r. w TrójmieÊcie zrealizowano ∏àcznie ponad
52.700 m2 biur m.in. dwa budynki w ramach Olivia Busi-
ness Centre. Trzy oddane ju˝ do u˝ytku budynki – Olivia
Gate, Olivia Point oraz Olivia Tower, to oko∏o 41.000 m2.
Pierwszy budynek Olivia Gate jest wynaj´ty w 99% przez

polskie i mi´dzynarodowe firmy. Drugi i trzeci budynek
– Olivia Point i Olivia Tower, sà wynaj´te w 80%. Centrum
Olivia Business Centre b´dzie si´ sk∏adaç z siedmiu budyn-
ków, o ∏àcznej powierzchni 120.000 m2. Czwarty etap budo-
wy, tj. budynku Olivia Four, zostanie zakoƒczony w marcu
2014 r. i stanowiç b´dzie 12,5 tys. m2 powierzchni u˝ytko-
wej. W bliskim sàsiedztwie znajduje si´ inwestycja Alche-
mia, w której m.in. znajdzie si´ najwi´ksze ogólnodost´pne
centrum rekreacyjno-sportowe, z basenami, salà sportowà,
strefà wspinaczkowà. Pierwszy etap inwestycji dostarczy
16.700 m2. Dwie wie˝e biurowe (Aurum i Platinum) po∏à-
czone b´dà wspólnà czterokondygnacyjnà podstawà, której
cz´Êcià b´dzie ogólnodost´pne centrum rekreacyjno-spor-
towe o pow. ponad 4.600 m2. Wynaj´te jest 50% powierzch-
ni, na otwarcie kompleksu (styczeƒ 2014 r.) spodziewane
jest wynaj´cie w wysokoÊci 60–70%. Niedawno zosta∏ odda-
ny do u˝ytku kompleks biurowy mieszczàcy si´ przy ul. Ar-
mii Krajowej – BPH Office Park, o powierzchni ponad

19.000 m2. Sk∏adaç si´ b´dzie z trzech budynków, teraz do
u˝ytku zosta∏y oddane dwa z nich. 

Koszt wynajmu powierzchni biurowej w TrójmieÊcie
oscyluje w przedziale 12–14 euro/m2/mies.

PLANOWANE BUDOWY

GDYNIA WATERFRONT to kompleks hotelowo-biuro-
wy, po∏o˝ony przy samej linii wody, tu˝ obok wie˝ Sea To-
wers. Kamieƒ w´gielny pod t´ inwestycj´ wmurowano we

wrzeÊniu 2013 r. Docelowo ma ona przynieÊç
90.000 m2 powierzchni u˝ytkowej. W pierw-
szym etapie powstanie biurowiec i hotel Ma-
riott Courtyard (201 pokoi i centrum konfe-
rencyjne na 650 m2), zaÊ w kolejnym etapie
luksusowa dzielnica mieszkaniowo-us∏ugowa
z nowà marinà ˝eglarskà oraz centrum rekre-
acyjno-mieszkaniowe z biurami i galerià han-
dlowà. W sumie to 8,5 hektarów terenu inwe-
stycyjnego, po∏o˝onego nad samym morzem.
Inwestycja ma si´ zakoƒczyç w po∏owie 2015 r.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcà majàt-
kowym, cz∏onkiem Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznawców Majàtkowych.
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Uwagi wst´pne

Niniejszy krótki artyku∏ skierowany jest
do wszystkich, którzy mogà i chcà poÊwi´ciç
chwil´ swojego czasu i wraz ze mnà zastano-
wiç si´ nad tematem s∏u˝ebnoÊci przesy∏u.
Jeden warunek – warto oderwaç si´ na chwi-
l´ od codziennych zaj´ç, zag∏´biç si´ w wygod-
nym fotelu i poczytaç z zaanga˝owaniem
i g∏´bokim przemyÊleniem. Moja goràca proÊ-
ba – jeÊli nie ma Pani/Pan czasu, lepiej go
w ogóle nie traciç na czytanie tego artyku∏u,
a wróciç do niego, gdy znajdzie si´ na to od-
powiedni czas i miejsce. 

Ten tekst nie jest ani próbà krytyki ani z∏oÊliwoÊcià, choç
pewnie tak przez niektórych mo˝e zostaç odebrany. Jest ra-
czej wo∏aniem o przemyÊlenie, podejÊcie powa˝ne do tematu
i poÊwi´cenie czasu i si∏, kiedy nie jest jeszcze za póêno. 

Historia naszej królewny

W naszej historii, choç nie cz´sto si´ to w bajkach zdarza,
królewna trudni∏a si´ zawodem rzeczoznawcy majàtkowego.
Uprzedzano jà co prawda, ˝e to zaj´cie trudne, odpowiedzial-
ne i stresujàce, a w swojej pracy napotka na wiele niebezpie-
czeƒstw i przeciwnoÊci. Uprzedzano jà równie˝, ˝e nadejdà
i takie chwile, w których nie b´dzie mog∏a sobie sama pora-
dziç. Uprzedzano jà, ˝e kiedyÊ nadejdzie taki dzieƒ, ˝e zosta-
nie zap´dzona w kozi róg i sàdzàc, ˝e wszystko jest w porzàd-
ku zaÊnie snem spokojnym i niczym nie zmàconym. 

Królewna od poczàtku swej doros∏oÊci wycenia∏a to tu, to
tam, wycenia∏a i to, i tamto, ale raczej czas lekko jej up∏ywa∏,
mimo charakteru zawodu, na ma∏o stresujàcych zaj´ciach
szacowania nieruchomoÊci. By∏a wyjàtkowo szcz´Êliwà kró-
lewnà, mia∏a wielu przyjació∏, którzy ch´tnie jej pomagali
i wspierali w takich wycenach, z którymi mia∏a jakieÊ k∏opo-
ty. Klienci byli ró˝ni, ale i z nimi te˝, ze wzgl´du na swoje ce-
chy charakteru (uprzejmoÊç, uczciwoÊç, skrupulatnoÊç), za-
wsze jakoÊ sobie radzi∏a.

Pewnego dnia, zupe∏nie niespodziewanie, zjawi∏ si´ klient
– mecenas prowadzàcy spraw´ w imieniu swego klienta. Ten
zleciç chcia∏ królewnie, jak to powiedzia∏: wyliczenie „od-
szkodowania” za s∏upy stojàce i druty wiszàce nad nierucho-
moÊcià jego klienta. Królewna w pierwszej chwili bardzo si´
przestraszy∏a, nie spodziewa∏a si´ takiego zlecenia, ale po-

niewa˝ z natury jest grzeczna, a i ch´tna podejmowaç nowe
wyzwania (takiego zlecenia do tej pory nie mia∏a), nie odmó-
wi∏a od razu lecz powiedzia∏a, ˝e przyjrzy si´ sprawie i odpo-
wie niebawem.

Po wyjÊciu mecenasa pr´dziutko zabra∏a si´ za analiz´
sprawy i przepisów prawa a˝eby odpowiedzialnie oceniç czy
b´dzie w stanie sprawy si´ podjàç. Jak wykaza∏y jej wst´pne
czynnoÊci badawcze, okreÊlaç mia∏a w tej sprawie, co póêniej
wyjaÊni mecenasowi, wynagrodzenie (a nie odszkodowanie)
za bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci oraz wyna-
grodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u na tej˝e nie-
ruchomoÊci. Analizowa∏a dalej bardzo skrupulatnie, ˝e
SÑ PRZEPISY dotyczàce tego problemu – zawarte w kodek-
sie cywilnym, choç troch´ si´ rozczarowa∏a, bo okaza∏o si´ po
wnikliwej analizie, ˝e nie mówià JAK takie wynagrodzenia
si´ okreÊla. Królewna jednak by∏a bardzo wytrwa∏a w dà˝e-
niu do celu i szuka∏a dalej. W przepisach szczególnych czy
rozporzàdzeniu sporzàdzonym specjalnie dla takich jak ona
– rzeczoznawców, NIC NIE ODNALAZ¸A. Zatrwo˝y∏a si´
bardzo, ale ... szuka∏a dalej. Postanowi∏a skorzystaç
z ORZECZNICTWA, wszak to kolejne êród∏a, zaraz po pra-
wie. Okaza∏o si´, ˝e jest ono niezwykle ubogie, a to dlatego,
˝e instytucja s∏u˝ebnoÊci przesy∏u jest jeszcze m∏oda. Prze-
czyta∏a jednak, ˝e per analogiam stosowaç mo˝e i dorobek
przepisów, a zatem i orzecznictwa, dotyczàcy s∏u˝ebnoÊci
drogi koniecznej, wszak ta ma ju˝ d∏ugà histori´. 

I tak, co do s∏u˝ebnoÊci, królewna wyczyta∏a:
1) SN w uchwale z dnia 1 grudnia 1970 r. (III CZP 68/70),

stwierdzi∏, ˝e wed∏ug art. 145 kc ustanowienie s∏u˝eb-
noÊci drogi koniecznej nast´puje za wynagrodze-
niem. Poj´cie wynagrodzenia jest tu szersze ni˝ od-

O ÂPIÑCEJ KRÓLEWNIE, S¸U˚EBNOÂCI PRZESY¸U 
I BEZUMOWNYM KORZYSTANIU Z NIERUCHOMOÂCI

Magdalena Ma∏ecka

rys. autorki
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szkodowanie przewidziane w poprzednio obowià-
zujàcym prawie (art. 33 pr. rzecz.). Przes∏ankà bowiem
tego ostatniego by∏o powstanie szkody na skutek ustano-
wienia drogi koniecznej, natomiast wynagrodzenie na-
le˝y si´ za samo ustanowienie drogi koniecznej,
chocia˝by nie wynik∏a stàd ˝adna szkoda dla w∏aÊci-
ciela nieruchomoÊci obcià˝onej. Niemniej jednak fakt po-
wstania takiej szkody musi byç brany pod uwag´ przy
okreÊlaniu wysokoÊci i rodzaju wynagrodzenia. W myÊl
ogólnych zasad naprawienie szkody powinno nastàpiç
– wed∏ug wyboru poszkodowanego – bàdê przez przywró-
cenie stanu poprzedniego, bàdê te˝ przez zap∏at´ odpo-
wiedniej sumy pieni´˝nej, przy czym gdyby przywrócenie
stanu poprzedniego by∏o niemo˝liwe albo gdyby pociàga∏o
za sobà dla zobowiàzanego nadmierne trudnoÊci lub kosz-
ty, to roszczenie poszkodowanego ogranicza si´ tylko do
Êwiadczenia w pieniàdzu (art. 363 § 1 kc).

2) SN w postanowieniu z dnia 9 paêdziernika 1984 r.
(III CRN 225/84) stwierdzi∏, ˝e dokonana w orzecznic-
twie wyk∏adnia poj´cia wynagrodzenia, jego charakteru
i funkcji, jakà ma do spe∏nienia wobec w∏aÊciciela nieru-
chomoÊci s∏u˝ebnoÊcià drogi koniecznej obcià˝onej, pro-
wadzi do wniosku, ˝e wysokoÊç tego wynagrodzenia
jest zale˝na od okolicznoÊci danego wypadku.

3) SN w uchwale z dnia 30.08.1991 r., (III CZP 73/91),
stwierdzi∏, ˝e do okreÊlania wysokoÊci wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomoÊci powinno byç stosowane
obiektywne kryterium, jakim jest uk∏ad odpowiednich
cen rynkowych – stawek za korzystanie z rzeczy
tego samego rodzaju. 

4) SN w uchwale z dnia 17 czerwca 2005 r., (III CZP
29/2005) stwierdzi∏, ˝e wysokoÊç wynagrodzenia powinna
byç proporcjonalna do stopnia ingerencji posiada-
cza w treÊç prawa w∏asnoÊci, uwzgl´dniaç wartoÊç
nieruchomoÊci i w takim kontekÊcie oceniaç spo-
dziewane korzyÊci z uszczuplenia prawa w∏asnoÊci. 

5) SN w postanowieniu z dnia 8.1.2010 r. (IV CSK 264/09)
stwierdzi∏, ˝e wynagrodzenie za ustanowienie drogi ko-
niecznej nale˝y si´ w∏aÊcicielowi drogi obcià˝onej bez
wzgl´du na poniesienie szkody na skutek ustanowienia
s∏u˝ebnoÊci i obejmuje wszystkie koszty i nak∏ady na
urzàdzenie i utrzymanie drogi w zakresie, w jakim
uprawniony ze s∏u˝ebnoÊci nie ponosi ich bezpoÊrednio.
Wynagrodzenie, o jakim mowa, mo˝e tak˝e obejmowaç
wyrównanie uszczerbku majàtkowego, jaki w∏aÊci-
ciel nieruchomoÊci obcià˝onej poniós∏ na skutek ustano-
wienia s∏u˝ebnoÊci drogowej, jednak˝e w tym przypadku
w∏aÊciciel nieruchomoÊci obcià˝onej powinien wykazaç,
˝e taki uszczerbek poniós∏. 

6) SN w wyroku z 20.9.2012 r. (IV CSK 56/12) stwierdzi∏, ˝e
wynagrodzenie nale˝ne na podstawie art. 305-2 par. 2 kc
powinno uwzgl´dniaç ca∏y uszczerbek b´dàcy nast´p-
stwem ustanowienia s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, w tym tak˝e
zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci. 

7) SN w postanowieniu z dnia 27.2.2013 r. (IV CSK 440/12)
stwierdzi∏, ˝e za odpowiednie wynagrodzenie mo˝e byç
uznane takie, które b´dzie stanowiç ekwiwalent wszyst-
kich korzyÊci, jakich w∏aÊciciel nieruchomoÊci zostanie
pozbawiony w zwiàzku z jej obcià˝eniem. Indywidualizo-
wany w konkretnej sprawie sposób obliczenia wynagro-
dzenia powinien uwzgl´dniaç po stronie w∏aÊciciela:
■ charakter nieruchomoÊci – po∏o˝enie, rodzaj, roz-

miar, kszta∏t – jej spo∏eczno-gospodarcze przeznacze-
nie uj´te w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, albo w studium uwarunkowaƒ i kie-
runków zagospodarowania przestrzennego, a w ich
braku w∏aÊciwoÊci terenu i sposób korzystania z nie-
ruchomoÊci sàsiednich, 

■ utrat´ po˝ytków, 
■ zakres ograniczenia w prawie rozporzàdzania,

swobodnego decydowania o przeznaczeniu nierucho-
moÊci, zagospodarowania jej, 

■ zakres i sposób ingerencji przedsi´biorcy oraz po-
zbawienia w∏adztwa nad nià, 

■ sposób przebiegu urzàdzeƒ, 
■ trwa∏oÊç i nieodwracalnoÊç obcià˝enia w d∏u˝szej

perspektywie oraz 
■ ucià˝liwoÊç ustanowionego prawa. 

Po stronie przedsi´biorcy rozwa˝aniu podlegaç po-
winno, ˝e za poÊrednictwem urzàdzeƒ realizuje on cele spo-
∏eczne w odniesieniu do dostarczania energii elektrycznej,
wody czy paliw, tak˝e w∏aÊcicielowi nieruchomoÊci obcià˝o-
nej, doprowadzenie tych noÊników tysiàcom osób musi od-
bywaç si´ za pomocà sieci (instalacji i urzàdzeƒ), które posa-
dowiç trzeba na wielu gruntach stanowiàcych w∏asnoÊç osób
trzecich, wzgl´dy spo∏eczne nakazujà ograniczenie ich pra-
wa w∏asnoÊci, korzystanie z tych nieruchomoÊci w zakresie
ustanowionej s∏u˝ebnoÊci wp∏ywa na wartoÊç przedsi´bior-
stwa i mo˝liwoÊç prowadzenia dzia∏alnoÊci gospodarczej, jak
te˝, ˝e korzystanie z energii elektrycznej i paliw wp∏ywa na
rozwój spo∏eczno-gospodarczy oraz lepsze wykorzystanie
nieruchomoÊci. 

Z uwagi na faktycznà niemo˝noÊç wyliczenia wynagro-
dzenia w oparciu o korzyÊci uzyskiwane przez przedsi´bior-
c´, na którego dzia∏alnoÊç wp∏ywa równie˝ korzystanie z cu-
dzej nieruchomoÊci, trzeba okreÊliç je z perspektywy intere-
sów ekonomicznych w∏aÊciciela nieruchomoÊci. Wnioski
wysnute z rozwa˝enia wszystkich istotnych w konkretnej
sprawie wyznaczników stanowià równie˝ podstaw´ do mia-
rodajnego okreÊlenia postaci ekwiwalentu – obni˝enia u˝y-
tecznoÊci nieruchomoÊci albo jej wartoÊci, przy czym nie mo-
˝e on przewy˝szaç wartoÊci nieruchomoÊci.

To tylko niektóre z orzeczeƒ, które królewna wynalaz∏a
i przeanalizowa∏a, by∏a tym strasznie zm´czona, ale czu∏a,
˝e wie ju˝ coÊ wi´cej. Wys∏a∏a pazia do mecenasa z listem,
w którym informowa∏a go, ˝e zlecenia si´ podejmie. Potem
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posz∏a na podwieczorek i popo∏udniowy spacer i wtedy
stwierdzi∏a, ˝e wróci do tematu od rana, po Êniadaniu, z czy-
stà g∏owà, niezaprzàtni´tà innymi myÊlami. W nocy napad∏y
jà koszmary. Spocona budzi∏a si´ kilkukrotnie. Przez chwil´
mia∏a wra˝enie, ˝e Êpi na ziarnku grochu, ale damy dworu
przeszuka∏y ca∏e ∏ó˝ko i nic nie znalaz∏y. Przyczyna mog∏a
byç tylko jedna.

Nazajutrz królewna, doÊç pesymistycznie, po nieprzespa-
nej nocy, nastawiona do tematu i ogromu informacji, które
jeszcze musi przewertowaç, usiad∏a do dalszej analizy. Paê
próbowa∏ pocieszaç i rozÊmieszaç królewn´, na nic si´ to jed-
nak zda∏o – by∏a skupiona na sprawie jak nigdy wczeÊniej.
Od rana zacz´∏a analiz´ orzeczeƒ dotyczàcà wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci.

I tak odnalaz∏a:
1) SN w wyroku z dnia 3 lutego 2010 r., (II CSK 444/09)

stwierdzi∏, ˝e w konsekwencji kryteria okreÊlenia wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci
przez przedsi´biorstwo przesy∏owe powinny uwzgl´d-
niaç stopieƒ ingerencji w treÊç prawa w∏asnoÊci.

2) Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje to
wszystko, co w∏aÊciciel uzyska∏by, gdyby jà wynajà∏, wy-
dzier˝awi∏ lub odda∏ do op∏atnego korzystania oraz
wszelkie wydatki i ci´˝ary, jakie w∏aÊciciel poniós∏
w okresie sprawowania w∏adztwa przez posiadacza, np.
podatki (por. orzecz. SN z 27.4.1963 r., IIICR 51/63,
OSNCP 1964/5/100). 

3) Wynagrodzenie to nie obejmuje utraconego zysku
(por. orzecz. SN z 8.12.2000 r., ICKN 325/00 niepubl.). 

4) O wysokoÊci wynagrodzenia decydujà stawki rynkowe.
Wynagrodzenie to obejmuje ca∏y okres, przez który posia-
dacz rzecz posiada∏ i nie stanowi Êwiadczenia okresowe-
go, poniewa˝ okresowej p∏atnoÊci nie przewiduje ani
umowa, ani przepis ustawy (por. orzecz. SN
z 23.5.1975 r., IICR 208/75, niepubli.).

5) Przedsi´biorca przesy∏owy za bezumowne korzystanie
z nieruchomoÊci, ma obowiàzek uiÊciç w∏aÊcicielowi
nieruchomoÊci takà, co do zasady, kwot´, jakà mu-
sia∏by zap∏aciç, gdyby jego posiadanie opiera∏o si´
na prawie. WysokoÊç wynagrodzenia powinna zatem od-
powiadaç stawkom, za korzystanie z rzeczy okreÊlonego
rodzaju, bioràc pod uwag´ ceny wyst´pujàce na rynku.
Tak przepis ten rozumie si´ powszechnie w obowiàzujà-
cej doktrynie i orzecznictwie (uchwa∏a 7 s´dziów SN
z 10.07.1984 r., IIICZP 20/84, OSNCP 1984, Nr 12, poz.
209 oraz uchwa∏´ SN z 17.06.2005 r., IIICZP 29/05,
OSNC 2006/4/64). 

Królewna, poszukujàc orzeczeƒ, natrafi∏a na jeszcze je-
den, doÊç Êwie˝y wyrok: SN w wyroku z dnia 18.4.2013 r.
(II CSK 504/2012) stwierdzi∏, ˝e:
1. W Êwietle art. 143 k.c. spo∏eczno-gospodarcze przezna-

czenie gruntu wyznacza nie sposób, w który dotychczas
grunt ten by∏ wykorzystywany lecz sposób, w jaki w∏aÊci-

ciel w zgodzie z przepisami prawa, planem zagospodaro-
wania przestrzennego (ewentualnie studium uwarunko-
waƒ i kierunków zagospodarowania przestrzennego)
oraz w∏asnà wolà i potrzebami mo˝e z gruntu korzystaç.

2. Je˝eli, ze wzgl´du na sposób posiadania s∏u˝ebnoÊci lub
te˝ ze wzgl´du na sposób posadowienia urzàdzeƒ przesy-
∏owych, powód móg∏ i mo˝e korzystaç ze swojej nierucho-
moÊci w mniej lub bardziej ograniczonym zakresie, wy-
nagrodzenie za bezumowne korzystanie mo˝e byç
odpowiednio obni˝one, wymaga to uwzgl´dnienia
wszystkich okolicznoÊci sprawy, majàcych miejsce
tak˝e w okreÊlonych przedzia∏ach czasu.

3. Uszczerbek w∏aÊciciela zwiàzany z pogorszeniem nieru-
chomoÊci tylko w nast´pstwie zbudowania na niej i eks-
ploatacji urzàdzeƒ przesy∏owych jest rekompensowany
Êwiadczeniem, jakie mo˝e on uzyskaç za obcià˝enie jego
nieruchomoÊci s∏u˝ebnoÊcià przesy∏u. Wynagrodzenie za
ustanowienie s∏u˝ebnoÊci (art. 305[2] k.c.) powinno rów-
nowa˝yç wszelki uszczerbek zwiàzany z trwa∏ym obcià˝e-
niem nieruchomoÊci tymi urzàdzeniami.

Królewna, zasypana iloÊcià dalszych informacji ju˝ pra-
wie wiedzia∏a jakie sk∏adniki wynagrodzenia ma wziàç pod
uwag´ i jak si´ do tematu zabraç. Ale „prawie”, jak wiado-
mo, czyni wielkà ró˝nic´, równie˝ w bajkach... W rzeczywi-
stoÊci okaza∏o si´ bowiem, ˝e nie wie jak ruszyç do przodu.
Rozczarowana posz∏a do szwalni i tam przechodzàc, uk∏u∏a
si´ wrzecionem i wtedy... przypomnia∏a sobie o... STAN-
DARDACH! „Jaka ja by∏am niemàdra” – pomyÊla∏a i czym
pr´dzej pobieg∏a na wie˝´ do biblioteki. Wspólnie z paziem
szukali stosownego standardu i po d∏u˝szej chwili odnaleê-
li – Krajowy Standard Wyceny NieruchomoÊci nr 4, pt. Wy-
cena odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ dla urzàdzeƒ przesy∏o-
wych. Królewna by∏a tak szcz´Êliwa i ca∏kowicie pewna
swego sukcesu, ˝e tego dnia ju˝ nic wi´cej nie robi∏a tylko
odpoczywa∏a, a wieczorem posz∏a na bal. O pó∏nocy wybie-
g∏a z balu rozradowana i prawie przewróci∏a si´ na scho-
dach potykajàc si´ o swój pantofelek. Wtedy nie sàdzi∏a
jeszcze, ˝e by∏ to znak ostrzegawczy. Chwyci∏a pantofelek
(wszak to nie ta bajka) i pobieg∏a dalej do swego pa∏acu za-
dowolona z nadchodzàcego dnia.

