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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEŃ RZECZOZNAWCÓW MAJĄTKOWYCH

Zapraszają do udziału w

XXIII 
Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majątkowych

Nowe obszary działania rzeczoznawcy majątkowego 
Rzeszów 25 – 26 września 2014 r.

 

Konferencja, na którą Państwa serdecznie zapraszamy, pozwoli jej uczestnikom poznać nowe obszary 
działania zawodu rzeczoznawcy majątkowego, a tym samym przyjaźnie spojrzeć na jego kontynuację. 
Zawód, który swoje początki i rozwój notuje w latach dziewięćdziesiątych, przeżywa obecnie, swojego 
rodzaju stagnację. Niektórzy rzeczoznawcy zastanawiają się nawet nad sensem dalszego utrzymywania 
działalnościgospodarczej w tym zakresie. Wychodząc naprzeciw tym problemom, organizatorzy XXIII 
Konferencji proponują Państwu wspólną debatę wskazującą miejsce rzeczoznawcy w nowych dziedzinach 
gospodarki narodowej, a także zadawalającej realizacji w dotychczasowych. 

Ponieważ sami powinniśmy decydować o swoim istnieniu w zawodzie wymagającym niebywałej 
odpowiedzialności, wydaje się zasadnym podejmowanie wspólnych działań integrujących i koordynujących 
naszą pracę na poszczególnych obszarach działania. 
Głównym celem naszej działalności powinno być tworzenie warunków do profesjonalnego rozwoju 
zawodu rzeczoznawcy majątkowego z zachowaniem zasad kształtowania etyki zawodowej rzeczoznawców 
majątkowych oraz samokrytycznej kontroli jej przestrzegania. 

Zapraszamy zatem Państwa do zgłaszania tematów lub problemów, będących w kręgu Waszych 
zainteresowań, możliwych do przedstawienia w ramach dyskusji panelowych bądź do przedstawienia ich 
w formie referatów. 
Propozycje należy kierować na niżej podane adresy w terminie do 30 kwietnia 2014 roku, a wyłoniona 
w najbliższym czasie Rada Programowa pochyli się na nimi niezwłocznie. 

Bogusława Szczepanik, prezes PSRM

Miejsce obrad:
Hotel Prezydencki 
ul. Podwisłocze 48
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tanisław Mucha (1985–1976)
wybitny polski fotograf, znany 

głównie jako autor zdjęć przedstawiają-
cych Kraków i jego architekturę. Miesz-
kał w Bochni i Krakowie, gdzie od 1928 
roku miał zakład fotograficzny.

W 1914 r. wstąpił do Legionów Polskich, 
a potem służył w Wojsku Polskim (do 
1921 r.). W tym czasie robił zdjęcia dla 
wojska. W latach 1919–1925 studiował 
na Wydziale Prawa i Administracji Uni-
wersytetu Jagiellońskiego.  

Od 1922 r.  był fotoreporterem w pi-
śmie „Nowości Ilustrowane”, a w latach 
1925–1927  pracował w agencji fotogra-
ficznej „Światowid”. Wykonywał zdjęcia 
portretowe oraz dokumentacyjne oraz  
na potrzeby różnych pism, Ministerstwa 
Spraw Zagranicznych, Ajencji Prasowo-
-Fotograficznej Propaganda w Warszawie 
i Polskiej Ajencji Fotograficznej. Wie-
le  jego zdjęć reprodukowano w okresie 
międzywojennym jako pocztówki. 

W 1939 został powołany do 36 pułku 
piechoty, był przez dwa lata w obozie 
dla internowanych w Rumunii, po czym 
nielegalnie powrócił do Krakowa, gdzie 
ukrywał wyniesione z Drukarni Naro-
dowej klisze ze zdjęciami ukazujący-
mi działalność nazistów w Krakowie. 

Ukrywał także broń żołnierzy AK i po-
magał przy powielaniu prasy konspira-
cyjnej. 

Od 1952 był członkiem Polskiego 
Związku Fotograficznego (późniejszy 
ZPAF-u).

XVI NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI 
RZECZOZNAWCÓW MAJĄTKOWYCH 
ZIELENIEC 
2-5 MARCA 2014

zdjęcia: Magdalena Sziller

Podpisy do zdjęć:

1 Zbiorowe zdjęcie uczestników mistrzostw
2 W oczekiwaniu na start
3 Biegi też były
4 Jest całkiem dobrze
5 Narciarz
6 Podium w kategorii slalom open kobiet
7 Podium w kategorii slalom open mężczyzn
8 Napoleon i Białogłowa
9 Prezes Flinston z bawarskimi panienkami
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 fotografie ze zbiorów rodziny Machnickich

 Fara šw. Mikołaja                                                                                      W kopalni soli                                Dzwonnica z 1520 roku

Szyb Campi
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Drodzy czytelnicy

Pierwszy tegoroczny numer „Rze-
czoznawcy Majàtkowego” publikowa-
ny jest po pewnym uspokojeniu sytu-
acji prawnej naszego zawodu. Mini-
sterstwo Infrastruktury i Rozwoju
wyda∏o w∏aÊnie wa˝ne dla naszego
Êrodowiska nast´pujàce akty prawne: 

● Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia
10 lutego 2014 r. w sprawie post´powania z tytu∏u odpo-
wiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców majàtkowych
(Dz. U. poz. 266),

● Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania upraw-
nieƒ zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci
(Dz. U. poz. 328)

● Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie op∏aty za post´po-
wanie kwalifikacyjne oraz wysokoÊci wynagro-
dzenia cz∏onków Paƒstwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej (Dz. U. poz. 329),

● Komunikat Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 3 stycznia 2014 r. w sprawie og∏oszenia
terminów i miejsca przeprowadzania post´powa-
nia kwalifikacyjnego dla osób ubiegajàcych si´
o nadanie uprawnieƒ zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomoÊci,

● Zarzàdzenie Nr 15 Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie odwo∏ania i po-
wo∏ania Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej.

Teksty tych przepisów zamieszczamy w tym numerze. 
Uspokojenie sytuacji w naszym Êrodowisku zawdzi´-

czamy wielu skutecznym dzia∏aniom zarzàdu PFSRM oraz
osobom, które te dzia∏ania wspiera∏y. Wypada tu wymieniç
przede wszystkim dyrektora Henryka J´drzejewskiego. 

Funkcjonowanie naszego zawodu, jego pozycja w spo∏e-
czeƒstwie zale˝y oczywiÊcie w du˝ym stopniu od nas samych.
Nie jest to tylko truizm. 

Zach´cam do lektury bie˝àcego numeru – jak zwykle do-
starcza on materia∏y z zakresu metodologii wyceny i informa-
cji o rynku nieruchomoÊci. 

˚ycz´ wszystkim Czytelnikom 

i ich najbli˝szym rodzinnych 

Âwiàt Wielkiejnocy. 

Mieczys∏aw Prystupa
redaktor naczelny

Od redaktora naczelnego
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Na podstawie art. 197 pkt 8 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651, z póên. zm.2)) zarzàdza si´, co nast´puje:

Rozdzia∏ 1
Przepisy ogólne

§ 1. Rozporzàdzenie okreÊla:
1) organizacj´ Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej, zwa-

nej dalej „Komisjà”, oraz regulamin jej dzia∏ania;
2) sposób i tryb przeprowadzania post´powania z tytu∏u od-

powiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców majàtkowych;
3) sposoby ustalania i rodzaje kosztów post´powania z tytu∏u

odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców majàtkowych;
4) wysokoÊç wynagrodzenia cz∏onków Komisji i obroƒców

z urz´du oraz sposób jego ustalania.

§ 2. Ilekroç w rozporzàdzeniu jest mowa o:
1) ustawie – nale˝y przez to rozumieç ustaw´ z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami;
2) ministrze – nale˝y przez to rozumieç ministra w∏aÊciwe-

go do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Rozdzia∏ 2
Organizacja Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej

oraz regulamin jej dzia∏ania

§ 3. 1. W sk∏ad Komisji wchodzà:
1) przewodniczàcy;
2) zast´pca przewodniczàcego;
3) pozostali cz∏onkowie.

2. Osoby wymienione w ust. 1 pkt 1 i 2 tworzà Prezydium
Komisji.

§ 4. 1. Przewodniczàcy Komisji reprezentuje Komisj´
i kieruje ca∏okszta∏tem spraw zwiàzanych z realizacjà zadaƒ
Komisji, w szczególnoÊci:
1) odpowiada za organizacj´ post´powaƒ wyjaÊniajàcych

oraz zapewnia sprawny i niezak∏ócony ich przebieg;
2) zapoznaje si´ z dokumentacjà dotyczàcà post´powaƒ wy-

jaÊniajàcych;
3) prowadzi korespondencj´ zwiàzanà z prowadzonymi po-

st´powaniami wyjaÊniajàcymi;

4) przekazuje cz∏onkom Komisji informacje niezb´dne dla
jej dzia∏alnoÊci;

5) wyznacza i odwo∏uje obroƒców z urz´du do poszczegól-
nych spraw;

6) z upowa˝nienia ministra zwraca si´ do organów admini-
stracji publicznej, wymiaru sprawiedliwoÊci oraz innych
instytucji i osób o udzielenie informacji niezb´dnych dla
przeprowadzenia post´powaƒ wyjaÊniajàcych;

7) rozpatruje skargi na dzia∏alnoÊç zespo∏ów lub cz∏onków
Komisji;

8) zwo∏uje, za zgodà ministra, posiedzenia prezydium i po-
siedzenia plenarne Komisji;

9) wnioskuje do ministra o przeprowadzenie szkoleƒ dla
cz∏onków Komisji i obroƒców z urz´du;

10)przedstawia ministrowi wnioski o wyp∏at´ wynagrodzeƒ
dla cz∏onków Komisji i obroƒców z urz´du oraz wnioski
o refundacj´ innych wydatków zwiàzanych z przeprowa-
dzonymi post´powaniami wyjaÊniajàcymi;

11)opracowuje orzecznictwo Komisji w celu publikacji;
12)sporzàdza roczne sprawozdania z dzia∏alnoÊci Komisji

i przekazuje je ministrowi w terminie do dnia 31 marca
roku nast´pnego.
2. Przewodniczàcy Komisji mo˝e upowa˝niç zast´pc´ do

wykonywania swoich zadaƒ.

§ 5. 1. Posiedzenia Prezydium Komisji zwo∏ywane sà
w razie potrzeby, w celu przygotowania posiedzeƒ plenar-
nych Komisji, a tak˝e w innych sprawach niewymagajàcych
udzia∏u wszystkich cz∏onków Komisji.

2. Posiedzenia plenarne Komisji zwo∏uje si´ w celu omó-
wienia spraw zwiàzanych z organizacjà i przebiegiem post´-
powaƒ wyjaÊniajàcych, w tym problemów wynikajàcych
z prowadzonej dzia∏alnoÊci Komisji, a tak˝e w celu przepro-
wadzenia szkoleƒ cz∏onków Komisji.

§ 6. Nadzór nad dzia∏alnoÊcià Komisji sprawuje minister.

Rozdzia∏ 3

Sposób i tryb przeprowadzania post´powania
z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej

§ 7. 1. O wszcz´ciu post´powania z tytu∏u odpowiedzialno-
Êci zawodowej minister zawiadamia rzeczoznawc´ majàtkowe-

ROZPORZÑDZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY I ROZWOJU 1)

Z DNIA 10 LUTEGO 2014 R.

W SPRAWIE POST¢POWANIA Z TYTU¸U
ODPOWIEDZIALNOÂCI ZAWODOWEJ RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH
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go, którego post´powanie dotyczy, i przekazuje spraw´ do Ko-
misji w celu przeprowadzenia post´powania wyjaÊniajàcego.

2. W przypadku, o którym mowa w art. 194 ust. 1b ustawy,
o wszcz´ciu post´powania z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodo-
wej i przekazaniu sprawy do Komisji minister zawiadamia sàd.

§ 8. 1. Przewodniczàcy Komisji przygotowuje spraw´ do
rozpatrzenia, w tym:
1) wyznacza sk∏ad zespo∏u do przeprowadzenia post´powa-

nia wyjaÊniajàcego, zwanego dalej „zespo∏em”, i powo∏u-
je przewodniczàcego zespo∏u;

2) przekazuje zespo∏owi dotychczas zgromadzonà dokumen-
tacj´ sprawy;

3) wyznacza termin pierwszego posiedzenia zespo∏u, zawiada-
miajàc o tym ministra, cz∏onków zespo∏u oraz rzeczoznaw-
c´ majàtkowego, wobec którego wszcz´to post´powanie.
2. Do sk∏adu zespo∏u wyznacza si´ trzy osoby, w tym prze-

wodniczàcego zespo∏u.
3. Do sk∏adu zespo∏u mo˝e byç wyznaczony przewodni-

czàcy Komisji lub jego zast´pca.
4. Do sk∏adu zespo∏u nie wyznacza si´ cz∏onka Komisji, je˝e-

li post´powanie z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej dotyczy:
1) jego ma∏˝onka, krewnych i powinowatych do drugiego

stopnia;
2) rzeczoznawcy majàtkowego zwiàzanego z nim z tytu∏u

przysposobienia, opieki lub kurateli;
3) rzeczoznawcy majàtkowego pozostajàcego wobec niego

w stosunku podrz´dnoÊci lub nadrz´dnoÊci s∏u˝bowej;
4) rzeczoznawcy majàtkowego, wobec którego pozostaje

w takim stosunku prawnym lub faktycznym, ˝e wynik
post´powania mo˝e mieç wp∏yw na prawa lub obowiàzki
cz∏onka Komisji lub tego rzeczoznawcy.
5. Cz∏onek Komisji jest obowiàzany powiadomiç przewod-

niczàcego Komisji o zaistnieniu okolicznoÊci, o których mo-
wa w ust. 4.

§ 9. 1. Przewodniczàcy Komisji dokonuje zmian w sk∏a-
dzie, je˝eli:
1) nie póêniej ni˝ po pierwszym posiedzeniu wobec cz∏onka

zespo∏u wszcz´to post´powanie z tytu∏u odpowiedzialno-
Êci zawodowej;

2) po wyznaczeniu sk∏adu zespo∏u wysz∏y na jaw okoliczno-
Êci, o których mowa w § 8 ust. 4.
2. Przewodniczàcy Komisji mo˝e dokonaç zmian w sk∏a-

dzie, je˝eli:
1) cz∏onek zespo∏u zg∏osi∏ niemo˝noÊç uczestniczenia w wy-

znaczonym posiedzeniu zespo∏u;
2) cz∏onek zespo∏u nie uczestniczy∏ w wyznaczonym posie-

dzeniu zespo∏u.

§ 10. 1. Wyznaczajàc termin pierwszego posiedzenia ze-
spo∏u, uwzgl´dnia si´ w szczególnoÊci:
1) mo˝liwoÊç dojazdu na posiedzenie osób uczestniczàcych

w posiedzeniu;

2) przewidywany czas trwania posiedzenia.
2. W zawiadomieniu o pierwszym posiedzeniu zespo∏u

rzeczoznawcy majàtkowemu, wobec którego wszcz´to post´-
powanie, wyznacza si´ termin do z∏o˝enia wyjaÊnieƒ, a tak-
˝e informuje o mo˝liwoÊci ustanowienia obroƒcy lub o mo˝-
liwoÊci wystàpienia do przewodniczàcego Komisji o wyzna-
czenie obroƒcy z urz´du.

§ 11. 1. Rzeczoznawca majàtkowy, który ustanowi∏ obroƒ-
c´, jest obowiàzany, najpóêniej w dniu pierwszego posiedze-
nia, zawiadomiç Komisj´ o ustanowieniu obroƒcy, wskazujàc
imi´ i nazwisko obroƒcy, jego adres do korespondencji oraz
oÊwiadczenie obroƒcy o wyra˝eniu zgody na pe∏nienie tej
funkcji. OÊwiadczenie nie jest wymagane, je˝eli obroƒcà jest
adwokat lub radca prawny.

2. Rzeczoznawca majàtkowy, który nie ustanowi∏ obroƒ-
cy, mo˝e nie póêniej ni˝ w terminie 7 dni przed pierwszym
posiedzeniem zwróciç si´ do przewodniczàcego Komisji o wy-
znaczenie obroƒcy z urz´du.

3. W post´powaniu wyjaÊniajàcym prowadzonym w wyni-
ku z∏o˝enia wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy, o któ-
rym mowa w art. 127 § 3 Kodeksu post´powania administra-
cyjnego, w sprawie, w której zosta∏ ustawiony obroƒca lub
wyznaczony z urz´du, mo˝e uczestniczyç ten sam obroƒca.
Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si´ odpowiednio.

4. Na uzasadniony wniosek rzeczoznawcy majàtkowego
lub jego obroƒcy z urz´du, przewodniczàcy Komisji mo˝e wy-
znaczyç nowego obroƒc´ z urz´du w miejsce dotychczasowego.

5. Obroƒca z urz´du mo˝e broniç kilku rzeczoznawców
majàtkowych, je˝eli ich interesy nie pozostajà w sprzecznoÊci.

§ 12. 1. Posiedzenie zespo∏u przygotowuje si´ i przepro-
wadza w taki sposób, aby podczas pierwszego posiedzenia
mo˝na by∏o wyjaÊniç wszystkie okolicznoÊci sprawy.

2. W posiedzeniu zespo∏u uczestniczà wszyscy cz∏onkowie
zespo∏u.

3. Za zgodà przewodniczàcego zespo∏u przebieg posiedze-
nia mo˝e byç utrwalony za pomocà urzàdzenia rejestrujàce-
go dêwi´k, o czym nale˝y uprzedziç osoby uczestniczàce
w posiedzeniu.

4. Z ka˝dego posiedzenia sporzàdza si´ protokó∏ odzwier-
ciedlajàcy jego przebieg. Protokó∏ podpisujà wszyscy cz∏on-
kowie zespo∏u oraz rzeczoznawca majàtkowy.

5. W przypadku odmowy podpisania protoko∏u przez rze-
czoznawc´ majàtkowego w protokole umieszcza si´ stosownà
informacj´.