Rano królewna, zapominajàc zupe∏nie o orzecznictwie
i swoich wczeÊniejszych analizach i wnioskach, popartych
prawem i doÊwiadczeniem, siad∏a do rzeczonego standar-
du. Przeczyta∏a tytu∏, przeczyta∏a caaaaa∏à reszt´, potem
przeczyta∏a jeszcze raz i jeszcze raz i pozosta∏o jej wra˝e-
nie, ˝e nic z tego nie zrozumia∏a. Zlecenie by∏o jednak
przyj´te i honor nie pozwoli∏by jej od niego odstàpiç. Po-
prosi∏a jeszcze paru znajomych rzeczoznawców o pomoc
– przyk∏ady sporzàdzanych przez nich wycen. W ciàgu kil-
ku dni sporzàdzi∏a opracowanie idàc Êladami wskazanymi
przez standard i powielane do tej pory schematy, nie bar-
dzo to wszystko rozumiejàc, ale ostatecznie dysponowa∏a
jakimÊ wynikiem.
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Póêniej, podobnych zleceƒ mia∏a jeszcze kilka i z wszyst-
kimi upora∏a si´ w podobny sposób, zadowolona z siebie, ˝e
kolejny temat trudny okaza∏ si´ byç w sumie prosty, a spra-
wy idà do przodu i nikt, jak do tej pory si´ nie czepia. Pomy-
Êla∏a sobie królewna: „I tak nikt si´ na tym nie zna”. Znów
spa∏a snem spokojnym, niczym nie zmàconym, jak si´ póê-
niej okaza∏o snem równie g∏´bokim jak pobliska fosa otacza-
jàca zamek, przez którà ˝adne informacje nie mog∏y si´
przebiç do zamku. A mo˝e królewna po prostu nie chcia∏a
o nich s∏yszeç...

Ju˝ od d∏u˝szego czasu, o czym królewna nie wiedzia∏a,
w królestwie mia∏y miejsce zamieszki na tle interpretacji
przepisów, orzeczeƒ i standardu zwiàzanych z tematem
„wynagrodzeƒ przesy∏owych”. Utworzy∏y si´ chyba dwie
(a mo˝e nawet i wi´cej) grupy zbuntowanych, które zaj´∏y
w sprawie zasadniczo ró˝ne stanowiska. Tylko jedna z tych
grup, jak to zwykle bywa, by∏a s∏uchana i nikt jà popierajà-
cy nie zastanawia∏ si´ nawet nad meritum sprawy. Ka˝dy
zaj´ty w∏asnymi sprawami, a mo˝e raczej bez ch´ci poÊwi´-
cania czasu na sprawy wa˝ne, ale „nie moje”, a mo˝e z oba-
wy o wyÊmianie i obrzucanie kamieniami, nie wyst´powa∏
przed szereg. A kwestie ró˝niàce by∏y niezmiernie istotne,
rzec mo˝na fundamentalne! Chodzi∏o g∏ównie m.in. o stan
nieruchomoÊci, jaki nale˝a∏oby przyjàç przy okreÊlaniu wy-
nagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. Dla
przyk∏adu: istotnym jest czy wynagrodzenie ustanawiane
jest na nieruchomoÊci, na której ju˝ fizycznie linie napo-
wietrzne istniejà czy na takiej, która tych linii jeszcze nie
ma i czy wynagrodzenie ma obejmowaç tylko czàstk´ for-
malnà samego ustanowienia s∏u˝ebnoÊci (wpisu do ksi´gi
wieczystej obcià˝enia) czy równie˝ fakt ograniczenia wyni-
kajàcego z posadowienia na nieruchomoÊci urzàdzeƒ, któ-
rych ma ona dotyczyç. Spór trwa∏ te˝ o sk∏adniki okreÊla-
nych wynagrodzeƒ (czy tylko za korzystanie, czy równie˝ za
zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci), strefy ograniczonego
u˝ytkowania, o wskaêniki wspó∏korzystania narzucone od-
górnie. Spornych kwestii by∏o wiele. 

Z zagadnieniem zwiàzane by∏y równie˝ dalsze sprawy do-
tyczàce odszkodowania za zmniejszenie wartoÊci nierucho-
moÊci w zwiàzku ze zmianà lub uchwaleniem nowego planu
miejscowego, które (co wydaje si´ oczywiste) winny byç od-
dzielone od spraw zwiàzanych z „wynagrodzeniem przesy∏o-
wym”. Wszak to inna podstawa wyst´powania z roszczeniem
i w ogóle... inna bajka. 

Ostatnio w królestwie, dziaç si´ zacz´∏y wa˝ne, aczkolwiek
dziwne rzeczy zwiàzane ze sprawami wynagrodzenia za usta-
nowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u oraz za bezumowne korzysta-
nie z nieruchomoÊci. A mianowicie, z poczàtkiem roku 2013,
Komisja Standardów podj´∏a uchwa∏´ o skierowaniu wniosku
do Zarzàdu i Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych o wycofanie (czasowe lub ca∏ko-
wite) m.in. tego w∏aÊnie standardu – nr 4, z którego królewna
tak pewnie korzysta∏a. Wniosek taki, datowany na 26 luty
2013 r., trafi∏ do Zarzàdu PFSRM. Zarzàd  przedstawi∏ go na

Radzie Krajowej, która, o zgrozo, pomimo wniosku, przemy-
Êlanego jak sàdz´, przez Komisj´ Standardów, odrzuci∏a
w szybkim tempie i standard nadal obowiàzuje. 

Dalej, w miesiàcu czerwcu 2013 r., odby∏o si´ posiedzenie
Komisji Standardów poÊwi´cone w∏aÊnie sprawie omawiane-
go standardu i kontrowersji oraz ró˝nych interpretacji pra-
wa i orzeczeƒ, majàcych miejsce w królestwie. W trakcie ob-
rad nie osiàgni´to ˝adnego konsensusu, wr´cz przeciwnie
cz∏onkowie Komisji mieli ca∏kowicie rozbie˝ne zdania na ten
temat. Co wi´cej, okaza∏o si´, ˝e zapisy standardu mogà byç
kontrowersyjne i niezrozumia∏e lub interpretowane przez
ka˝dà osob´ w inny sposób. Postanowiono, ˝e we wrzeÊniu
2013 r. dojdzie do spotkania roboczego w sprawie mo˝liwych
do osiàgni´cia wspólnych zapisów standardu. Spotkanie
wrzeÊniowe by∏o, w pewnym sensie, krokiem milowym na-
przód (prywatna ocena autorki). W spotkaniu uczestniczyli
˝ywo zainteresowani zapisami standardu, w tym tak˝e za-
proszony radca prawny, specjalizujàcy si´ zagadnieniu. Dal-
sze poprawki majà zostaç naniesione... 

Planowane zmiany prawa

Królewna te˝ nie wiedzia∏a, ˝e ustawodawca, chcàc za-
pewne pomóc wszystkim w królestwie, szykuje zmian´ zapi-
su, a mianowicie dodanie paragrafu 4 w art. 305-2a kc, który
mówi, ˝e wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci okre-
Êla si´ uwzgl´dniajàc wysokoÊç wynagrodzeƒ ustalanych
w drodze umowy za podobne obcià˝enia w zbli˝onych oko-
licznoÊciach, a w razie ich braku – uwzgl´dniajàc obni˝enie
u˝ytecznoÊci lub wartoÊci obcià˝onej nieruchomoÊci. Usta-
wodawca chce daç zatem 2 etapy umo˝liwiajàce okreÊlanie
wynagrodzenia, a król ju˝ szykuje si´ do og∏oszenia or´dzia,
˝e jeÊli ktoÊ b´dzie w stanie wyceny dokonaç ju˝ w pierw-
szym etapie (na podstawie umów za podobne obcià˝enia
w zbli˝onych okolicznoÊciach) to odda mu r´k´ naszej kró-
lewny. Co do drugiej mo˝liwoÊci, hmm... jak by to ujàç...
ustawodawca wynagrodzenie zaw´zi∏ do obni˝enia u˝ytecz-
noÊci LUB wartoÊci obcià˝onej nieruchomoÊci. Mam wra˝a-
nie, ˝e nie zastanowi∏ si´ przy tym w ogóle, ˝e sà przypadki,
gdzie do takiej sytuacji (obni˝enia) nie dojdzie wcale, a nie-
ruchomoÊç przez lata b´dzie u˝ywana i to bez ˝adnej zap∏a-
ty, skoro wiemy, ˝e wynagrodzenie si´ nale˝y choçby do ˝ad-
nej szkody nie dosz∏o? 

Pointa

Królewna Êpi dalej i Êni o niebieskich migda∏ach, nie zasta-
nawiajàc si´ nad tym, ˝e przecie˝ ona potrafi oszacowaç war-
toÊç nieruchomoÊci, bo tym si´ zajmuje na co dzieƒ. Gdyby
mia∏a zlecenie okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci dla innych
celów, ni˝ strasznie brzmiàce przesy∏y, na której leci przys∏o-
wiowa linia, to w taki czy inny sposób okreÊli∏aby jej wartoÊç.
A gdyby tak mia∏a zlecenie wyceny nieruchomoÊci, takiej sa-
mej, tylko bez tej linii, to te˝ potrafi∏aby okreÊliç jej wartoÊç. 
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1. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 5 kwietnia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ksi´gach wieczystych
i hipotece (Dz. U. z dnia 21 czerwca 2013 r. poz. 707).

2. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o gospodarowaniu niektó-
rymi sk∏adnikami mienia Skarbu Paƒstwa oraz
o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. z dnia 24 czerw-
ca 2013 r. poz. 712).

3. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie og∏oszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o pomocy paƒstwa w sp∏acie niektó-
rych kredytów mieszkaniowych, udzielaniu premii gwa-
rancyjnych oraz refundacji bankom wyp∏aconych premii
gwarancyjnych (Dz. U. z dnia 2 lipca 2013 r. poz. 763).

4. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 18 czerwca
2013 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie okre-
Êlenia rodzajów nieruchomoÊci uznawanych za nie-
zb´dne na cele obronnoÊci i bezpieczeƒstwa paƒstwa
(Dz. U. z dnia 9 lipca 2013 r. poz. 790).

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

5. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 18 czerwca 2013 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie sposobu prowadzenia ewidencji wód, urzà-
dzeƒ melioracji wodnych oraz zmeliorowanych grun-
tów (Dz. U. z dnia 11 lipca 2013 r. poz. 803).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 26 lipca 2013 r.

6. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 25 czerw-
ca 2013 r. sygn. akt K 30/12 orzekajàcy o niezgodnoÊci
art. 40 ust. 5 pkt 1 lit. b ustawy z dnia 17 maja 1989 r.

– Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r.
Nr 193, poz. 1287) z Konstytucjà RP (Dz. U. z dnia 11
lipca 2013 r. poz. 805). 

Przepis art. 40 ust. 5 pkt 1 lit. b utraci∏ moc 
obowiàzujàcà z dniem 12 lipca 2014 r.

7. Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw
regulujàcych wykonywanie niektórych zawodów (Dz.
U. z dnia 23 lipca 2013 r. poz. 829).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 23 sierpnia 2013 r., 
z wyjàtkiem art. 1, art. 5, art. 8, art. 9, art. 10, art. 13, 
art. 15, art. 16, art. 17, art. 24, art. 28 ust. 1 pkt 4 i 5 

oraz ust. 2 i 3, art. 36–42 oraz art. 49 ust. 3, 
które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

8. Ustawa z dnia 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy
o ksi´gach wieczystych i hipotece (Dz. U. z dnia 23
lipca 2013 r. poz. 830).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 7 sierpnia 2013 r.

9. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 30 lipca
2013 r. w sprawie ustalenia granic niektórych gmin
i miast, nadania niektórym miejscowoÊciom statusu
miasta oraz zmiany siedziby w∏adz gminy (Dz. U.
z dnia 1 sierpnia 2013 r. poz. 869).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

10. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 czerwca 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o finansach publicz-
nych (Dz. U. z dnia 5 sierpnia 2013 r. poz. 885).

11. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Prawo zamówieƒ publicz-
nych (Dz. U. z dnia 9 sierpnia 2013 r. poz. 907).

KALENDARZ PRAWNY

Szkoda tylko, ˝e królewna Êpi, w b∏ogiej nieÊwiadomo-
Êci, ale mo˝e fosa wyschnie w koƒcu, informacje do niej
si´ przedrà, a ona sama zastanowi si´ nad tym co robi
i dlaczego? 

Zakoƒczenie

Ka˝da bajka, jak to w bajkach bywa, dobrze si´ koƒczy.
Przyjmijmy z koniecznoÊci, ˝e nasza nie ma zatem jeszcze
zakoƒczenia. Z ca∏à pewnoÊcià wielu z nas staç na dzia∏ania,
aby to zakoƒczenie nie wpisywa∏o si´ w scenariusze „deregu-

lacyjne” naszego zawodu. Mo˝emy te˝ spaç dalej, jak bajko-
wa królewna, stworzona na potrzeby tej historii. Wybór na-
le˝y do ka˝dego z nas.

Magdalena Ma∏ecka, rzeczoznawca ma-
jàtkowy, MRICS, REV. Pracuje w firmie AiM
PROPERTY Eksperci Rynku NieruchomoÊci.

Tekst ma charakter dyskusyjny. Czekamy
na uwagi.

Redakcja
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12. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 5 lipca 2013 r. zmie-
niajàce rozporzàdzenie w sprawie warunków technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaç budynki i ich usytu-
owanie (Dz. U. z dnia 13 sierpnia 2013 r. poz. 926).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

13. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 9
maja 2013 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego tekstu
rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie ustalenia
granic i nazw gmin oraz siedzib ich w∏adz, ustalenia
granic niektórych miast oraz nadania niektórym
miejscowoÊciom statusu miasta (Dz. U. z dnia 14
sierpnia 2013 r. poz. 929).

14. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 kwietnia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o samorzàdach zawo-
dowych architektów, in˝ynierów budownictwa oraz
urbanistów (Dz. U. z dnia 14 sierpnia 2013 r. poz. 932).

15. Ustawa z dnia 24 maja 2013 r. o zmianie ustawy
o ksi´gach wieczystych i hipotece (Dz. U. z dnia 20
sierpnia 2013 r. poz. 941).

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

16. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 23 lipca 2013
r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargów oraz rokowaƒ na zbycie
nieruchomoÊci (Dz. U. z dnia 20 sierpnia 2013 r. poz. 942).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 4 wrzeÊnia 2013 r.

17. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 5 kwietnia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o dzia∏alnoÊci ubezpie-
czeniowej (Dz. U. z dnia 22 sierpnia 2013 r. poz. 950).

18. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 czerwca 2013 r. w prawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o dodatkach mieszka-
niowych (Dz. U. z dnia 26 sierpnia 2013 r. poz. 966).

19. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 4
wrzeÊnia 2013 r. w sprawie gmin poszkodowanych
w wyniku dzia∏ania ˝ywio∏u od kwietnia do lipca 2013
r., w których stosuje si´ szczególne zasady odbudowy,
remontów i rozbiórek obiektów budowlanych (Dz. U.
z dnia 5 wrzeÊnia 2013 r. poz. 1029).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 6 wrzeÊnia 2013 r.

20. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 kwietnia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Kodeks spó∏ek han-
dlowych (Dz. U. z dnia 6 wrzeÊnia 2013 r. poz. 1030).

21. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 7 sierp-
nia 2013 r. w sprawie górnych granic stawek kwoto-

wych podatków i op∏at lokalnych w 2014 r. (M. P.
z dnia 9 wrzeÊnia 2013 r. poz. 724).

22. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 27 sierpnia 2013 r. w sprawie wskaê-
nika cen dóbr inwestycyjnych za II kwarta∏ 2013 r.
(M. P. z dnia 10 wrzeÊnia 2013 r. poz. 728).

23. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 13 sierp-
nia 2013 r. w sprawie wysokoÊci stawek op∏at za korzy-
stanie ze Êrodowiska na rok 2014 (M. P. z dnia 10 wrze-
Ênia 2013 r. poz. 729).

24. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 10 maja 2013 r.
w sprawie og∏oszenia jednolitego tekstu rozporzàdze-
nia Ministra Infrastruktury w sprawie szczegó∏owego
zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfi-
kacji technicznych wykonania i odbioru robót bu-
dowlanych oraz programu funkcjonalno-u˝ytkowego
(Dz. U. z dnia 24 wrzeÊnia 2013 r. poz. 1129).

25. Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 18 czerwca 2013 r. w sprawie og∏oszenia jedno-
litego tekstu rozporzàdzenia Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi w sprawie szczegó∏owego trybu prze-
prowadzania przetargów na dzier˝aw´ nieruchomo-
Êci Zasobu W∏asnoÊci Rolnej Skarbu Paƒstwa (Dz. U.
z dnia 26 wrzeÊnia 2013 r. poz. 1142).

26. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 18 wrzeÊnia 2013 r.
w sprawie uzupe∏nieƒ i zmian w centralnym rejestrze
rzeczoznawców majàtkowych (Dziennik Urz´dowy
MTBiGM z dnia 24 wrzeÊnia 2013 r. poz. 55).

27. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 wrzeÊnia 2013 r.
w sprawie pozbawienia dróg kategorii dróg krajo-
wych (Dz. U. z dnia 30 wrzeÊnia 2013 r. poz. 1153).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

28. Rozporzàdzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 wrzeÊnia 2013 r.
w sprawie zaliczenia dróg do kategorii dróg krajo-
wych (Dz. U. z dnia 30 wrzeÊnia 2013 r. poz. 1154).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

29. Ustawa z dnia 30 sierpnia 2013 r. o zmianie usta-
wy o scalaniu i wymianie gruntów (Dz. U. z dnia 1
paêdziernika 2013 r. poz. 1157).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 15 paêdziernika 2013 r.

30. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 9 sierpnia
2013 r. w sprawie programu badaƒ statystycznych
statystyki publicznej na rok 2014 (Dz. U. z dnia 1 paê-
dziernika 2013 r. poz. 1159).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 15 paêdziernika 2013 r.



Nr 80,  paêdziernik–grudzieƒ 2013 25

31. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia
19 wrzeÊnia 2013 r. w sprawie norm szacunkowych
dochodu z dzia∏ów specjalnych produkcji rolnej
(Dz. U. z dnia 3 paêdziernika 2013 r. poz. 1171).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2014 r.

32. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 5 wrzeÊnia 2013 r. w sprawie organizacji
i trybu prowadzenia paƒstwowego zasobu geodezyj-
nego i kartograficznego (Dz. U. z dnia 7 paêdziernika
2013 r. poz. 1183).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 8 stycznia 2014 r.

33. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 18 lipca 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o Krajowym Rejestrze Sàdo-
wym (Dz. U. z dnia 11 paêdziernika 2013 r. poz. 1203).

34. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 18 lipca 2013 r. w sprawie og∏oszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o ochronie gruntów rolnych i le-
Ênych (Dz. U. z dnia 11 paêdziernika 2013 r. poz. 1205).

35. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 1
paêdziernika 2013 r. w sprawie szczegó∏owych zasad
i trybu sprzeda˝y lokali i gruntów z budynkami
mieszkalnymi w budowie oraz kryteriów kwalifiko-
wania ich jako nieprzydatne Lasom Paƒstwowym,
a tak˝e trybu przeprowadzania przetargu ograniczo-
nego (Dz. U. z dnia 14 paêdziernika 2013 r. poz. 1206).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 29 paêdziernika 2013 r.

36. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie
og∏oszenia jednolitego tekstu rozporzàdzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie przeprowadzania szkolenia
oraz egzaminu dla osób ubiegajàcych si´ o uprawnienie
do sporzàdzania Êwiadectwa charakterystyki energe-
tycznej budynku, lokalu mieszkalnego oraz cz´Êci bu-
dynku stanowiàcej samodzielnà ca∏oÊç techniczno-u˝yt-
kowà (Dz. U. z dnia 14 paêdziernika 2013 r. poz. 1210).

37. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 7 sierpnia 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o spó∏dzielniach mieszkanio-
wych (Dz. U. z dnia 17 paêdziernika 2013 r. poz. 1222).

38. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 18 paêdziernika 2013 r. w sprawie Êredniej
ceny skupu ˝yta za okres 11 kwarta∏ów b´dàcej pod-
stawà do ustalenia podatku rolnego na rok podatkowy
2014 (M. P. z dnia 22 paêdziernika 2013 r. poz. 814).

39. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 sierpnia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo ochrony Êrodo-
wiska (Dz. U. z dnia 23 paêdziernika 2013 r. poz. 1232).

40. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 sierpnia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o udost´pnianiu infor-
macji o Êrodowisku i jego ochronie, udziale spo∏eczeƒ-
stwa w ochronie Êrodowiska oraz o ocenach oddzia∏y-
wania na Êrodowisko (Dz. U. z dnia 24 paêdziernika
2013 r. poz. 1235).

41. Ustawa z dnia 27 wrzeÊnia 2013 r. o zmianie usta-
wy – Prawo geologiczne i górnicze oraz niektórych
innych ustaw (Dz. U. z dnia 24 paêdziernika 2013 r.
poz. 1238).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 24 listopada 2013 r., z wyjàtkiem
art. 163a–163c ustawy zmienianej w art. 1, 

które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

42. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2013 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwarta∏ów 2013 r. (M. P. z dnia 24
paêdziernika 2013 r. poz. 823).

43. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2013 r. w sprawie wskaê-
nika wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych
ogó∏em we wrzeÊniu 2013 r. w stosunku do wrzeÊnia
2007 r. (M. P. z dnia 24 paêdziernika 2013 r. poz. 824).

44. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2013 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w III kwartale 2013 r. (M. P. z dnia 24 paêdziernika
2013 r. poz. 825).

45. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2013 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝yt-
ku w III kwartale 2013 r. (M. P. z dnia 24 paêdzierni-
ka 2013 r. poz. 826).

46. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 21 paêdziernika 2013 r. w sprawie Êred-
niej ceny sprzeda˝y drewna, obliczonej wed∏ug Êred-
niej ceny drewna uzyskanej przez nadleÊnictwa za
pierwsze trzy kwarta∏y 2013 r. (M. P. z dnia 29 paê-
dziernika 2013 r. poz. 828).

47. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 24 paê-
dziernika 2013 r. w sprawie stawek op∏at za usuni´cie
drzew i krzewów oraz stawek kar za zniszczenie zie-
leni na rok 2014 (M. P. z dnia 31 paêdziernika 2013 r.
poz. 835).

48. Ustawa z dnia 11 paêdziernika 2013 r. o szczegól-
nych rozwiàzaniach zwiàzanych z ochronà miejsc
pracy (Dz. U. z dnia 6 listopada 2013 r. poz. 1291).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 21 listopada 2013 r.
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49. Ustawa z dnia 27 wrzeÊnia 2013 r. o pomocy paƒ-
stwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez m∏o-
dych ludzi (Dz. U. z dnia 8 listopada 2013 r. poz. 1304).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 23 listopada 2013 r., 
a art. 27 pkt 1, art. 32, art. 33 i art. 38 wesz∏y w ˝ycie

z dniem 1 stycznia 2014 r.

50. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 19 listopada 2013 r.
w sprawie wysokoÊci normatywu miesi´cznych sp∏at
kredytu mieszkaniowego za 1 m2 powierzchni u˝ytko-
wej lokalu (M. P. z dnia 22 listopada 2013 r. poz. 925).

51. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 paêdziernika 2013 r. w sprawie
og∏oszenia jednolitego tekstu ustawy o podatku rol-
nym (Dz. U. z dnia 26 listopada 2013 r. poz. 1381).

52. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 wrzeÊnia 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o przedsi´biorstwach paƒ-
stwowych (Dz. U. z dnia 27 listopada 2013 r. poz. 1384).

53. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 27 listopa-
da 2013 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa Infra-
struktury i Rozwoju oraz zniesienia Ministerstwa
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej (Dz.
U. z dnia 27 listopada 2013 r. poz. 1390).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 27 listopada 2013 r.

54. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
27 listopada 2013 r. w sprawie szczegó∏owego zakresu
dzia∏ania Ministra Infrastruktury i Rozwoju (Dz. U.
z dnia 27 listopada 2013 r. poz. 1391).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 27 listopada 2013 r.

55. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
21 listopada 2013 r. w sprawie okreÊlenia sàdów rejo-
nowych prowadzàcych ksi´gi wieczyste oraz obsza-
rów ich w∏aÊciwoÊci miejscowej (Dz. U. z dnia 28 listo-
pada 2013 r. poz. 1394).

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

56. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia 21
listopada 2013 r. w sprawie prowadzenia zbioru doku-
mentów dla nieruchomoÊci, które nie majà za∏o˝onych
ksiàg wieczystych albo których ksi´gi wieczyste zagin´-
∏y lub uleg∏y zniszczeniu, oraz post´powania w tych
sprawach (Dz. U. z dnia 28 listopada 2013 r. poz. 1397).

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

57. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 22 listopa-
da 2013 r. w sprawie wykazu gmin poszkodowanych
w wyniku wystàpienia powodzi w czerwcu lub w lip-
cu 2013 r., w których stosowane sà szczególne rozwià-
zania zwiàzane z usuwaniem skutków tych powodzi

(Dz. U. z dnia 29 listopada 2013 r. poz. 1405).
Wesz∏o w ˝ycie z dniem 30 listopada 2013 r.

58. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia 27
listopada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksiàg
Wieczystych (Dz. U. z dnia 29 listopada 2013 r. poz. 1407).

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

59. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 paêdziernika 2013 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu – Prawo budowlane (Dz. U.
z dnia 29 listopada 2013 r. poz. 1409).

60. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
21 listopada 2013 r. w sprawie zak∏adania i prowadze-
nia ksiàg wieczystych w systemie informatycznym
(Dz. U. z dnia 29 listopada 2013 r. poz. 1411).

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

61. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
29 listopada 2013 r. w sprawie wysokoÊci op∏at od
wniosków o wydanie przez Centralnà Informacj´
Ksiàg Wieczystych odpisów ksiàg wieczystych, wycià-
gów z ksiàg wieczystych i zaÊwiadczeƒ o zamkni´ciu
ksiàg wieczystych oraz od wniosku o wyszukanie ksiàg
wieczystych w centralnej bazie danych ksiàg wieczy-
stych (Dz. U. z dnia 29 listopada 2013 r. poz. 1412).

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

62. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 paêdziernika 2013 r. w sprawie
og∏oszenia jednolitego tekstu ustawy o Êwiadczeniu
us∏ug drogà elektronicznà (Dz. U. z dnia 3 grudnia
2013 r. poz. 1422).

63. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 paêdziernika 2013 r. w sprawie
og∏oszenia jednolitego tekstu ustawy – Prawo spó∏-
dzielcze (Dz. U. z dnia 4 grudnia 2013 r. poz. 1443).

64. Ustawa z dnia 8 listopada 2013 r. o zmianie usta-
wy – Prawo zamówieƒ publicznych (Dz. U. z dnia 9
grudnia 2013 r. poz. 1473).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 24 grudnia 2013 r.

65. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 2 grud-
nia 2013 r. w sprawie wysokoÊci ogólnej kwoty odli-
czeƒ wydatków na cele mieszkaniowe (M. P. z dnia 10
grudnia 2013 r. poz. 992).

66. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 29 listopada 2013 r. zmieniajàce rozporzà-
dzenie w sprawie ewidencji gruntów i budynków
(Dz. U. z dnia 16 grudnia 2013 r. poz. 1551).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2013 r., 
z wyjàtkiem § 1 pkt 30 lit. a tiret drugie,

który wejdzie w ˝ycie z dniem 17 grudnia 2016 r.
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Dzieƒ pierwszy

Pierwszego dnia konferencji odbywa∏y si´ uroczystoÊci
jubileuszowe zwiàzane z obchodami dwudzistolecia istnienia
PFSRM. UroczystoÊci otworzy∏ prezydent PFSRM Krzysz-
tof Bratkowski. 

Szczególnym zaszczytem dla uczestników by∏a obecnoÊç
na konferencji by∏ego prezydent RP Lecha Wa∏´sy. W swo-
im wystàpieniu by∏y prezydent wskaza∏, ˝e czasy wspó∏cze-
sne to okres, w którym skupiamy si´ ju˝ nie tylko na wymia-
rze krajowym naszych dzia∏aƒ, ale coraz cz´Êciej przecho-
dzimy na wymiar europejski i Êwiatowy, co powoduje
koniecznoÊç sta∏ego rozwoju. PodkreÊli∏, ˝e w planowaniu
dalszego rozwoju nale˝y mieç szerszà perspektyw´, pewnoÊç
i ch´ç doskonalenia. Wspó∏czesny Êwiat domaga si´ porzàd-
ku i sprawiedliwoÊci. Rzeczoznawcy majàtkowi byli i sà
uczestnikami przemian gospodarczych, ich dzia∏ania zwià-
zane sà z porzàdkowaniem spraw starego systemu i wielu
spraw z obszarów ˝ycia prywatnego. Jubileusz to czas Êwi´-
towania, podsumowaƒ, ale równie˝ uzmys∏owienia sobie
w jakim momencie jesteÊmy. Konieczne jest wyznaczenie
kierunków na przysz∏oÊç. Koƒczàc swoje wystàpienie Lech
Wa∏´sa podkreÊli∏, ˝e 20 lat organizacji to znaczàcy sukces.
Jednak przed organizacjà ciàgle stojà nowe wyzwania
i z pewnoÊcià jeszcze wi´ksze sukcesy. 

˚yczenia jubileuszowe
Z okazji Jubileuszu gratulacje i s∏owa podzi´kowania

rzeczoznawcom majàtkowym za konsekwentne zaanga˝o-
wanie oraz wytrwa∏à prac´ w rozwój zawodu i gospodarki
nieruchomoÊciami przekaza∏ podsekretarz stanu w Mini-
sterstwie Transportu Budownictwa i Gospodarski Morskiej
Piotr Styczeƒ. PodkreÊli∏, ˝e w tak krótkim czasie zmian
systemowych, Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych do-
prowadzi∏o do szacowania nieruchomoÊci i praw majàtko-
wych w oparciu o dane rynkowe, analogicznie jak ma to
miejsce w krajach o ugruntowanych wolnorynkowych syste-
mach gospodarczych. 

G∏ówny Geodeta Kraju Kazimierz Bujakowski sk∏ada-
jàc gratulacje zauwa˝y∏, ˝e dzia∏ania podejmowane przez
Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych zawsze przek∏ada∏y si´ na aktywnoÊç rynku nierucho-
moÊci i na relacje ekonomiczne panujàce na tym rynku. Wr´-
czajàc Prezydentowi PFSRM pamiàtkowà map´ Êwiata ˝y-
czy∏, aby Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych, dzia∏ajàc
lokalnie, mia∏o globalne spojrzenie i ∏àczy∏o wartoÊci tech-
niczne i merytoryczne z dzie∏em sztuki.

˚yczenia i s∏owa uznania z okazji obchodzonego Jubile-
uszu przekazali tak˝e: Jerzy Pindelski, Dyrektor Wydzia∏u
Skarbu Paƒstwa i NieruchomoÊci Mazowieckiego Urz´du Wo-
jewódzkiego, Tomasz Janik, prezes Krajowej Rady Notarial-
nej, Leszek Hardek, prezydent Polskiej Federacji Rynku
NieruchomoÊci, Maria Kowalska, prezydent Polskiej Fede-
racji Stowarzyszeƒ Zawodów NieruchomoÊciowych, Marek
Majchrzak, prezydent Polskiej Federacji Zarzàdców Nieru-
chomoÊci, Piotr Walczyk, prezes Polskiej Izby Rzeczoznaw-
stwa Majàtkowego oraz Tatiana Korniak, prezes Polskiego
Towarzystwa Rzeczoznawców Majàtkowych.

W Konferencji udzia∏ wzi´li równie˝ przedstawiciele Ru-
muƒskiej Federacji Rzeczoznawców Majàtkowych ANEVAR:
prezydent Federacji Marian Petre oraz George Dogare-
scu, przewodniczàcy Komitetu ds. NieruchomoÊci przy Kra-
jowej Izbie Gospodarczej Jan ¸opato, przedstawiciel Agen-
cji NieruchomoÊci Rolnych Tomasz Zagórski, oraz pose∏ na
Sejm RP Józef Racki.

Podczas uroczystoÊci jubileuszowych swoje wystàpie-
nia okolicznoÊciowe zaprezentowali wszyscy dotychczaso-
wi prezydenci PFSRM: Andrzej Kalus, Wac∏aw Bara-
nowski, prof. Andrzej Hopfer i Krzysztof Urbaƒ-
czyk, którzy  przywo∏ywali wspomnienia z okresów ich
dzia∏alnoÊci w PFSRM, przypominali trud jaki towarzy-
szy∏ realizacji stawianych celów, opisywali osiàgni´cia
i pora˝ki, podkreÊlali jakà satysfakcj´ dawa∏a im dzia∏al-
noÊç na rzecz Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych.

XXII KONFERENCJA KRAJOWA ZA NAMI 
Joanna Grzesiak

W dniach 24–25 paêdziernika 2013 r. w Warszawie, w Sali Ratuszowej Pa∏acu Kultury i Nauki, odby∏a si´ zor-
ganizowana przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych XXII Krajowa Konferencja Rzeczo-
znawców Majàtkowych „Dwie dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego”.

W konferencji udzia∏ wzi´∏o prawie 350 uczestników. 
Konferencja odbywa∏a si´ pod patronatami honorowymi: Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki

Morskiej, Ministerstwa Gospodarki, G∏ównego Geodety Kraju, Wojewody Mazowieckiego i Marsza∏ka Województwa
Mazowieckiego.
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Jubileusz 20-lecia Federacji to Êwi´to sfederowanych
w PFSRM regionalnych stowarzyszeƒ rzeczoznawców majàt-
kowych. Z okazji Jubileuszu prezydent PFSRM Krzysztof
Bratkowski wr´czy∏ sfederowanym stowarzyszeniom oko-
licznoÊciowe medale.

Okazja do podsumowaƒ
Konferencja zwiàzana w obchodami 20-lecia istnienia za-

wodu rzeczoznawstwo majàtkowe, stanowi∏a okazj´ do ana-
liz i podsumowaƒ. 

Henryk J´drzejewski, zwany w Êrodowisku „ojcem
zawodu” przedstawi∏ analiz´ rozwoju zawodu w Êwietle re-
gulacji prawnych. W swoim wystàpieniu przedstawi∏ histo-
ri´ rozwoju zawodu od chwili jego powstania do chwili obec-
nej, dokona∏ przeglàdu otoczenia prawnego zawodu i przed-
stawi∏ chronologicznie zmiany jakie zachodzi∏y w tym
zakresie. Wyodr´bni∏ tak˝e zasadnicze okresy w funkcjono-
waniu zawodu kierujàc si´ stopniem uregulowaƒ prawnych.
W rozwoju zawodu rzeczo-
znawstwo majàtkowe w Polsce,
w oparciu o analiz´ regulacji
prawnych w obszarze regulacji
dotyczàcych dzia∏alnoÊci zawo-
dowej i regulacji dotyczàcych
zasad wyceny nieruchomoÊci,
których pod∏o˝em by∏y dzia∏a-
nia faktyczne, podejmowane
przez ró˝ne organy, instytucje
i osoby, wyodr´bni∏ i szczegó∏o-
wo omówi∏ cztery okresy zwià-
zane z funkcjonowaniem zawo-
du: okres poprzedzajàcy po-
wstanie zawodu, okres
tworzenia zawodu, okres do-
skonalenia zawodu i nieudanà
prób´ likwidacji zawodu. 

Wspó∏czeÊnie, analizujàc wszystko co nastàpi∏o w rozwo-
ju zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe w sferze regulacji
prawnych, wskazywa∏ na szereg problemów, które zosta∏y
rozwiàzane na drodze legislacyjnej lub na drodze praktycz-
nej dzia∏alnoÊci, którà umo˝liwi∏y dzia∏ania legislacyjne.
Podsumowa∏ regulacje prawne dotyczàce zasad wyceny nie-
ruchomoÊci, które wià˝à si´ nierozerwalnie z wykonywa-
niem zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe. Na zakoƒczenie
przedstawi∏ wnioski dotyczàcych stanu obecnego i dzia∏aƒ
przysz∏oÊciowych. Mi´dzy innymi pozytywnie oceni∏ dzia∏a-
nia dla ustalenia wysokich wymogów kwalifikacyjnych wo-
bec osób, które wykonujà wyceny nieruchomoÊci, stwierdzi∏
i˝ obowiàzujàce zasady funkcjonowania zawodu rzeczoznaw-
stwo majàtkowe powinny byç chronione przez organizacje
zawodowe i w∏aÊciwego ministra, a ich ewentualna zmiana
powinna byç podyktowana wy∏àcznie potrzebami rozwojowy-
mi, a nie b∏´dnà politykà.

Prof. Ryszard Cymerman zaprezentowa∏ dorobek nauki
na rzecz rzeczoznawstwa majàtkowego. Ka˝dy zawód, a tym
bardziej zawód nowy, w trakcie swojego rozwoju napotyka∏ na
szereg problemów merytorycznych i technicznych wymagajà-
cych rozwiàzania, cz´sto zwiàzanych z przeprowadzeniem od-
powiednich badaƒ i uzasadnienia naukowego. Problemy, jakie
pojawi∏y si´ na poczàtku lat 90 ubieg∏ego wieku, kiedy tworzo-
no system wyceny nieruchomoÊci, dotyczy∏y praktycznie
wszystkich obszarów rzeczoznawstwa majàtkowego. Szczegól-
nie trudne by∏o wówczas wypracowanie procedur metodycz-
nych wyceny nieruchomoÊci, zasad okreÊlenia wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci w sytuacji braku transakcji wolnorynko-
wych nieruchomoÊciami i wielu innych. Wraz z rozwojem
rynku zadanie to stawa∏o si´ ∏atwiejsze metodycznie, lecz poja-
wia∏y si´ nowe problemy zwiàzane z doskonaleniem procedur
wyceny, przenikaniem doÊwiadczeƒ z innych krajów, pojawia-
niem si´ zagadnieƒ dotyczàcych wyceny „nieruchomoÊci niety-
powych”, a tak˝e zagadnieƒ zwiàzanych z utechnicznieniem
procesu wyceny, dostosowaniem procedur do zmieniajàcych si´

przepisów prawnych, a tak˝e
rozszerzaniem zadaƒ dla rzeczo-
znawców majàtkowych.

Pojawiajàce si´ problemy
praktyczne wyceny nierucho-
moÊci da∏y podstaw´ do rozwoju
nowej dyscypliny badawczej, ja-
kà jest szacowanie nieruchomo-
Êci. W swoim wystàpieniu prof.
Ryszard Cymerman zestawi∏
problemy badawcze dotyczàce
rzeczoznawstwa majàtkowego,
w oparciu od dane Ministerstwa
Edukacji Narodowej zebra∏
z okresu dwudziestolecia tema-
ty badawcze, rozprawy doktor-
skie i habilitacyjnie w zakresu
wyceny nieruchomoÊci, przed-

stawi∏ problemy badawcze z zakresu wyceny nieruchomoÊci
podejmowane przez paƒstwowe szko∏y wy˝sze oraz, oceniajàc
dost´pnoÊç wyników prowadzonych badaƒ, przedstawi∏ êró-
d∏a publikacji wyników badaƒ i doÊwiadczeƒ praktycznych. 

W podsumowaniu wyszczególni∏ obszary dzia∏aƒ, które
wymagajà pilnego rozwiàzania w celu doskonalenia techno-
logii wyceny nieruchomoÊci. WÊród nich znalaz∏y si´: budo-
wa lokalnych baz danych o transakcjach rynkowych i wst´p-
na analiza rynkowa, metodyka okreÊlania stopni podobieƒ-
stwa ró˝nych rodzajów i typów nieruchomoÊci, okreÊlanie
wysokoÊci udzia∏u w∏aÊciciela nieruchomoÊci w dochodzie
netto osiàganym z dzia∏alnoÊci prowadzonej na nieruchomo-
Êci, tworzenie modeli rynków nieruchomoÊci rolnych, zasady
wykorzystania informacji z ró˝nych êróde∏ w procesie wyce-
ny nieruchomoÊci, wp∏yw ograniczenia w korzystaniu z nie-
ruchomoÊci na ich wartoÊç, dok∏adnoÊç oszacowania warto-
Êci rynkowej nieruchomoÊci.
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Drugi dzieƒ konferencji

Drugiego dnia konferencji odby∏y si´ trzy sesje referato-
we, obejmujàce merytoryczne wystàpienia przedstawicieli
Êwiata naukowego i gospodarczego oraz uznanych autoryte-
tów z dziedziny szacowania nieruchomoÊci. WÊród prelegen-
tów byli: prof. Grzegorz Ko∏odko (by∏y wicepremier i mi-
nister finansów), prof. El˝bieta Màczyƒska (prezes Pol-
skiego Towarzystwa Ekonomicznego), prof. Mieczys∏aw
Prystupa (by∏y wiceprezydent PFSRM, szef Warszawskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych), Krzysztof
Grzesik (wiceprzewodniczàcy TEGoVA), dr Kazimierz
Bujakowski (G∏ówny Geodeta Kraju), Maciej Grelowski
(przewodniczàcy Rady G∏ównej BCC), Jan Krzysztof Bie-
lecki (przewodniczàcy Rady Gospodarczej przy Prezesie Ra-
dy Ministrów, by∏y premier) oraz Andrzej Bratkowski
(cz∏onek Rady Polityki Pieni´˝nej, by∏y wiceprezes NBP). 

Prof. Grzegorz Ko∏odko w wystàpieniu pt. „Dokàd
zmierza Êwiat i Polska” mówi∏ mi´dzy innymi, i˝ do obecne-
go kryzysu, który przejawia si´ nie tylko w sferze finansowej
i w produkcji, lecz równie˝ w sferach spo∏ecznej, politycznej
i ideowo-kulturowej, nie musia∏o dojÊç. Doprowadzi∏ do nie-
go neoliberalizm, który tym bardziej nie jest dobrym pomy-
s∏em na przysz∏oÊç. Kryzys ró˝nie przejawia si´ w rozma-
itych gospodarkach, ale dotychczas nie zosta∏ pokonany. Co
wa˝niejsze, nie zosta∏y usuni´te systemowe przyczyny kry-
zysów i dlatego konieczne jest nowe podejÊcie do gospodaro-
wania w przysz∏oÊci – w Polsce, w Europie, na Êwiecie. To ol-
brzymie wyzwanie, tak dla teorii ekonomii, jak i dla prakty-
ki polityki gospodarczej oraz zarzàdzania. Ekonomia jest nie
tylko sposobem interpretowania przesz∏oÊci i analizowania
teraêniejszoÊci, ale musi byç te˝ instrumentem odczytywania
i kszta∏towania przysz∏oÊci. Z jednej strony powinna pokazy-
waç bieg nieuniknionych przysz∏ych procesów spo∏eczno-go-
spodarczych oraz ich styków z kulturà i technologià, z poli-
tykà i Êrodowiskiem, do których trzeba odpowiednio i za-
wczasu si´ przygotowywaç. Z drugiej strony, ekonomia
przysz∏oÊci pokazywaç musi uwarunkowania i mechanizmy
zjawisk i procesów, które zdarzyç si´ mogà, ale nie muszà.
W przysz∏oÊci dominowaç b´dzie heterodoksja, a sama eko-
nomia nasiàkaç b´dzie coraz bardziej interdyscyplinarno-
Êcià. Nast´pnym pokoleniom potrzebna jest gospodarka
umiaru i opisujàca jà teoria, w odró˝nieniu od dotychczas do-
minujàcej gospodarki albo niedoboru, albo nadmiaru. Po-
trzebny jest „Nowy Pragmatyzm”. 

Wyg∏oszony przez prof. El˝biet´ Màczyƒskà referat
„Wycena nieruchomoÊci w warunkach nie∏adu instytucjo-
nalnego i globalnie naruszonej równowagi” dotyczy∏ pod-
stawowych dysfunkcji, barier i zagro˝eƒ dla efektywnego
rynku nieruchomoÊci, wynikajàcych z przemian cywiliza-
cyjnych i marginalizowania prognostycznego pod∏o˝a decy-
zji inwestycyjnych. Zagro˝enia w sferze rynku nieruchomo-

Êci spektakularnie potwierdzi∏ globalny kryzys finansowy
pierwszej dekady XXI wieku. WÊród g∏ównych z nich na
czo∏owà pozycj´ wysuwa si´ skracanie horyzontu czasowe-
go w decyzjach dotyczàcych ró˝nych sfer ˝ycia spo∏eczno-
gospodarczego, w tym tak˝e w dziedzinie inwestycji. Prze-
jawia si´ to m.in. w∏aÊnie w marginalizacji prognozowania
d∏ugookresowego i kultu-
ry myÊlenia strategiczne-
go. Najbardziej wyrazi-
stym tego przejawem jest
rozrost krótkoterminowe-
go, finansowego inwesto-
wania spekulacyjnego,
nierzadko kosztem inwe-
stycji w aktywa rzeczowe
i kosztem tworzenia pro-
dukcyjnych miejsc pracy.
Te sprz´˝one ze sobà zja-
wiska majà pierwotne
pod∏o˝e w dokonujàcym
si´ w Êwiecie prze∏omie
cywilizacyjnym, wyra˝a-
jàcym si´ w kurczeniu si´
cywilizacji industrialnej
na rzecz nowej, zwiàzanej
z tzw. trzecià rewolucjà przemys∏owà, co m.in. skutkuje
niedostosowaniem mechanizmów, regulacji i priorytetów
ekonomicznych do zmieniajàcych si´ wymogów cywilizacyj-
nych. Jednym z przejawów tego niedostosowania jest s∏ab-
nàcy wzrost gospodarczy i dysfunkcje w sferze spo∏ecznej,
co wià˝e si´ m.in. z zaniedbaniami inwestycyjnymi. Nie-
rzadko rozmijajà si´ z rozumnoÊcià. Zjawiska te pozostajà
w zwiàzku ze swego rodzaju monizmem teoretycznym.
Przejawia si´ to m.in. w wyraênej od kilku dekad dominacji
w rynkowych gospodarkach Zachodu doktryny ekonomicz-
nej, opierajàcej si´ na bezkrytycznym przyj´ciu fundamen-
talnej w neoklasycznej teorii ekonomii hipotezy o nieza-
wodnoÊci i efektywnoÊci rynku jako podstawy wyborów
ekonomicznych, w tym inwestycyjnych. Globalny kryzys fi-
nansowy pierwszej dekady XXI w. spektakularnie negatyw-
nie zweryfikowa∏ te hipotez´. 

Wskazywa∏a na koniecznoÊç poszukiwania nowych
wzorców i teoretycznych podstaw dokonywania wyborów
ekonomicznych, wzorców dostosowanych do wymogów no-
wej cywilizacji i stymulujàcych efektywne, spo∏ecznie po˝à-
dane dzia∏ania. 

Profesor Mieczys∏aw Prystupa przedstawi∏ dorobek
Krajowych Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych. Ich
rol´ zaprezentowa∏ w trzech podstawowych aspektach: w za-
kresie rozwoju zawodu i metodyki wycen, w zakresie dosko-
nalenia us∏ug rzeczoznawców majàtkowych na rzecz podsta-
wowych odbiorców, oraz w zakresie wspó∏pracy mi´dzynaro-
dowej. Stwierdzi∏ i˝ konferencje wpisa∏y si´ w zagadnienia



transformacji ustrojowej, która dokona∏a si´ w Polsce po-
czàwszy od lat dziewi´çdziesiàtych, i w du˝ym stopniu przy-
czyni∏y si´ do spe∏nienia uwarunkowaƒ, które umo˝liwiajà
profesjonalnà obs∏ug´ rynku nieruchomoÊci w zakresie wy-
cen a do których nale˝à: istnienie profesjonalnego i zorgani-
zowanego zawodu rzeczoznawców majàtkowych, standardów
zawodowych rzeczoznawców majàtkowych, wewn´trznego
i zewn´trznego systemu kontroli wycen.

Przedmiotem referatu, który wyg∏osi∏ Krzysztof Grze-
sik by∏o zbadanie znaczenia Dyrektywy w sprawie kredytu
hipotecznego, jak równie˝ Mi´dzynarodowego Standardu
SprawozdawczoÊci Finansowej 13, w Polsce. Autor postawi∏
pytanie, w jaki sposób polskie w∏adze zareagujà na nowe pra-
wodawstwo europejskie. W szczególnoÊci, czy dokonajà teraz
zmiany definicji wartoÊci rynkowej, zgodnie z definicjà za-
twierdzonà przez uznane na arenie mi´dzynarodowej orga-
nizacje wyznaczajàce standardy i udzielà wsparcia w zakre-
sie interpretacji wartoÊci rynkowej, jako wartoÊci odzwier-
ciedlajàcej najkorzystniejsze wykorzystanie nieruchomoÊci,
czy nawet tak zwanà „wartoÊç nadziei”.

Referat o rynku nieruchomoÊci hotelowych pt. „Czy pol-
skie hotelarstwo jest cz´Êcià europejskiego rynku nierucho-
moÊci. Historia przemian dwudziestolecia” przedstawi∏
Maciej Grelowski, ekonomista, wieloletni pracownik Ho-
teli Orbis, prezes Orbis SA w latach 1993–2004, który prze-
prowadzi∏ restrukturyzacj´ i ca∏kowità prywatyzacj´ w ofer-
cie publicznej Orbis SA. W swoim wystàpieniu Maciej Gre-
lowski scharakteryzowa∏ i oceni∏ stan polskiej bazy
hotelowej, mi´dzy innymi przedstawi∏ miejsce Polski na tle
Europy w odniesieniu do nasycenia rynku hotelowego (licz-
by pokoi na 1000 mieszkaƒców), oraz Êrednich cen za dob´
hotelowà, przedstawi∏ dane o transakcjach hotelowych, któ-
re mia∏y miejsce w latach 2009–2013. Kolejna cz´Êç wyk∏a-
du obejmowa∏a sprawy inwestowania w nieruchomoÊci hote-
lowe, poruszone zosta∏y problemy zwiàzane z zarzàdzaniem
obiektami hotelowymi.