§ 13. W przypadku gdy podczas pierwszego posiedzenia
zespo∏u nie mo˝na wyjaÊniç wszystkich okolicznoÊci sprawy,
przewodniczàcy Komisji wyznacza termin kolejnego posiedze-
nia zespo∏u. Przy wyznaczaniu terminu kolejnego posiedze-
nia przepisy § 8 ust. 1 pkt 3 i § 10 ust. 1 stosuje si´ odpowied-
nio. O terminie kolejnego posiedzenia zawiadamia si´ tak˝e
obroƒc´, o ile zosta∏ ustanowiony lub wyznaczony z urz´du.

4
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§ 14. 1. Przewodniczàcy zespo∏u kieruje pracami zespo∏u,
w szczególnoÊci:
1) organizuje posiedzenia zespo∏u oraz zapewnia ich spraw-

ny i niezak∏ócony przebieg;
2) zapoznaje cz∏onków zespo∏u z dokumentacjà dotyczàcà

post´powania;
3) informuje rzeczoznawc´ majàtkowego o jego prawach

i obowiàzkach;
4) przedstawia na posiedzeniu zespo∏u zarzuty wobec rze-

czoznawcy majàtkowego oraz inne okolicznoÊci sprawy
wymagajàce wyjaÊnienia;

5) gromadzi dokumentacj´ z przebiegu post´powania.
2. W przypadku zmiany sk∏adu zespo∏u przewodniczàcy

zespo∏u informuje nowo powo∏anego cz∏onka zespo∏u o do-
tychczasowym przebiegu post´powania.

§ 15. 1. Post´powanie wyjaÊniajàce koƒczy si´ sporzàdze-
niem protoko∏u koƒcowego, który zawiera:
1) oznaczenie miejsca i daty przeprowadzonego post´powa-

nia wyjaÊniajàcego;
2) imiona i nazwiska cz∏onków zespo∏u;
3) imi´ i nazwisko rzeczoznawcy majàtkowego oraz jego obroƒ-

cy, o ile zosta∏ ustanowiony albo wyznaczony z urz´du;
4) podstaw´ prowadzenia post´powania wyjaÊniajàcego;
5) zarzuty postawione rzeczoznawcy majàtkowemu;
6) opis przebiegu post´powania wyjaÊniajàcego, w tym in-

formacj´ o wyjaÊnieniach oraz dokumentach z∏o˝onych
przez rzeczoznawc´ majàtkowego;

7) ocen´ zasadnoÊci zarzutów oraz innych okolicznoÊci spra-
wy wraz ze wskazaniem, które zarzuty zosta∏y udoku-
mentowane, a które zosta∏y odrzucone, oraz ze wskaza-
niem, jakie przepisy prawne zosta∏y naruszone przez rze-
czoznawc´ majàtkowego;

8) wniosek o zastosowanie kary dyscyplinarnej, o której mo-
wa w art. 178 ust. 2 ustawy, albo o umorzenie post´powa-
nia z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej;

9) podpisy cz∏onków zespo∏u;
10)dat´ sporzàdzenia protoko∏u koƒcowego;
11) inne informacje istotne dla sprawy b´dàcej przedmiotem

post´powania.
2. Wniosek, o którym mowa w ust. 1 pkt 8, podejmowany

jest wi´kszoÊcià g∏osów, a w przypadku równej liczby g∏osów
decyduje g∏os przewodniczàcego zespo∏u.

3. Cz∏onek zespo∏u w zakresie wnioskowanej kary mo˝e
z∏o˝yç do protoko∏u zdanie odr´bne wraz z uzasadnieniem.

§ 16. 1. Zespó∏ przekazuje przewodniczàcemu Komisji do-
kumentacj´ z post´powania wyjaÊniajàcego, w tym protokó∏
koƒcowy, nie póêniej ni˝ w ciàgu 30 dni od dnia ostatniego
posiedzenia zespo∏u.

2. Przewodniczàcy Komisji sprawdza kompletnoÊç doku-
mentacji z przeprowadzonego post´powania wyjaÊniajàcego,
podpisuje protokó∏ koƒcowy, a nast´pnie niezw∏ocznie prze-
kazuje dokumentacj´ ministrowi.

3. W przypadku stwierdzenia braków formalnych lub b∏´-
dów w dokumentacji z przeprowadzonego post´powania wy-
jaÊniajàcego minister zwraca przewodniczàcemu Komisji t´
dokumentacj´ w celu jej uzupe∏nienia lub poprawy.

Rozdzia∏ 4

Sposoby ustalania i rodzaje kosztów post´powania
z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej

§ 17. Koszty post´powania z tytu∏u odpowiedzialnoÊci za-
wodowej obejmujà w szczególnoÊci wydatki na:
1) organizowanie posiedzeƒ prezydium Komisji i posiedzeƒ

plenarnych Komisji;
2) organizowanie szkoleƒ dla cz∏onków Komisji i obroƒców

z urz´du;
3) przygotowanie dokumentacji niezb´dnej dla dzia∏alnoÊci

Komisji;
4) nabycie niezb´dnych dla dzia∏alnoÊci Komisji materia∏ów

biurowych oraz publikacji specjalistycznych;
5) wynagrodzenia cz∏onków Komisji i obroƒców z urz´du;
6) delegacje i koszty noclegów cz∏onków Komisji i obroƒców

z urz´du;
7) us∏ugi pocztowe, us∏ugi telekomunikacyjne oraz powiela-

nie materia∏ów zwiàzanych z prowadzonymi post´powa-
niami wyjaÊniajàcymi.

§ 18. Koszty, o których mowa w § 17, ustala si´ na podstawie:
1) rachunków;
2) biletów za przejazd Êrodkami publicznego transportu

zbiorowego;
3) potwierdzonych delegacji;
4) wniosków o wyp∏at´ wynagrodzeƒ;
5) innych dowodów potwierdzajàcych poniesione wydatki.

§ 19. Cz∏onkom Komisji i obroƒcom z urz´du przys∏uguje
zwrot kosztów podró˝y i noclegów, z tym ˝e:
1) koszty podró˝y Êrodkami publicznego transportu zbioro-

wego sà zwracane w wysokoÊci zap∏aconej ceny biletu za
przejazd okreÊlonym Êrodkiem transportu;

2) w razie przejazdu w∏asnym samochodem lub przelotu sa-
molotem koszty sà zwracane w wysokoÊci nieprzekracza-
jàcej ceny biletu za podró˝ Êrodkami publicznego trans-
portu zbiorowego;

3) koszty noclegu w hotelu udokumentowane rachunkiem
sà zwracane w wysokoÊci poniesionych wydatków, jednak
nie wi´cej ni˝ 350 z∏ za dob´ hotelowà.

Rozdzia∏ 5

WysokoÊç wynagrodzenia cz∏onków Komisji
OdpowiedzialnoÊci Zawodowej i obroƒców z urz´du

oraz sposób ich ustalania

§ 20. 1. Przewodniczàcemu Komisji albo jego zast´pcy
przys∏uguje wynagrodzenie w wysokoÊci 600 z∏ za ka˝dà
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przygotowanà spraw´ b´dàcà przedmiotem post´powania
wyjaÊniajàcego.

2. Cz∏onkom zespo∏u i obroƒcom z urz´du przys∏uguje
wynagrodzenie za rozpatrzenie sprawy w post´powaniu wy-
jaÊniajàcym.

3. Wynagrodzenie, o którym mowa w ust. 2, wynosi:
1) 800 z∏ za spraw´ – dla przewodniczàcego zespo∏u;
2) 600 z∏ za spraw´ – dla cz∏onka zespo∏u;
3) 400 z∏ za spraw´ – dla obroƒcy z urz´du.

4. W przypadku zmiany sk∏adu zespo∏u lub obroƒcy
z urz´du w trakcie post´powania wyjaÊniajàcego wynagro-
dzenie ustala si´ w wysokoÊci okreÊlonej w ust. 3, w propor-
cji zachodzàcej mi´dzy liczbà posiedzeƒ zespo∏u, w których
uczestniczy∏ cz∏onek zespo∏u lub obroƒca z urz´du, a liczbà
wszystkich posiedzeƒ zespo∏u.

5. Obroƒcy z urz´du, który z∏o˝y∏ rezygnacj´ z obrony
osoby, wobec której wszcz´to post´powanie, wynagrodzenie
nie przys∏uguje.

6. Wynagrodzenia, o których mowa w ust. 1–4, wyp∏aca
si´ po zakoƒczeniu post´powania wyjaÊniajàcego i przekaza-
niu dokumentacji ministrowi.

Rozdzia∏ 6

Przepisy przejÊciowe i koƒcowe

§ 21. Dotychczasowe przepisy w zakresie wysokoÊci wyna-
grodzenia cz∏onków Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej
stosuje si´ do spraw, które zosta∏y, do dnia 31 grudnia 2013 r.,
przekazane przez ministra w∏aÊciwego do spraw budownic-

twa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzenne-
go oraz mieszkalnictwa Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodo-
wej w celu przeprowadzenia post´powania wyjaÊniajàcego.

§ 22. Traci moc rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 11 stycznia 2008 r. w sprawie post´powania z tytu∏u
odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców majàtkowych,
poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami oraz zarzàdców
nieruchomoÊci (Dz. U. Nr 11, poz. 66 oraz z 2013 r. poz. 23).

§ 23. Rozporzàdzenie wchodzi w ˝ycie po up∏ywie 14 dni
od dnia og∏oszenia. 

Minister Infrastruktury i Rozwoju: E. Bieƒkowska

Przypisy:

1) Minister Infrastruktury i Rozwoju kieruje dzia∏em admi-
nistracji rzàdowej – budownictwo, lokalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na
podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzàdzenia Prezesa Rady
Ministrów z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie szczegó-
∏owego zakresu dzia∏ania Ministra Infrastruktury i Roz-
woju (Dz. U. poz. 1391).

2) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta∏y
og∏oszone w Dz. U. z 2010 r. Nr 106, poz. 675, Nr 143, poz.
963, Nr 155, poz. 1043, Nr 197, poz. 1307 i Nr 200, poz.
1323, z 2011 r. Nr 64, poz. 341, Nr 106, poz. 622, Nr 115,
poz. 673, Nr 129, poz. 732, Nr 130, poz. 762, Nr 135, poz.
789, Nr 163, poz. 981, Nr 187, poz. 1110 i Nr 224, poz.
1337, z 2012 r. poz. 908, 951, 1256, 1429 i 1529, z 2013 r.
poz. 829 i 1238 oraz z 2014 r. poz. 40.
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Na podstawie art. 197 pkt 1–5 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651, z póên. zm. 2)) zarzàdza si´, co nast´puje:

Rozdzia∏ 1

Przepisy ogólne

§ 1. Rozporzàdzenie okreÊla:
1) sposób i warunki odbywania praktyk zawodowych w za-

kresie szacowania nieruchomoÊci, regulamin organizacji
tej praktyki, jej program oraz sposób dokumentowania

odbycia praktyki zawodowej, w tym wzór dziennika prak-
tyki i koszt jego wydania;

2) sposób i tryb przeprowadzania post´powania kwalifika-
cyjnego, sposób ustalania i rodzaje kosztów tego post´po-
wania, organizacj´ Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
oraz regulamin jej dzia∏ania;

3) wzory Êwiadectw nadania uprawnieƒ zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomoÊci oraz sposób post´powania przy wy-
dawaniu duplikatów tych Êwiadectw w przypadku ich utraty;

4) sposób prowadzenia centralnego rejestru rzeczoznawców
majàtkowych.

ROZPORZÑDZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY I ROZWOJU 1)

Z DNIA 11 MARCA 2014 R.

W SPRAWIE NADAWANIA UPRAWNIE¡ ZAWODOWYCH
W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOÂCI
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§ 2. U˝yte w rozporzàdzeniu okreÊlenia oznaczajà:
1) ustawa – ustaw´ z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomoÊciami;
2) kandydat – osob´, która ubiega si´ o nadanie uprawnieƒ

zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci;
3) organizator praktyki zawodowej – zwiàzki stowarzyszeƒ

rzeczoznawców majàtkowych oraz izby gospodarcze zrze-
szajàce przedsi´biorców prowadzàcych dzia∏alnoÊç w za-
kresie szacowania nieruchomoÊci;

4) prowadzàcy praktyk´ zawodowà – rzeczoznawc´ majàtko-
wego, o którym mowa w § 6 ust. 1, przedsi´biorców prowa-
dzàcych dzia∏alnoÊç w zakresie szacowania nieruchomoÊci,
organizacj´ zawodowà rzeczoznawców majàtkowych, izb´
gospodarczà zrzeszajàcà przedsi´biorców prowadzàcych
dzia∏alnoÊç w zakresie szacowania nieruchomoÊci oraz
uczelni´ – wpisanych na list´ prowadzàcych praktyk´ zawo-
dowà, prowadzonà przez organizatora praktyki zawodowej;

5) minister – ministra w∏aÊciwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzenne-
go oraz mieszkalnictwa;

6) ministerstwo – urzàd obs∏ugujàcy ministra.
§ 3. Obs∏ug´ organizacyjnà oraz administracyjno-biurowà

post´powaƒ kwalifikacyjnych oraz Paƒstwowej Komisji Kwa-
lifikacyjnej, zwanej dalej „Komisjà”, zapewnia ministerstwo.

Rozdzia∏ 2

Praktyka zawodowa dla kandydatów
na rzeczoznawc´ majàtkowego

§ 4. 1. W ramach praktyki zawodowej, o której mowa
w art. 177 ust. 1 pkt 5 ustawy, kandydat:
1) uczestniczy w wykonywaniu czynnoÊci okreÊlonych

w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy, w tym uczestniczy w ogl´-
dzinach szacowanych nieruchomoÊci;

2) samodzielnie sporzàdza projekty operatów szacunko-
wych, w których okreÊla wartoÊç co najmniej szeÊciu ro-
dzajów nieruchomoÊci spoÊród nast´pujàcych:
a) nieruchomoÊci lokalowej, w podejÊciu porównaw-

czym, metodà porównywania parami,
b) nieruchomoÊci zabudowanej, w podejÊciu porównaw-

czym, metodà korygowania ceny Êredniej,
c) nieruchomoÊci przynoszàcej lub mogàcej przynosiç

dochód, w podejÊciu dochodowym,
d) budynku lub budowli, w podejÊciu kosztowym,
e) nieruchomoÊci gruntowej w celu aktualizacji op∏aty

z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego,
f) nieruchomoÊci rolnej lub leÊnej w celu ustalenia od-

szkodowania za wyw∏aszczenie,
g) nieruchomoÊci gruntowej w celu naliczenia op∏aty

adiacenckiej,
h) nieruchomoÊci jako przedmiotu ograniczonego prawa

rzeczowego;
3) zapoznaje si´ ze sposobem korzystania z rejestrów i ewi-

dencji prowadzonych przez sàdy oraz organy administracji

publicznej, a tak˝e ze sposobem korzystania z innych do-
kumentów posiadanych przez urz´dy i instytucje, zawiera-
jàcych niezb´dne dane wykorzystywane przy szacowaniu
nieruchomoÊci, o których mowa w art. 155 ust. 1 ustawy.
2. W ramach praktyki zawodowej prowadzàcy praktyk´

zawodowà:
1) zapewnia w∏aÊciwà organizacj´ i prawid∏owy przebieg

praktyki zawodowej;
2) ustala harmonogram praktyki zawodowej;
3) zapewnia kandydatowi mo˝liwoÊç wykonywania czynno-

Êci, o których mowa w ust. 1.
3. Maksymalna wysokoÊç op∏aty za praktyk´ zawodowà

wynosi 50% kwoty, og∏oszonego przez Prezesa G∏ównego
Urz´du Statystycznego, przeci´tnego miesi´cznego wynagro-
dzenia w sektorze przedsi´biorstw z kwarta∏u poprzedzajà-
cego kwarta∏, w którym dokonano wpisu do rejestru, o któ-
rym mowa w § 8 ust. 2.

§ 5. 1. Kandydat sk∏ada do organizatora praktyki zawo-
dowej wniosek o odbycie praktyki zawodowej i wydanie
dziennika praktyki zawodowej. We wniosku kandydat:
1) wskazuje prowadzàcego praktyk´ zawodowà oraz do∏àcza

zgod´ prowadzàcego na przeprowadzenie praktyki zawo-
dowej albo

2) zwraca si´ do organizatora praktyki zawodowej o zapro-
ponowanie prowadzàcego praktyk´ zawodowà spoÊród
podmiotów wpisanych na list´, o której mowa w § 7 ust. 1.
2. W przypadku z∏o˝enia przez kandydata wniosku do or-

ganizatora praktyki zawodowej o zmian´ prowadzàcego
praktyk´ zawodowà przepis ust. 1 stosuje si´.

§ 6. 1. Praktyk´ zawodowà odbywa si´ u prowadzàcego
praktyk´ zawodowà, je˝eli czynnoÊci w ramach praktyki za-
wodowej kandydat b´dzie wykonywa∏ pod kierunkiem rze-
czoznawcy majàtkowego lub rzeczoznawców majàtkowych,
którzy wykonujà dzia∏alnoÊç zawodowà, o której mowa w art.
174 ust. 1 ustawy, nieprzerwanie przez okres przynajmniej
trzech lat poprzedzajàcych prowadzenie praktyki zawodo-
wej, zwanych dalej „osobà uprawnionà”.

2. Osoba wchodzàca w sk∏ad Komisji nie mo˝e byç osobà,
pod kierunkiem której prowadzona jest praktyka zawodowa.

3. Praktyk´ zawodowà pod kierunkiem osoby uprawnionej
mo˝e równoczeÊnie odbywaç nie wi´cej ni˝ pi´ciu kandydatów.

§ 7. 1. Organizator praktyki zawodowej prowadzi i aktu-
alizuje list´ prowadzàcych praktyk´ zawodowà.

2. Organizator praktyki zawodowej wpisuje na list´ pro-
wadzàcych praktyk´ zawodowà osoby uprawnione, przedsi´-
biorców, organizacje zawodowe, izby gospodarcze oraz uczel-
nie, na ich wniosek, po uprzednim sprawdzeniu spe∏nienia
wymogów okreÊlonych w § 6 ust. 1 i 2.

3. Lista prowadzàcych praktyk´ zawodowà zawiera:
1) w przypadku osoby uprawnionej:

a) imi´ i nazwisko,
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b) adres zamieszkania,
c) numer uprawnieƒ,
d) dat´ wpisu na list´;

2) w przypadku przedsi´biorcy, organizacji zawodowej, izby
gospodarczej oraz uczelni:
a) nazw´ i siedzib´,
b) imi´ i nazwisko osoby reprezentujàcej odpowiednio

przedsi´biorc´, organizacj´ zawodowà, izb´ gospodar-
czà lub uczelni´ w sprawach prowadzenia praktyk za-
wodowych,

c) imi´ i nazwisko, adres zamieszkania oraz numer
uprawnieƒ osoby uprawnionej,

d) dat´ wpisu na list´.
4. Organizator praktyki zawodowej przekazuje ministro-

wi co najmniej raz na pó∏ roku, w postaci elektronicznej, li-
st´ prowadzàcych praktyk´ zawodowà wraz ze zmianami do-
konanymi na tej liÊcie.

§ 8. 1. Organizator praktyki zawodowej wydaje kandydatowi
dziennik praktyki zawodowej po uiszczeniu op∏aty za wydanie
dziennika. Op∏ata ta wynosi 3% kwoty, og∏aszanego przez Preze-
sa G∏ównego Urz´du Statystycznego, przeci´tnego miesi´cznego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej, w roku poprzedzajà-
cym wydanie dziennika praktyki zawodowej, i jest wnoszona
w sposób wskazany przez organizatora praktyki zawodowej.

2. Organizator praktyki zawodowej prowadzi rejestr wy-
danych dzienników praktyki zawodowej zawierajàcy kolejny
numer wydanego dziennika praktyki zawodowej, dat´ wyda-
nia dziennika, imi´ i nazwisko kandydata oraz dane dotyczà-
ce prowadzàcego praktyk´ zawodowà, o których mowa odpo-
wiednio w § 7 ust. 3 pkt 1 lit. a–c i pkt 2 lit. a–c. Organizator
praktyki zawodowej przekazuje ministrowi rejestr, w postaci
elektronicznej, do koƒca ka˝dego kwarta∏u.

3. W dzienniku praktyki zawodowej wpisuje si´ imi´ i na-
zwisko kandydata, numer dziennika, nazw´ organizatora
praktyki zawodowej oraz dane dotyczàce prowadzàcego prak-
tyk´ zawodowà. Je˝eli prowadzàcym praktyk´ zawodowà jest:
1) osoba uprawniona – wpisuje si´ jej imi´ i nazwisko oraz

numer uprawnieƒ zawodowych;
2) przedsi´biorca, organizacja zawodowa, izba gospodarcza

lub uczelnia – wpisuje si´ jej nazw´ i siedzib´, imi´ i na-
zwisko oraz numer uprawnieƒ zawodowych osoby
uprawnionej, pod kierunkiem której prowadzona jest
praktyka zawodowa.

§ 9. 1. Przebieg praktyki zawodowej jest dokumentowany
w dzienniku praktyki zawodowej zgodnie z harmonogramem
praktyki zawodowej. Harmonogram stanowi za∏àcznik do
dziennika praktyki zawodowej.

2. Wpisów w dzienniku praktyki zawodowej dokonuje
kandydat w sposób odzwierciedlajàcy rodzaje wykonywanych
czynnoÊci zawodowych, ze wskazaniem dat ich wykonywania.

3. Wpisy, o których mowa w ust. 2, potwierdza osoba
uprawniona, pod kierunkiem której kandydat wykonywa∏

czynnoÊci w ramach praktyki zawodowej, poprzez z∏o˝enie
przy ka˝dym wpisie podpisu.

4. W dzienniku praktyki zawodowej nie mogà byç doko-
nywane zmiany lub poprawki, z wyjàtkiem sprostowania
omy∏ek pisarskich. Ewentualne zmiany lub poprawki mogà
byç zawarte w wyjaÊnieniach kandydata za∏àczonych do
dziennika praktyki zawodowej.

§ 10. Praktyka zawodowa rozpoczyna si´ w dniu dokona-
nia w dzienniku praktyki zawodowej pierwszego wpisu, a koƒ-
czy si´ w dniu dokonania ostatniego wpisu w tym dzienniku.

§ 11. Po zakoƒczeniu praktyki zawodowej prowadzàcy
praktyk´ zawodowà potwierdza w dzienniku praktyki zawo-
dowej zrealizowanie jej programu, a organizator praktyki za-
wodowej sprawdza oraz potwierdza spe∏nienie warunków jej
odbycia poprzez z∏o˝enie podpisów.

§ 12. Dokumentem potwierdzajàcym odbycie praktyki za-
wodowej jest wype∏niony przez kandydata dziennik praktyki
zawodowej podpisany przez prowadzàcego praktyk´ zawodowà
oraz potwierdzony przez organizatora praktyki zawodowej.

§ 13. Wzór dziennika praktyki zawodowej okreÊla za∏àcz-
nik nr 1 do rozporzàdzenia.

Rozdzia∏ 3

Organizacja i regulamin dzia∏ania Paƒstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej

§ 14. 1. W sk∏ad Komisji wchodzà:
1) przewodniczàcy;
2) wiceprzewodniczàcy;
3) pozostali cz∏onkowie.

2. Osoby wymienione w ust. 1 pkt 1 i 2 tworzà Prezydium
Komisji.

§ 15. 1. Komisja pracuje na posiedzeniach plenarnych, po-
siedzeniach zwiàzanych z przeprowadzaniem post´powaƒ
kwalifikacyjnych oraz na posiedzeniach Prezydium Komisji.

2. Posiedzenie plenarne i posiedzenie Prezydium Komisji
zwo∏uje przewodniczàcy z w∏asnej inicjatywy albo na wnio-
sek wiceprzewodniczàcego, po uzyskaniu zgody ministra.

3. Posiedzenie plenarne jest zwo∏ywane w celu omówie-
nia spraw zwiàzanych z organizacjà i przebiegiem post´po-
waƒ kwalifikacyjnych, w tym problemów wyst´pujàcych
w dzia∏alnoÊci Komisji, a tak˝e w celu szkolenia cz∏onków.

4. Posiedzenie Prezydium Komisji jest zwo∏ywane w celu
przygotowania posiedzenia plenarnego Komisji, a tak˝e w in-
nych sprawach dotyczàcych Komisji niewymagajàcych udzia-
∏u wszystkich cz∏onków.

§ 16. Pracami Komisji kieruje przewodniczàcy. W razie
nieobecnoÊci przewodniczàcego jego zadania wykonuje wice-
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przewodniczàcy, a w przypadku nieobecnoÊci wiceprzewodni-
czàcego, wskazany na piÊmie przez przewodniczàcego inny
cz∏onek Komisji.

§ 17. Do zadaƒ przewodniczàcego Komisji nale˝y w szcze-
gólnoÊci:
1) organizowanie i koordynowanie pracy Komisji;
2) reprezentowanie Komisji, w tym sk∏adanie wniosków

w sprawach zwiàzanych z jej funkcjonowaniem;
3) zwo∏ywanie posiedzeƒ plenarnych Komisji i posiedzeƒ

Prezydium Komisji;
4) wyznaczanie sk∏adów zespo∏ów kwalifikacyjnych, o któ-

rych mowa w § 19 ust. 1, w tym przewodniczàcego i se-
kretarza zespo∏u;

5) nadzór nad pracà Komisji;
6) ocena prawid∏owoÊci przeprowadzania post´powaƒ kwa-

lifikacyjnych, o których mowa w § 23 ust. 2 i 3 oraz § 38
ust. 1, w tym kontrola poprawnoÊci ich wyników;

7) rozpatrywanie skarg na cz∏onków Komisji dotyczàcych
przeprowadzania post´powaƒ kwalifikacyjnych.

Rozdzia∏ 4

Post´powanie kwalifikacyjne w sprawie nadawania
uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania 

nieruchomoÊci

§ 18. 1. Post´powanie kwalifikacyjne dla kandydatów
przeprowadza si´ w terminie i miejscu wyznaczonych przez
ministra.

2. Komunikat o terminie i miejscu post´powania kwalifi-
kacyjnego podlega og∏oszeniu w dzienniku urz´dowym mini-
stra oraz na stronie internetowej ministerstwa.

3. Termin post´powania kwalifikacyjnego obejmuje dat´
pierwszego etapu post´powania kwalifikacyjnego, zwanego
dalej „etapem wst´pnym”, oraz dat´ drugiego etapu post´po-
wania kwalifikacyjnego, zwanego dalej „egzaminem”.

§ 19. 1. Post´powanie kwalifikacyjne przeprowadzajà ze-
spo∏y kwalifikacyjne sk∏adajàce si´ z pi´ciu osób, w tym prze-
wodniczàcego i sekretarza, wyznaczonych spoÊród cz∏onków
Komisji. Zespo∏em kwalifikacyjnym kieruje przewodniczàcy
zespo∏u kwalifikacyjnego.

2. Do sk∏adu zespo∏u kwalifikacyjnego nie wyznacza si´
cz∏onka Komisji, je˝eli post´powanie kwalifikacyjne dotyczy:
1) jego ma∏˝onka, krewnych i powinowatych do drugiego

stopnia;
2) kandydata zwiàzanego z nim z tytu∏u przysposobienia,

opieki lub kurateli;
3) kandydata pozostajàcego wobec niego w stosunku pod-

rz´dnoÊci lub nadrz´dnoÊci s∏u˝bowej;
4) kandydata, wobec którego pozostaje w takim stosunku

prawnym lub faktycznym, ˝e wynik post´powania mo˝e
mieç wp∏yw na prawa lub obowiàzki tego kandydata lub
cz∏onka Komisji.

3. Cz∏onek zespo∏u kwalifikacyjnego powiadamia nie-
zw∏ocznie przewodniczàcego Komisji o zaistnieniu okoliczno-
Êci, o których mowa w ust. 2.

4. Zmiany sk∏adu zespo∏u kwalifikacyjnego dokonuje si´, je˝eli:
1) wobec cz∏onka zespo∏u kwalifikacyjnego wszcz´to post´-

powanie z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej;
2) po wyznaczeniu sk∏adu zespo∏u kwalifikacyjnego wysz∏y

na jaw okolicznoÊci, o których mowa w ust. 2;
3) cz∏onek zespo∏u kwalifikacyjnego zg∏osi∏ niemo˝noÊç

uczestnictwa w pracach tego zespo∏u w wyznaczonym
terminie post´powania kwalifikacyjnego.
5. W post´powaniu kwalifikacyjnym mo˝e uczestniczyç

pracownik ministerstwa w charakterze obserwatora.

§ 20. 1. Koszty post´powania kwalifikacyjnego obejmujà
faktycznie poniesione wydatki na:
1) organizowanie plenarnych posiedzeƒ Komisji i posiedzeƒ

Prezydium Komisji;
2) przygotowanie cz∏onków Komisji w zakresie zasad i tech-

nik przeprowadzania post´powania kwalifikacyjnego;
3) obs∏ug´ administracyjno-biurowà post´powania kwalifi-

kacyjnego, w tym nabycie niezb´dnych materia∏ów biuro-
wych, sprz´tu i wyposa˝enia biurowego oraz wykonywa-
nie kopii dokumentacji zwiàzanej z przeprowadzanym
post´powaniem kwalifikacyjnym;

4) przygotowanie niezb´dnej dokumentacji, w tym umo˝li-
wiajàcej dokonanie wpisów do centralnego rejestru rze-
czoznawców majàtkowych;

5) opracowanie i weryfikacj´ pytaƒ egzaminacyjnych, o któ-
rych mowa w § 27 ust. 1 oraz § 30 ust. 1 pkt 2;

6) wynajem sal do przeprowadzenia post´powania kwalifi-
kacyjnego oraz przesy∏anie dokumentacji z post´powania
kwalifikacyjnego;

7) wynagrodzenia cz∏onków Komisji za przeprowadzenie
post´powania kwalifikacyjnego;

8) koszty podró˝y Êrodkami publicznego transportu zbioro-
wego, wy˝ywienia i noclegów cz∏onków Komisji, zwiàza-
nych z ich udzia∏em w posiedzeniach Komisji, w tym
z przeprowadzaniem post´powania kwalifikacyjnego;

9) przygotowanie dokumentacji z zakoƒczonego post´powa-
nia kwalifikacyjnego, w celu jej archiwizacji;

10)przygotowanie i wydanie Êwiadectw nadania uprawnieƒ
zawodowych oraz ich duplikatów.
2. Koszty, o których mowa w ust. 1, ustala si´ na podstawie:

1) rachunków;
2) biletów za przejazd Êrodkami publicznego transportu

zbiorowego;
3) wniosków o wyp∏at´ wynagrodzeƒ;
4) innych dowodów potwierdzajàcych poniesione wydatki.

§ 21. Kandydat mo˝e byç dopuszczony do post´powania
kwalifikacyjnego w sprawie nadania uprawnieƒ zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoÊci, je˝eli spe∏nia warun-
ki okreÊlone w art. 177 ustawy.
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§ 22. 1. Kandydat sk∏ada do ministra wniosek o nadanie
uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo-
Êci nie póêniej ni˝ na 40 dni przed wybranym terminem eta-
pu wst´pnego.

2. We wniosku, o którym mowa w ust. 1, kandydat wska-
zuje termin post´powania kwalifikacyjnego, o którym mowa
w § 18 ust. 3, podajàc dzieƒ, miesiàc i rok etapu wst´pnego
oraz dzieƒ, miesiàc i rok przyporzàdkowanego do niego egza-
minu, a tak˝e wskazuje wybrany tryb cz´Êci ustnej egzami-
nu spoÊród okreÊlonych w § 30 ust. 1.

3. Do wniosku, o którym mowa w ust. 1, nale˝y do∏àczyç:
1) oÊwiadczenie o posiadaniu pe∏nej zdolnoÊci do czynnoÊci

prawnych;
2) oÊwiadczenie o niekaraniu za przest´pstwa przeciwko

dzia∏alnoÊci instytucji paƒstwowych oraz samorzàdu te-
rytorialnego, za przest´pstwo przeciwko wymiarowi
sprawiedliwoÊci, za przest´pstwo przeciwko wiarygodno-
Êci dokumentów, za przest´pstwo przeciwko mieniu, za
przest´pstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, za
przest´pstwo przeciwko obrotowi pieni´dzmi i papierami
wartoÊciowymi lub za przest´pstwo skarbowe;

3) dokumenty potwierdzajàce posiadanie wy˝szego wy-
kszta∏cenia;

4) dokumenty potwierdzajàce ukoƒczenie studiów podyplo-
mowych w zakresie wyceny nieruchomoÊci;

5) dwie fotografie o wymiarach 35 x 45 mm przedstawiajàce
wizerunek kandydata;

6) dziennik praktyki zawodowej lub inny dokument po-
twierdzajàcy praktyczne przygotowanie do wykonywania
zawodu, w przypadkach, o których mowa w art. 177 ust.
2 i 2b ustawy;

7) szeÊç samodzielnie sporzàdzonych projektów operatów
szacunkowych w przypadku wyboru trybu cz´Êci ustnej
egzaminu polegajàcej na omówieniu procedur wyceny
nieruchomoÊci zastosowanych w projektach operatów
szacunkowych;

8) dowód wniesienia op∏aty za post´powanie kwalifikacyjne.
4. W przypadku sk∏adania kopii dokumentów, o których

mowa w ust. 3 pkt 3 i 4, wymagane jest poÊwiadczenie za
zgodnoÊç z orygina∏em przez notariusza.

5. Po sprawdzeniu kompletnoÊci wniosku, o którym mo-
wa w ust. 1, minister przekazuje wniosek Komisji w celu
przeprowadzenia post´powania kwalifikacyjnego.

§ 23. 1. Post´powanie kwalifikacyjne przeprowadza si´
w dwóch etapach, o których mowa w § 18 ust. 3.

2. W trakcie etapu wst´pnego zespó∏ kwalifikacyjny ustala,
czy kandydat spe∏nia warunki, o których mowa w art. 177 usta-
wy. W przypadku do∏àczenia do wniosku projektów operatów
szacunkowych zespó∏ kwalifikacyjny sprawdza, czy projekty
dotyczà nieruchomoÊci, o których mowa w § 4 ust. 1 pkt 2.

3. W trakcie egzaminu obejmujàcego cz´Êç pisemnà i ustnà
zespó∏ kwalifikacyjny sprawdza przygotowanie teoretyczne
i praktyczne kandydata do wykonywania dzia∏alnoÊci zawodowej.

§ 24. 1. Z przeprowadzonego etapu wst´pnego sekretarz
zespo∏u kwalifikacyjnego sporzàdza dla ka˝dego kandydata
protokó∏, który podpisujà wszyscy cz∏onkowie zespo∏u kwali-
fikacyjnego. W protokole potwierdza si´, ˝e kandydat spe∏nia
warunki dopuszczenia do egzaminu, albo wskazuje si´ wa-
runki, których kandydat nie spe∏ni∏.

2. W razie niedopuszczenia kandydata do egzaminu po-
st´powanie kwalifikacyjne uznaje si´ za zakoƒczone wyni-
kiem negatywnym.

3. List´ kandydatów dopuszczonych i niedopuszczonych
do egzaminu przewodniczàcy zespo∏u kwalifikacyjnego prze-
kazuje ministrowi wraz z dokumentacjà z przeprowadzonego
post´powania kwalifikacyjnego.

4. Na podstawie listy kandydatów dopuszczonych do egzami-
nu minister zawiadamia kandydatów o dopuszczeniu do egzami-
nu oraz o terminie, miejscu i godzinie jego przeprowadzenia.

§ 25. 1. Egzamin przeprowadza si´, je˝eli na podstawie
wyników etapu wst´pnego do cz´Êci pisemnej egzaminu zo-
sta∏o dopuszczonych co najmniej 30 kandydatów.

2. W przypadku braku wymaganej liczby kandydatów,
kandydaci dopuszczeni do egzaminu przyst´pujà do jego cz´-
Êci pisemnej w kolejnym terminie. W tym przypadku kandy-
datów zawiadamia si´ o terminie i miejscu egzaminu nie póê-
niej ni˝ na 14 dni przed jego przeprowadzeniem.