By∏y premier Jan Krzysztof Bielecki przedstawi∏ do-
Êwiadczenia z polskiej transformacji. W swoim wystàpieniu
cz´sto odnosi∏ si´ do swoich osobistych prze˝yç z okresu
transformacji, oceni∏ ówczesny stan gospodarki i rynku kapi-
ta∏owego w Polsce. PodkreÊla∏ odwag´ reformatorskà, która
towarzyszy∏a nam na poczàtku okresu przemian. Koƒczàc
akcentowa∏, ˝e jego doÊwiadczenia pozwalajà na wewn´trzny
optymizm w budowaniu przysz∏oÊci gospodarczej.

Prognoz´ sytuacji gospodarczej w 2014 r. przedstawi∏
dr Andrzej Bratkowski. Prezentacja w pierwszej cz´Êci
charakteryzowa∏a genez´ spowolnienia gospodarczego
w 2013 r. i g∏ówne jego przyczyny: pogorszenie sytuacji go-

spodarczej w Unii Europejskiej, zacieÊnienie polityki fiskal-
nej i monetarnej. W drugiej cz´Êci przeanalizowa∏ zjawiska
wskazujàce na odwrócenie trendu spadkowego, zwiàzane za-
równo z relacjami gospodarczymi z zagranicà, jak i zmiana-
mi wewnàtrz gospodarki polskiej. Przedstawi∏ prognozy
podstawowych wielkoÊci makroekonomicznych w 2014 r:
produktu narodowego brutto (PKB) i jego g∏ównych sk∏ado-
wych, salda rachunku bie˝àcego bilansu p∏atniczego, pro-
dukcji przemys∏owej i budowlanej, dynamiki zatrudnienia
i p∏ac oraz wysokoÊci inflacji i stóp procentowych. W ostat-
niej cz´Êci wystàpienia omówi∏ g∏ówne czynniki ryzyka mo-
gàce spowodowaç odchylenia rzeczywistego przebiegu proce-
sów gospodarczych od podstawowego scenariusza przedsta-
wionego w prezentacji.

Uczestnicy wys∏uchali podczas konferencji dwóch kon-
certów: Waldemara Malickiego i Ewy Bem. Na zakoƒczenie
konferencji w Hotelu Hilton odby∏ si´ Bal Rzeczoznawców
Majàtkowych, w którym uczestniczy∏o ponad 300 osób. 

Z okazji Jubileuszu 20-lecia istnienia PFSRM listy gratu-
lacje na r´ce Prezydenta PFSRM z∏o˝yli: Wiceprezes Rady
Ministrów, Minister Gospodarki – Janusz Piechociƒski, Pod-
sekretarz Stanu w Ministerstwie Transportu Budownictwa
i Gospodarski Morskiej – Piotr Styczeƒ, Wojewoda Mazo-
wiecki – Jacek Koz∏owski, Prezes Polskiej Izby Rzeczoznaw-
stwa Majàtkowego – Piotr Walczyk, oraz Prezes Zarzàdu
G∏ównego Stowarzyszenia Ksi´gowych w Polsce – prof. dr
hab. Zbigniew Messner (publikujemy je na str. 31–32).

Podzi´kowania

Organizatorzy XXII Krajowej Konferencji Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych sk∏adajà podzi´kowania rzeczoznawcom
majàtkowym za liczne i aktywne uczestnictwo w Konferen-
cji, zaproszonym goÊciom za z∏o˝one gratulacje i ˝yczenia,
prelegentom za najwy˝szy poziom zaprezentowanych wystà-
pieƒ, sponsorom: PZU, Bankowi Gospodarstwa Krajowego,
OBRN, Ârodkowopomorskiemu Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawców Majàtkowych, Leszczyƒskiemu Biuru Wycen i Ob-
rotu NieruchomoÊciami. 

Organizatorzy dzi´kujà równie˝ wszystkim osobom, któ-
re pomaga∏y w przygotowaniu konferencji oraz czuwa∏y nad
sprawnym jej przebiegiem: pracownikom Biura PFSRM
(Ewie Ksi´˝opolskiej, Anecie Szczud∏o, Krystynie Traczyk,
Dorocie Jarzàbek, Jackowi Korbieniowi), pracownikom fir-
my Propublic (Arkadiuszowi Protasowi i w szczególnoÊci
Linh Nguyen i Paulinie Marcinkiewicz) oraz za prac´ w trak-
cie trwania konferencji Renacie Kumor, Adrianie Mirkowicz,
Joannie K´dra i Joannie Kowalczyk. 
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List wojewody mazowieckiego Jacka Koz∏owskiego

Szanowny Panie,

jubileuszowa uroczystoÊç z okazji 20-lecia istnienia Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych to dogodny moment do przekazania Paƒstwu serdecznych gratulacji i podzi´kowaƒ za naj-
wy˝szej próby profesjonalizm w podejÊciu do spraw zwiàzanych z szacowaniem wartoÊci nieruchomoÊci,
za uczestniczenie w wypracowaniu ram prawnych i tworzeniu warunków dla rozwoju zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego, za nieustajàce starania, dotyczàce podnoszenia standardów Êwiadczonych us∏ug.

20 lat Paƒstwa dzia∏alnoÊci to odzwierciedlenie przeobra˝eƒ polskiej gospodarki, zmian, jakie zasz∏y
w naszym kraju. Ca∏a ogromna sfera dzia∏aƒ administracji publicznej w tym czasie, zwiàzana z odszko-
dowaniami za utrat´ mienia, z mieniem zabu˝aƒskim, dobiegajàcà koƒca prywatyzacj´ przedsi´biorstw
paƒstwowych, z ocenà i gospodarowaniem nieruchomoÊciami Skarbu Paƒstwa oraz jednostek samorzà-
du terytorialnego, opiera si´ na wycenach dokonywanych przez rzeczoznawców. Âmia∏o mo˝na rzec, ̋ e sto-
jà Paƒstwo na stra˝y interesu publicznego, zyskujàc swà postawà szacunek i spo∏eczne zaufanie.

JakoÊç pozyskiwanych operatów szacunkowych przek∏ada si´ bezpoÊrednio na efektywnoÊç pracy urz´du, którym kieruj´. Doty-
czy to zarówno czasu, niezb´dnego do zakoƒczenia post´powaƒ, jaki i wymiaru finansowego wydawanych decyzji, ∏àczenia zasady
„s∏usznego odszkodowania” z potrzebà prawid∏owego dysponowania publicznymi Êrodkami, przeznaczonymi na wyp∏at´ odszkodo-
waƒ. W odniesieniu do obszarów zurbanizowanych, o wysokiej przeci´tnej wartoÊci gruntów i nieruchomoÊci zabudowanych, ma to
niebagatelne znaczenie.

˚ycz´ Paƒstwu zatem, by odpowiedzialnoÊç, dobre rozeznanie rynku i coraz wy˝sze kwalifikacje by∏y tym, co podnosiç b´dzie pre-
sti˝ wykonywanego przez Paƒstwa zawodu.

Z powa˝aniem
Jacek Koz∏owski

List wicepremiera Janusza Piechociƒskiego

Szanowny Panie Prezydencie

Dzi´kuj´ za zaproszenie na jubileuszowe uroczystoÊci 20-lecia Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych. Na r´ce pana Prezydenta kieruj´ s∏owa uznania i podzi´kowania dla
wszystkich osób dzia∏ajàcych na rzecz Federacji.

Temat konferencji, która wpisuje si´ w jubileuszowe obchody, jest niezwykle istotny i interesu-
jàcy. Wa˝ne osobistoÊci, eksperci w swych dziedzinach, ciekawe tematy wyk∏adów gwarantujà dys-
kusj´ na najwy˝szym poziomie.

Po∏àczenie dwóch obszarów tj. rzeczoznawstwa majàtkowego i gospodarki rynkowej b´dzie niewàt-
pliwie doskona∏à okazjà do zobrazowania odbiorcom zewn´trznym udzia∏u Êrodowiska rzeczoznaw-
ców majàtkowych w transformacji gospodarczej oraz wykazania, ̋ e rzeczoznawcy majàtkowi jako Êro-
dowisko zawodowe mogà byç aktywnym uczestnikiem procesów gospodarczych w przysz∏oÊci.

Serdecznie pozdrawiam wszystkich uczestników uroczystoÊci jubileuszowych.

˚yczàc owocnych obrad pozostaje z wyrazami szacunku
Janusz Piechociƒski

List prezesa Zarzàdu G∏ównego Stowarzyszenia Ksi´gowych w Polsce

Szanowny Panie 

Serdecznie dzi´kuj´ za zaproszenie do wzi´cia udzia∏u w uroczystoÊci 20-lecia Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych oraz XXII Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàt-
kowych, które odb´dà si´ w dniach 24–25 paêdziernika 2013 r.

WczeÊniej zaplanowane zobowiàzania zwiàzane z zaj´ciami dydaktycznymi na Uniwersytecie
Ekonomicznym w Katowicach uniemo˝liwiajà mi uczestnictwo.

Korzystajàc jednak z tak mi∏ej okazji, sk∏adam na r´ce pana Prezydenta wyrazy uznania i gratu-
lacje za wieloletnià, aktywnà dzia∏alnoÊç na rzecz rozwoju i promocji zawodu rzeczoznawcy majàtko-
wego oraz kszta∏towania aktywnoÊci spo∏ecznej, etyki zawodowej i ochrony godnoÊci Êrodowiska zawo-
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dowego. Dzi´kuj´ równie˝ za wieloletnià, efektywnà wspó∏prac´ w zakresie podejmowania i prowadzenia skoordynowanej dzia∏alnoÊci
majàcej na celu doskonalenie kwalifikacji zawodowych ksi´gowych i rzeczoznawców majàtkowych.

W imieniu Zarzàdu G∏ównego Stowarzyszenia Ksi´gowych w Polsce i swoim w∏asnym ˝ycz´ wszystkim cz∏onkom w∏adz, dzia∏a-
czom i pracownikom dalszych dobrych efektów dzia∏alnoÊci, sukcesów zawodowych i pomyÊlnoÊci osobistej, jak równie˝ wielu mi∏ych
i niezapomnianych wra˝eƒ podczas uroczystoÊci jubileuszowej.

¸àcz´ wyrazy szacunku
Prof. dr hab. Zbigniew Messner

List Marsza∏ka Województwa Mazowieckiego

Szanowny Panie Prezydencie

Serdecznie dzi´kuj´ za zaproszenie na uroczystoÊç 20-lecia Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych oraz XXII Krajowà Konferencj´ Rzeczoznawców Majàtkowych pt. „Dwie
dekady gospodarki rynkowej, dwie dekady rzeczoznawstwa majàtkowego”.

Rynek nieruchomoÊci dla kogoÊ kto si´ nim bli˝ej nie zajmuje, jest miejscem skomplikowanym
i trudnym do zrozumienia. Jednak z Paƒstwa pomocà – pomocà rzeczoznawców majàtkowych ∏a-
twiej jest pokonaç jego zawi∏oÊci. Dlatego doceniam Paƒstwa dotychczasowe dokonania na rzecz
podnoszenia jakoÊci us∏ug w sektorze nieruchomoÊci oraz dba∏oÊç o profesjonalizm i przestrzeganie
zasad etyki zawodowej w tym zakresie.

Przyczyniajà si´ Paƒstwo nie tylko do popularyzacji wysokich standardów pracy rzeczoznawców
majàtkowych piel´gnowania wartoÊci nadrz´dnych, ale tak˝e do sukcesywnego poszerzania wiedzy
na temat innowacyjnych rozwiàzaƒ w bran˝y. Rzeczoznawcy nale˝àcy do Federacji s∏ynà z rzetelno-

Êci, bezstronnoÊci wydawanych opinii oraz dochowywania tajemnicy zawodowej. Taka postawa zas∏uguje na uznanie i winna byç dla
nas wzorem do naÊladowania, a dla Paƒstwa – powodem do dumy i satysfakcji.

Serdecznie gratuluj´ dotychczasowych osiàgni´ç. ˚ycz´ wytrwa∏ego realizowania obranych celów i odwagi w podejmowaniu ko-
lejnych wyzwaƒ. Uczestników jubileuszowego spotkania goràco pozdrawiam, ˝yczàc kolejnych lat owocnej pracy oraz wszelkiej
pomyÊlnoÊci.

Z wyrazami szacunku
Adam Struzik

List prezesa Polskiej Izby Rzeczoznawców Majàtkowych

Szanowny Panie Prezydencie, Szanowni Paƒstwo, Drogie Kole˝anki, Drodzy Koledzy

Dwudziesta rocznica powstania Polskiej federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
stanowi okazj´ do z∏o˝enia najserdeczniejszych ˝yczeƒ przez bratnià, zaprzyjaênionà organizacj´
– Polskà Izb´ Rzeczoznawstwa Majàtkowego, reprezentujàcà przedsi´biorców wykonujàcych dzia-
∏alnoÊç w zakresie rzeczoznawstwa majàtkowego.

Niezaprzeczalnym jest fakt wniesienia przez PFSRM wielkiego, a nawet decydujàcego wk∏adu
w powstanie i ukszta∏towanie zarówno samego zawodu rzeczoznawcy majàtkowego jak i aktualne-
go modelu rzeczoznawstwa oraz modelu wyceny nieruchomoÊci w naszym kraju.

Korzystajàc z familijnej stylistyki, PFSRM by∏a przy narodzinach naszego zawodu, by∏a gdy za-
wód nasz raczkowa∏ i gdy stawia∏ pierwsze nieÊmia∏e jeszcze kroki. Pod opiekuƒczym, màdrym
okiem PFSRM zawód nasz zdobywa∏ edukacj´, t´ podstawowà i t´ wy˝szà oraz doÊwiadczenie. Rós∏,
dorasta∏, m´˝nia∏ i stawa∏ si´ samodzielnym.

Z pe∏nà odpowiedzialnoÊcià mo˝na stwierdziç, ˝e to g∏ównie dzi´ki d∏ugoletniej, wytrwa∏ej dzia∏alnoÊci i staraniom PFSRM za-
wód nasz sta∏ si´ takim, jakim jest dziÊ. Mo˝na stwierdziç, ˝e to w∏aÊnie starania PFSRM stanowià podwalin´ aktualnego organiza-
cyjnego i merytorycznego modelu rzeczoznawstwa majàtkowego, postrzeganego powszechnie przez pryzmat rzetelnoÊci, fachowoÊci,
wysokiego presti˝u i zaufania spo∏ecznego.

Wiemy, ˝e PFSRM zdaje sobie spraw´ z brzemienia odpowiedzialnoÊci, która cià˝y na niej z racji tak przemo˝nego wp∏ywu – nie-
porównywalnego z wp∏ywem ˝adnej innej organizacji – wywieranego przez nasz zawód.

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majàtkowego ˝yczy Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych wielu lat sukce-
sów porównywalnych z tymi, które PFSRM osiàgn´∏a w mijajàcym dwudziestoleciu.

Gratulujàc, pozostaj´ z powa˝aniem
Piotr Walczyk
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W dniach 13–14 wrzeÊnia br. odby∏a si´ IV edycja Pol-
sko-Niemieckiej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych,
zorganizowana przez Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Zielonej Górze. Projekt wspó∏fi-
nansowany by∏ ze Êrodków Europejskiego Funduszu Roz-
woju Regionalnego w ramach Programu Operacyjnego
Wspó∏pracy Transgranicznej Polska (Województwo Lubu-
skie) – Brandenburgia 2007–2013 r., Funduszu Ma∏ych Pro-
jektów i Projekty Sieciowe Euroregionu „Sprewa Nysa
Bóbr” oraz bud˝etu paƒstwa „Pokonywaç granice poprzez
wspólne inwestowanie w przysz∏oÊç”. Oprócz rzeczoznaw-
ców majàtkowych z Polski i Niemiec udzia∏ w konferencji
wzi´li: prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych Krzysztof Bratkowski, wiceprezy-
dent Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych Janusz Jasiƒski, wiceprezydent Miasta Zielona
Góra Krzysztof Kaliszuk, prezes Euroregionu Sprewa-Ny-
sa-Bóbr Czes∏aw Fiedorowicz.

Program konferencji obejmowa∏ dwie sesje referatów
o nast´pujàcej tematyce: 
● „Post´powanie zwiàzane z wycenà nieruchomoÊci zgod-

nie z nowymi wytycznymi dotyczàcymi szacowania nieru-
chomoÊci, rodzaje wyst´pujàcych wartoÊci” (dr H. Gratz
i M. Numrich),

● „Struktura organizacyjna rzeczoznawstwa majàtkowego
w Polsce, êród∏a informacji dost´pne dla rzeczoznawców,
standardy zawodowe, specjalizacje w zakresie rzeczo-
znawstwa majàtkowego” (dr J. Jasiƒski)

● „Przyk∏ady odszkodowaƒ za zaj´cia terenów pod drogi”
(J. Hanschke),

● „Pozyskiwanie i szacowanie gruntów dla potrzeb budowy
dróg” (T. Telega), 

● „Podatki i op∏aty za grunty w Niemczech” (T. Schöne),
● „S∏u˝ebnoÊç przesy∏u, odszkodowania, bezumowne ko-

rzystanie w zwiàzku z budowà urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej” (J. Dàbek),

RELACJA Z POLSKO-NIEMIECKIEJ 
KONFERENCJI RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

W ZIELONEJ GÓRZE
opracowa∏a Magdalena Kucharska

Uczestnicy konferencji (pierwszy z lewej prezydent PFSRM)
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● „PrzejrzystoÊç rynku nieruchomoÊci w Niemczech (Por-
tale online, sprawozdania z rynku)” (S. Walla),

● „Wycena gruntów z wyst´pujàcymi w pod∏o˝u kopalina-
mi” (dr J. Jasiƒski),

● „Szacowanie gruntów rolnych dla ró˝nych celów. Ustala-
nie podatków na rzecz w∏adz skarbowych od gruntów rol-
nych” (E. Jakóbiec). 

Sesje referatów po∏àczone by∏y z panelami dyskusyjnymi,
w których uczestniczyli aktywnie rzeczoznawcy majàtkowi
z Polski i Niemiec. 

Idei wymiany doÊwiadczeƒ zawodowych towarzyszy∏a
integracja Êrodowisk rzeczoznawców majàtkowych z Polski

i Niemiec. Pierwszego dnia, po zakoƒcze-
niu sesji merytorycznych w Auli Rektora-
tu Uniwersytetu Zielonogórskiego, uczest-
nicy Konferencji zwiedzali Muzeum Ziemi
Lubuskiej, w którym wieczorem odby∏a si´
uroczysta kolacja. Drugiego dnia – w ra-
mach odbywajàcych si´ w tym czasie Dni
Zielonej Góry – uczestnicy udali si´ do
winnicy Kinga w Starej Wsi, gdzie poznali
histori´ tego miejsca i skosztowali lokal-
nych produktów. Podczas kolacji uwieƒ-
czajàcej IV edycj´ Polsko-Niemieckiej
Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych
reprezentant goÊci z Niemiec Thomas
Schöne podzi´kowa∏ organizatorom za

profesjonalne przygotowanie Konferencji, atmosfer´ gwa-
rantujàcà doskona∏e samopoczucie goÊci i ˝yczy∏ wszelkiej
pomyÊlnoÊci cz∏onkom Lubuskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawców Majàtkowych w Zielonej Górze.

Uczestnicy konferencji
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UroczystoÊç odby∏a si´ w gmachu NOT przy ul. Czackie-
go w Warszawie w dniu 17 grudnia br. 

W czasie uroczystoÊci odczytany by∏ mi´dzy innymi list
Krzysztofa Bratkowskiego Prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, w którym na-
pisa∏ m.in: Pragn´ tà drogà przekazaç w imieniu swoim w∏a-
snym oraz kolegów – rzeczoznawców majàtkowych zrzeszo-
nych w Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych gratulacje z okazji tak pi´knego jubileuszu.
Drogiemu Panu Profesorowi ˝yczymy, aby kolejne okràg∏e
rocznice by∏y Jego udzia∏em, a praca w zawodzie rzeczo-
znawcy majàtkowego przysparza∏a wszelkiej satysfakcji.

* *  *

Kilka s∏ów do Jubilata wyg∏osi∏ tak˝e jego przyja-
ciel Henryk J´drzejewski:

Szanowny Panie Profesorze!
Drogi Andrzeju! 

Zwracam si´ do Ciebie Jubilacie w takiej formie, gdy˝
mój g∏os z okazji Twoich 80-tych urodzin podziel´ na cz´Êç
zawodowà i na cz´Êç prywatnà, a na pewno przyjacielskà. 

Cz´Êç pierwsza mojego wystàpienia b´dzie troch´ oficjalna.
Zainteresowania zawodowe profesora Andrzeja Hopfera

sà bardzo szerokie, ale te najwa˝niejsze skupiajà si´ w dwóch
dziedzinach: geodezja i kartografia, gospodarka nieruchomo-
Êciami.(...) W moim wystàpieniu przedstawi´ (chocia˝ troch´
stremowany obecnoÊcià znakomitych goÊci) dokonania pana
Profesora w dziedzinie gospodarki nieruchomoÊciami. 

Jubilata znam od niepami´tnych czasów, bo któ˝ by nie
zna∏ znakomitego uczonego, nauczyciela i wychowawc´ wiel-
kiej rzeszy m∏odych i ambitnych ludzi zdobywajàcych atrak-
cyjne zawody zwiàzane z przekszta∏caniem przestrzeni.

Jednak wspó∏praca zawodowa pomi´dzy nami zacieÊni∏a
si´ na poczàtku lat 90-tych, w czasach przebudowy ustroju go-
spodarczego w Polsce. Wspó∏praca dotyczy∏a szeroko rozu-
mianej gospodarki nieruchomoÊciami. ByliÊmy wtedy bardzo
m∏odzi i aktywni zawodowo (w odró˝nieniu od czasów wspó∏-
czesnych w których jesteÊmy ju˝ tylko „jeszcze m∏odzi” cho-
cia˝ nadal aktywni). 

Pan profesor jako rektor Akademii Rolniczo-Technicznej
w Olsztynie, która przed kilku laty uzyska∏a status Uniwersy-

tetu Warmiƒsko-Mazurskiego (myÊl´, ˝e w uznaniu dokonaƒ
wielu rektorów tej uczelni, a nie tylko rektora obecnego, jak to
mylnie postrzegajà nieliczne osoby), a ja, jako skromny Dyrek-
tor Departamentu Gospodarki NieruchomoÊciami w Minister-
stwie Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, poszukujàcy
rozpaczliwie ekspertów, którzy swojà wiedzà i doÊwiadcze-
niem wsparliby dzia∏ania resortu, zwiàzane z transformacjà
ustrojowà w dziedzinie gospodarki nieruchomoÊciami. 

Mia∏em to szcz´Êcie, ˝e pan profesor nie odmówi∏ mi po-
mocy i wraz z zespo∏em, którym wówczas kierowa∏, w∏àczy∏
si´ aktywnie w prace zwiàzane z tworzeniem modelu gospo-
darki nieruchomoÊciami opartego na zasadach rynkowych.
Bardzo szybko sta∏ si´ g∏ównym ekspertem resortu szczegól-
nie wyspecjalizowanym w zakresie wyceny nieruchomoÊci we-
d∏ug zasad europejskich i Êwiatowych. DoÊwiadczenia An-
drzeja uzyskane ze wspó∏pracy z FIG i RICS by∏y w tamtych
czasach nieocenione.

JUBILEUSZ ANDRZEJA HOPFERA 
Obchody Jubileuszu 80-lecia urodzin prof. Andrzeja Hopfera zorganizowa∏ Zarzàd G∏ówny Stowarzyszenia Geo-

detów Polskich. Spotkanie prowadzi∏ prezes SGP Stanis∏aw Cegielski wraz z W∏odzimierzem K´dziorà, Sekreta-
rzem Generalnym SGP oraz Ludmi∏à Pietrzak, wiceprezesem Zarzàdu SGP.

Jubilat wraz z wiceprezydentem PFSRM J. Jasiƒskim 
i szefowà Podkarpackiego SRM B. Szczepanik
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Ju˝ na poczàtku lat 90-tych Minister Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa zinstytucjonalizowa∏ dzia∏ania eks-
perckie powo∏ujàc Paƒstwowà Komisj´ Kwalifikacyjnà, która
w tamtych czasach odgrywa∏a równie˝ rol´ przynale˝nà Ra-
dzie Gospodarki NieruchomoÊciami. Podporà tej Komisji by∏
prof. Andrzej Hopfer. 