3. W przypadku gdy liczba kandydatów dopuszczonych
do egzaminu uzasadnia podzia∏ kandydatów na grupy, po-
dzia∏u dokonuje przewodniczàcy Komisji, majàc na uwadze,
aby w ka˝dej grupie by∏a podobna liczba kandydatów.

§ 26. 1. Cz´Êç pisemnà egzaminu przeprowadza si´ w sa-
li zapewniajàcej kandydatom warunki do samodzielnej pracy.

2. Przed wejÊciem do sali kandydat okazuje dowód osobi-
sty albo inny dokument potwierdzajàcy to˝samoÊç.

3. Przed rozpocz´ciem cz´Êci pisemnej egzaminu przewod-
niczàcy zespo∏u kwalifikacyjnego informuje kandydatów o:
1) warunkach organizacji i sposobie przeprowadzania egza-

minu;
2) przepisach porzàdkowych obowiàzujàcych w trakcie

przeprowadzania egzaminu;
3) zasadach dokonywania oceny udzielonych odpowiedzi;
4) sposobie og∏oszenia wyników cz´Êci pisemnej egzaminu;
5) terminie i miejscu przeprowadzenia cz´Êci ustnej egza-

minu.
4. Prace pisemne oznaczane sà indywidualnym kodem.
5. Przewodniczàcy zespo∏u kwalifikacyjnego mo˝e wyklu-

czyç z cz´Êci pisemnej egzaminu kandydata, który w jego
trakcie korzysta∏ z pomocy innej osoby, pomaga∏ pozosta∏ym
kandydatom, pos∏ugiwa∏ si´ niedozwolonymi materia∏ami
lub zak∏óca∏ jego przebieg.

6. W trakcie cz´Êci pisemnej egzaminu kandydat mo˝e
opuÊciç sal´ po uzyskaniu zgody przewodniczàcego zespo∏u
kwalifikacyjnego. Przed opuszczeniem sali kandydat przeka-
zuje prac´ sekretarzowi zespo∏u kwalifikacyjnego.
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§ 27. 1. Cz´Êç pisemna egzaminu trwa 90 minut i polega na
rozwiàzaniu testu wielokrotnego wyboru sk∏adajàcego si´ z 90 py-
taƒ. Zakres merytoryczny pytaƒ obejmuje zagadnienia okreÊlone
w przepisach dotyczàcych minimalnych wymogów programowych
dla studiów podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomoÊci.

2. Za ka˝dà odpowiedê w teÊcie przyznaje si´:
1) za odpowiedê prawid∏owà – 1 punkt, przy czym za prawi-

d∏owà uznaje si´ odpowiedê wskazujàcà wszystkie po-
prawne odpowiedzi czàstkowe;

2) za odpowiedê nieprawid∏owà lub brak odpowiedzi –
0 punktów.
3. Do cz´Êci ustnej egzaminu mogà byç dopuszczeni kan-

dydaci, którzy uzyskali z testu co najmniej 65 punktów.

§ 28. W razie nieuzyskania przez kandydata z cz´Êci pi-
semnej egzaminu odpowiedniej liczby punktów okreÊlonej
w § 27 ust. 3, a tak˝e w przypadkach wymienionych w § 26
ust. 5, post´powanie kwalifikacyjne uznaje si´ za zakoƒczo-
ne wynikiem negatywnym.

§ 29. Kandydat, który zakoƒczy∏ cz´Êç pisemnà egzaminu
wynikiem negatywnym lub nie przystàpi∏ do cz´Êci pisemnej
egzaminu, mo˝e z∏o˝yç wniosek o ponowne przystàpienie do
egzaminu. Kandydat sk∏ada do ministra wniosek nie póêniej
ni˝ na 40 dni przed wybranym terminem egzaminu.

§ 30. 1. Przygotowanie praktyczne kandydatów sprawdza
si´ w cz´Êci ustnej egzaminu. Zgodnie z dokonanym wybo-
rem trybu cz´Êci ustnej egzaminu kandydat:
1) omawia procedury wyceny nieruchomoÊci zastosowane

w dwóch projektach operatów szacunkowych wybranych
przez zespó∏ kwalifikacyjny spoÊród szeÊciu do∏àczonych
do wniosku albo

2) omawia dwie wylosowane procedury wyceny nierucho-
moÊci, o których mowa w § 4 ust. 1 pkt 2, z uwzgl´dnie-
niem rodzaju nieruchomoÊci i celu wyceny.
2. Po omówieniu przez kandydata procedur, o których

mowa w ust. 1, zespó∏ kwalifikacyjny, do ka˝dej z dwóch
omówionych procedur wyceny nieruchomoÊci, zadaje po trzy
pytania dotyczàce podstaw prawnych, zastosowanych po-
dejÊç, metod i technik wyceny, êróde∏ informacji o nierucho-
moÊciach, a tak˝e analizy rynku nieruchomoÊci.

§ 31. 1. Omówienie ka˝dej procedury wyceny nieruchomo-
Êci jest oceniane w czterostopniowej skali od 0 do 3 punktów.

2. Ka˝da odpowiedê na pytanie zespo∏u kwalifikacyjnego
jest oceniana w czterostopniowej skali od 0 do 3 punktów.

3. Cz´Êç ustnà egzaminu uznaje si´ za zakoƒczonà wyni-
kiem pozytywnym, je˝eli kandydat uzyska∏ co najmniej 14
punktów z ogólnej liczby 24 punktów mo˝liwych do uzyskania.

§ 32. 1. W przypadku zakoƒczenia cz´Êci ustnej egzaminu
wynikiem pozytywnym post´powanie kwalifikacyjne uznaje
si´ za zakoƒczone wynikiem pozytywnym.

2. W przypadku zakoƒczenia cz´Êci ustnej egzaminu wy-
nikiem negatywnym post´powanie kwalifikacyjne uznaje si´
za zakoƒczone wynikiem negatywnym.

3. Kandydat, który zakoƒczy∏ cz´Êç ustnà egzaminu wyni-
kiem negatywnym lub nie przystàpi∏ do cz´Êci ustnej egzami-
nu, mo˝e z∏o˝yç wniosek o ponowne przystàpienie do cz´Êci
ustnej egzaminu. Kandydat sk∏ada do ministra wniosek nie
póêniej ni˝ na 40 dni przed wybranym terminem egzaminu.

§ 33. 1. Sekretarz zespo∏u kwalifikacyjnego sporzàdza
dla ka˝dego kandydata protokó∏ z post´powania kwalifika-
cyjnego, który podpisujà wszyscy cz∏onkowie zespo∏u kwali-
fikacyjnego.

2. W protokole, o którym mowa w ust. 1, wpisuje si´ wy-
niki etapu wst´pnego, o których mowa w § 24 ust. 1, a tak˝e
wyniki cz´Êci pisemnej i cz´Êci ustnej egzaminu, w tym pro-
cedury i pytania zadane kandydatowi w cz´Êci ustnej egzami-
nu oraz ocen´ odpowiedzi udzielonych przez kandydata,
a tak˝e ogólny wynik post´powania kwalifikacyjnego.

§ 34. 1. Przewodniczàcy zespo∏u kwalifikacyjnego przeka-
zuje ministrowi protoko∏y z przeprowadzonego post´powania
kwalifikacyjnego wraz z dokumentacjà tego post´powania.

2. Na podstawie wyników post´powania kwalifikacyjnego
zamieszczonych w protokole, o którym mowa w § 33 ust. 1,
wydaje si´ Êwiadectwo nadania uprawnieƒ zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoÊci albo decyzj´ odmawia-
jàcà nadania tych uprawnieƒ.

3. Decyzj´ odmawiajàcà nadania uprawnieƒ zawodowych
wydaje si´ w przypadku zakoƒczenia post´powania kwalifi-
kacyjnego wynikiem negatywnym, o którym mowa w § 24
ust. 2, § 28 i § 32 ust. 2.

§ 35. 1. We wniosku o ponowne przystàpienie do egzami-
nu, o którym mowa w § 29, kandydat wskazuje dzieƒ, mie-
siàc i rok zaliczonego etapu wst´pnego oraz dzieƒ, miesiàc
i rok wybranego terminu egzaminu, a tak˝e wskazuje wybra-
ny tryb cz´Êci ustnej egzaminu spoÊród okreÊlonych w § 30.

2. Do wniosku o ponowne przystàpienie do egzaminu
kandydat za∏àcza:
1) oÊwiadczenie o posiadaniu pe∏nej zdolnoÊci do czynnoÊci

prawnych;
2) oÊwiadczenie o niekaraniu za przest´pstwa przeciwko

dzia∏alnoÊci instytucji paƒstwowych oraz samorzàdu te-
rytorialnego, za przest´pstwo przeciwko wymiarowi
sprawiedliwoÊci, za przest´pstwo przeciwko wiarygodno-
Êci dokumentów, za przest´pstwo przeciwko mieniu, za
przest´pstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, za
przest´pstwo przeciwko obrotowi pieni´dzmi i papierami
wartoÊciowymi lub za przest´pstwo skarbowe;

3) dowód wniesienia op∏aty za post´powanie kwalifikacyjne
w wysokoÊci okreÊlonej dla egzaminu.
3. Po sprawdzeniu kompletnoÊci wniosku, o którym mo-

wa w § 29, minister przekazuje wniosek Komisji w celu prze-
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prowadzenia egzaminu oraz zawiadamia kandydata o termi-
nie, miejscu i godzinie jego przeprowadzenia.

§ 36. 1. We wniosku o ponowne przystàpienie do cz´Êci
ustnej egzaminu, o którym mowa w § 32 ust. 3, kandydat
wskazuje dzieƒ, miesiàc i rok zaliczonego etapu wst´pnego
oraz cz´Êci pisemnej egzaminu, a tak˝e dzieƒ, miesiàc i rok
wybranego terminu egzaminu oraz wskazuje wybrany tryb
cz´Êci ustnej egzaminu spoÊród okreÊlonych w § 30.

2. Do wniosku o ponowne przystàpienie do cz´Êci ustnej
egzaminu kandydat za∏àcza:
1) oÊwiadczenie o posiadaniu pe∏nej zdolnoÊci do czynnoÊci

prawnych;
2) oÊwiadczenie o niekaraniu za przest´pstwa przeciwko

dzia∏alnoÊci instytucji paƒstwowych oraz samorzàdu te-
rytorialnego, za przest´pstwo przeciwko wymiarowi
sprawiedliwoÊci, za przest´pstwo przeciwko wiarygodno-
Êci dokumentów, za przest´pstwo przeciwko mieniu, za
przest´pstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, za
przest´pstwo przeciwko obrotowi pieni´dzmi i papierami
wartoÊciowymi lub za przest´pstwo skarbowe;

3) dowód wniesienia op∏aty za post´powanie kwalifikacyjne
w wysokoÊci okreÊlonej dla cz´Êci ustnej egzaminu.
3. Po sprawdzeniu kompletnoÊci wniosku, o którym mowa

w § 32 ust. 3, minister przekazuje wniosek Komisji w celu prze-
prowadzenia cz´Êci ustnej egzaminu oraz zawiadamia kandy-
data o terminie, miejscu i godzinie jego przeprowadzenia.

§ 37. Je˝eli kandydat nie stawi∏ si´ w wyznaczonym ter-
minie na cz´Êç pisemnà lub ustnà egzaminu, post´powanie
kwalifikacyjne podlega umorzeniu.

§ 38. 1. W przypadku z∏o˝enia w trybie art. 127 § 3 usta-
wy z dnia 14 czerwca 1960 r. – Kodeks post´powania admini-
stracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267 oraz z 2014 r. poz. 183)
wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy zakoƒczonej wyda-
niem decyzji, o której mowa w § 34 ust. 3, minister przeka-
zuje spraw´ Komisji w celu przeprowadzenia post´powania
kwalifikacyjnego, o czym zawiadamia kandydata.

2. Post´powanie kwalifikacyjne, o którym mowa w ust. 1,
polega na ponownej ocenie zebranego w sprawie materia∏u
dowodowego przez inny zespó∏ kwalifikacyjny.

3. Przepis § 20 stosuje si´ odpowiednio.

Rozdzia∏ 5

Sposób i tryb prowadzenia centralnego rejestru
rzeczoznawców majàtkowych oraz sposób

post´powania przy wydawaniu duplikatów Êwia-
dectw nadania uprawnieƒ zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomoÊci w przypadku ich utraty

§ 39. 1. W centralnym rejestrze rzeczoznawców majàtko-
wych nadane uprawnienia numeruje si´ w sposób ciàg∏y ko-
lejnymi liczbami arabskimi.

2. Numer w centralnym rejestrze stanowi numer nada-
nych uprawnieƒ zawodowych.

§ 40. 1. Wpisu do centralnego rejestru rzeczoznawców
majàtkowych dokonuje si´ z urz´du jednoczeÊnie z wyda-
niem Êwiadectwa nadania uprawnieƒ zawodowych w zakre-
sie szacowania nieruchomoÊci. Data wpisu do centralnego re-
jestru jest to˝sama z datà nadania uprawnieƒ zawodowych.

2. W przypadku osób, o których mowa w art. 193 ust. 3
ustawy, wpisu do centralnego rejestru dokonuje si´ na pod-
stawie decyzji wydanej zgodnie z przepisami o uznawaniu
kwalifikacji zawodowych.

§ 41. Rzeczoznawca majàtkowy zawiadamia ministra
o zmianie wszelkich danych zamieszczanych w centralnym re-
jestrze rzeczoznawców majàtkowych w celu ich aktualizacji.

§ 42. 1. W przypadku, o którym mowa w art. 178 ust. 2
pkt 3 i 4 ustawy, ponownego wpisu do centralnego rejestru
rzeczoznawców majàtkowych dokonuje si´ pod numerem
uprawnieƒ posiadanych przez rzeczoznawc´ majàtkowego
przed orzeczeniem wobec niego kary z tytu∏u odpowiedzial-
noÊci zawodowej.

2. W przypadku pozbawienia uprawnieƒ, o którym mowa
w art. 178 ust. 2 pkt 4a i 5 oraz ust. 3 ustawy, ponownego
wpisu do centralnego rejestru, zgodnie z § 39 ust. 1, dokonu-
je si´ pod nowym numerem.

§ 43. Wyciàgi z centralnego rejestru rzeczoznawców ma-
jàtkowych, o których mowa w art. 193 ust. 10 ustawy, oraz
zmiany w tym rejestrze podlegajà og∏oszeniu w dzienniku
urz´dowym ministra wed∏ug stanu na dzieƒ 30 czerwca
i dzieƒ 31 grudnia ka˝dego roku, oraz publikacji na stronie
internetowej ministerstwa wed∏ug stanu na koniec ka˝dego
miesiàca.

§ 44. Âwiadectwa nadania uprawnieƒ zawodowych w za-
kresie szacowania nieruchomoÊci wydaje si´ jednoczeÊnie
w dwóch formatach, wed∏ug wzorów okreÊlonych w za∏àczni-
kach nr 2 i 3 do rozporzàdzenia.

§ 45. 1. W przypadku utraty orygina∏u Êwiadectwa nada-
nia uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania nierucho-
moÊci minister, na wniosek rzeczoznawcy majàtkowego, wy-
daje duplikat Êwiadectwa nadania uprawnieƒ zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoÊci.

2. Wzory duplikatów Êwiadectw nadania uprawnieƒ za-
wodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci okreÊla za-
∏àcznik nr 4 do rozporzàdzenia.

§ 46. 1. W przypadku aktualizacji danych zawartych
w centralnym rejestrze rzeczoznawców majàtkowych, na
wniosek rzeczoznawcy majàtkowego, mo˝e byç wydane no-
we Êwiadectwo nadania uprawnieƒ zawodowych w zakresie
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szacowania nieruchomoÊci. Na dotychczasowym Êwiadec-
twie zamieszcza si´ adnotacj´ „anulowano” i zwraca si´ je
wnioskodawcy.

2. Wzory odpowiednich Êwiadectw nadania uprawnieƒ za-
wodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci, o których
mowa w ust. 1, okreÊla za∏àcznik nr 5 do rozporzàdzenia.

Rozdzia∏ 6

Przepisy przejÊciowe i koƒcowe

§ 47. W przypadku osób, które rozpocz´∏y praktyk´ zawo-
dowà przed dniem wejÊcia w ˝ycie rozporzàdzenia, dokumen-
tami potwierdzajàcymi odbycie praktyki zawodowej sà doku-
menty okreÊlone w przepisach obowiàzujàcych w dniu rozpo-
cz´cia praktyki zawodowej.

§ 48. W przypadku z∏o˝enia wniosku o ponowne rozpa-
trzenie sprawy o nadanie uprawnieƒ zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomoÊci, wszcz´tej i niezakoƒczonej przed
dniem wejÊcia w ˝ycie rozporzàdzenia, do rozpatrzenia tego
wniosku stosuje si´ przepisy dotychczasowe.

§ 49. Osoby, które uzyska∏y uprawnienia, o których mo-
wa w art. 231 ust. 1 ustawy, mogà z∏o˝yç wniosek o wydanie
Êwiadectwa nadania uprawnieƒ zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomoÊci, w dwóch formatach, wed∏ug wzorów
okreÊlonych w za∏àcznikach nr 6 i 7 do rozporzàdzenia.

§ 50. Rozporzàdzenie wchodzi w ˝ycie z dniem nast´pujà-
cym po dniu og∏oszenia.3)

Minister Infrastruktury i Rozwoju: wz. A. Zdzieb∏o

Przypisy:

1) Minister Infrastruktury i Rozwoju kieruje dzia∏em admi-
nistracji rzàdowej – budownictwo, lokalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na
podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzàdzenia Prezesa Rady
Ministrów z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie szczegó-
∏owego zakresu dzia∏ania Ministra Infrastruktury i Roz-
woju (Dz. U. poz. 1391).

2) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta∏y
og∏oszone w Dz. U. z 2010 r. Nr 106, poz. 675, Nr 143, poz.
963, Nr 155, poz. 1043, Nr 197, poz. 1307 i Nr 200, poz.
1323, z 2011 r. Nr 64, poz. 341, Nr 106, poz. 622, Nr 115,
poz. 673, Nr 129, poz. 732, Nr 130, poz. 762, Nr 135, poz.
789, Nr 163, poz. 981, Nr 187, poz. 1110 i Nr 224, poz.
1337, z 2012 r. poz. 908, 951, 1256, 1429 i 1529, z 2013 r.
poz. 829 i 1238 oraz z 2014 r. poz. 40.