Dzi´ki wiedzy i zaanga˝owaniu profesora, wspó∏pracujà-
cego harmonijnie nie tylko z resortem ale i z innymi eksper-
tami cz∏onkami Komisji, zacz´∏y powstawaç wa˝ne opraco-
wania w tamtych czasach niewàtpliwie nowatorskie, które
w znacznej cz´Êci przetrwa∏y do dnia dzisiejszego w formie
zapisów ustawowych, przepisów wykonawczych, zasad post´-
powania i opracowaƒ autorskich. 

Wska˝´ tu na opracowanie systemu funkcjonowania za-
wodu rzeczoznawstwo majàtkowe, zasad zdobywania
uprawnieƒ zawodowych, zasad wyceny nieruchomoÊci,
opracowywanie pytaƒ egzaminacyjnych udzia∏ w doskonale-
niu przepisów ustawy o gospodarce gruntami i wyw∏aszcza-
niu nieruchomoÊci oraz tworzeniu nowych przepisów usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami, a tak˝e prowadzenie
egzaminów na uprawnienia zawodowe w zakresie wyceny
nieruchomoÊci.

Pragn´ równie˝ podkreÊliç wiodàcy udzia∏ pana profeso-
ra Hopfera w kszta∏ceniu kadr dla zawodu rzeczoznawstwo
majàtkowe i doskonaleniu kwalifikacji osób wykonujàcych
ju˝ ten zawód. Jest wieloletnim wyk∏adowcà akademickim
w zakresie geodezji i gospodarki nieruchomoÊciami oraz au-
torem licznych ksià˝ek i publikacji z tego zakresu. Obecnie

pe∏ni funkcj´ rektora Wy˝szej Szko∏y Gospodarowania Nieru-
chomoÊciami w Warszawie. 

Pan Profesor dzia∏a tak˝e aktywnie na niwie spo∏ecznej.
Jest wspó∏twórcà i wieloletnim Prezydentem Polskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci oraz
wspó∏twórcà Towarzystwa Naukowego NieruchomoÊci. Przez
dwie kadencje pe∏ni∏ funkcj´ Prezydenta Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. Dzia∏a∏ równie˝
w organizacjach mi´dzynarodowych FIG, RICS, TEGoVA. 

Prywatnie pan profesor jest dla mnie
Andrzejem, serdecznym i lojalnym przy-
jacielem. Wzajemna przyjaêƒ dotyczy tak-
˝e naszych rodzin spotykajàcych si´ oko-
licznoÊciowo na stopie towarzyskiej. 

Wspieramy si´ wzajemnie w trudnych
chwilach ˝yciowych i zawodowych, które
w naszym ˝yciu si´ pojawia∏y. Takie prze-
˝ycia dotkn´∏y i Ciebie drogi Andrzeju
i to ze strony osób, które zawdzi´czajà Ci
karier´ naukowà i stabilizacj´ material-
nà. Zawsze podziwia∏em, ˝e pomimo tych
przykrych doÊwiadczeƒ, potrafi∏eÊ zacho-
waç wiar´ w ludzi i pogod´ ducha.

Drogi Andrzeju, có˝ mog´ Ci ˝yczyç
z okazji Jubileuszu? Zawodowo osiàgnà∏eÊ
ju˝ wszystko, co cz∏owiek mo˝e osiàgnàç.
A wi´c tylko zdrowia i d∏ugich lat ˝ycia
w dobrej kondycji fizycznej i intelektualnej
oraz pomyÊlnoÊci w ˝yciu osobistym. I tego
w∏aÊnie Ci ˝ycz´ z okazji 80-tych urodzin.Od lewej siedzà: El˝bieta J´drzejewska, Henryk J´drzejewski, Andrzej Hopfer
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Zgromadzenie przywita∏o delegatów z pi´ciu nowych sto-
warzyszeƒ: Union of Expert Geometers z Brukseli (UGEB-
-ULEB), Institute of Certified Valuers of Montenrgro
(IOPCG), Association of Real Estate Agents i Valuers of the
Netherlands (VastgoedPRO), Chamber of Valuers z Rebuliki
Macedonii i hiszpaƒskiego stowarzyszenia, Spanish Associa-
tion of Value Analysis (AEVP).

Uczestnicy zgromadzenia omawiali aktualne tematy do-
tyczàce polityki Unii Europejskiej i jej dyrektyw, w∏àczajàc
w to Dyrektyw´ Mortgage Credit, Unijne EU Economic Go-
vernance Agenda, wskazujàce na podatek od nieruchomoÊci
oraz EU-Enforced Evaluation of National Regulations on
Access to Professions (w zakresie dost´pu do zawodów). 

Odby∏y si´ prezentacje i zosta∏y przedstawione raporty
opracowane przez Wolfganga Kalberera z Association of
German Pfandbrief Banks, Davida Magora (CEO, Institu-
te of Revenues Rating and Valuation), Rogera Messengear
(Przewodniczàcy TEGoVA) oraz Michaela MacBriena
z sekretariatu TEGoVA. Równie˝ Richard Borges z Appra-
isal Institute i Lance Coyle przedstawili prezentacj´ „Ame-
rykaƒskie doÊwiadczenia z opodatkowaniem ad valorem
i ocenà atrakcyjnoÊci”.

Dyrektor zarzàdzajàcy HypZert, Reiner Lux oraz Si-
lvia Cappelli, wiceprezydent Association of Property Com-
panies for the Banking Sector z W∏och, zdali sprawozdanie

na temat rozwoju, które poczyni∏a TEGoVA w zakresie ba-
daƒ nad projektem dotyczàcym nieruchomoÊci handlowych
w Europie, zatytu∏owanym „NieruchomoÊci handlowe, baza
danych” skierowanych w szczególnoÊci do REV-ów. 

Danijela IIic, prezydent Narodowego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców w Serbii przygotowa∏a prezentacj´, w której
przedstawi∏a propozycj´ w jaki sposób TEGoVA mog∏aby byç
bardziej aktywna i skupiona na us∏ugach w relacji ze swoimi
cz∏onkami, w szczególnoÊci w krajach wschodzàcych, z dopie-
ro rozwijajàcà si´ profesjà rzeczoznawstwa.

Najwa˝niejszym komunikatem wyg∏oszonym przez
Johna Hockeya z European Valuation Standards Board,
by∏a informacja o rozpocz´ciu prac nad ósmà edycjà European
Valuation Standards, które zostanà wdro˝one w roku 2016.

Marka REV wspaniale rozpoznawalna

Delegaci Êwi´towali te˝ nadanie certyfikatów REV 242 no-
wym osobom, co daje ju˝ liczb´ 2000 REV-ów w 24 stowarzy-
szeniach cz∏onkowskich (wkrótce ich liczba wzroÊnie do 26).

W dzieƒ poprzedzajàcy spotkanie TEGoVA, Professional
Association Valuation Companies z Portugalii (ASAVAL), zor-
ganizowa∏o konferencj´ zatytu∏owanà „Raising the Stan-
dards for the Valuation Profession”. W konferencji uczestni-
czy∏o oko∏o 200 rzeczoznawców majàtkowych, innych repre-
zentantów Êrodowiska nieruchomoÊciowego, reprezentantów
z lokalnych banków i instytucji zwiàzanych z zagadnieniem
wyceny nieruchomoÊci. Konferencji przewodniczy∏ szef TE-
GoVA, Roger Messenger a mówcami byli: Adriano Callé
Lucas, Prezydent ASAVA i kilku cz∏onków zarzàdu TEGo-
VA. Wartymi uwagi by∏y równie˝ prezentacje profesor Artur
Bezelga, Przewodniczàcy APAE, Pat Davitt, CEO, Institu-
te of Professional Auctioneers and Valuers (z Irlandii), Hans
van der Ploeg, Dyrektor Zarzàdzajàcy VBO Makelaar (Ho-
landia), Silvia Capelli, wiceprzewodniczàca ASSOVIB
(z W∏och) oraz Denis Podshivalenko, wiceprzewodniczàcy,
Intra Regional Appraisers Association (z Rosji). 

Podstawowym przes∏aniem wi´kszoÊci przemówieƒ
i prezentacji by∏o znaczàce podniesienie standardów prakty-
ki rzeczoznawców w Europie na przestrzeni ostatnich paru
lat, g∏ównie dzi´ki wdro˝onym Europejskim Standardom
Wyceny i z sukcesem realizowanego programu Recognised
European Valuer.

JESIENNE SPOTKANIE TEGOVA
Krzysztof Grzesik

Jesienne spotkanie TEGoVA, które odby∏o si´ 16 listopada w Lizbonie, o tyle si´ ró˝ni∏o w stosunku do poprzednich,
poniewa˝ przyjecha∏o na nie a˝ 80 delegatów z 22 krajów, w tym Richard Borges, Lance Coyle i Frederik Grubbe, pre-
zydent i wiceprezydent oraz CEO amerykaƒskiego Appraisal Institute. TEGoVA skupia ju˝ 57 stowarzyszeƒ z 31 paƒstw.
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Utworzona rozporzàdzeniem Rady Ministrów z dnia
10 lipca 2012 roku, a dzia∏ajàca przy Ministrze Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Komisja Kodyfikacyjna
Prawa Budowlanego opracowa∏a tezy do projektu Kodeksu
urbanistyczno-budowlanego.

Celem projektowanej ustawy, która na tym etapie przyj´-
∏a nazw´ Kodeksu, jest zgodnie z intencjami projektodawców
zawartymi w opracowanych tezach, ca∏oÊciowe uregulowanie
procesu inwestycyjno-budowlanego z poszanowaniem ∏adu
przestrzennego, zrównowa˝onego rozwoju, konstytucyjnej
gwarancji ochrony prawa w∏asnoÊci, samodzielnoÊci plani-
stycznej gminy oraz zasad sprawnego wywa˝ania interesów:
publicznego i indywidualnego.

Kodeks ma regulowaç:
1) zadania i kompetencje organów administracji publicznej

w procesie inwestycyjnobudowlanym,
2) zasady odpowiedzialnoÊci prawno-administracyjnej

uczestników procesu inwestycyjnego,
3) system aktów planowania przestrzennego gminy,
4) przeznaczanie terenu na okreÊlone cele, w szczególnoÊci

budowlane,
5) zasady oraz warunki zagospodarowania i zabudowy te-

renu,
6) przygotowywanie terenów pod inwestycje, w szczególno-

Êci pod realizacj´ infrastruktury technicznej i spo∏ecznej,
7) zasady projektowania obiektów budowlanych,
8) warunki rozpocz´cia i zasady prowadzenia robót budow-

lanych,
9) oddawanie do u˝ytkowania, zmian´ sposobu u˝ytkowa-

nia i utrzymywanie obiektów budowlanych,
10)szczególne zasady realizacji inwestycji celu publicznego,
11)zasady rewitalizacji obszarów zdegradowanych,
12)wspó∏dzia∏anie podmiotów publicznych i prywatnych

w zakresie podejmowania i realizacji inwestycji,
13)kontrol´ zgodnoÊci dzia∏alnoÊci inwestycyjnej z przepisa-

mi prawa oraz zasady i Êrodki doprowadzania inwestycji
do stanu zgodnego z tymi przepisami,

14) tryb post´powania w sprawach rozstrzygni´ç administra-
cyjnych w procesie inwestycyjno-budowlanym.

Z kolei Kodeks nie b´dzie regulowa∏:
1) ponadlokalnego planowania przestrzennego, w tym pla-

nowania na obszarach funkcjonalnych i metropolitalnych,
2) rozmieszczenia inwestycji celu publicznego na poziomie

aktów planowania ponadlokalnego,
3) charakterystyki energetycznej budynków,
4) przyznawania uprawnieƒ do wykonywania samodziel-

nych funkcji technicznych w procesie inwestycyjno-bu-
dowlanym,

5) innych spraw regulowanych przepisami odr´bnymi.

Z uzasadnienia do zaprezentowanego przez Komisj´ Ko-
dyfikacyjnà Prawa Budowlanego opracowania wynika, ˝e
Kodeks ma byç odpowiedzià na powszechnà krytyk´ do-
tychczasowych rozwiàzaƒ. Z zaprezentowanej ogólnej dia-
gnozy obecnej sytuacji p∏ynie wniosek, ˝e strefa obj´ta pro-
jektowanym Kodeksem jest aktualnie przeregulowana,
a z drugiej strony nie zawiera mechanizmów prorozwojo-
wych, co skutkuje tym, ˝e prawo nie doÊç, ˝e nie pe∏ni roli
stymulatora rozwoju spo∏eczno-gospodarczego kraju, to
staje si´ hamulcem tego rozwoju. W opiniowanych tezach
zawarto równie˝ nast´pujàce stwierdzenie: „Niezale˝nie od
tego prawo przestaje byç skutecznym instrumentem ochrony
dobra wspólnego. W rezultacie z dziÊ obowiàzujàcych regu-
lacji prawnych niezadowoleni sà wszyscy. Sytuacji nie po-
prawiajà dokonywane ciàgle próby zmian. Nowelizacje, do-
konywane fragmentarycznie na zasadzie bie˝àcej ingerencji,
stanowià zaprzeczenie elementarnych zasad tworzenia pra-
wa. W konsekwencji pojawia si´ chaos prawny, skutkujàcy
ju˝ nie tylko brakiem mo˝liwoÊci rozeznania funkcjonujà-
cych w tej mierze norm prawnych przez inwestorów, ale
istotnymi trudnoÊciami stosowania tych norm przez w∏aÊci-
we organy administracji publicznej, a nawet sàdy. Ten stan
rzeczy powoduje, ˝e prawo nie spe∏nia nale˝ycie swej roli.
Nie dzia∏a prorozwojowo. Nie chroni wystarczajàco interesu
publicznego. Abstrahuje od ekonomicznych skutków dzia∏aƒ
inwestycyjnych. Generuje d∏ug publiczny. Sprzyja rozlewa-
niu si´ zabudowy, utrwalajàc niski standard us∏ug i obs∏u-
gi komunikacyjnej. Z kolei z punktu widzenia inwestora sy-
tuacja ta jest wyrazem tolerowania przez paƒstwo dysfunk-

TEZY DO PROJEKTU KODEKSU 
URBANISTYCZNO-BUDOWLANEGO

STANOWISKO POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZE¡ 
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH Z DNIA 14 LISTOPADA 2013 R. 

PRZES¸ANE DO KOMISJI KODYFIKACJI PRAWA BUDOWLANEGO

opracowa∏ Krzysztof Gabrel



Nr 80,  paêdziernik–grudzieƒ 2013 39

cjonalnych procesów decyzyjnych”. Wydaje si´, ˝e tak posta-
wione tezy wymagajà jednoznacznego poparcia. Polska Fe-
deracja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych wielokrotnie zwraca∏a uwag´ na niespójnoÊç
i brak jednoznacznoÊci wielu regulacji prawnych,
w tym z zakresu obj´tego projektowanym Kodek-
sem. Z drugiej strony nale˝y zauwa˝yç, ˝e zaprezentowany
projekt zdecydowanie wykracza poza nakreÊlone w pream-
bule do tego dokumentu ramy, które majà obejmowaç „pro-
ces inwestycyjno-budowlany”. Analiza tez do projektu Ko-
deksu urbanistyczno-budowlanego wykazuje, ˝e zakres
projektowanej ustawy ingeruje równie˝ w zagadnienia cy-
wilnoprawne, w obszar zwiàzany z gospodarkà nierucho-
moÊciami, a tak˝e prawo podatkowe. Nale˝y jednak zauwa-
˝yç, ˝e ostateczna ocena nowych rozwiàzaƒ b´dzie mo˝liwa
dopiero na dalszych etapach prac legislacyjnych, które z za-
∏o˝eƒ przybiorà form´ propozycji konkretnych norm praw-
nych. Bioràc pod uwagà ogólny charakter opracowania, ja-
kimi sà tezy do projektu Kodeksu urbanistyczno-budowla-
nego chcielibyÊmy zwróciç uwag´ Komisji Kodyfikacyjnej
Prawa Budowlanego na nast´pujàce zagadnienia:

1. W omawianych tezach brak jest jednoznacznego wskaza-
nia, które z aktualnie obowiàzujàcych ustaw i rozporzàdzeƒ
majà byç uchylone w ca∏oÊci w zwiàzku z wejÊciem w ˝ycie
Kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Z zaprezentowanego
opracowania nie wynika równie˝, które instytucje uregulowa-
ne na dzisiaj w przepisach odr´bnych, a wi´c takich które nie
zostanà w pe∏ni zastàpione Kodeksem, b´dà dzia∏a∏y niejako
równolegle, a które zostanà zastàpione projektowanà ustawà.
W tezach do kodeksu wprowadza si´ ca∏y szereg nowych po-
j´ç, które jednoczeÊnie nie zosta∏y w sposób jednoznacznie
zdefiniowany. W tezach do projektu Kodeksu bardzo cz´sto
nast´puje odwo∏anie, ˝e „stosuje si´ przepisy odr´bne”, bez
wskazania, o jakie przepisy chodzi (np. w przypadku czynno-
Êci przewidzianych dla rzeczoznawców majàtkowych takimi
regulacjami sà przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoÊci).
Sytuacja taka skutkuje ograniczeniami w jednoznacznej oce-
nie niektórych z projektowanych rozwiàzaƒ.

2. Studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospodaro-
wania przestrzennego. WàtpliwoÊci budzi zapis zawarty
w pkt. 136, zgodnie z którym, z jednej strony studium nie
ma mocy aktu prawa powszechnie obowiàzujàcego, nato-
miast z drugiej zawarto zastrze˝enie, ˝e skutek powszech-
nie wià˝àcy wywo∏ujà te ustalenia studium, które wyzna-
czajà obszar zabudowany, obszar rozwoju zabudowy i ob-
szar o ograniczonej zabudowie. Tym samym dojdzie do
ograniczeƒ w prawie do korzystania z nieruchomoÊci z jed-
noczesnym brakiem zagwarantowania odszkodowaƒ zwià-
zanych z ewentualnym negatywnym wp∏ywem na wartoÊci
nieruchomoÊci poprzez w∏àczenie ich do obszarów o ograni-
czonej zabudowie (tj. wy∏àczenie z obszarów urbanizacji).
Zgodnie z omawianym projektem w granicach obszarów

o ograniczonej zabudowie dopuszczalne jest okreÊlenie wy-
∏àcznie nast´pujàcych stref u˝ytkowania: rolnej, gospodar-
ki leÊnej, czynnej ekologicznie, innej ni˝ rolna i gospodarki
leÊnej, specjalnego przeznaczenia, rekreacji i sportu, zabu-
dowy letniskowej. Uwagi te sà dodatkowo uzasadnione, po-
niewa˝ zaliczajàc dany teren do obszaru o ograniczonym
u˝ytkowaniu gmina nie ma obowiàzku uchwalenia planu
zagospodarowania dla tego obszaru, co wynika z pkt. 151
w zwiàzku z pkt. 150 tez do projektu kodeksu urbanistycz-
no-budowlanego. 

3. Skutki finansowe uchwalenia aktu planistycznego
(tj. studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospodaro-
wania przestrzennego oraz miejscowych planów za-
gospodarowania przestrzennego). W pkt. 21 tez stwier-
dzono, ˝e „niedopuszczalne jest projektowanie zagospodaro-
wania przestrzeni, a tak˝e decydowanie o kszta∏cie
zamierzenia inwestycyjnego, w oderwaniu od skutków ekono-
micznych, jakie dzia∏anie to wywo∏a”. Rozwini´cie znajduje
si´ w pkt. 159 omawianego opracowania (cyt.: „Akty plano-
wania przestrzennego sporzàdza si´ z uwzgl´dnieniem pro-
gnozy skutków finansowych uchwalenia aktu planistycznego,
zawierajàcej prognozowane koszty realizacji infrastruktury
technicznej i spo∏ecznej, roszczenia wobec gminy wynikajàce
z okreÊlenia przeznaczenia nieruchomoÊci oraz wp∏ywy z tytu-
∏u op∏at i podatków. W prognozie skutków finansowych
uchwalenia aktu planistycznego okreÊla si´ tak˝e harmono-
gram realizacji okreÊlonych w akcie planistycznym inwestycji
celu publicznego oraz êród∏a ich finansowania.”). Podziela-
my stanowisko Komisji, ˝e skutki finansowe planowania
przestrzennego powinny byç jednym z g∏ównych filarów po-
dejmowanych decyzji planistycznych. Wydaje si´ zasad-
nym, aby w projektowanej ustawie jednoznacznie
wskazaç, ˝e prognozy skutków finansowych uchwale-
nia aktu planistycznego sporzàdzajà rzeczoznawcy
majàtkowi, czyli osoby posiadajàce uprawnienia za-
wodowe w zakresie szacowania nieruchomoÊci. W tym
wypadku niezwykle wa˝ny jest aspekt niezale˝noÊci rzeczo-
znawcy majàtkowego zarówno od w∏adz gmin, jak i autorów
projektów aktów planistycznych, co mo˝e przyczyniaç si´ do
obiektywizacji wyników takich opracowaƒ. Za uzasadnienie
naszego postulatu mo˝e pos∏u˝yç fragment artyku∏u Anny
Krzy˝anowskiej zamieszczonego w Dzienniku Gazecie Praw-
nej z dnia 29.11.2012 roku, pt. „Gminy maja problem z pla-
nami miejscowymi” (za: www.gazetaprawna.pl), w którym
stwierdzono, ˝e „Niektóre gminy majà tendencje do zani˝a-
nia prognoz skutków finansowych zmiany planów miejsco-
wych. A póêniej okazuje si´, ˝e w∏aÊciciele gruntów domaga-
jà si´ wielokrotnie wy˝szych odszkodowaƒ. (...) Choç plany
miejscowe umo˝liwiajà sprawne kszta∏towanie ∏adu prze-
strzennego, ich wejÊcie w ˝ycie mo˝e oznaczaç dla samorzà-
dów du˝e obcià˝enia finansowe. Dlatego te˝ gminy po podj´-
ciu uchwa∏y o przystàpieniu do sporzàdzania planu sà zobo-
wiàzane wykonaç prognoz´ skutków finansowych uchwalenia
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tych aktów prawa miejscowego. Niestety, zdaniem prawni-
ków ich rzetelnoÊç budzi czasem zastrze˝enia. (...) Z∏a progno-
za oznacza k∏opoty. Problem w tym, ˝e niektóre samorzàdy nie
przyk∏adajà zbyt wielkiej wagi do jakoÊci sporzàdzanych pro-
gnoz. Zdarza si´, ˝e w ramach oszcz´dnoÊci wójt nie korzysta
z us∏ug rzeczoznawcy majàtkowego, a wykonanie prognozy
zleca wewn´trznym komórkom swojego urz´du. Praktyka ta
jest jednak poddawana s∏usznej krytyce, poniewa˝ sposób po-
st´powania w tym zakresie ma znaczenie nie tylko dla profe-
sjonalizmu samej wyceny, ale tak˝e dla zakresu odpowie-
dzialnoÊci za ewentualne uchybienia w jej prawid∏owoÊci
– zauwa˝a radca prawny dr Tomasz Szczurowski, partner za-
rzàdzajàcy w kancelarii Trinity Waluga i Wspólnicy”.

4. Op∏ata planistyczna. W pkt. 207 tez wskazano, ˝e „wy-
sokoÊç odszkodowania z tytu∏u obni˝enia wartoÊci nierucho-
moÊci oraz wysokoÊç op∏aty z tytu∏u wzrostu wartoÊci nieru-
chomoÊci ustala si´ na dzieƒ jej zbycia. Obni˝enie oraz wzrost
wartoÊci nieruchomoÊci stanowià ró˝nic´ mi´dzy wartoÊcià
nieruchomoÊci okreÊlonà przy uwzgl´dnieniu przeznaczenia
terenu po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a war-
toÊcià nieruchomoÊci okreÊlonà przy uwzgl´dnieniu przezna-
czenia terenu przed zmianà planu miejscowego albo faktycz-
nà funkcjà terenu przed jego uchwaleniem”. Nale˝y zauwa-
˝yç, ˝e projektowany zapis jest w∏aÊciwie powieleniem
obowiàzujàcej regulacji zawartej w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, z tym, ˝e w miejsce
zwrotu „faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomo-
Êci przed jego uchwaleniem” wprowadzono „faktycznà funk-
cj´ terenu przed jego uchwaleniem”. Projekt nie zawiera rów-
nie˝ definicji tego nowego poj´cia. Wydaje si´ równie˝ zasad-
nym, ˝eby nowa norma uwzgl´dnia∏a wprost wyrok
Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r. (Sygn.
akt P 58/08) w którym stwierdzono, ˝e art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie, w jakim wzrost wartoÊci nieru-
chomoÊci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzysty-
wania w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomoÊci zosta-
∏o okreÊlone tak samo jak w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r.,
który utraci∏ moc z powodu up∏ywu terminu wyznaczonego
w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny z art. 2 i art. 32
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

5. Op∏ata adiacencka. Zgodnie z tezami do projektu Ko-
deksu urbanistyczno-budowlanego zawartymi w pkt.
318–324 w przypadku, gdy gmina samodzielnie lub we
wspó∏pracy z gestorem sieci, zapewni∏a realizacj´ infrastruk-
tury technicznej, w∏aÊciciele nieruchomoÊci partycypujà w jej
realizacji poprzez wnoszenie op∏at adiacenckich. Ustalenie
i pobór przez gmin´ op∏aty adiacenckiej jest obowiàzkowe.
Op∏ata adiacencka wynosi 50% poniesionych przez gmin´
kosztów realizacji urzàdzeƒ infrastruktury technicznej,
w cz´Êci, w jakiej s∏u˝yç b´dzie ono danemu w∏aÊcicielowi.

W tym miejscu nale˝y przypomnieç, ˝e aktualnie kwestia
uczestnictwa w∏aÊcicieli nieruchomoÊci w kosztach budowy
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej poprzez wnoszenie na
rzecz gminy op∏at adiacenckich uregulowana jest w ustawie
o gospodarce nieruchomoÊciami. Zgodnie z zapisami zawar-
tymi w art. 146 ust. 2 tej ustawy wysokoÊç op∏aty adiacenc-
kiej wynosi nie wi´cej ni˝ 50% ró˝nicy mi´dzy wartoÊcià, ja-
kà nieruchomoÊç mia∏a przed wybudowaniem urzàdzeƒ in-
frastruktury technicznej, a wartoÊcià, jakà nieruchomoÊç ma
po ich wybudowaniu. WysokoÊç stawki procentowej op∏aty
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwa∏y. 

Tak wi´c w tezach do projektu Kodeksu urbanistyczno-
-budowlanego nastàpi∏o odejÊcie od uzale˝nienia wysokoÊci
op∏aty adiacenckiej z tytu∏u budowy infrastruktury od wzro-
stu wartoÊci nieruchomoÊci spowodowanego jej budowà na
rzecz uzale˝nienia jej wysokoÊci od poniesionych przez gmi-
n´ kosztów realizacji urzàdzeƒ infrastrukturalnych.

Nale˝y stwierdziç, ˝e proponowane przez Komisj´ roz-
wiàzanie jest wysoce kontrowersyjne z kilku powodów. Po
pierwsze jedynym u∏atwieniem w tej nowej procedurze jest
wzgl´dnie proste ustalenie samych kosztów budowy. Wàtpli-
woÊci rodzà si´ ju˝ w przypadku analizy mo˝liwych do za-
stosowania w praktyce sposobów okreÊlania „cz´Êci” w ja-
kiej dane urzàdzenie b´dzie s∏u˝yç danemu w∏aÊcicielowi.
Projekt nie wskazuje ˝adnej koncepcji w tej mierze. Czy de-
cydujàce b´dzie kryterium powierzchniowe nieruchomoÊci
zlokalizowanych w „zasi´gu oddzia∏ywania” danego urzà-
dzenia infrastrukturalnego? Czy takim kryterium mo˝e byç
planowane zapotrzebowanie na dostaw´ poszczególnych
mediów? Z tym pytaniem wià˝e si´ kolejne. W jaki sposób
ustaliç to planowane zapotrzebowanie w przypadku nieru-
chomoÊci niezabudowanych. W jaki sposób mo˝na okreÊliç
„cz´Êç” w jakiej b´dzie s∏u˝yç danemu w∏aÊcicielowi nieru-
chomoÊci wybudowana droga wzgl´dem w∏aÊcicieli innych
nieruchomoÊci?

Kolejnà wàtpliwoÊcià rodzàcà si´ w zwiàzku z analizà
projektowanych zapisów skutkujàcych oderwaniem ustale-
nia wysokoÊci op∏at adiacenckich z tytu∏u budowy urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej od wartoÊci nieruchomoÊci jest
mo˝liwoÊç ustalenia wysokoÊci takiej op∏aty w wysokoÊci
przekraczajàcej wartoÊç nieruchomoÊci. Z takà sytuacjà mo-
˝emy mieç miejsce w mniejszych oÊrodkach o charakterze
peryferyjnym, gdzie wartoÊci nieruchomoÊci nie sà w ˝aden
sposób porównywalne z wartoÊciami nieruchomoÊci w naj-
wi´kszych miastach Polski, a przecie˝ koszty budowy infra-
struktury technicznej sà podobne, bez wzgl´du na potencja∏
poszczególnych gmin i osiàgane tam ceny za nieruchomoÊci.
Uzale˝nienie op∏aty adiacenckiej bezpoÊrednio od kosztów
budowy infrastruktury mo˝e przyczyniaç si´ do quasi wy-
w∏aszczenia nieruchomoÊci z przyczyn ekonomicznych, a ta-
ki mo˝e byç skutek w sytuacji gdy op∏ata adiacencka (ustalo-
na w oderwaniu od wartoÊci nieruchomoÊci, a oparta wy∏àcz-
nie na kosztach budowy infrastruktury) przekroczy wartoÊç
nieruchomoÊç. Zupe∏nie niezamierzonym efektem mo˝e byç
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odst´powanie przez gminy od budowy infrastruktury na te-
renach o niskim potencjale ekonomicznym mieszkaƒców, ze
wzgl´du na brak akceptacji w∏aÊcicieli nieruchomoÊci do par-
tycypowania w kosztach budowy urzàdzeƒ przekraczajàcych
zarówno wartoÊç samych nieruchomoÊci, jak i ich mo˝liwoÊci
finansowe. Przyczyniç to si´ mo˝e do dalszego rozwarstwie-
nia poziomu ˝ycia mieszkaƒców naszego kraju, ze wzgl´du
na miejsce zamieszkania. 

6. Op∏ata przy∏àczeniowa. Nowym rozwiàzaniem zawar-
tym w tezach do projektu Kodeksu urbanistyczno-budowla-
nego jest tzw. op∏ata przy∏àczeniowa (pkt. 341–348). Zgodnie
z omawianym projektem, je˝eli infrastruktura techniczna
zosta∏a zrealizowane przez inwestora w zakresie i na zasa-
dach okreÊlonych w umowie infrastrukturalnej, w∏aÊciciele
nieruchomoÊci pod∏àczanych do urzàdzeƒ zrealizowanych
przez inwestora zobowiàzani sà do wniesienia op∏aty przy∏à-
czeniowej. Ustalenie i pobór przez gmin´ op∏aty przy∏àcze-
niowej jest obowiàzkowe. Op∏acenie przez zobowiàzany pod-
miot op∏aty przy∏àczeniowej jest warunkiem pod∏àczenia nie-
ruchomoÊci do tak zrealizowanych urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej. Op∏ata przy∏àczeniowa stanowi jedno ze êróde∏
dochodów gminy na potrzeby zwrotu kosztów poniesionych
przez inwestora. W∏aÊciciel zainteresowany pod∏àczeniem do
urzàdzeƒ wyst´puje do organu wykonawczego gminy z wnio-
skiem o ustalenie op∏aty przy∏àczeniowej. Do wniosku za∏à-
cza aktualne warunki techniczne pod∏àczenia do sieci wodo-
ciàgowej, kanalizacyjnej oraz drogowej.

Z pkt. 347 tez do projektu Kodeksu urbanistyczno-bu-
dowlanego wynika, ˝e organ wykonawczy gminy, w drodze
decyzji, ustala wysokoÊç op∏aty przy∏àczeniowej. Op∏ata
przy∏àczeniowa wynosi 50% kosztów realizacji urzàdzeƒ,
w cz´Êci, w jakiej s∏u˝yç b´dà one wnioskodawcy.

Uwagi analogiczne jak do op∏aty adiacenckiej. Mi´dzy in-
nymi brak miarodajnych kryteriów ustalenia „cz´Êci” w ja-
kiej urzàdzenia b´dà s∏u˝y∏y danemu wnioskodawcy / w∏aÊci-
cielowi nieruchomoÊci.

Dodatkowo nale˝y zauwa˝yç, ˝e ustalenie tej op∏aty na-
st´puje na wniosek. Czy w zwiàzku z tym w∏aÊciciel nieru-
chomoÊci po∏o˝onej przy drodze zrealizowanej w ramach
umowy infrastrukturalnej b´dzie móg∏ korzystaç z wybudo-
wanej drogi dopiero po ustaleniu w drodze decyzji op∏aty
przy∏àczeniowej? Jakie mogà byç konsekwencje korzystania
z drogi bez z∏o˝enia stosownego wniosku? Zaproponowana
konstrukcja tej op∏aty wydaje si´ bardzo trudna w praktycz-
nym zastosowaniu, a tak˝e mo˝e rodziç szerokie pola kon-
fliktów, zw∏aszcza je˝eli chodzi o budow´ drogi przez inwe-
stora w nast´pstwie zawarcia umowy infrastrukturalnej. 

7. Rozliczenie katastralne. Kolejnym nowym rozwiàza-
niem zawartym w tezach do projektu Kodeksu urbanistycz-
no-budowlanego jest tzw. rozliczenie katastralne (pkt.
306–312), polegajàce na skompensowaniu ustalonych w Ko-
deksie zobowiàzaƒ w∏aÊciciela lub u˝ytkownika wieczystego

oraz gminy (Skarbu Paƒstwa, powiatu, województwa) wyni-
kajàcych ze scalenia i podzia∏u. Rozliczenie katastralne do-
konuje w drodze decyzji administracyjnej organ wykonawczy
gminy. Post´powanie wszczyna si´ w terminie 3 miesi´cy od
dnia wejÊcia w ˝ycie uchwa∏y o scaleniu i podziale nierucho-
moÊci. Zgodnie z omawianymi za∏o˝eniami w przypadku wej-
Êcia w ˝ycie planu miejscowego obejmujàcego obszar scalenia
i podzia∏u nieruchomoÊci, w odniesieniu do nieruchomoÊci
po∏o˝onych w granicach obszaru scalenia i podzia∏u nie pod-
biera si´ op∏aty planistycznej (pkt. 306).

W tym miejscu nale˝y zauwa˝yç, ˝e zaproponowa-
na procedura wzajemnych rozliczeƒ (zwana rozlicze-
niem katastralnym) jest ma∏o czytelna. Zgodnie z ana-
lizowanymi tezami (pkt. 307) wysokoÊç zobowiàzaƒ w∏aÊci-
cieli/u˝ytkowników wieczystych w rozliczeniu katastralnym
ustala si´ poprzez zsumowanie 1/3 stawki op∏aty planistycz-
nej okreÊlonej w planie miejscowym i op∏aty katastralnej za
przeprowadzenie scalenia i podzia∏u nieruchomoÊci naliczo-
nej od wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci, w stosunku do war-
toÊci przed podzia∏em i scaleniem, zgodnie ze stawkà procen-
towà okreÊlonà w uchwale rady gminy. Z powy˝szego wyni-
ka, ˝e sumowaniu podlega stawka op∏aty planistycznej
(która jest przecie˝ wyra˝ona w uj´ciu procentowym – od 10
do 30%) z op∏atà katastralnà wyra˝onà w uj´ciu kwotowym
(jako op∏ata uzale˝niona od wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci
spowodowanego scaleniem i podzia∏em). 

Nale˝y równie˝ zauwa˝yç, ˝e w przypadku nieruchomo-
Êci wchodzàcych w sk∏ad obszaru scalenia i podzia∏u rozlicze-
nie katastralne ma obejmowaç op∏at´ planistycznà pozosta-
jàcà bez zwiàzku przyczynowo-skutkowego ze zbyciem nie-
ruchomoÊci, a przecie˝ fakt zbycia nieruchomoÊci jest
warunkiem koniecznym do naliczenia op∏aty planistycznej
w pozosta∏ych przypadkach.

Dodatkowo w „rozliczeniu katastralnym” nast´puje
uwzgl´dnienie ewentualnej nadwy˝ki wartoÊci nieruchomo-
Êci z tytu∏u ró˝nicy w powierzchni przyznanej nieruchomo-
Êci zamiennej, je˝eli otrzymana nieruchomoÊç zamienna ma
powierzchni´ wi´kszà od powierzchni ustalonej na zasadach
okreÊlonych w tezach (pkt. 308) lub ewentualnej dop∏aty
z tytu∏u ró˝nicy w powierzchni przyznanej nieruchomoÊci
zamiennej, je˝eli otrzymana nieruchomoÊç zamienna ma po-
wierzchni´ mniejszà od powierzchni ustalonej na zasadach
okreÊlonych w tezach (pkt. 309), a tak˝e odszkodowaƒ z ty-
tu∏u wydzielenia cz´Êci nieruchomoÊci w∏aÊciciela/u˝ytkow-
nika wieczystego pod inwestycje celu publicznego, odszko-
dowaƒ za urzàdzenia, których w∏aÊciciel/u˝ytkownik wie-
czysty nie móg∏ od∏àczyç od gruntu oraz odszkodowaƒ za
drzewa i krzewy. 

W tezach do projektu Kodeksu zawarto zapis (pkt. 310),
˝e post´powanie w sprawie rozliczenia katastralnego wsz-
czyna si´ w terminie 3 miesi´cy od dnia wejÊcia w ˝ycie
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uchwa∏y o scaleniu i podziale nieruchomoÊci. Z tym, ˝e
w tych samych tezach (pkt. 298) wskazano, ˝e scalenia i po-
dzia∏u nieruchomoÊci dokonuje si´ w planie miejscowym.
Z analizowanego opracowania nie wynika koniecznoÊç podej-
mowania uchwa∏y o scaleniu i podziale nieruchomoÊci.
W zwiàzku z tym zapis zawierajàcy 3 miesi´czny termin opi-
sany powy˝ej (liczony od dnia wejÊcia w ˝ycie uchwa∏y o sca-
leniu i podziale nieruchomoÊci) nie znajduje uzasadnienia.

8. Scalenie i podzia∏. Omawiajàc zagadnienia zwiàzane
z rozliczeniem katastralnym, nie sposób pominàç samych
zasad scalenia i podzia∏u nieruchomoÊci zawartych w te-
zach projektu Kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Wy-
daje si´, ˝e procedura uchwalenia miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
scaleƒ i podzia∏u, obejmujàca poza czynnoÊciami
stricte planistycznymi szereg procedur zwiàzanych
samym procesem scalania nieruchomoÊci i ich po-
nownego podzia∏u na dzia∏ki gruntu, b´dzie niezwy-
kle trudna w praktycznym zastosowaniu. Zgodnie
z tezami do projektu Kodeksu (pkt. 168 ppkt. 2 po podj´ciu
przez rad´ gminy uchwa∏y o przystàpieniu do sporzàdzania
aktu planowania przestrzennego w przypadku sporzàdza-
nia planu miejscowego dla obszaru podlegajàcego scaleniu
i podzia∏owi, dodatkowo: a) zawiadamia na piÊmie uczestni-
ków scalenia (w∏aÊcicieli i u˝ytkowników wieczystych nie-
ruchomoÊci) o przystàpieniu do sporzàdzenia projektu pla-
nu, b) sk∏ada we w∏aÊciwym sàdzie wniosek o ujawnienie
w ksi´gach wieczystych lub zbiorze dokumentów przystà-
pienia do scalenia i ponownego podzia∏u, c) zwo∏uje zebra-
nie informacyjne uczestników scalenia, którzy mogà doko-
naç wyboru rady uczestników scalenia w liczbie do 10 osób,
która to rada posiada uprawnienia opiniodawcze, d) zleca
opracowanie dokumentacji geodezyjnej i projektu scalenia
i ponownego podzia∏u nieruchomoÊci. Zgodnie z pkt. 177
tez w przypadku uchwalenia planu miejscowego zawierajà-
cego ustalenia w zakresie scalenia i podzia∏u nieruchomo-
Êci, za∏àcznikami do uchwa∏y sà dodatkowo: 1) opracowanie
geodezyjne wykazujàce dotychczasowy stan prawny nieru-
chomoÊci oraz stan nowy po scaleniu i podziale nierucho-
moÊci wraz z oznaczeniem nowo wydzielonych nieruchomo-
Êci i powierzchnià – przyznanych poszczególnym uczest-
nikom scalenia oraz przeznaczonych na drogi, pod
poszerzenie dróg istniejàcych oraz na potrzeby realizacji in-
nej infrastruktury spo∏ecznej; 2) ustalenie na rzecz uczest-
ników scalenia dop∏at w gotówce, za ró˝nice w przyznanych
dzia∏kach, je˝eli nie ma mo˝liwoÊci przyznania tej samej
powierzchni; 3) ustalenie, za które dzia∏ki wydzielone pod
realizacj´ inwestycji celu publicznego oraz za jakie urzàdze-
nia (które nie mogà byç od∏àczone od gruntu), drzewa
i krzewy przys∏uguje odszkodowanie; 4) rozstrzygni´cie
o zniesieniu s∏u˝ebnoÊci gruntowych, je˝eli sta∏y si´ zb´dne
do korzystania z nowo wydzielonych nieruchomoÊci albo
o utrzymaniu niezb´dnych s∏u˝ebnoÊci gruntowych wraz

z oznaczeniem dzia∏ek, które one obcià˝ajà; 5) ustalenie
procentowej wysokoÊci op∏aty katastralnej, w wysokoÊci od
10 do 50 % wzrostu wartoÊci tych nieruchomoÊci, w stosun-
ku do wartoÊci przed podzia∏em i scaleniem, jak równie˝
termin i sposób uiszczenia op∏at; op∏aty katastralne organ
wykonawczy gminy okreÊla w drodze odr´bnej decyzji; 6)
rodzaje urzàdzeƒ infrastruktury technicznej oraz spo∏ecz-
nej, które zostanà wybudowane na obszarach obj´tych sca-
leniem, terminy ich budowy oraz êród∏a finansowania; 7)
rozstrzygni´cie o sposobie za∏atwienia wniosków, uwag i za-
strze˝eƒ do projektu planu scaleƒ i podzia∏ów.

Uwzgl´dniajàc powy˝sze, nale˝y stwierdziç, ˝e w zakresie
proponowanych rozwiàzaƒ daje si´ zauwa˝yç szereg nieÊci-
s∏oÊci i wewn´trznych sprzecznoÊci, poniewa˝ z jednej strony
wzajemne rozliczenia przewidziane sà do rozstrzygni´cia
w ramach „rozliczenia katastralnego” dokonanego w formie
decyzji administracyjnej organu wykonawczego gminy,
a z drugiej strony cz´Êç elementów stanowiàcych „rozlicze-
nie katastralne” powinna przybraç form´ za∏àczników ju˝ do
uchwa∏y w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (np. ustalenie na rzecz uczestników scalenia
dop∏at w gotówce, za ró˝nice w przyznanych dzia∏kach, je˝e-
li nie ma mo˝liwoÊci przyznania tej samej powierzchni). 

Podsumowujàc uwagi do dwóch poprzednich punktów
nale˝y stwierdziç, ˝e projektowana procedura uchwalania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru scaleƒ i podzia∏u, po∏àczona z formalno-prawnà pro-
cedurà scalenia i podzia∏u jest na tyle skomplikowana i trud-
na w praktycznej realizacji, ˝e gminy prawdopodobnie b´dà
unikaç wyznaczania w studiach uwarunkowaƒ i kierunków
zagospodarowania przestrzennego obszarów scalenia i po-
dzia∏u nieruchomoÊci nawet w sytuacji gdy takie rozwiàzanie
b´dzie po˝àdane. 

Nale˝y równie˝ zauwa˝yç, ˝e po∏àczenie w tzw. „rozlicze-
niu katastralnym” tak wielu elementów jak op∏ata plani-
styczna, op∏ata katastralna, nadwy˝ki wartoÊci nieruchomo-
Êci z tytu∏u ró˝nicy w powierzchni przyznanej nieruchomoÊci
zamiennej, je˝eli otrzymana nieruchomoÊç zamienna ma po-
wierzchni´ wi´kszà od powierzchni ustalonej na zasadach
okreÊlonych w tezach (pkt. 308) lub ewentualnej dop∏aty
z tytu∏u ró˝nicy w powierzchni przyznanej nieruchomoÊci
zamiennej, je˝eli otrzymana nieruchomoÊç zamienna ma po-
wierzchni´ mniejszà od powierzchni ustalonej na zasadach
okreÊlonych w tezach (pkt. 309), a tak˝e odszkodowaƒ z ty-
tu∏u wydzielenia cz´Êci nieruchomoÊci w∏aÊciciela/u˝ytkow-
nika wieczystego pod inwestycje celu publicznego, odszko-
dowaƒ za urzàdzenia, których w∏aÊciciel/u˝ytkownik wie-
czysty nie móg∏ od∏àczyç od gruntu oraz odszkodowaƒ za
drzewa i krzewy powoduje, ˝e instytucja ta jest zupe∏nie nie-
czytelna dla przeci´tnego w∏aÊciciela / u˝ytkownika wieczy-
stego nieruchomoÊci.
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Wydaje si´, ˝e proponowane rozwiàzania wymagajà po-
nownej analizy co do samej koncepcji. Postulat ten mo˝na
poprzeç orzecznictwem Trybuna∏u Konstytucyjnego. W wy-
roku z dnia 9 lutego 2010 r. (Sygn. akt P 58/08) Trybuna∏
Konstytucyjny stwierdzi∏, ˝e „Zasada ochrony zaufania do
paƒstwa i stanowionego przez nie prawa wymaga, aby prawo
mia∏o charakter na tyle okreÊlony, aby jego adresat móg∏ je
w∏aÊciwie zinterpretowaç i zastosowaç (poddaç si´ obowiàz-
kowi). Ma to szczególne znaczenie dla obywateli w zakresie
ich regulowanych konstytucyjnie praw i obowiàzków, a taki-
mi sà m.in. uprawnienia zwiàzane z prawem w∏asnoÊci,
a tak˝e obowiàzki op∏atowe na rzecz w∏adz publicznych”. Po-
dobnie w wyroku z 15 kwietnia 2003 r. (sygn. SK 4/02, OTK
ZU nr 4/A/2003, poz. 31): „niejasnoÊç przepisów jest wyrazem
niedostatecznej troski ustawodawcy o podmiotowe traktowa-
nie adresatów prawa, co odbiera [im] (...) poczucie bezpieczeƒ-
stwa prawnego i skutkuje utratà zaufania do paƒstwa”.

9. Realizacja infrastruktury technicznej a nowe
stawki podatku od nieruchomoÊci. Zgodnie z zapisami
pkt. 353–357 tez do projektu Kodeksu realizacja niezb´dnej
infrastruktury technicznej stanowi warunek do ustalenia
dla nieruchomoÊci obj´tych planem miejscowym nowych
stawek podatku od nieruchomoÊci. Podstawà ustalenia no-
wych stawek podatku jest przeznaczenie okreÊlone w pla-
nie miejscowym. Stawk´ podatku, dla nieruchomoÊci nieza-
budowanej, przeznaczonej do zabudowy w planie miejsco-
wym, okreÊla si´ w wysokoÊci 300% stawki podstawowej,
okreÊlonej na podstawie przepisów o podatkach i op∏atach
lokalnych. Do czasu zabudowy nieruchomoÊci zgodnie
z przeznaczeniem, stawka podatku ulega podwy˝szeniu
w nast´pujàcy sposób:
1) 350% stawki podstawowej – po up∏ywie roku od dnia re-

alizacji niezb´dnej infrastruktury technicznej,
2) 400% stawki podstawowej – po up∏ywie 2 lat od dnia re-

alizacji niezb´dnej infrastruktury technicznej,
3) 450% stawki podstawowej – po up∏ywie 3 lat od dnia re-

alizacji niezb´dnej infrastruktury technicznej,
4) 500% stawki podstawowej – po up∏ywie 4 i wi´cej lat od

dnia realizacji niezb´dnej infrastruktury technicznej.

Po wzniesieniu na nieruchomoÊci budynku, zgodnego
z przeznaczeniem, stawk´ podatku okreÊla si´ na zasadach
ogólnych. Decyzj´ w sprawie okreÊlenia nowej wysokoÊci po-
datku w∏aÊciwy organ wydaje w terminie 3 miesi´cy od daty
zrealizowania niezb´dnej infrastruktury technicznej.