3) Niniejsze rozporzàdzenie by∏o poprzedzone rozporzàdze-
niem Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 r.
w uprawnieƒ i licencji zawodowych w dziedzinie gospo-
darowania nieruchomoÊciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189,
z 2009 oraz z 2013 r. poz. 65), które traci moc na podsta-
wie art. 49 ust. 3 ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmia-
nie wykonywanie niektórych zawodów (Dz. U. poz. 829),
z dniem wejÊcia w ˝ycie niniejszego rozporzàdzenia.

Na podstawie art. 191 ust. 8 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651, z póên. zm.) zarzàdza si´, co nast´puje:

§ 1. Rozporzàdzenie okreÊla:
1) wysokoÊç op∏aty za post´powanie kwalifikacyjne oraz

tryb jej pobierania;
2) przypadki uzasadniajàce zwrot op∏aty za post´powanie

kwalifikacyjne oraz tryb jej zwrotu;
3) wysokoÊç wynagrodzenia cz∏onków Paƒstwowej Komisji

Kwalifikacyjnej.

§ 2. U˝yte w rozporzàdzeniu okreÊlenia oznaczajà:
1) ustawa – ustaw´ z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomoÊciami;
2) kandydat – osob´, która ubiega si´ o nadanie uprawnieƒ

zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci;
3) Komisja – Paƒstwowà Komisj´ Kwalifikacyjnà, o której

mowa w art. 191 ust. 3 ustawy;
4) minister – ministra w∏aÊciwego do spraw budownictwa,

lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzenne-
go oraz mieszkalnictwa;

5) ministerstwo – urzàd obs∏ugujàcy ministra;
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6) zespó∏ kwalifikacyjny – zespó∏, o którym mowa w przepi-
sach wydanych na podstawie art. 197 pkt 1–5 ustawy.

§ 3. 1. Kandydat wnosi op∏at´ za post´powanie kwalifika-
cyjne na rachunek bankowy ministerstwa, którego numer
jest udost´pniony na stronie internetowej ministerstwa.

2. Op∏at´ wnosi si´ nie póêniej ni˝ w dniu z∏o˝enia wnio-
sku o nadanie uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowa-
nia nieruchomoÊci.

§ 4. 1. WysokoÊç op∏aty za post´powanie kwalifikacyjne jest
uzale˝niona od etapu post´powania kwalifikacyjnego i wynosi:
1) za pierwszy etap post´powania kwalifikacyjnego, zwany

dalej „etapem wst´pnym” – 250 z∏;
2) w drugim etapie post´powania kwalifikacyjnego, zwanym

dalej „egzaminem”:
a) za cz´Êç pisemnà egzaminu – 450 z∏,
b) za cz´Êç ustnà egzaminu – 450 z∏.
2. Op∏at´ za post´powanie kwalifikacyjne kandydat wno-

si w ca∏oÊci za etap wst´pny i za egzamin.
3. W przypadku ponownego przystàpienia przez kandyda-

ta do cz´Êci pisemnej i ustnej egzaminu wysokoÊç op∏aty za
egzamin wynosi 450 z∏ odpowiednio za ka˝dà cz´Êç egzaminu.

4. W przypadku ponownego przystàpienia przez kandyda-
ta do cz´Êci ustnej egzaminu wysokoÊç op∏aty wynosi 450 z∏.

5. W przypadku z∏o˝enia przez kandydata wniosku o po-
nowne rozpatrzenie sprawy w trybie art. 127 § 3 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. – Kodeks post´powania administra-
cyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267 oraz z 2014 r. poz. 183), wy-
sokoÊç op∏aty za post´powanie kwalifikacyjne wynosi 250 z∏.

§ 5. 1. Wniesiona op∏ata za post´powanie kwalifikacyjne
podlega zwrotowi:
1) za ca∏oÊç post´powania kwalifikacyjnego, w przypadku

gdy kandydat nie póêniej ni˝ na 7 dni przed terminem
etapu wst´pnego wycofa wniosek o nadanie uprawnieƒ
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci;

2) za cz´Êç pisemnà i ustnà egzaminu, w przypadku gdy
kandydat:
a) nie zosta∏ dopuszczony do egzaminu,
b) nie póêniej ni˝ na 7 dni przed terminem cz´Êci pisem-

nej egzaminu wycofa∏ wniosek o ponowne przystàpie-
nie do egzaminu;

3) za cz´Êç ustnà egzaminu, w przypadku gdy kandydat:
a) nie stawi∏ si´ na cz´Êci pisemnej egzaminu,
b) zakoƒczy∏ cz´Êç pisemnà egzaminu wynikiem nega-

tywnym,
c) wycofa∏ wniosek o ponowne przystàpienie do cz´Êci

ustnej egzaminu, nie póêniej ni˝ na 7 dni przed termi-
nem tej cz´Êci egzaminu.

2. Wniesiona op∏ata za post´powanie kwalifikacyjne pod-
lega równie˝ zwrotowi:
1) za cz´Êç pisemnà i ustnà egzaminu, w przypadku gdy

kandydat nie przystàpi∏ do cz´Êci pisemnej egzaminu,

2) za cz´Êç ustnà egzaminu, w przypadku gdy kandydat nie
przystàpi∏ do tej cz´Êci egzaminu – je˝eli nastàpi∏o to
z przyczyn losowych, a kandydat z∏o˝y∏ udokumentowa-
ny wniosek o zwrot wniesionej op∏aty w terminie 7 dni od
dnia przeprowadzenia poszczególnych cz´Êci egzaminu,
do których kandydat nie przystàpi∏.
§ 6. 1. W przypadkach, o których mowa w § 5, wniesionà

op∏at´ za post´powanie kwalifikacyjne albo odpowiednià jego
cz´Êç zwraca si´ na wskazany przez kandydata numer ra-
chunku bankowego albo przekazem pocztowym.

2. Zwrot op∏aty, o której mowa w § 5 ust. 1, nast´puje
w terminie 30 dni od dnia przeprowadzenia poszczególnych
etapów post´powania kwalifikacyjnego lub jego cz´Êci, do
których kandydat nie przystàpi∏ lub do których nie zosta∏
dopuszczony.

3. Zwrot op∏aty, o której mowa w § 5 ust. 2, nast´puje
w terminie 30 dni od dnia z∏o˝enia przez kandydata wniosku
o zwrot wniesionej op∏aty.

§ 7. WysokoÊç wynagrodzenia za przeprowadzenie post´-
powania kwalifikacyjnego wynosi:
1) za przeprowadzenie etapu wst´pnego:

a) dla przewodniczàcego i sekretarza zespo∏u kwalifika-
cyjnego – 5% op∏aty, o której mowa w § 4 ust. 1 pkt 1,
za ka˝dy rozpatrzony wniosek o nadanie uprawnieƒ
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci,

b) dla pozosta∏ych cz∏onków zespo∏u kwalifikacyjnego
– 4,4% op∏aty, o której mowa w § 4 ust. 1 pkt 1, za ka˝-
dy rozpatrzony wniosek o nadanie uprawnieƒ zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci;

2) za przeprowadzenie cz´Êci pisemnej egzaminu:
a) dla przewodniczàcego i sekretarza zespo∏u kwalifi-

kacyjnego – 7,44% op∏aty, o której mowa w § 4 ust. 1
pkt 2 lit. a lub ust. 3, za ka˝dego egzaminowanego
kandydata,

b) dla pozosta∏ych cz∏onków zespo∏u kwalifikacyjnego
– 6,84% op∏aty, o której mowa w § 4 ust. 1 pkt 2 lit.
a lub ust. 3, za ka˝dego egzaminowanego kandydata;

3) za przeprowadzenie cz´Êci ustnej egzaminu:
a) dla przewodniczàcego i sekretarza zespo∏u kwalifika-

cyjnego – 10,6% op∏aty, o której mowa w § 4 ust. 1 pkt
2 lit. b lub ust. 3, lub ust. 4, za ka˝dego egzaminowa-
nego kandydata,

b) dla pozosta∏ych cz∏onków zespo∏u kwalifikacyjnego
– 10,1% op∏aty, o której mowa w § 4 ust. 1 pkt 2 lit. b
lub ust. 3, lub ust. 4, za ka˝dego egzaminowanego
kandydata;

4) w przypadku z∏o˝enia wniosku o ponowne rozpatrzenie
sprawy w trybie art. 127 § 3 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. – Kodeks post´powania administracyjnego:
a) dla przewodniczàcego i sekretarza zespo∏u kwalifika-

cyjnego – 12,22% op∏aty, o której mowa w § 4 ust. 5,
b) dla pozosta∏ych cz∏onków zespo∏u kwalifikacyjnego

– 9,8% op∏aty, o której mowa w § 4 ust. 5.

14
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§ 8. WysokoÊç wynagrodzenia za przeprowadzenie post´po-
wania kwalifikacyjnego dla przewodniczàcego Komisji, a w przy-
padku jego nieobecnoÊci – dla osoby wykonujàcej zadania prze-
wodniczàcego Komisji, wynosi 0,9% op∏at, o których mowa w:
1) § 4 ust. 1 pkt 1 – za ka˝dy rozpatrzony wniosek o nada-

nie uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania nieru-
chomoÊci;

2) § 4 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 3 i 4 – za ka˝dego egzaminowa-
nego kandydata;

3) § 4 ust. 5 – za przeprowadzenie post´powania kwalifikacyj-
nego w przypadku z∏o˝enia wniosku o ponowne rozpatrze-
nie sprawy w trybie art. 127 § 3 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. – Kodeks post´powania administracyjnego.

§ 9. Rozporzàdzenie wchodzi w ˝ycie z dniem nast´pujà-
cym po dniu og∏oszenia.

Minister Infrastruktury i Rozwoju: wz. A. Zdzieb∏o

Na podstawie § 22 ust. 2 rozporzàdzenia Ministra Infra-
struktury z dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania upraw-
nieƒ i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieru-
chomoÊciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189, Dz. U. z 2009 r. Nr 60,
poz. 496 oraz z 2013 r. poz. 65), w zwiàzku z art. 177 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz.
U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z póên. zm.), og∏asza si´ terminy
i miejsce przeprowadzania post´powaƒ kwalifikacyjnych
w 2014 r. dla osób ubiegajàcych si´ o nadanie uprawnieƒ zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci, wyznaczone
przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju na podstawie § 22 ust.
1 rozporzàdzenia, stanowiàce za∏àcznik do komunikatu. 

Minister Rozwoju Regionalnego: E. Bieƒkowska

Za∏àcznik do komunikatu Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z dnia 3 stycznia 2014 r. (poz. 1) 

Zgodnie z § 22 ust. 2 rozporzàdzenia Ministra Infrastruk-
tury z dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania upraw-
nieƒ i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nie-
ruchomoÊciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189, z pó˝n. zm.),
w zwiàzku z art. 177 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.
651, z póên. zm.) wyznaczam nast´pujàce terminy i miejsce
post´powaƒ kwalifikacyjnych w 2014 r.: 

Post´powania kwalifikacyjne dwuetapowe (z egzami-
nem) dla kandydatów na rzeczoznawców majàtkowych:

● pierwszy etap post´powania kwalifikacyjnego 
28 marca 2014 r. 

● drugi etap post´powania kwalifikacyjnego 
24–25 kwietnia 2014 r. 

● pierwszy etap post´powania kwalifikacyjnego 
23 kwietnia 2014 r.

● drugi etap post´powania kwalifikacyjnego 
22–23 maja 2014 r. 

● pierwszy etap post´powania kwalifikacyjnego 
21 maja 2014 r.

● drugi etap post´powania kwalifikacyjnego 
26–27 czerwca 2014 r.

● pierwszy etap post´powania kwalifikacyjnego 
25 czerwca 2014 r.

● drugi etap post´powania kwalifikacyjnego 
24–25 lipca 2014 r. 

● pierwszy etap post´powania kwalifikacyjnego 
23 lipca 2014 r.

● drugi etap post´powania kwalifikacyjnego 
21–22 sierpnia 2014 r. 

● pierwszy etap post´powania kwalifikacyjnego 
20 sierpnia 2014 r.

● drugi etap post´powania kwalifikacyjnego
18–19 wrzeÊnia 2014 r.

● pierwszy etap post´powania kwalifikacyjnego 
17 wrzeÊnia 2014 r.

● drugi etap post´powania kwalifikacyjnego 
16–17 paêdziernika 2014 r.

KOMUNIKAT MINISTRA INFRASTRUKTURY I ROZWOJU

Z DNIA 3 STYCZNIA 2014 R.

W SPRAWIE OG¸OSZENIA TERMINÓW I MIEJSCA PRZEPROWADZANIA
POST¢POWANIA KWALIFIKACYJNEGO DLA OSÓB UBIEGAJÑCYCH SI¢ O NADANIE

UPRAWNIE¡ ZAWODOWYCH W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOÂCI



Na podstawie art. 194 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651, z póên. zm.) zarzàdza si´, co nast´puje:

§ 1. Odwo∏uje si´ Komisj´ OdpowiedzialnoÊci Zawodowej
w sk∏adzie powo∏anym zarzàdzeniem Ministra Infrastruktu-
ry Nr 27 z dnia 11 lipca 2011 r. (Dz. Urz. MI Nr 7, poz. 37). 

§ 2. Powo∏uje si´ Komisj´ OdpowiedzialnoÊci Zawodowej
w nast´pujàcym sk∏adzie: 
1) Prezydium Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej:

a) Przewodniczàcy Komisji – Zbigniew Brodaczewski,
b) Zast´pca Przewodniczàcego Komisji – Zdzis∏aw Hajdasz;

2) cz∏onkowie:
- Andrzejewski Janusz,
- Baranek Wies∏aw,
- Baranowska Renata,
- Baranowski Wac∏aw,
- Bersiƒska Teresa,
- Beszczyƒska-Dro˝d˝a Miros∏awa,
- Borodycz Lidia,
- Bratkowski Krzysztof,
- Czajecki Janusz,
- Czecharowska Ewelina,
- Czechowicz Tadeusz,
- Daniel Wojciech,
- Hopfer Bo˝ena,
- Jakóbiec El˝bieta,
- Janicka Teresa,
- Jaros Janina,
- K∏apyta Cezary,
- Koczara Miros∏awa,
- Kosiorowska Wanda,
- Kostka Grzegorz,

- Kozuƒ Andrzej,
- Krasoƒ Zbigniew,
- Leciejewska El˝bieta,
- Lesiƒski Andrzej,
- Leszczyƒski Jaros∏aw,
- Lipska Barbara,
- Majewska Barbara,
- Makowski Jerzy,
- Marsza∏-Halicka El˝bieta,
- Miko∏ajczak Jerzy,
- Niebudek Wies∏aw,
- Nurek Wojciech,
- Oszmiaƒski Edward,
- Otfinowski Janusz,
- Paw∏owska Martyna,
- Paziewski Lech,
- Piàtek Ryszard,
- Pilecka El˝bieta,
- Reutt Tadeusz,
- Rygiel Kazimierz,
- Sacharz Marek,
- Smarul Krzysztof,
- Sobiech Irena,
- Solski Witold,
- Spychalska Wanda,
- Szaraniec Grzegorz,
- Tomkiewicz Krystyna,
- Witkiewicz Zbigniew,
- Zarychta Andrzej,
- èróbek Ryszard. 

§ 3. Zarzàdzenie wchodzi w ˝ycie z dniem og∏oszenia. 

Minister Infrastruktury i Rozwoju: wz. A. Zdzieb∏o

Rzeczoznawca Majàtkowy16

ZARZÑDZENIE NR 15 MINISTRA INFRASTRUKTURY I ROZWOJU

Z DNIA 11 MARCA 2014 R.

W SPRAWIE ODWO¸ANIA I POWO¸ANIA
KOMISJI ODPOWIEDZIALNOÂCI ZAWODOWEJ

● pierwszy etap post´powania kwalifikacyjnego 
15 paêdziernika 2014 r.

● drugi etap post´powania kwalifikacyjnego 
20–21 listopada 2014 r. 

● pierwszy etap post´powania kwalifikacyjnego 
19 listopada 2014 r.

● drugi etap post´powania kwalifikacyjnego 
11–12 grudnia 2014 r.

Miejsce post´powania kwalifikacyjnego: Warszawa, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, ul. Wspólna 2/4
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Wst´p
Jak napisa∏em w poprzedniej cz´Êci artyku∏u, oksymo-

ron oznacza zestawienie poj´ç o przeciwstawnym, wyklu-
czajàcym si´ wzajemnie znaczeniu. Zwróci∏em uwag´, ˝e
standardy wyceny nie powinny zawieraç sprzecznoÊci, za-
równo w warstwie poj´ciowej, jak równie˝ jako metodyczne
wzorce wyceny. W poprzednim artykule podda∏em analizie
europejskie i mi´dzynarodowe standardy oraz polskie zasa-
dy wyceny w zakresie definicji poj´ç1. Niniejszy artyku∏ ze
wzgl´du na du˝y zakres zagadnienia zawiera analiz´ metod
wyceny przedstawionych w Mi´dzynarodowych Standar-
dach Wyceny2 w porównaniu z metodami opisanymi w pol-
skich przepisach prawnych.

Wykazano, ˝e poprawna metodyka wyceny musi byç
zgodna z definicjami podstawowych poj´ç. W szczególnoÊci
dotyczyç to powinno sposobów okreÊlania wartoÊci rynko-
wej i odtworzeniowej. Poprawne definicje wartoÊci rynko-
wej i odtworzeniowej powinny implikowaç odpowiednie
metody wycen umo˝liwiajàce okreÊlanie tych kategorii war-
toÊci. Niejasna definicja wartoÊci stwarza trudnoÊci meto-
dyczne w procesie wyceny. Poszczególne metody wyceny po-
winny byç adekwatne dla potrzeb okreÊlania poszczegól-
nych rodzajów wartoÊci. Sà wi´c metody, w∏aÊciwe do
okreÊlania wartoÊci rynkowej, inne zaÊ s∏u˝à do okreÊlania
wartoÊci odtworzeniowej. 