Zaproponowane rozwiàzanie wydaje si´ kontrowersyjne
z co najmniej kilku powodów. Po pierwsze wprowadza ro-
dzaj ekonomicznego nacisku na w∏aÊciciela nieruchomoÊci,
co do terminu zabudowy nieruchomoÊci. Po drugie wykra-
cza poza generalnà zasad´ wyra˝onà w tezach do projektu
Kodeksu mówiàcà o tym, ˝e udzia∏ w∏aÊcicieli nieruchomo-
Êci w kosztach budowy urzàdzeƒ infrastrukturalnych na-

st´puje w formie op∏aty adiacenckiej (ewentualnie op∏aty
przy∏àczeniowej). Po trzecie wprowadza przepisy podatko-
we ustawà regulujàcà innà dziedzin´. W tym miejscu nale-
˝y przywo∏aç opini´ wyra˝onà w „Prawo podatkowe” pod
red. L. Etel, Warszawa 2005, s. 50: „W obowiàzujàcym sys-
temie ka˝dy podatek ma swojà ustaw´, w której sà uregulo-
wane zasadnicze elementy jego konstrukcji. Negatywnym
zjawiskiem jest zamieszczanie w ustawach niepodatkowych
przepisów normujàcych dane podatki. (...) Umieszczanie
przepisów podatkowych w ustawach regulujàcych inne dzie-
dziny prowadzi, co potwierdza praktyka, do powstania sze-
regu problemów interpretacyjnych. Równie negatywnym
zjawiskiem wyst´pujàcym przy tworzeniu prawa podatko-
wego jest dokonywanie zmian w ustawach podatkowych
«przy okazji» nowelizacji innych ustaw. Pog∏´bia to dez-
orientacj´ podatników w przepisach podatkowych, które
i tak z uwagi na ich zmiennoÊç sà trudne do poznania”.
Z kolei po czwarte obowiàzujàcy w Polsce system opodatko-
wania nieruchomoÊci funkcjonujàcy w oderwaniu od warto-
Êci nieruchomoÊci, który powoduje, ˝e stawki wyra˝one
kwotowo sà zbli˝one swoim poziomem w ca∏ym kraju,
a tym samym procentowe zwi´kszenie tych stawek z tytu∏u
wybudowania infrastruktury b´dzie mia∏o zupe∏nie inny
aspekt ekonomiczny dla w∏aÊciciela nieruchomoÊci o mniej-
szej wartoÊci, ni˝ dla w∏aÊciciela nieruchomoÊci o wi´kszej
wartoÊci (uzasadnienie do tej cz´Êci analogiczne jak w przy-
padku op∏aty adiacenckiej i op∏aty przy∏àczeniowej).

WàtpliwoÊci interpretacyjne, w aspekcie obowiàzujàcej
ustawy o podatkach i op∏atach lokalnych, mo˝e budziç zali-
czenie danej nieruchomoÊci do kategorii „nieruchomoÊci nie-
zabudowanej, przeznaczonej do zabudowy w planie miejsco-
wym”. Pojawia si´ pytanie, kto i na jakich zasadach b´dzie
zalicza∏ danà nieruchomoÊç do tej kategorii?

10. Op∏ata rewitalizacyjna. Zgodnie z pkt. 658 tez do pro-
jektu Kodeksu w gminie tworzy si´ Fundusz Rewitalizacji,
majàcy na celu wspieranie procesów rewitalizacji, jak rów-
nie˝ cz´Êciowe pokrywanie ponoszonych przez gmin´ kosz-
tów przygotowywania i realizowania tych procesów. Zgodnie
z za∏o˝eniami dochodami Funduszu sà m.in. op∏aty rewitali-
zacyjne. Nale˝y zauwa˝yç, ˝e omawianym opracowa-
niu nie zosta∏y zawarte ˝adne szczegó∏owe rozwiàza-
nia, które pozwala∏yby zdefiniowaç to poj´cie.

11. Na jednoznacznà aprobat´ zas∏uguje propozycja
utworzenia Rejestru Budowlanego opisanego w pkt. 807
tez do projektu. Publicznie dost´pny za pomocà sieci Inter-
net, obejmujàcy teren ca∏ego kraju, zbiór informacji z zakre-
su planowania i zagospodarowania przestrzennego, procesu
realizacji inwestycji, nadzoru nad dzia∏alnoÊcià samorzàdu
terytorialnego oraz nielegalnych dzia∏aƒ inwestycyjnych po-
za zapewnieniem jawnoÊci procesów inwestycyjno-budowla-
nych wp∏ynie pozytywnie na bezpieczeƒstwo obrotu na ryn-
ku nieruchomoÊci.
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Protokó∏ z poprzedniej Rady zosta∏ przy-
j´ty jednog∏oÊnie.

Po wyborze komisji uchwa∏ i wniosków
prezydent Krzysztof Bratkowski przedstawi∏
program obrad. Podsumowa∏ jubileuszowà
konferencj´, dzi´kujàc przy tym jej organiza-
torom. Omówi∏ te˝ pomys∏ stworzenia przy
Federacji fundacji, która jako organizacja po-
˝ytku publicznego mog∏aby zbieraç fundusze
z jednego procenta na pomoc rzeczoznaw-
com, którzy znaleêli si´ w trudnej sytuacji
materialnej. 

Obrady pierwszego dnia niemal ca∏kowi-
cie zdominowa∏a sprawa standardów. A to-
warzyszàcà im atmosfer´ trudno by∏o na-
zwaç Êwiàtecznà. 

Jakie standardy wycofaç? 
Na obrady zaproszono Przewodniczàce-

go Komisji Standardów Rados∏awa Gac´, który omawiajàc
prace swojej komisji przedstawi∏ projekt KSWS 4 „OkreÊle-
nie wartoÊci przesy∏u oraz wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomoÊci na potrzeby urzàdzeƒ przesy-

∏owych” oraz b´dàcy ju˝ po konsultacji Êrodowiskowej pro-
jekt KSWS 5 „OkreÊlanie wartoÊci ograniczonych praw
rzeczowych”. 

Dyskutowano co zrobiç ze standardami, które nie spe∏-
niajà wymogów w Êwietle obecnego prawa. Pada∏o szereg

stwierdzeƒ, ˝e standardy majà
byç pomocne, ˝e nie powinny
wprowadzaç rzeczoznawców ma-
jàtkowych w kolizje z prawem. 

Jedni uwa˝ali, ˝e nie ma po-
trzeby nazywaç standardami rze-
czy, które nie sà uzgodnione z mi-
nistrem. Jest to dorobek Federacji
i nale˝y je uchyliç dopiero, gdy b´-
dzie gotowy aktualny projekt.
Warszawskie stowarzyszenie pod-
trzyma∏o z∏o˝onà kilka miesi´cy
wczeÊniej propozycj´ wycofania
trzech standardów:

● KWSP 1 – WartoÊç rynkowa
i wartoÊç odtworzeniowa,

● KWSP 2 – WartoÊci inne ni˝
wartoÊç rynkowa,

● KWSP 3 – Operat szacunkowy. 

GRUDNIOWA RADA KRAJOWA
Ewa Gronkiewicz

Grudniowe posiedzenie Krajowej Rady Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych odby∏o si´
w siedzibie Federacji. Obrady zdominowa∏y dwa tematy: standardy zawodowe i baza danych. 
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Argumentem koronnym wycofania standardów KWSP 1
– „WartoÊç rynkowa i wartoÊç odtworzeniowa” oraz
KWSP 2 – „WartoÊci inne ni˝ wartoÊç rynkowa” by∏o to, ˝e
sformu∏owania zawarte w tych standardach nie sà zgodne
z polskim prawem. Ponadto, jak to wyrazi∏ przewodniczàcy
Warszawskiego Stowarzyszenia prof. Mieczys∏aw Prystupa,
utrzymywanie tezy, ˝e wartoÊç rynkowa ma byç równo-
znaczna z optymalnym sposobem u˝ytkowania spowodowa-
∏o wiele zawy˝onych wycen kompromitujàcych Êrodowisko
rzeczoznawców. JednoczeÊnie zwróci∏ uwag´, ˝e w ostatniej
edycji Europejskich Standardów Wyceny wrócono do s∏usz-
nej koncepcji, ˝e wartoÊç rynkowa jest najbardziej prawdo-
podobnà cenà. 

Sala by∏a podzielona. „Je˝eli si´ wycofamy z wartoÊci
rynkowej, to jak Êrodowisko b´dzie na nas patrzeç?” – pyta-
∏a Joanna Grzesiak z Bydgoszczy.

Andrzej Zarychta z ¸odzi optowa∏ za tym, by operat sza-
cunkowy pozosta∏, a jedynie zosta∏ zaktualizowany. „Powin-
niÊmy mieç taki standard, informacyjny dla osób wchodzà-
cych do zawodu. I co zrobimy z piecz´cià, która jest w za-
∏àczniku standardu?” – pyta∏.

Ostatecznie w g∏osowaniu wi´kszoÊcià g∏osów
usuni´to:
● KWSP 1 – WartoÊç rynkowa i wartoÊç odtworzeniowa,
● KWSP 2 – WartoÊci inne ni˝ wartoÊç rynkowa,
● KWSP 3 – Operat szacunkowy. 

Standardy te przestanà obowiàzywaç po trzech miesià-
cach.

Na koniec dyskusji cz´Êç cz∏onków Rady Krajowej za˝à-
da∏a, aby wszystkie dokumenty dotyczàce standardów by∏y
datowane oraz by przy standardach pojawia∏a si´ te˝ ich hi-
storia, czyli daty pojawiania si´ projektu, zatwierdzenia
standardu oraz ewentualnych modyfikacji.

A Marek WiÊniewski z Katowic posunà∏ si´ nawet do te-
go, ˝e podkreÊlajàc wprawdzie zalety Rados∏awa Gacy pyta∏,
czy jednak nie powinna nastàpiç zmiana na funkcji przewod-
niczàcego, skoro jego komisja pracuje tak powoli? Wniosek
o odwo∏anie R. Gacy nie zosta∏ jednak postawiony.

Op∏atek i karp w galarecie 
Pierwszy dzieƒ obrad zakoƒczy∏a uroczysta bo˝onaro-

dzeniowa kolacja, na której serwowano m.in. karpia na cie-
p∏o i w galarecie, rolady z ryb i znakomite pierogi. By∏y
pi´kne ˝yczenia i op∏atek. Pojawili si´ te˝ dostojni goÊcie:
podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury Janusz
˚bik, oraz Dyrektor Departamentu Ma∏gorzata Kuty∏a,
a tak˝e G∏ówny Geodeta Kraju, Kazimierz Bujakowski.
Najcz´Êciej sk∏adanymi ˝yczeniami by∏y te, aby zawód rze-
czoznawcy majàtkowego nie znalaz∏ si´ w kolejnej transzy
zawodów do deregulacji. Tego tak˝e ˝yczy∏ cz∏onkom Rady
Krajowej minister Janusz ˚bik, choç swoje przemówienie
zaczà∏ od ˝yczenia wszystkim zdrowia, bo ono wszak jest
najwa˝niejsze.

Uchwa∏a nr 1/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM zatwierdza porzàdek obrad

w brzmieniu za∏àczonym do zawiadomieƒ o niniejszym posie-
dzeniu, przedstawiony przez Przewodniczàcego posiedzenia.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 87
- g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
- g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 2/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM dokonuje wyboru Komisji

Uchwa∏ i Wniosków na posiedzenie w dniu 16–17 grudnia
2013 r. w sk∏adzie:
- Joanna Grzesiak
- Cezary K∏apyta
- Marek WiÊniewski

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 87
- g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
- g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 3/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM zatwierdza Protokó∏ z posie-

dzenia Rady Krajowej, która odby∏a si´ w dniach
20–21 czerwca 2013 r.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 87
- g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
- g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 4/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM wycofuje ze sk∏adu Powszech-

nych Krajowych Zasad Wyceny Krajowy Standard Wyce-
ny Specjalistyczny KSWS 1.1 „Wycena nieruchomoÊci po-
zostawionych poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej
Polskiej, dla potrzeb realizacji prawa do rekompensaty”.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 83
- g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
- g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 5/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM wycofuje ze sk∏adu Powszech-

nych Krajowych Zasad Wyceny Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy KSWP 3 „Operat szacunkowy”.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 42
- g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 35
- g∏osy wstrzymujàce ➞ 10

Uchwa∏a nr 6/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM wycofuje ze sk∏adu Powszech-

nych Krajowych Zasad Wyceny Krajowy Standard Wyce-

UCHWA¸Y RADY KRAJOWEJ PFSRM
(16–17 GRUDNIA 2013)
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Obrady drugiego dnia zdominowa∏a sprawa baz danych
Wiceprezydent Robert Dobrzyƒski przedstawi∏ powra-

cajàcy niemal na ka˝dym posiedzeniu temat ogólnopol-
skiej bazy danych. Nikt w federacji nie ma wàtpliwoÊci, ˝e
baza jest potrzebna i ˝e Federacja i stowarzyszenia chcia-
∏yby na niej zarabiaç. Jednak natrafia na „opór materii”
w postaci samych rzeczoznawców. Po raz pierwszy jednak
pojawi∏a si´ koncepcja spójna i dajàca szans´ konkurowa-
nia z bazà Amronu. 

Robert Dobrzyƒski razem z Adamem Futro zapropono-
wali powo∏anie spó∏dzielni, która stworzy∏aby ogólnopol-
skà baz´ danych. Walorem tego pomys∏u jest fakt istnienia
ju˝ w kilku stowarzyszeniach takich lokalnych baz. Cz∏on-
kami spó∏dzielni by∏yby poszczególne stowarzyszenia. Co
wi´cej na ogólnopolskà baz´ mo˝na by dostaç pieniàdze
z Unii Europejskiej, bo w funduszach europejskich sà pie-
niàdze na projekty ogólnokrajowe, które uda∏y si´ ju˝ na
poziomie lokalnym. A argumentem do ubiegania o fundu-
sze by∏aby istniejàca lokalnie ju˝ w oparciu o fundusze eu-
ropejskie baza poznaƒska.

Do pomys∏u namawia∏a Joanna Grzesiak z Bydgoszczy.
„Zacznijmy si´ sprzedawaç” – mówi∏a: „To jest bardzo do-
bra forma promowania Federacji”. Popar∏ jà wiceprezy-
dent Krzysztof Gabrel, który podkreÊla∏: „Musimy si´ pro-
mowaç. Nasza agencja public relactions ciàg∏e prosi, aby-
Êmy dali nam jakieÊ dane, które b´dziemy mogli pokazaç
w mediach”.

W efekcie tej dyskusji cz∏onkowie Rady Krajowej poparli
stworzenie ogólnopolskiej bazy danych. Teraz ich zadaniem
jest przekonaç do tego swoje stowarzyszenia. 

W trakcie obrad by∏a te˝ mowa o nowej umowie z PZU
oraz relacjach Federacji ze Zwiàzkiem Banków Polskich.
Pojawia∏y si´ zarzuty, ˝e szkolenia sà zbyt drogie, a po-
dzia∏ zysków nieadekwatny do zaanga˝owania obu stron.
Wspólne szkolenia mia∏y zbli˝aç rzeczoznawców do ban-
ków, tymczasem tak si´ nie dzieje. Do tej pory w szkole-
niach wzi´∏o udzia∏ oko∏o 1000 rzeczoznawców i... 7 ban-
kowców. Poza tym pojawiajà si´ próby wykreowania nowe-
go typu rzeczoznawcy bankowego, co dla federacji jest
niekorzystne. Porozumienie w obecnym kszta∏cie nie mo-
˝e dalej istnieç.

„Zwiàzek Banków Polskich jest naszà konkurencjà na
rynku szkoleƒ”– stwierdzi∏ Mieczys∏aw Prystupa. Wed∏ug
niego, jedynym rozsàdnym kierunkiem jest zawieranie dwu-
stronnych porozumieƒ z konkretnymi bankami. 

Zarzàd Federacji zapowiedzia∏, ˝e 28 stycznia odb´dzie
si´ spotkanie zespo∏ów roboczych obu stron, które majà wy-
pracowaç nowà form´ porozumienia. 

Krajowa Rada ustali∏a te˝ kalendarz na rok 2014. Jej
czerwcowe spotkanie b´dzie mia∏o miejsce w Gdaƒsku, gdzie
swój jubileusz b´dzie Êwi´towa∏o tamtejsze stowarzyszenie. 

ny Podstawowy KSWP 1 „WartoÊç rynkowa i wartoÊç od-
tworzeniowa”.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 46
- g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 41
- g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 7/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM wycofuje ze sk∏adu Powszech-

nych Krajowych Zasad Wyceny Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy KSWP 2 „WartoÊci inne ni˝ wartoÊç rynkowa”.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 47
- g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 33
- g∏osy wstrzymujàce ➞ 7

Uchwa∏a nr 8/12/2013 z dnia 16 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM w odniesieniu do Uchwa∏ nr

4/12/2013, 5/12/2013, 6/12/2013 i 7/12/2013 z dnia 16 grud-
nia 2013 r. przyjmuje okres ich wejÊcia w ˝ycie z vacatio
legis: 3 miesiàce od daty uchwalenia.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y z terminem 

od 1.01.2014 r. ➞ 3
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y z terminem

od 1.02.2014 r. ➞ 30
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y z vacatio legis

3 miesiàce od daty uchwalenia ➞ 53

Uchwa∏a nr 9/12/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM zobowiàzuje Komisj´ Standar-

dów do opracowania w terminie 6 miesi´cy projektu
Standardu Wyceny „RODZAJE WARTOÂCI”.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 76
- g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 4
- g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 10/12/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM zobowiàzuje Komisj´ Standar-

dów do opracowania w terminie 2 miesi´cy projektu
Standardu Wyceny „OPERAT SZACUNKOWY”.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 49
- g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 25
- g∏osy wstrzymujàce ➞ 6

Wniosek nr 1/12/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r.
Rada Krajowa PFSRM zobowiàzuje Zarzàd PFSRM do

podj´cia rozmów z organizacjami rzeczoznawców majàt-
kowych w celu rozpoznania w jakich sprawach wa˝nych
dla Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych mo˝liwe jest
ustalenie zbli˝onych poglàdów.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
- g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 36
- g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 6
- g∏osy wstrzymujàce ➞ 22
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Bez przetargów nie ma ˝ycia. Al-
bo jest bardzo utrudnione. Firma
– jak ˝ywy organizm szukajàcy po-
˝ywienia w trudnym warunkach by-
towych – musi co jakiÊ czas któryÊ
zdobyç. Z kolei przetarg ca∏kowicie
zrealizowany, to dopiero po∏owa
przygody, bo jak kiedyÊ powiedzia∏
jeden z moich kolegów po fachu:
„Wi´cej poprawiania ni˝ wycenia-
nia”. I tak miotamy si´ mi´dzy jed-
nymi k∏opotami a próbà wpakowa-
nia si´ w nast´pne. Jedno i drugie
wymaga przemyÊlnoÊci i finezji. 

– Co z naszym ostatnim przetar-
giem z X?

– Fatalnie, byliÊmy na ostatnim
miejscu.

– Czy kula mija o metr, czy o mi-

limetr, wychodzi na jedno. Trzeba
obni˝yç cen´, bo padniemy. 

– No to pisz ofertk´.
– Ju˝, ju˝, jeszcze dwie odpowie-

dzi dla wa˝nej instytucji i pomyÊli-
my.

Bo wa˝na instytucja na firmo-
wym, stemplowanym papierze przy-
sy∏a zastrze˝enia do operatów, zwy-
kle króciutko i w stylu: „Nie zga-
dzamy si´”. Ale rzeczoznawca na
wszystkie pisma musi odpowiadaç
na ca∏ych stronach – cytujàc przepi-
sy, argumentujàc i uzasadniajàc.
Po d∏ugich wst´pach naszpikowa-
nych przepisami i przed niemniej
obszernymi zakoƒczeniami pisma
zawierajà odpowiedzi na dodatko-
we problemy, które nam podrzuca-

jà, byÊmy nie wpadli w rutyn´. 
„W wycenie nie wykorzystano

podr´cznika Pana X”
(Odpowiedê: „Pos∏u˝ono si´

w wycenie opracowaniami Pana Y
i Pana Z”)

„W protokole z ogl´dzin nieru-
chomoÊci zawarto zapis: „ogrodze-
nie stanowi 10 prz´se∏ po 3,6 metra
i odcinek o d∏ugoÊci 1,2 metra”. Jak
w zwiàzku z tym okreÊlono d∏ugoÊç
ca∏ego ogrodzenia zapisanà w tabe-
li obliczeniowej jako 37,2 metra?” 

(Odpowiedê: 3,6 metra x 10 +
1,2 metra = 36 metrów + 1,2 metra
= 37,2 metra”)

– Jak tam przetarg dla Z?
– Nie startujemy.
– Bo….?

MI¢DZY STARYM A NOWYM...
Ewa Wojciul 
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– Bo nie zrobimy trzystu wycen
w siedem dni.

– Ale pocieszajàce, ˝e tak w nas
wierzà. A jak tam odpowiedzi?

„W operacie wyceniono instala-
cj´ nawodnienia kropelkowego, któ-
ra nie stanowi sk∏adnika nierucho-
moÊci, mo˝e bowiem ulec demonta-
˝owi”

(Odpowiedê: „Rurki instalacji
ci´te sà na wymiar i zakotwiczane
dyszami zraszajàcymi umiejsca-
wianymi przy pojedynczych roÊli-
nach. Instalacja zatem dopasowana
jest do konkretnej plantacji i przy
demonta˝u ulega zniszczeniu”).

„Wycena nie precyzuje odmiany
uprawianych roÊlin”

(Odpowiedê: „W∏aÊciciel upra-
wia czternaÊcie odmian, ale nie by∏
w stanie przypomnieç sobie iloÊci
krzewów ka˝dej z nich. OkreÊlono
jedynie liczb´ ca∏kowità roÊlin.
W handlu odmiany te majà t´ samà
cen´ jednostkowà”) 

– O ile przegraliÊmy?
– O dwa pi´çdziesiàt na opera-

cie.
– To jeszcze gorzej ni˝ byç ostat-

nim.
– E nie, w tym jest nadzieja, ˝e

si´ zbli˝amy. Odpowiadaj, bo b´dà
zaleg∏oÊci. 

„Dzia∏k´ porównawczà mylnie
okreÊlono jako leÊnà, gdy˝ nie wy-
st´powa∏ na niej drzewostan”.

(Odpowiedê: „Dzia∏ka porów-
nawcza stanowi cz´Êç zwartego
kompleksu leÊnego i pokryta jest
szczelnie koronami drzew, co uka-
zuje za∏àczone zdj´cie lotnicze”).

„Nie okreÊlono stopnia zu˝ycia
wykopu”

(Odpowiedê: „Prace ziemne nie
podlegajà zu˝yciu”)

– Bo do kalkulacji cen podcho-
dzimy zbyt pobie˝nie. To trzeba po-
rzàdnie zanalizowaç. A na poczàtek
zaoferuj dwa z∏ote mniej ni˝ ostatni
zwyci´zca.

– Tak zrobi∏am poprzednio.

– I co?
– I przegraliÊmy o 120 z∏otych.
– DaliÊmy 120 z∏otych wi´cej za

operat?
– DaliÊmy 120 z∏otych wi´cej za

150 operatów.
– No nie!
„Wyceniono oddzielnie kultur´

wieloletnià, oddzielnie grunt, pod-
czas gdy bez gruntu nasadzenia nie
posiadajà wartoÊci”

(Odpowiedê: „Tak ka˝e usta-
wa”) 

„Brak w sàsiedztwie zabudowy
to zaleta dzia∏ki budowlanej. Nie
kurzy si´ i nie dymi z sàsiednich po-
sesji, ∏atwo dowieêç materia∏y bu-
dowlane, otaczajàca zieleƒ tworzy
malownicze t∏o. Dlaczego rzeczo-
znawca uzna∏ to za wad´?”

(Odpowiedê: „Zgodnie z cytowa-
nà we operacie ustawà nie mo˝na
wydaç decyzji o warunkach zabudo-
wy dla dzia∏ki le˝àcej jak rozpatry-
wana poza planem zagospodarowa-
nia, w oddaleniu jak jakichkolwiek
zabudowaƒ i bez dost´pu do drogi
publicznej”)

– Proponuj´ taki algorytm: zbie-
ramy wszystkie najni˝sze i drugie
z kolei ceny z poprzednich zamó-
wieƒ. Trzeba uwzgl´dniç wagi. To
dodamy... to podzielimy... jeszcze
minus 10 procent... Niedobrze, wy-
nik za okràg∏y – wszyscy kalkulujà
na okràg∏ych wartoÊciach – odejmij
15 groszy od ceny jednostkowej,
a potem…

– Nie przesadzasz? Nie obliczasz
orbity promu kosmicznego...

– Miejmy ÊwiadomoÊç, ˝e zrobi-
liÊmy co mo˝liwe...