1. Definicje wartoÊci rynkowej, a metody jej okreÊlania
Metodyka rozumiana jest jako zbiór zasad dotyczàcych

sposobów wykonywania jakiejÊ pracy lub trybu post´powa-
nia prowadzàcego do okreÊlonego celu. Celem ka˝dej ze zna-
nych metod wyceny jest okreÊlenie jakiegoÊ rodzaju warto-
Êci, który z kolei jest wczeÊniej zdefiniowany. Pomi´dzy de-
finicjà wartoÊci a metodà wyceny powinien wi´c zachodziç
Êcis∏y zwiàzek. Zacznijmy wi´c od dodatkowych za∏o˝eƒ do
definicji wartoÊci rynkowej zawartej w standardach mi´dzy-
narodowych, a proponowanym sposobem wyceny. W cz´Êci
WartoÊç rynkowa w punkcie 33. napisano: WartoÊç rynko-
wa sk∏adnika aktywów odzwierciedla jego optymalny sposób
wykorzystania. Sposób ten oznacza takie wykorzystanie
sk∏adnika aktywów, który maksymalizuje jego efektywnoÊç
oraz jest fizycznie mo˝liwe, prawnie dopuszczalne, finanso-
wo wykonalne. Sposób optymalnego wykorzystania mo˝na
okreÊliç dla kontynuacji aktualnego sposobu wykorzystania
sk∏adnika aktywów lub dla alternatywnego wykorzystania.
Zale˝y on od sposobu wykorzystania, który uczestnik rynku
ma na myÊli, wskazujàc cen´, którà by∏by sk∏onny zap∏aciç.
Powy˝sze sformu∏owania sà wysoce niejednoznaczne
z punktu widzenia zadania rzeczoznawcy, które polegaç ma
na okreÊleniu wartoÊci jako prawdopodobnej ceny. Z ostat-
niego zdania wr´cz wynika, ˝e to uczestnik rynku ma wska-
zaç prawdopodobnà cen´, a nie rzeczoznawca. Ponadto

METODOLOGICZNY OKSYMORON
CZ¢Âå II – DEFINICJE WARTOÂCI A METODY WYCEN

METHODOLOGICAL OXYMORON
PART II – DEFINITIONS OF VALUE AND METHODS OF VALUATION

Mieczys∏aw Prystupa

STRESZCZENIE:
Artyku∏ stanowi drugà cz´Êç rozwa˝aƒ, w którym poddano analizie sprzecznoÊci dotyczàce metodyki wycen oraz propozycje usuni´cia tych
sprzecznoÊci. W cz´Êci pierwszej poddano analizie sprzecznoÊci dotyczàce nazw i definicji, które majà istotny wp∏yw na zasady wycen nierucho-
moÊci. Przedmiotem analizy w poprzednim artykule by∏y definicje poj´ç zawarte w mi´dzynarodowych i europejskich standardach wyceny w ze-
stawieniu z definicjami zawartymi w polskich przepisach prawnych. W niniejszym artykule ze wzgl´du na du˝y zakres problemu, analizie pod-
dano metody wycen opisane w Mi´dzynarodowych Standardach Wyceny w porównaniu z metodami opisanymi w polskich przepisach prawnych.

SUMMARY:
The article is the second part of the discussion in which contradictions in valuation methods were analyzed and proposals to address these
contradictions were given. In the first part of the discussion the contradictions in the names and definitions which have a significant impact
on the rules of real estate valuations were analyzed. The subject of the analysis in the previous article were definitions of the terms
contained in international and European standards of valuation in comparison with the definitions under Polish law. In this article, due to
the large scope of the problem, the analysis of valuation methods described in the International Valuation Standards was performed in
comparison with the methods described in the Polish legislation.



Rzeczoznawca Majàtkowy

w wielu przypadkach potencjalni nabywcy nie sà sk∏onni
ujawniç zamiarów w stosunku do nabywanych aktywów
w tym oczywiÊcie nieruchomoÊci. W cz´Êci standardów
zatytu∏owanej PODSTAWY MSW – PodejÊcie rynkowe
w punktach 57 i 58 tak sformu∏owane sà zalecenia dotyczà-
ce okreÊlania wartoÊci rynkowej cyt.:

57. PodejÊcie rynkowe oznacza okreÊlenie wartoÊci poprzez
porównanie przedmiotowego sk∏adnika aktywów z identycz-
nymi lub podobnymi aktywami, których cena mo˝liwa jest do
ustalenia.

58. W podejÊciu tym pierwszym krokiem jest uwzgl´dnienie
przypadków sprzeda˝y identycznych lub podobnych aktywów,
które mia∏y miejsce w niedalekiej przesz∏oÊci. Je˝eli w nieda-
lekiej przesz∏oÊci takich transakcji by∏o niewiele, mo˝na roz-
wa˝yç ofertowe ceny identycznych lub podobnych aktywów, je-
˝eli znaczenie tych informacji dla wyceny zostanie wskazane
i poddane krytycznej ocenie. Konieczne mo˝e okazaç si´ kory-
gowanie cen transakcyjnych w celu odzwierciedlenia ró˝nic
pomi´dzy warunkami rozwa˝anej transakcji a podstawà
wartoÊci oraz pomi´dzy przyjmowanymi za∏o˝eniami. Ró˝ni-
ce mogà wynikaç tak˝e z prawnych, ekonomicznych oraz fi-
zycznych cech aktywów porównywanych z wycenianym sk∏ad-
nikiem aktywów.

JeÊli porównamy treÊç cytowanych punktów z wymogiem
aby wartoÊç rynkowa aktywów odzwierciedla∏a ich optymal-
ny sposób wykorzystania, z zaleceniami dotyczàcymi sposo-
bu okreÊlania wartoÊci rynkowej, zauwa˝ymy, ˝e proponowa-
ny ogólny sposób (zresztà s∏uszny) jak takà wartoÊç okreÊlaç
w ogóle nie odnosi si´ do kwestii „optymalnoÊci”. G∏ównà za-
sadà podejÊcia, przedstawionego w mi´dzynarodowych stan-
dardach jako rynkowe, jest zasada porównywania podobnych
aktywów. W istocie wi´c jest to podejÊcie porównawcze, pod-
czas którego porównujemy aktywa wyceniane o znanych ce-
chach, z aktywami podobnymi o znanych cenach i cechach,
które by∏y przedmiotem obrotu rynkowego. PodejÊcie porów-
nawcze jest wi´c pewnym przypadkiem analizy porównaw-
czej. OczywiÊcie, w miejsce aktywów mo˝emy podstawiç
nieruchomoÊci. Za∏ó˝my zatem, ˝e nale˝y okreÊliç wartoÊç
rynkowà nieruchomoÊci niezabudowanej przeznaczonej
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
budownictwo mieszkaniowe, z okreÊlonymi parametrami ta-
kimi jak wymagalny procent powierzchni biologicznie czyn-
nej oraz dopuszczalnà wysokoÊcià zabudowy. W niedalekiej
przesz∏oÊci zanotowano kilkanaÊcie cen transakcyjnych po-
dobnych nieruchomoÊci niezabudowanych. Stosujàc okreÊlo-
ne procedury porównawcze okreÊlono prawdopodobnà cen´
– czyli wartoÊç rynkowà wycenianej nieruchomoÊci. Wymóg
by ka˝dorazowo okreÊlaç wartoÊç dla najlepszego sposobu
u˝ytkowania, pociàga∏aby za sobà koniecznoÊç manipulacji
przy wyborze nieruchomoÊci porównywalnych lub stosowa-
nia jakiegoÊ dodatkowego „wspó∏czynnika optymalnoÊci” ju˝

po przeprowadzonej procedurze porównywania. Oba zabiegi
pozbawione sà g∏´bszego sensu. Poza tym mo˝e to byç dzia-
∏anie szkodliwe. Pó∏ biedy, jeÊli takà zawy˝onà wycen´ zwe-
ryfikuje rynek, bo przecie˝ trudno przyjàç, ˝e Êwiadomy na-
bywca zap∏aci wi´cej za wycenianà nieruchomoÊç ni˝ za po-
dobne nieruchomoÊci b´dàce wczeÊniej przedmiotem obrotu
rynkowego. W przypadkach zawy˝onych wycen nieruchomo-
Êci dla celu sprzeda˝y, ucierpi co najwy˝ej presti˝ rzeczo-
znawców majàtkowych, gdy˝ oszacowane przez nich warto-
Êci w wi´kszoÊci przypadków b´dà odbiega∏y od przysz∏ych
cen. Gorzej, jeÊli zawy˝ona wartoÊç mia∏aby pos∏u˝yç np.
zabezpieczeniu kredytu na hipotece nieruchomoÊci bàdê dla
zniesienia wspó∏w∏asnoÊci. W takich przypadkach, oprócz
presti˝u rzeczoznawcy zostanà naruszone równie˝ istotne
interesy innych podmiotów. Przechodzàc do problemu ade-
kwatnoÊci metod wyceny dla potrzeb okreÊlania poszczegól-
nych rodzajów wartoÊci, nale˝y przypomnieç, ˝e w polskich
zasadach wyceny, poczynajàc od ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami3, jasno jest przedstawione, które podejÊcia wy-
ceny s∏u˝à do okreÊlania poszczególnych rodzajów wartoÊci.
W art. 152. punkcie 2. ustawy czytamy cyt.: 

2. Wyceny nieruchomoÊci dokonuje si´ przy zastosowaniu po-
dejÊç: porównawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajàcego elementy podejÊç poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejÊcia porównawczego lub docho-
dowego okreÊla si´ wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci. Je˝eli
istniejàce uwarunkowania nie pozwalajà na zastosowanie
podejÊcia porównawczego lub dochodowego, wartoÊç rynko-
wà nieruchomoÊci okreÊla si´ w podejÊciu mieszanym. Przy
zastosowaniu podejÊcia kosztowego okreÊla si´ wartoÊç od-
tworzeniowà nieruchomoÊci.

Nie jest natomiast jasne jakà wartoÊç aktywów, w tym nie-
ruchomoÊci, otrzymamy stosujàc podejÊcie dochodowe opi-
sane w Mi´dzynarodowych Standardach Wyceny w punktach
od 59 do 62. Opis tych zasad jest s∏uszny i zgodny z teorià war-
toÊci pieniàdza w czasie. Nale˝a∏oby zatem za∏o˝yç, ˝e jest to
tak˝e wartoÊç rynkowa. OczywiÊcie pod warunkiem, ˝e czyn-
sze oszacowane w prognozie b´dà czynszami rynkowymi okre-
Êlonymi w podejÊciu porównawczym. JeÊli jednak za∏o˝ymy,
˝e wartoÊç okreÊlona w podejÊciu dochodowym ma odzwiercie-
dlaç optymalny sposób wykorzystania nieruchomoÊci, to mo-
˝emy ulec pokusie szacowania zbyt wysokich czynszów, a tak-
˝e innych korzystnych parametrów jak wydatki operacyjne
czy wskaênik pustostanów. Takie zbyt optymistyczne za∏o˝e-
nia spowodujà okreÊlenie wysokich wartoÊci tak˝e w podejÊciu
dochodowym, oderwanych od realiów rynkowych. 

2. Definicje wartoÊci odtworzeniowej, a metody wyceny
Przechodzàc do analizy definicji wartoÊci odtworzenio-

wej w zestawieniu ze sposobami wyceny nale˝y zauwa˝yç,
˝e w mi´dzynarodowych standardach w cz´Êci pt. DEFINI-

18
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CJE nie ma wprost definicji wartoÊci odtworzeniowej. Jest
natomiast definicja podejÊcia kosztowego, cyt.: PodejÊcie
kosztowe – pozwala okreÊliç wartoÊç przy wykorzystaniu
ekonomicznej zasady, ˝e kupujàcy nie zap∏aci za sk∏adnik
aktywów wi´cej, ni˝ wynosi koszt nabycia (w drodze kupna
i wytworzenia) sk∏adnika aktywów posiadajàcego takà sa-
mà u˝ytecznoÊç. Powy˝sza definicja jest bardzo podobna do
definicji podejÊcia rynkowego, które wczeÊniej przytoczone,
oznacza okreÊlenie wartoÊci poprzez porównanie przedmio-
towego sk∏adnika aktywów z identycznymi lub podobnymi
aktywami, których cena mo˝liwa jest do ustalenia. W zasa-
dzie merytoryczna treÊç obu definicji jest taka sama.
I w jednym i w drugim przypadku nale˝y poszukiwaç nieru-
chomoÊci podobnych do wycenianej. Z porównania definicji
podejÊcia kosztowego i rynkowego nie wynika zatem czym
sposób okreÊlania wartoÊci rynkowej ró˝ni si´ od sposobu
ustalania wartoÊci odtworzeniowej. W punkcie 64 dotyczà-
cym podejÊcia kosztowego dodatkowo tez´ t´ potwierdza
nast´pujàca zasada cyt.: To podejÊcie opiera si´ na za∏o˝e-
niu, ˝e cena, którà na rynku zap∏aci za sk∏adnik aktywów
nabywca (pomijajàc czas, niedogodnoÊç ryzyko i inne sk∏ad-
niki), nie przewy˝szy kosztu nabycia lub wytworzenia ekwi-
walentnego sk∏adnika aktywów. Cz´sto wyceniany sk∏adnik
aktywów b´dzie mniej atrakcyjny ni˝ koszt jego wspó∏cze-
snego ekwiwalentu, ze wzgl´du na wiek lub zu˝ycie. Aby od-
zwierciedliç ten stan, konieczne mo˝e okazaç si´ skorygowa-
nie kosztu nabycia lub wytworzenia w zale˝noÊci od przyj´-
tej podstawy wyceny.

W przeciwieƒstwie do treÊci zawartych w mi´dzynaro-
dowych standardach, logicznie przedstawione sà definicje
wartoÊci w Ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami, cyt.:
W art. 151. 1. znajduje si´ obowiàzujàca definicja wartoÊci
rynkowej: 

Art. 151. 1. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi najbar-
dziej prawdopodobna jej cena, mo˝liwa do uzyskania na ryn-
ku, okreÊlona z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych przy
przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ:
1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sy-

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

2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.

Równie˝ w sposób logiczny zdefiniowana jest wartoÊç od-
tworzeniowa cyt.: Art. 151. 2. WartoÊç odtworzeniowa nieru-
chomoÊci jest równa kosztom jej odtworzenia, z uwzgl´dnie-
niem stopnia zu˝ycia. Dodatkowo w artykule 150. 2 stwier-
dza si´, ˝e: WartoÊç rynkowà okreÊla si´ dla nieruchomoÊci,
które sà lub mogà byç przedmiotem obrotu. Ponadto w punk-
cie 3. doprecyzowuje si´, ˝e cyt.: WartoÊç odtworzeniowà
okreÊla si´ dla nieruchomoÊci, które ze wzgl´du na rodzaj,
obecne u˝ytkowanie lub przeznaczenie nie sà lub nie mogà
byç przedmiotem obrotu rynkowego, a tak˝e, je˝eli wymagajà

tego przepisy szczególne. Kwesti´ dotyczàcà „zastàpienia
sk∏adnika aktywów” wyjaÊnia dobrze Rozporzàdzenie Rady
Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego4, z którego wynika, ˝e cyt.:

§ 20. W podejÊciu kosztowym stosuje si´ metod´ kosztów od-
tworzenia i metod´ kosztów zastàpienia.

§ 21. 1. Przy okreÊlaniu wartoÊci odtworzeniowej nierucho-
moÊci za koszt nabycia gruntu, o którym mowa w art. 153
ust. 3 ustawy, przyjmuje si´ wartoÊç rynkowà gruntu o takich
samych cechach.
2. Za koszt odtworzenia cz´Êci sk∏adowych gruntu, o którym
mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje si´ kwot´ równà
kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastàpienia, po-
mniejszonà o wartoÊç zu˝ycia tych cz´Êci sk∏adowych.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztów odtworzenia okreÊla si´ kosz-
ty odtworzenia cz´Êci sk∏adowych gruntu przy zastosowaniu
tej samej technologii i materia∏ów, które wykorzystano do
wzniesienia lub powstania tych cz´Êci sk∏adowych.
2. Przy metodzie kosztów zastàpienia okreÊla si´ koszty zastà-
pienia cz´Êci sk∏adowych gruntu obiektami budowlanymi o ta-
kiej samej funkcji i podobnych parametrach u˝ytkowych, jakie
majà obiekty, których wartoÊç okreÊla si´, lecz wykonanymi
przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii i mate-
ria∏ów. Wraz z wczeÊniej cytowanymi przepisami, a zw∏asz-
cza tymi wskazujàcymi jakie podejÊcia s∏u˝à do okreÊlenia
zdefiniowanej kategorii wartoÊci, nale˝y przyznaç, ˝e ca∏oÊç
przepisów polskich w tym zakresie tworzy logicznà ca∏oÊç. 

W analizowanych Mi´dzynarodowych Standardach Wy-
ceny, w MSW 230 – Prawa do nieruchomoÊci w cz´Êci
dotyczàcej podejÊcia kosztowego w punktach C 22 i C 23,
sposób okreÊlania wartoÊci w podejÊciu kosztowym zgodny
jest z treÊcià Rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowe-
go. Mówi si´ w nich o koniecznoÊci obliczeniu kosztu zastà-
pienia, którym mo˝e byç wspó∏czesny odpowiednik, lub ko-
pia wycenianej nieruchomoÊci. Nast´pnie omawia si´ ko-
niecznoÊç pomniejszenia tej okreÊlonej wartoÊci o zu˝ycie
– fizyczne, funkcjonalne i ekonomiczne. W punkcie C 24 na-
st´puje jednak przypomnienie, ˝e celem korekty o zu˝ycie
jest okreÊlenie o ile mniej warta dla potencjalnego nabywcy
jest przedmiotowa nieruchomoÊç w porównaniu z jej wspó∏-
czesnym odpowiednikiem. Tak wi´c, po okreÊleniu kosztu
odtworzenia obiektu wed∏ug wspó∏czesnych cen materia∏ów
i technologii, okreÊla si´ stopieƒ zu˝ycia. Zrozumia∏a jest
w tym kontekÊcie koniecznoÊç okreÊlania stopnia zu˝ycia
fizycznego i funkcjonalnego. Skàd zatem pojawia si´ pro-
blem potencjalnego nabywcy, a wiec w tle prawdopodob-
na cena czyli wartoÊç rynkowa. MyÊl´, ˝e w tych okreÊle-
niach brak metodologicznego porzàdku, gdy˝ nie rozró˝nia
si´ dwóch ró˝nych kategorii wartoÊci tj. wartoÊci rynkowej
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i wartoÊci odtworzeniowej. Nale˝a∏oby zatem przyjàç pod-
stawowe za∏o˝enie dla okreÊlania zu˝ycia obiektów budow-
lanych i innych aktywów, które powinno brzmieç, ˝e zu˝y-
cie jest utratà wartoÊci w stosunku do kosztu wy-
tworzenia (wzniesienia) obiektu nowego w cenach
z dnia, na którà dokonuje si´ wyceny. Powy˝sze okre-
Êlenie zu˝ycia pozwala tak˝e na odró˝nienie wartoÊci ryn-
kowej od wartoÊci odtworzeniowej. Jak wczeÊniej przyj´to
– wartoÊç odtworzeniowa równa jest kosztom odtworzenia
(wytworzenia) z uwzgl´dnieniem stopnia zu˝ycia. Zu˝ycie
zatem przy przyj´tej tu konwencji odnosi si´ nie do warto-
Êci rynkowej lecz do kosztu budowy obiektów posadowio-
nych na nieruchomoÊci. 

Koszt obiektu nowego mo˝na okreÊliç przy za∏o˝eniu od-
tworzenia jego repliki, bàdê te˝ wzniesienia obiektu o wspó∏-
czesnych rozwiàzaniach – zachowujàc jednoczeÊnie identycz-
nà funkcj´ oraz powierzchni´ obiektu wycenianego. Dla pew-
nej grupy budynków i budowli jak np. obiektów zabytkowych
– z koniecznoÊci nale˝y okreÊlaç koszt repliki. W przypadku
niemo˝noÊci zastosowania w szacowaniu kosztów repliki
identycznych materia∏ów konstrukcyjnych i wykoƒczenio-
wych – nale˝y z koniecznoÊci zastosowaç materia∏y wspó∏cze-
sne, zbli˝one parametrami do obiektu oryginalnego. Ceny
materia∏ów, sprz´tu i transportu oraz inne koszty budowy
powinny odpowiadaç stanowi rynku w dniu, na który okre-
Êlana jest wartoÊç. Zu˝ycie obiektów budowlanych ma oczy-
wiÊcie istotny wp∏yw na wartoÊç rynkowà i przysz∏e ceny nie-
ruchomoÊci zabudowanych. Na konkretnych rynkach nieru-
chomoÊci zabudowanych, okreÊlonych obszarowo, na
zró˝nicowanie cen nieruchomoÊci wp∏ywajà tak˝e inne cechy
rynkowe. Wracajàc do koncepcji zu˝ycia ekonomicznego, ten
rodzaj zu˝ycia móg∏by s∏u˝yç jako porównywanie dwóch war-
toÊci rynkowych nieruchomoÊci czy innych aktywów. 

Przez zu˝ycie ekonomiczne powinno si´ zatem rozumieç
ró˝nic´ pomi´dzy dwiema wartoÊciami rynkowymi tej samej
nieruchomoÊci tj. okreÊlonymi dla nowych zabudowaƒ i za-
budowaƒ zu˝ytych technicznie i funkcjonalnie. 

Podsumowanie
Tak jak podano we wst´pie, poszczególne metody wyceny

powinny byç dostosowane do potrzeb okreÊlania poszczegól-
nych rodzajów wartoÊci. Pewne metody sà w∏aÊciwe do okre-
Êlania wartoÊci rynkowej inne zaÊ do okreÊlania wartoÊci od-
tworzeniowej. TreÊci standardów zawierajàce definicje poj´ç
powinny wi´c byç spójne z metodami wycen. 

W poprzednim artykule przypomnia∏em, ˝e z historii my-
Êli ekonomicznej dotyczàcej teorii wartoÊci i ceny oraz po-
prawnych zasad definiowania poj´ç wynika, ˝e powinno si´
przyjàç dwie podstawowe kategorie wartoÊci; wartoÊç rynko-
wà i wartoÊç odtworzeniowà. By∏by to zresztà powrót do

s∏usznej koncepcji zawartej w standardach Europejskiej Gru-
py Rzeczoznawców Majàtkowych (TEGOVOFA) z roku 1988
pt. „Wytyczne dotyczàce wyceny Êrodków trwa∏ych”5.

W punkcie W 1 Wytyczna Podstawa wyceny – grunt i bu-
dynki stwierdzono, ˝e: 

Istniejà dwie uznane podstawy wyceny gruntów i budyn-
ków, a mianowicie: wartoÊç rynkowa i koszt odtworzenia.
TEGOVOFA, w cytowanych wytycznych, poda∏a uzgodnionà
definicj´ wartoÊci rynkowej i kosztu odtworzenia. W wytycz-
nej dotyczàcej wartoÊci (w punkcie 10 a), jeszcze raz zawarte
jest zalecenie by nie wprowadzaç ˝adnej innej podstawy
wyceny poza wartoÊç rynkowà i kosztem odtworze-
nia. JednoczeÊnie z teorii dotyczàcej zasad wyceny wynika,
˝e poczàwszy od Marshala6, Mertzkiego7 czy prof. Moszczeƒ-
skiego8 powinniÊmy si´ pos∏ugiwaç trzema podstawowymi
podejÊciami dla potrzeb wyceny nieruchomoÊci tj.:

● na podstawie cen (podejÊcie porównawcze),

● na podstawie kosztów wytwarzania (podejÊcie kosztowe).

● na podstawie dochodów (podejÊcie dochodowe).

JednoczeÊnie nale˝y przyjàç, ˝e podejÊcie porównawcze
i dochodowe s∏u˝y do okreÊlania wartoÊci rynkowej, zaÊ po-
dejÊcie kosztowe do okreÊlania wartoÊci odtworzeniowej.
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Wprowadzenie
Niniejszy artyku∏ poÊwi´cony jest najbardziej podstawo-

wym zagadnieniom analizy statystycznej w wycenie nieru-
chomoÊci, które zaprezentowane zosta∏o teoretycznie, a na-
st´pnie przedstawione w zastosowaniu praktycznym w opar-
ciu o dane liczbowe pochodzàce z rynku nieruchomoÊci.
Opracowanie to jest niejako wst´pem do dalszych, bardziej
zaawansowanych analiz które wymagajà podstawowej wie-
dzy statystycznej i umiej´tnoÊci wyciàgania wniosków z ze-
branych informacji. Warto tu podkreÊliç, i˝ parametry któ-
rych estymacj´ zaprezentowano dobrane zosta∏y bardzo
oszcz´dnie z uwzgl´dnieniem wysokiej u˝ytecznoÊci w∏aÊnie
w dziedzinie wycen nieruchomoÊci. 

Praktycznie ka˝dy rzeczoznawca, w sposób Êwiadomy lub
nieÊwiadomy, stosuje powszechne zasady analizy statystycz-
nej, na przyk∏ad w trakcie liczenia Êredniej arytmetycznej
z analizowanych danych rynkowych, które sà niczym innym
jak estymacjà wartoÊci przeci´tnej zmiennej losowej repre-
zentowanej przez badanà wielkoÊç. Czym w takim razie jest
estymacja? Definicja brzmi nast´pujàco: „estymacja jest to
szacowanie wartoÊci parametrów lub rozk∏adu zmiennej loso-
wej w populacji generalnej na podstawie rozk∏adu empirycz-
nego, uzyskanego z próby losowej pobranej z tej populacji”
[Dydenko J.]. Oszacowania parametru Q (pod Q mo˝emy
przyjàç dowolny parametr rozk∏adu cechy, taki jak wartoÊç
oczekiwana czy wariancja) dokonujemy obliczajàc odpowied-

STRESZCZENIE

TreÊç artyku∏u dotyczy bezpoÊrednio estymacji wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci, która wykorzystywana jest, w sposób Êwiadomy lub nie-
Êwiadomy, jako jedno z podstawowych narz´dzi pracy rzeczoznawcy. Szacowanie wartoÊci parametrów rozk∏adu lub postaci samego rozk∏a-
du zmiennej losowej, na podstawie próby statystycznej, nazywa si´ estymacjà. Wyró˝niamy estymacj´ punktowà i przedzia∏owà. Estymacja
punktowa polega na przyj´ciu jako oceny nieznanego parametru Q jednej, konkretnej wartoÊci, obliczonej na podstawie wybranej statysty-
ki z próby. W praktyce najcz´Êciej stosuje si´ estymacj´ przedzia∏owà polegajàcà na konstruowaniu przedzia∏u liczbowego, który z ustalo-
nym z góry, wysokim prawdopodobieƒstwem pokrywa nieznanà wartoÊç szacowanego parametru. 

Uzyskane w pracy oszacowania parametrów, zarówno dok∏adnych jak i ich przedzia∏ów ufnoÊci, nie sà silnie opiniotwórczym êród∏em da-
nych o rynku. Znacznie bardziej rozszerzone metody i modele dajà szans´ na zapoznanie si´ z cechami rynku oraz mo˝liwoÊciami wykorzy-
stania panujàcych trendów. Niepodwa˝alny jest jednak fakt, i˝ wst´pna – szybka – analiza posiadanych informacji w wielu sytuacjach jest
konieczna dajàc podstawy do bardziej zaawansowanych ocen lub rezygnacji z dalszych badaƒ. Wnioskowanie statystyczne oparte o analizy
hipotez, a w dalszej mierze korelacj´ i regresj´ wymaga znajomoÊci zaprezentowanych w tym artykule podstawowych informacji.

SUMMARY

The article’s content relates directly to the estimation of a market value of a property, which is used, consciously or unconsciously, as one of the basic
tools of a valuer. Estimating the parameters of the distribution or form of a random variable, based on the statistical sample, is called estimation.
We can identify point and interval estimation. Point estimation is based on the adoption of one specific value, calculated on the basis of selected
statistics from the sample, for the assessment of  an unknown parameter Q. In practice, the most commonly used is an interval estimation involving
the construction of a numerical interval which, with a  predetermined , high probability, covers the unknown value of the estimated parameter.
The resulting estimates of parameters, both accuracy and their confidence intervals are not very valuable market data sources. Much more
advanced methods and models provide an opportunity to familiarize ourselves with characteristics of the market and possibilities for using
the existing trends. It is an undeniable fact though, that a preliminary – fast – analysis of available information in many situations is
necessary to give rise to more advanced valuations or cancellation of further research. Statistical inference based on the analysis of the
hypotheses and to a further extent, correlation and regression, requires knowledge of basic information presented in this article.

WNIOSKOWANIE STATYSTYCZNE WE WST¢PNEJ
ANALIZIE RYNKU NIERUCHOMOÂCI

CZ¢Âå I – ESTYMACJA PARAMETRÓW
STATISTICAL INFERENCE IN THE PRELIMINARY ANALYSIS OF THE PROPERTY MARKET

PART I – ESTIMATION OF PARAMETERS

Monika Jaranowska, ¸ukasz Bogusz
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nià statystyk´ z próby, tzw. estymator. Estymatorem parame-
tru Q nazywamy statystyk´, której rozk∏ad zale˝y od parame-
tru Q. [M´czyƒska A., Mularczyk A.]. Ze wzgl´du na sposób
szacowania parametrów populacji rozró˝nia si´ estymacj´
punktowà (jedna liczba) i przedzia∏owà (przedzia∏ ufnoÊci). 

Estymacja punktowa polega na wyznaczaniu na podsta-
wie próby statystycznej konkretnych wartoÊci parametrów
dla ca∏ej zbiorowoÊci generalnej. Statystyka wybrana jako es-
tymator parametru powinna spe∏niaç okreÊlone warunki.
Mogà to byç takie parametry, jak: wartoÊç oczekiwana, me-
diana czy odchylenie standardowe [Dydenko J.].

W praktyce najcz´Êciej stosuje si´ estymacj´ przedzia∏o-
wà polegajàcà na oszacowaniu nie tylko pojedynczego ele-
mentu, ale pewnego przedzia∏u (zwanego przedzia∏em ufno-
Êci), w którym z okreÊlonym prawdopodobieƒstwem (zazwy-
czaj bliskim jednoÊci) znajduje si´ szacowany parametr. 

Prawdopodobieƒstwo nazywane poziomem ufnoÊci ozna-
czamy jako 1 – α. W ten sposób α okreÊla prawdopodobieƒstwo
zdarzenia przeciwnego, tzn. ˝e wartoÊç szacowanego parame-
tru nie znajdzie si´ w wyznaczonym przedziale. Dok∏adnoÊç
estymacji parametru okreÊla rozpi´toÊç przedzia∏u ufnoÊci b´-
dàca ró˝nicà mi´dzy jego górnà i dolnà granicà. Im dok∏adniej-
szego przedzia∏u wymagamy, tym mniejszy musimy przyjàç
poziom ufnoÊci 1 – α. I odwrotnie im wspó∏czynnik ufnoÊci jest
bli˝szy jednoÊci, tym otrzymuje si´ szerszy (o mniejszej u˝y-
tecznoÊci) przedzia∏ ufnoÊci. Poziom prawdopodobieƒstwa
ustalany jest arbitralnie przez osob´ prowadzàcà analiz´ sta-
tystycznà. Najcz´Êciej przyjmowanymi wartoÊciami (1 – α) sà
liczby: 0,68, 0,80, 0,90; 0,95; 0,98; 0,99, które odpowiadajà
prawdopodobieƒstwu: 68%, 80%, 90%, 95%, 98%, 99%. W za-
stosowaniach praktycznych najcz´Êciej przyjmuje si´ poziom
ufnoÊci 1 – α = 0,95 (czyli α = 0,05). Uzyskany konkretny
przedzia∏ b´dziemy interpretowaç nast´pujàco: w 1-α procen-
tach przypadków przedzia∏ (a, b) pokrywa nieznanà wartoÊç
parametru. Oznacza to jednoczeÊnie, ˝e Êrednio w α procen-
tach przypadków wyznaczony przedzia∏ nie pokrywa szacowa-
nego parametru. [M´czyƒska A., Mularczyk A.]

Dla celów wyceny nieruchomoÊci wystarczy przyjàç, ˝e
przedzia∏ ufnoÊci jest okreÊlony przez wybrany kwantyl α
wskazujàcy, z jakim prawdopodobieƒstwem i w jakim prze-
dziale wartoÊci mo˝emy oczekiwaç wystàpienia okreÊlonego
wyniku obserwacji lub wyznaczanego parametru. Pominie-
my tu subtelne rozwa˝ania statystyczne dotyczàce, przedzia-
∏ów ufnoÊci, poniewa˝ nic sà one dla praktyki wyceny istot-
ne. Problem rozwa˝ymy na przyk∏adzie szacowania prze-
dzia∏ów ufnoÊci za pomocà rozk∏adu Studenta oraz ca∏ki
prawdopodobieƒstwa Gaussa [Adamczewski Z.].

Klasyczne miary statystyczne
Celem artyku∏u, o czym by∏a ju˝ mowa, jest zaprezento-

wanie praktycznego wykorzystania miar statystycznych dla
potrzeb analizy rynku nieruchomoÊci. Dla lepszego zrozu-
mienia analizowane zagadnienie zosta∏o przestawione na
przyk∏adzie, do obliczeƒ u˝yto program MS Excel. W tabeli

1 zosta∏y przedstawione dane o siedmiu podobnych miesz-
kaniach, o powierzchni 100 m2, sprzedanych na terenie
dzielnicy Bemowo miasta Warszawy, dla u∏atwienia obliczeƒ
ceny zosta∏y podane w [tys. z∏.]. Dane pochodzà z serwisu
internetowego Gratka.pl i dotyczà mieszkaƒ sprzedanych
w okresie listopad – grudzieƒ 2013 roku. Struktura tabeli
imituje rozk∏ad komórek wraz z ich oznaczeniami z arkusza
kalkulacyjnego. 

Powy˝sza tabela poza danymi êród∏owymi posiada równie˝
obliczone odchylenie. Jest to najprostsza miara oparta o ró˝ni-
c´ ka˝dej z obserwacji do wartoÊci Êredniej. Zanim jednak b´-
dzie mo˝na obliczyç wspomnianà wartoÊç, konieczne jest poli-
czenie Êredniej arytmetycznej dla cen sprzeda˝y. Obliczenia
wykonuje si´ zgodnie ze wzorem (1.1, W. Starzyƒska i 1.2).

(1.1)

gdzie:
xi – ceny poszczególnych mieszkaƒ,
x – Êrednia cen.

=ZAOKR (ÂREDNIA (B2: B8); 1) (1.2)

Jak mo˝na zauwa˝yç, w celu zaokràglenia wyniku do po-
˝àdanej dok∏adnoÊci zastosowano funkcj´ zaokràglania,
z wyznaczeniem jednej pozycji po przecinku. Posiadajàc
wspomnianà wartoÊç mo˝na obliczyç odchylenie wartoÊci ob-
serwacji od wartoÊci Êredniej. Liczone jest ono zgodnie z wzo-
rem (2.1, W. Starzyƒska i 2.2).

v = xi – x (2.1)

=B2-$B$9 (2.2)

Funkcj´ 2.2 nale˝y wpisaç w komórk´ C2 arkusza, po
czym przeciàgamy na pozosta∏e wiersze (znak $ s∏u˝y do za-
blokowania sta∏ej wartoÊci w wierszu i/lub kolumnie). Wyni-
ki obliczeƒ zosta∏y przedstawione w tabeli 1.
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Wracajàc jednak do wartoÊci Êredniej – okreÊla przeci´t-
ny poziom cen nieruchomoÊci o powierzchni 100 m2 na ob-
szarze Bemowa w badanym okresie, równy 448 tys. z∏. War-
toÊç oszacowanej ceny ma sens gdy oceniamy rynek z du˝à
liczbà transakcji jako ca∏oÊç. Obliczajàc prawdopodobieƒstwo
sprzeda˝y lokalu na tym rynku, nale˝y pos∏u˝yç si´ przedzia-
∏em okreÊlonym wzorem (3.1, Cz. Domaƒski).