(...)
– Pani Ewo, wygraliÊcie to zlece-

nie..
– Bardzo si´ ciesz´...
– Ale mam pytanie: jak pani

skalkulowa∏a cen´?
– Prawd´ mówiàc to nie ja, to

wspó∏pracownik. Mówi∏, ˝e wzià∏
pierwsze dwie ceny z ostatnich zle-

ceƒ, uwzgl´dni∏ wagi, doda∏ algo-
rytm przeliczajàcy, odjà∏ 10% a po-
tem... nie znam wszystkich szczegó-
∏ów, bo... 

– Niewa˝ne. Pani oferta wstrze-
li∏a si´ w przewidywany bud˝et co
do grosza.

– To Êwietnie, nareszcie si´ do-
czekaliÊmy.

– Ale ja bardzo prosz´, niech
paƒstwo drugi raz tego nie robià.
Gdyby bud˝et stanowi∏o na przy-
k∏ad trzy tysiàce, to nie by∏oby pro-
blemu. Ale gdy koƒcówka sumy to
sto trzydzieÊci szeÊç osiemdziesiàt,
to wyglàda to podejrzanie. Ja nie
chc´ si´ t∏umaczyç z tego, jak paƒ-
stwo trafiajà.

– Ale my pierwszy raz.
– Tote˝ na razie nie ma proble-

mu, ale prosz´, ˝eby to si´ nie powtó-
rzy∏o.

No i co my mamy robiç?
Pami´tajà Paƒstwo „Bajki robo-

tów” Stanis∏awa Lema? W jednej
z nich podj´to prób´ skonstruowa-
nia elektronicznego poety. Maszyn´
testowano ka˝àc jej u∏o˝yç poemat.
Mia∏ on si´ sk∏adaç wy∏àcznie z wy-
razów rozpoczynajàcych si´ od lite-
ry „c” i opowiadaç o elektronice,
arystokracji, muzyce, seksie, zdra-
dzie, kazirodztwie, rasizmie i kilku
innych poj´ciach. Mia∏ te˝ byç ry-
mowany. Maszyna u∏o˝y∏a wiersz.
Z tego co pami´tam poczàtek
brzmia∏ tak:

„Cyprian, cyberotoman, cynik, ce-
niàc czule
czarnej córy cesarskiej cud ciemne-
go cia∏a
ciàgle cytrà czarowa∏ – czerwienia∏a
ca∏a …” 

Itd., itd. Maszyna wype∏ni∏a ide-
alnie wszystkie skomplikowane wa-
runki. I nikt o to do niej nie mia∏
pretensji...
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Podstawy rolnictwa, leÊnictwa
i gospodarki wodnej
pod redakcjà Ryszarda Cymermana
Wydawnictwo Uniwersytetu Warmiƒsko-
-Mazurskiego w Olsztynie, Olsztyn 2011 r.

Opracowanie obejmuje podstawy
wiedzy z dziedziny rolnictwa, leÊnic-

twa i gospodarki wodnej niezb´dnej tym wszystkim, któ-
rzy zajmujà si´ planowaniem przestrzennym i wycenà nie-
ruchomoÊci.

Podstawowe wiadomoÊci z rolnictwa obejmujà m.in. te-
matyk´ dotyczàcà mierników wartoÊci u˝ytkowej gleb, klasy-
fikacji roÊlin, zasady kszta∏towania ustroju rolnego, ochrony
gruntów rolnych, zasad gospodarowania nieruchomoÊciami
rolnymi Skarbu Paƒstwa.

W rozdziale Podstawowe wiadomoÊci z leÊnictwa autorzy
omówili dokumentacj´ urzàdzeniowoleÊnà, opis taksacyjny
lasu, typy siedliskowe lasu, scharakteryzowali g∏ówne gatun-
ki drzew leÊnych.

Podstawy gospodarki wodnej zawierajà tematyk´ doty-
czàcà podzia∏u wód, zasady korzystania z wód, zarzàdzania
zasobami wodnymi i obowiàzki w∏aÊcicieli wód. 

NieruchomoÊci.
Zagadnienia prawne i zarzàd
seria Meritum
praca zbiorowa
Wydawnictwo Wolters Kluwer Polska S.A.,
Warszawa 2013 r.

Ksià˝ka stanowi omówienie zagad-
nieƒ prawnych zwiàzanych z nieruchomoÊciami, jest adreso-
wana zarówno do w∏aÊcicieli nieruchomoÊci jak i osób profe-
sjonalnych zajmujàcych si´ tà tematykà, w tym szczególnie
zarzàdców nieruchomoÊci.

Autorzy wykorzystali posiadanà wiedz´ oraz swoje do-
Êwiadczenie dydaktyczne, praktyczne i orzecznicze. Ksià˝ka
oprócz wywodów teoretycznych zawiera równie˝ praktyczne
wskazówki jak postàpiç w konkretnej sytuacji. 

Jak napisano w s∏owie wst´pnym, zamierzony cel publi-
kacji autorzy i wydawca starali si´ uzyskaç poprzez:
- wyczerpujàce uj´cie omawianych zagadnieƒ,

- przejrzysty uk∏ad treÊci z podzia∏em na niewielkie zwi´-
z∏e fragmenty,

- znajdujàce si´ na marginesach numery, zwracajàce uwa-
g´ na wa˝ne poj´cia,

- wyodr´bnienie istotnych informacji poprzez zastosowa-
nie ramek z has∏em „wa˝ne”,

- wzory umów i pism do praktycznego zastosowania.

Operaty szacunkowe – przyk∏ady
czeÊç 7
Praca zbiorowa
WACETOB Sp. z o.o., Warszawa 2013 r. 

Przyk∏ady operatów szacunkowych
obejmujàcych nast´pujàce zagadnienia:

Przyk∏ad 1 
OkreÊlenie wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci lokalowej –

wycena spó∏dzielczego w∏asnoÊciowego prawa do lokalu
mieszkalnego – podejÊcie porównawcze, metoda korygowa-
nia ceny Êredniej

Przyk∏ad 2
OkreÊlenie wartoÊci odtworzeniowej nieruchomoÊci za-

budowanej budynkiem us∏ugowo-handlowym – podejÊcie po-
równawcze, metoda korygowania ceny Êredniej – grunt oraz
podejÊcie kosztowe, metoda kosztów odtworzenia, technika
elementów scalonych lub szczegó∏owa – naniesienia

Przyk∏ad 3
OkreÊlenie wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci gruntowej

wraz ze sk∏adnikami roÊlinnymi dla ustalenia wysokoÊci od-
szkodowania za nieruchomoÊç przej´tà z przeznaczeniem
pod drog´ gminà – podejÊcie porównawcze, metoda korygo-
wania ceny Êredniej – grunt oraz podejÊcie dochodowe, meto-
da zysków, technika szczegó∏owa, w oparciu o szacunek
brakarski drzew – drzewostan

Przyk∏ad 4
OkreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej wraz

z drzewostanem leÊnym – podejÊcie mieszane, metoda
wskaêników szacunkowych gruntu oraz podejÊcie dochodo-
we, metoda zysków, technika szczegó∏owa, w oparciu o sza-
cunek brakarski drzew – wycena drzewostanu

Przyk∏ad 5
OkreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej niezabu-

dowanej dla ustalenia wysokoÊci odszkodowania za nieru-

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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chomoÊç przej´tà z przeznaczeniem pod drog´ gminà – po-
dejÊcie porównawcze, metoda korygowania ceny Êredniej.

Wybrane zagadnienia wyceny
nieruchomoÊci a problematyka
prawna, ekonomiczna i przestrzenna
zwiàzana z infrastrukturà technicznà
Jerzy Dàbek, Monika Nowakowska,
Piotr Zamroch.
Polska Federacja Stowarzyszeƒ 
Rzeczoznawców Majàtkowych.
Wydawnictwo Replika, 2013 r.

D∏ugo oczekiwane opracowanie b´dàce próbà komplek-
sowego omówienia aspektów prawnych, przestrzennych,
ekonomicznych i przede wszystkim metodologicznych wy-
ceny wartoÊci odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ zwiàzanych
z urzàdzeniami przesy∏owymi i gruntami zaj´tymi pod dro-
gi publiczne.

Ksià˝ka zosta∏a podzielona na cztery g∏ówne cz´Êci:
1. Problematyka prawna urzàdzeƒ przesy∏owych na tle

orzecznictwa Sàdu Najwy˝szego i sàdów powszech-
nych. Autor Piotr Zamroch – radca prawny specjalizu-
jàcy si´ problematykà prawnà zwiàzanà z urzàdzenia-
mi przesy∏owymi.

2. OkreÊlanie wartoÊci ograniczonych praw rzeczowych.
Autor – Monika Nowakowska rzeczoznawca majàtkowy,
zajmujàca si´ wycenà tych praw.

3. Wycena odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ zwiàzanych
z urzàdzeniami przesy∏owymi oraz ochronà Êrodowiska
i przyrody. 

4. Problematyka wyceny nieruchomoÊci przeznaczonych
i zaj´tych pod drogi publiczne i wewn´trzne. Autor trze-

ciej i czwartej cz´Êci – Jerzy Dàbek, rzeczoznawca majàt-
kowy specjalizujàcy si´ w wycenie odszkodowaƒ i wyna-
grodzeƒ w inwestycjach liniowych.

Jak pisze w recenzji do opracowania prof. Andrzej Hop-
fer, „ksià˝ka mo˝e staç si´ podstawà powszechnie uznawa-
nych i stosowanych procedur oraz okreÊleƒ zwiàzanych
z urzàdzeniami przesy∏owymi”. 

Autorzy zamieÊcili w ksià˝ce liczne przyk∏ady i komentarze
praktyczne wynikajàce z bogatego doÊwiadczenia zawodowego.

Negocjacje na rynku nieruchomoÊci
Cezary Szubielski
Wydawnictwo POLTEXT Sp z o.o.
Warszawa 2013 r.

Autor omawia zagadnienia zwiàzane
z profesjonalnym prowadzeniem nego-
cjacji, odwo∏ujàc si´ do swego bogatego

doÊwiadczenia praktycznego.
Konkretne sytuacje i techniki negocjacji sà wyjaÊnione na

przyk∏adach rzeczywistych negocjacji oraz transakcji na ryn-
ku nieruchomoÊci.

Poszczególne cz´Êci ksià˝ki sà poÊwi´cone:
- zagadnieniom zwiàzanym z przygotowaniem do negocja-

cji, takim jak zbieranie informacji, analiza rynku oraz
analiza aspektów psychologicznych stron przyst´pujà-
cych do negocjacji,

- technikom wykorzystywanym w negocjacjach dotyczàcych
nieruchomoÊci oraz sposobom unikania pu∏apek i strat,

- interpretacji przebiegu i efektów negocjacji, stanowià-
cych syntez´ przedstawionych wczeÊniej technik negocja-
cyjnych i przyk∏adów ich stosowania.

CENNIK REKLAM wewnàtrz numeru (ceny bez VAT)

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(50x90mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 80 z∏
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WRZESIE¡

☞ Polsko-niemiecka konferencja w Zielonej Górze
13–14 wrzeÊnia odby∏a si´ IV edycja Polsko-Niemieckiej

Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych, zorganizowana
przez Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych
w Zielonej Górze. Projekt wspó∏finansowany jest ze Êrodków
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach
Programu Operacyjnego Wspó∏pracy Transgranicznej Polska
(Województwo Lubuskie) – Brandenburgia 2007–2013 r., Fun-
dusz Ma∏ych Projektów i Projekty Sieciowe Euroregionu
„Sprewa Nysa Bóbr” oraz bud˝etu paƒstwa” pod has∏em pro-
gramu: „Pokonywaç granice poprzez wspólne inwestowanie
w przysz∏oÊç”. Relacja z konferencji na stronach 33–34.

PAèDZIERNIK

☞ Jubileusz Federacji – konferencja w Warszawie
24–25 paêdziernika odby∏a si´ w warszawskim Pa∏acu

Kultury i Nauki Jubileuszowa XXII Krajowa Konferencja
Rzeczoznawców Majàtkowych. ObchodziliÊmy jubileusz 
20-lecia Federacji. W konferencji wzi´∏o udzia∏ 350 rzeczo-
znawców z Polski oraz kilka delegacji zagranicznych. W gro-
nie prelegentów znaleêli si´ m.in. by∏y prezydent Lecha Wa-
∏´sa, by∏y premier Jan Krzysztof Bielecki, by∏y wicepremier
prof. Grzegorz Ko∏odko, G∏ówny Geodeta Kraju Kazimierz
Bujakowski, prof. El˝bieta Màczyƒska z PTE oraz prof. An-
drzej Bratkowski z Rady Polityki Pieni´˝nej, wszyscy byli
prezydenci Federacji: Andrzej Kalus, Wac∏aw Baranowski
Andrzej Hopfer i Krzysztof Urbaƒczyk, a tak˝e profesorowie
Mieczys∏aw Prystupa i Ryszard Cymerman. Na r´ce prezy-
denta Krzysztofa Bratkowskiego nap∏yn´∏y prezenty i gratu-
lacje z wielu stron. Relacja z konferencji na stronach 27–30.
Fotorelacja na trzech ok∏adkach tego numeru.

LISTOPAD

☞ Prace nad Kodeksem Budowlanym
12 listopada, na zaproszenie Piotra Firlusa, radcy Sze-

fa Kancelarii Prezesa Rady Ministrów, prezydent PFSRM
Krzysztof Bratkowski i wiceprezydent PFSRM Krzysztof
Gabrel uczestniczyli w spotkaniu z przedstawicielami Kan-
celarii premiera poÊwi´conemu przygotowywanemu przez
Komisj´ Kodyfikacyjnà Prawa Budowlanego projektowi Ko-
deksu urbanistyczno-budowlanego. W trakcie spotkania
omówione zosta∏y zagadnienia zwiàzane z wp∏ywem poszcze-
gólnych zapisów tego projektu na mo˝liwe zachowania ryn-
ku nieruchomoÊci. Poruszane by∏y równie˝ kwestie udzia∏u

rzeczoznawców majàtkowych w sporzàdzaniu opracowaƒ
i opinii dla celów obj´tych tym projektem. 14 listopada do
Komisji Kodyfikacji Prawa Budowlanego zosta∏o przes∏ane
stanowisko Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych zwiàzane z projektowanà ustawà – Kodeksem
Prawa Budowlanego (publikujemy tezy na str. 38–43). 

☞ Spotkanie TEGoVA w Lizbonie
Na jesienne spotkanie TEFoVA, które odby∏o si´ 16 li-

stopada w Lizbonie, przyjecha∏o a˝ 80 delegatów z 22 kra-
jów. Ta europejska organizacja stowarzyszeƒ rzeczoznawców
skupia ju˝ 57 stowarzyszeƒ z 31 paƒstw. Relacja Krzysztofa
Grzesika z tego spotkania na stronie 37.

☞ Nowe superministerstwo
27 listopada Rada Ministrów wyda∏a rozporzàdzenie

w sprawie utworzenia Ministerstwa Infrastruktury i Rozwo-
ju oraz zniesienia Ministerstwa Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej. MiR powsta∏ z w∏àczenia do Minister-
stwa Rozwoju Regionalnego komórek organizacyjnych do-
tychczasowego Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Go-
spodarki Morskiej, obs∏ugujàcych sprawy dzia∏ów: budownic-
two, lokalne planowanie i zagospodarowanie przestrzenne
oraz mieszkalnictwo, gospodarka morska, transport.

Szefowà nowego resortu i wicepremierem rzàdu zosta∏a
dotychczasowa minister Rozwoju Regionalnego El˝bieta
Bieƒkowska.

GRUDZIE¡

☞ Jubileusz prof. Andrzeja Hopfera
Obchody Jubileuszu 80-lecia urodzin prof. Andrzeja Hop-

fera zorganizowa∏ Zarzàd G∏ówny Stowarzyszenia Geodetów
Polskich. Spotkanie prowadzi∏ prezes SGP Stanis∏aw Cegiel-
ski wraz z W∏odzimierzem K´dziorà, Sekretarzem General-
nym SGP oraz Ludmi∏à Pietrzak wiceprezesem Zarzàdu
SGP. UroczystoÊç odby∏a si´ w gmachu NOT przy ul. Czac-

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

IX Inspektorat PZU
ul. Targowa 4
03-731 Warszawa

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

Obowiàzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majàtkowych
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kiego w Warszawie w dniu 17 grudnia. W czasie uroczysto-
Êci odczytany by∏ mi´dzy innymi list Krzysztofa Bratkow-
skiego Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych. O uroczystoÊci czytaj na str. 35–36.

☞ Ogólnopolski rejestr poÊredników i zarzàdców PFRN
11 grudnia w Polskiej Agencji Prasowej odby∏a si´ kon-

ferencja Polskiej Federacji Rynku NieruchomoÊci poÊwi´cona
uruchomionemu przez te organizacj´ rejestrowi poÊredni-
ków i zarzàdców nieruchomoÊci.

Zaproszony przez PFRN ekspert rynku nieruchomoÊci Hen-
ryk J´drzejewski mówi∏, ˝e choç ustawa deregulacyjna dotyczy
wielu zawodów, to wyjàtkowo ostro obesz∏a si´ z zawodami po-
Êredników i zarzàdców nieruchomoÊci. „Zlikwidowa∏a 99 proc.
przepisów regulujàcych funkcjonowanie tych zawodów. Usta-
wodawca zamiast otworzenia zawodów, dokona∏ w zasadzie ich
likwidacji, co doprowadzi do ba∏aganu na rynku nieruchomoÊci”
– podkreÊli∏. Jak mówi∏ organizacje zawodowe szukajà w tej sy-
tuacji odpowiednich rozwiàzaƒ, bo ich zdaniem zapisy ustawy
budzà zastrze˝enia konstytucyjne. Takim rozwiàzaniem jest
uruchomienie 20 grudnia przez Federacj´ ogólnopolskiego reje-
stru, który b´dzie wiarygodnym êród∏em informacji o poÊredni-
kach i zarzàdcach nieruchomoÊci Êwiadczàcych us∏ugi na rynku
po 1 stycznia 2014 r. B´dzie obejmowa∏ osoby posiadajàce licen-
cje, nadane przez Federacj´. B´dzie on zawiera∏ szczegó∏owe in-
formacje o poÊredniku lub zarzàdcy nieruchomoÊci, w tym tak-
˝e o posiadanym przez nich ubezpieczeniu. Wed∏ug szefa PFRN
ubezpieczenie od odpowiedzialnoÊci cywilnej ma zabezpieczaç
interesy klientów korzystajàcych z us∏ug poÊredników lub za-
rzàdców nieruchomoÊci. W praktyce mo˝e to oznaczaç, ˝e wiele
biur nieruchomoÊci nie wykupi stosownej polisy po 1 stycznia
2014 roku. Dlatego PFRN uzna∏a, ˝e informacja o ubezpiecze-
niu osoby ma byç jednà z kluczowych danych, które nale˝y po-
daç przy wype∏nianiu zg∏oszenia, by uzyskaç licencj´ Federacji.
B´dzie ona wydawana na trzy lata. 

☞ Posiedzenie Rady Krajowej
W dniach 16–17 grudnia obradowa∏a w Warszawie Rada

Krajowa PFSRM. G∏ównym tematem spotkania by∏y stan-
dardy zawodowe. Szef Komisji Standardów Rados∏aw Gaca
przedstawi∏ projekt KSWS 4 „OkreÊlenie wartoÊci przesy∏u
oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-

moÊci na potrzeby urzàdzeƒ przesy∏owych” oraz b´dàcy ju˝
po konsultacji Êrodowiskowej projekt KSWS 5 „OkreÊlanie
wartoÊci ograniczonych praw rzeczowych”. 

Pierwszy dzieƒ obrad zakoƒczy∏a uroczysta bo˝onarodze-
niowa kolacja. By∏y pi´kne ˝yczenia i op∏atek. Pojawili si´ te˝
goÊcie: podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury
Janusz ˚bik, oraz Dyrektor Departamentu Ma∏gorzata Ku-
ty∏a, a tak˝e G∏ówny Geodeta Kraju, Kazimierz Bujakowski.

Obrady drugiego dnia zdominowa∏a sprawa baz danych.
Pe∏na relacja z obrad Rady wraz z uchwa∏ami na str. 44–46.

ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

Biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej www.pfsrm.pl
Niezb´dne dane zg∏aszanych osób: nazwisko i imi´, numer uprawnieƒ zawodowych, adres zamieszkania, 

telefony kontaktowe.

Prosimy o zg∏oszenia z wyprzedzeniem, co umo˝liwi nam planowanie szkoleƒ.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaç wi´cej szkoleƒ w miar´ potrzeb z Paƒstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

ZAPOWIEDZI WYDARZE¡ 2014
☞ KWIECIE¡ 

2–4 kwietnia w Ko∏obrzegu (hotel Aquarius) od-
b´dzie si´ XV Mi´dzynarodowa Konferencja „Zarzà-
dzenie Finansami” – Czas na pieniàdz, organizowana
przez Katedr´ Inwestycji i Wyceny Przedsi´biorstw,
Wydzia∏u Nauk Ekonomicznych i Zarzàdzania Uni-
wersytetu Szczeciƒskiego.

Jest to cykliczne spotkanie naukowe poÊwi´cone
szeroko rozumianemu zarzàdzaniu finansami. Po-
przez prezentacj´ badaƒ naukowych, opracowaƒ
i teorii b´dàcych przedmiotem prac Êrodowiska aka-
demickiego stworzono pole do dyskusji o zarzàdzaniu
finansami w przedsi´biorstwach i sektorze publicz-
nym. Tradycyjnie wyeksponowana b´dzie tematyka
wyceny przedsi´biorstw, zarzàdzania ryzykiem oraz
oceny efektywnoÊci inwestycji.

☞ WRZESIE¡
XXIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàt-

kowych ob´dzie si´ w dniach 25 i 26 wrzeÊnia w Rze-
szowie. Tematem konferencji b´dà „Nowe obszary
dzia∏ania rzeczoznawcy majàtkowego”. Organizatorem
konferencji jest Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawców Majàtkowych oraz Polska Federacja Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. Obrady odby-
waç si´ b´dà w Hotelu Prezydenckim w Rzeszowie.
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• Leksykon rzeczoznawcy majàtkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM – 40 z∏
• Suplement do wydania II leksykonu PFSRM – 10 z∏
• Europejskie standardy wyceny TEGoVA 2000, PFSRM – 40 z∏
• Podstawy budownictwa. IDM – 35 z∏
• Zu˝ycie nieruchomoÊci zabudowanych, wyd. II. IDM – 35 z∏
• Krawat jedwabny z logo PFSRM – 45 z∏ (kolory: granatowy, oliwkowy)
• Znaczek srebrny logo PFSRM – 10 z∏
• Kubek (bia∏y – 22 z∏, granatowy – 24 z∏)
• Parasol z logo PFSRM – 42 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 69/11–72/11 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 73/12–76/12 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 77/13–80/13 – 25 z∏
• Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy na rok 2014 – 100 z∏ + 6 z∏ koszt przesy∏ki
• Podstawy rolnictwa wycena nieruchomoÊci rolnych. Wyd. II – Ryszard Cymerman – 60 z∏
• Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomoÊci – R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM – 40 z∏
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM – 50 z∏
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM – uzupe∏nienie do wydania 2007 – 52,50 z∏
• èród∏a informacji w gospodarce nieruchomoÊciami – pod redakcjà A. Hopfer, R Cymerman – 40 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu kosztowym. M. Prystupa 2012 – 47,25 z∏
• Europejskie Standardy Wyceny 2012 – PFSRM – 60 z∏
• OkreÊlenie wartoÊci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 – Krzysztof Zmarlicki – 30 z∏
• Wycena nieruchomoÊci leÊnych. A Nowak. Educaterra 2012 – 50 z∏
• Przyk∏ady wycen nieruchomoÊci IDM – praca zbiorowa 2013 – 105 z∏
• Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomoÊci – A. Hopfer. K .Trynkos PFSRM 2013 – 52,50 z∏
• Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomoÊci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna

zwiàzana z infrastrukturà technicznà. J. Dàbek, M. Nowakowska, P. Zamroch PFSRM 2013 – 80 z∏

WARUNKI SPRZEDA˚Y WYSY¸KOWEJ
1. Wp∏at´ za wybrane pozycje prosz´ kierowaç na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wp∏aty na konto realizujemy zamówienie. 
3. „Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y Federacja NIE PROWADZI!!! 
4. TERMIN REALIZACJI WYSY¸KI PACZEK powy˝ej 3 kg do 7 dni. 
5. Do ceny zakupu nale˝y dodaç koszty przesy∏ki w zrycza∏towanej wysokoÊci 6,00 z∏.

Do kupienia w biurze Federacji

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

www.pfsrm.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pe∏nomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczàtki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksi´gowoÊç e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny ca∏à dob´ 22-627-07-79
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Prenumerata kwartalnika
„Rzeczoznawca Majàtkowy”

na rok 2014

cena 100 z∏ + 6 z∏ koszty wysy∏ki
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