(3.1)

gdzie:
n – liczba obserwacji,

– wartoÊç statystyki t – studenta,

x – empiryczna wartoÊç oczekiwana zmiennej losowej x,
µ – nieznana wartoÊç oczekiwana zmiennej x,
sn – empiryczne odchylenie standardowe zmiennej.

Z tablic rozk∏adu studenta znajdujemy tα dla α = 5%, czy-
li dla α/2= 0,025 oraz P/ 1-0,025= 0,975. W tabeli 2 podano
wybrane dane z tablic rozk∏adu Studenta dla n – 1 =
1,2,…10 oraz p = 1 – α= 0,975. 

t0,975,6 = 2,447

Do wyznaczenia wartoÊci tα zamiast tablicy rozk∏adu
Studenta, mo˝emy wykorzystaç funkcj´ (3.2).

=ROZK¸AD.T.ODW (0,05;6) (3.2)

Obliczamy maksymalne odchylenie ceny transakcyjnej od
jej wartoÊci Êredniej: 

∆xn= 2,447        = 2,447 * 14,6 = 35,7

∆xn – maksymalny b∏àd szacowania wartoÊci oczekiwanej

Ostatecznie ze wzoru (3.1) otrzymujemy:

P (412,3 < xn < 483,7)= 0,95

Mo˝na wi´c stwierdziç, i˝ sprzedajàc w badanym okresie
mieszkanie w dzielnicy Bemowo, o powierzchni ca. 100 m2,
nale˝y z prawdopodobieƒstwem 95% oczekiwaç ceny nie ni˝-
szej ni˝ 412,3 tys. z∏ oraz nie wy˝szej ni˝ 483,7 tys. z∏.

Odrzucamy obserwacje, które znalaz∏y si´ poza przedzia-
∏em, jako tzw. obserwacje odskakujàce. W analizowanym
przyk∏adzie b´dà to obserwacje 1 i 3.

x =     (460 + 430 + 443 + 420 + 474)= 445,4

Ustalona z wykorzystaniem rozk∏adu t – Studenta war-
toÊç wycenianego mieszkania wynios∏a 445 400 z∏.

Uzupe∏nieniem obrazowym przedzia∏u ufnoÊci, anga˝ujà-
cym jednak szereg dodatkowych miar pozycyjnych jest tzw.
box – plot czyli wykres pude∏kowy. Konieczne jest jednak uzy-
skanie dodatkowych miar: wartoÊci minimum, maksimum,
oraz trzech kwartyli (1, 2 = medianie oraz 3). Naj∏atwiej uzy-
skaç wspomniane oszacowania z zastosowaniem funkcji ar-
kusza. Funkcja wyliczajàca wartoÊci minimalne i maksymal-
ne zosta∏a zaprezentowana (odpowiednio 4.1, 4.2).

=MIN (B2: B8) (4.1)

=MAX (B2: B8) (4.2)

W celu okreÊlenia wartoÊci kwartyli, konieczne jest zasto-
sowanie funkcji (5.1) dla obliczenia kwartyla lub (4.4) dla
kwartyla drugiego b´dàcego medianà. WartoÊç po Êredniku
okreÊla numer kwartyla. Obliczenia manualne dokonywane
sà na szeregu uporzàdkowanym rosnàco, tworzàc struktury
25%, 50%, 75%. Dok∏adne wzory stosuje si´ dla szeregów
przedzia∏owych. 

=KWARTYL (B2: B8; 1) (4.3)

=MEDIANA (B2: B8) (4.4)

Obliczone wartoÊci zgodnie z powy˝szymi formu∏ami pre-
zentuje tabela 3.

Widoczny jest nieznacznie szerszy przedzia∏ çwiartkowy
ni˝ empiryczny obszar zmiennoÊci. Wykres 1 prezentuje opi-
sane miary w sposób bardzo czytelny. 
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Wykres 1. Wykres pude∏kowy dla miar tendencji centralnej

Widoczne jest po∏o˝enie Êredniej bli˝ej ni˝szych wartoÊci
oraz silniejszy rozstrza∏ obserwacji dla wartoÊci o wy˝szym po-
ziomie ceny. WartoÊç maksymalna oddala si´ silniej od trzecie-
go kwartyla ni˝ wartoÊç minimalna od kwartyla pierwszego. 

Nawiàzujàc do kolumny C w analizowanym przyk∏adzie
– obliczone zosta∏y odchylenia czàstkowe wartoÊci zrealizo-
wanych od ich poziomu Êredniego. Suma modu∏ów obliczo-
nych wartoÊci buduje odchylenie przeci´tne zgodnie ze wzo-
rem (5.1, W. Starzyƒska). Wzór (5.2) wskazuje na sposób ob-
liczania modu∏u w arkuszu. 

(5.1)

gdzie:
n – liczebnoÊç populacji,
xi – ceny poszczególnych mieszkaƒ,
x – Êrednia cen.

=MODU¸. LICZBY (C2) (5.2)

Wnioskowaç mo˝na, i˝ wartoÊç mieszkania o rzeczonej
powierzchni w dzielnicy Bemowo dla badanego okresu od-
chyla si´ od Êredniej przeci´tnie o 30 tys. z∏. 

Znacznie wi´kszà popularnoÊç, z racji oparcia si´ o wskaê-
nik wariancji, zdoby∏a sobie jednak miara odchylenia stan-
dardowego i w∏aÊnie wariancji, jako wskaêniki oceny zró˝ni-
cowania szeregu. Do scharakteryzowania zmiennoÊci bada-
nych cech wykorzystujemy wariancj´, która jest Êrednià
arytmetycznà kwadratów odchyleƒ poszczególnych wartoÊci
od Êredniej arytmetycznej. OkreÊla zmiennoÊç (zró˝nicowa-
nie) zbioru liczb. Dla szeregu szczegó∏owego charakterysty-
k´ t´ oblicza si´ wed∏ug wzoru (6.1, W. Starzyƒska i 6.2)

(6.1)

gdzie:
n – liczebnoÊç populacji,
xi – ceny poszczególnych mieszkaƒ,
x – Êrednia cen.

=WARIANCJA (B2: B8) (6.2)

Dla wariancji równie˝ mo˝na szacowaç przedzia∏ ufnoÊci
zgodnie ze wzorem (7.1, Cz. Domaƒski). OkreÊla on wartoÊci
w jakich b´dzie si´ porusza∏ poziom zmiennoÊci wartoÊci cen. 

(7.1)

Oczywistym za∏o˝eniem jest tu normalnoÊç rozk∏adu ba-
danej cechy. Temu jednak, z racji poziomu skomplikowania,
pos∏u˝y kolejny artyku∏. Obliczony przedzia∏ ufnoÊci dla wa-
riancji ma postaç:

P = (1685 ≤ s ≤ 1817,9) = 1 – α

Aby uzyskaç miar´ zró˝nicowania, obliczamy pierwiastek
kwadratowy z wariancji, czyli odchylenie standardowe, obli-
czone zgodnie ze wzorem (8.1, W. Starzyƒska i 8.2). Para-
metr ten okreÊla przeci´tne zró˝nicowanie poszczególnych
wartoÊci cechy od Êredniej arytmetycznej (J. Dydenko).

(8.1)

=ODCH. STANDARD. POPUL (B2: B8) (8.2)

Odchylenie to podzielone przez pierwiastek z liczby stop-
ni swobody k, daje odchylenie standardowe Êredniej xn (.3).

(9.1)

Przechodzà do wyników, uzyskano nast´pujàce oszacowania:

S2 = 1336,9

S = 36,6

Sxn = 14,9

Odchylenie standardowe Êredniej xn informuje nas, ˝e uÊred-
nione odchylenie wartoÊci mieszkania od Êredniej wysokoÊci cen
mieszkaƒ na terenie Warszawa – Bemowo wynios∏o 14 600 z∏.

Klasyczne szacowanie fiducjalne Gaussa
Alternatywnà miarà opisowà jest klasyczne szacowanie fi-

ducjalne Gaussa. Do oszacowania maksymalnego odchylenia ce-
ny transakcyjnej od jej wartoÊci Êredniej pos∏u˝y wzór Gaussa
na skorygowane odchylenie standardowe Êredniej arytmetycz-
nej obliczane zgodnie ze wzorem (10.1 i 10,2, Z. Adamczewski).

(10.1)

(10.2)

gdzie:
δxn(kor) – skorygowane odchylenie standardowe Êredniej aryt-
metycznej,
δxn – odchylenie standardowe Êredniej arytmetycznej.
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Obliczamy, na podstawie danych z tabeli 1:

Maksymalne odchylenie vmax na poziomie ufnoÊci P= ϕ(t),
gdzie ϕ(t) jest ca∏kà prawdopodobieƒstwa Gaussa przyjmie
postaç (10.3).

vmax = t*δxn(kor) (10.3)

Wybrane wartoÊci ca∏ki prawdopodobieƒstwa Gaussa zo-
sta∏y przedstawione w tabeli 4.

Korzystajàc z powy˝szej tablicy dla prawdopodobieƒstwa
ϕ(t)= 0,95 odczytujemy, ˝e:

t= 1,96

vmax = 1,96 δxn(kor) = 1,96 * 19,2= 37,6

Maksymalne odchylenie ma nieznacznie wy˝szà wartoÊç,
ni˝ w przypadku szacowania za pomocà rozk∏adu Studenta,
nie ma to jednak˝e wp∏ywu na wynik. Równie˝ nale˝y odrzu-
ciç obserwacje 1 i 3, a wi´c i szacowana wartoÊç mieszkania
wyniesie tak samo jak w poprzednim przyk∏adzie 445 400 z∏.

Ocena precyzji szacowania przedzia∏owego
Ostatnià z omawianych miar b´dzie ocena precyzji szacowa-

nia przedzia∏owego. W tym punkcie zweryfikujemy, czy wyzna-
czona za pomocà rozk∏adu t-Studenta wartoÊç mieszkania zosta-
∏a wyznaczona w sposób precyzyjny, pozwalajàcy wnioskowaç, i˝
wartoÊç ta jest realna. Pos∏u˝ymy si´ w tym celu wskaênikiem
precyzji wzgl´dnej CVxn danym wzorem (11.1, Z. Adamczewski). 

(11.1)

Z wczeÊniejszych obliczeƒ otrzymaliÊmy:

∆xn= 35,7

xn= 445,4

Interpretacja CVxn:

CVxn ≤ 5% – wnioskowanie mo˝na uznaç za bezpieczne

5% < CVxn ≤ 10% – wnioskowanie dopuszczalne z zachowa-
niem ostro˝noÊci

CVxn < 10% – nale˝y przerwaç wnioskowanie

W analizowanym przyk∏adzie wzgl´dny b∏àd szacunku
wyniós∏ 8% wnioskowanie mo˝na uznaç, wi´c za dopuszczal-
ne, a precyzj´ szacowania za wystarczajàcà do zaakceptowa-
nia otrzymanego wyniku.

Wynik przeprowadzonych obliczeƒ – cena mieszkania –
w obydwu przypadkach jest taki sam i wynosi 445 400 z∏.
B∏àd szacunku 8% jest na akceptowalnym poziomie, a zatem
obliczenia sà poprawne, a wycena mo˝e zostaç przyj´ta.

Podsumowanie
Estymacja polega na szacowaniu wartoÊci parametrów roz-

k∏adu lub postaci samego rozk∏adu zmiennej losowej, na podsta-
wie próby statystycznej. [Bàk K. R.] Wyró˝nia si´ dwa rodzaje es-
tymacji parametrycznej: estymacj´ punktowà oraz estymacj´
przedzia∏owà. W estymacji punktowej nale˝y znaleêç na podsta-
wie wyników z próby takà liczb´, która wed∏ug przyj´tych kryte-
riów dok∏adnoÊci b´dzie stanowi∏a najlepsze przybli˝enie (ocen´)
nieznanego parametru w zbiorowoÊci generalnej. W praktyce naj-
cz´Êciej stosuje si´ estymacj´ przedzia∏owà, która pozwala wyzna-
czyç w odpowiedni sposób pewien przedzia∏ liczbowy, tzw. prze-
dzia∏ ufnoÊci, który z okreÊlonym z góry prawdopodobieƒstwem
(1 – α), zwanym poziomem ufnoÊci (lub wspó∏czynnikiem ufno-
Êci), pokrywa szacowany parametr. [Dydenko J.] Do wyznaczenia
przedzia∏u ufnoÊci parametru równie˝ niezb´dne jest wyznacze-
nie wartoÊci jego estymatora, a sposób wyznaczania granic prze-
dzia∏u zale˝y od rozk∏adu stosowanego estymatora. [M´czyƒska
A., Mularczyk A.] Dla celów wyceny nieruchomoÊci wystarczy
przyjàç, ˝e przedzia∏ ufnoÊci jest okreÊlony przez wybrany kwan-
tyl α wskazujàcy, z jakim prawdopodobieƒstwem i w jakim prze-
dziale wartoÊci mo˝emy oczekiwaç wystàpienia okreÊlonego wy-
niku obserwacji lub wyznaczanego parametru.[Adamczewski Z.].
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Wprowadzenie
Coraz wi´ksze znaczenie w funkcjonowaniu przedsi´-

biorstw odgrywajà zasoby niematerialne. One decydujà
o przewadze konkurencyjnej. Im zasoby te b´dà wi´ksze, le-
piej wykorzystywane tym nale˝y si´ spodziewaç, ˝e podmiot
rynkowy ∏atwiej i w sposób trwa∏y odnosiç b´dzie sukcesy.
Tym samym jego wartoÊç b´dzie ros∏a. Z tego wzgl´du w li-
teraturze przedmiotu z jednej strony wyst´puje silny nurt
identyfikacji zasobów niematerialnych, a z drugiej ich wyce-
ny. Ma to szczególnie du˝e znaczenie w przypadku:
● kupna/sprzeda˝y lub przej´cia firmy,
● wyceny akcji przedsi´biorstwa (emisja na rynku kapita∏o-

wym),
● koniecznoÊci sp∏aty (jednego lub kliku) wspólników,
● zaciàgania kredytów i innych zobowiàzaƒ (im przedsi´-

biorstwo dysponuje wi´kszym majàtkiem – zasoby nie-
materialne tà wartoÊç podwy˝szajà, tym lepiej b´dzie po-
strzegane przez instytucj´ kredytujàcà),

● przekszta∏ceƒ prawnych,
● negocjacji handlowych.

Wyró˝nia si´ cztery funkcje wyceny (Kufel M. 1992):
● informacyjnà,
● argumentacyjnà,
● doradczà,
● mediacyjnà.

Wybór metody wyceny przedsi´biorstwa zale˝y w znacz-
nym stopniu od sytuacji ekonomicznej podmiotu (np. czy jest
w stanie generowaç dochody?), pozycji na rynku, posiadane-
go majàtku oraz ogólnej sytuacji makroekonomicznej.

Najbardziej typowe metody wyceny przedsi´biorstwa
koncentrujà si´ na zasobach uj´tych w dokumentach êród∏o-
wych (np. w bilansie, rachunku zysków i strat, sprawozda-
niach finansowych itd.). Takimi pozostajà metody (Borowiec-
ki R., Czaja J., Jaki A. 2005):

● dochodowe,
● majàtkowe,
● porównawcze (wskaênikowe),
● mieszane.

W powy˝szych metodach zasoby niematerialne sà uj´te jako
aktywa niematerialne i prawne. W myÊl definicji zawartej
w art. 3 ust. 1 pkt. 14 ustawy z dnia 29 wrzeÊnia 1994 r. o ra-
chunkowoÊci (Dz. U. z 2009 r. nr 152, poz. 1223; ostatnia
zmiana w Dz. U. nr 165, poz. 1316), przez wartoÊci niemate-
rialne i prawne rozumie si´ nabyte przez jednostk´ (zakupione,
otrzymane jako aport lub nieodp∏atnie, w tym w drodze daro-
wizny), zaliczane do aktywów trwa∏ych, prawa majàtkowe na-
dajàce si´ do gospodarczego wykorzystania, o przewidywanym
okresie ekonomicznej u˝ytecznoÊci d∏u˝szym ni˝ rok, przezna-
czone do u˝ywania na potrzeby jednostki. W szczególnoÊci sà to: 

STRESZCZENIE

Celem artyku∏u jest opisanie uwarunkowaƒ generowania goodwill na przyk∏adzie sektora us∏ug budowlanych. Opracowano ide´ pomiaru
goodwill z perspektywy generalnego wykonawcy inwestycji. Zaprezentowano g∏ówne metody pomiaru zasobów niematerialnych. Zwrócono
uwag´ na ró˝nic´ w sposobie amortyzacji goodwill w ró˝nych krajach.

SUMMARY

The aim of this article is to point out the factors fostering goodwill at the construction sector. From the perspective of general contractor
the idea of goodwill measurement was presented. The main methods of intangible measurement were presented as well. The close attention
was paid to the differences of amortization in different countries.
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THE VALUE OF GOODWILL IN CONSTRUCTION ENTERPRISES
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a) autorskie prawa majàtkowe, prawa pokrewne, licencje,
koncesje, 

b) prawa do wynalazków, patentów, znaków towarowych,
wzorów u˝ytkowych oraz zdobniczych, 

c) know-how.

Do wartoÊci niematerialnych i prawnych zalicza si´
równie˝ nabytà wartoÊç firmy i prac rozwojowych
(http://www.poradnikksiegowego.pl/artykul,94,186,wyce-
na-i-prezentacja-w-bilansie-wartosci-niematerialnych-i.
html 2012-10-21).

W ten sposób mo˝na dokonaç wyceny zasobów niemate-
rialnych. Z drugiej strony nie wszystkie zasoby materialne
zostajà uj´te (które majà bardzo du˝e znaczenie) i oszacowa-
ne np. wiedza, lojalnoÊç, zaufanie, kapita∏ intelektualny.

Szacowanie zasobów niematerialnych
Z uwagi na to, ˝e powszechnie uwa˝a si´ zasoby niemate-

rialne za niezwykle istotne, opracowano wiele metod ich po-
miaru. Przy pomocy tych metod mo˝na oszacowaç zasoby nie-
materialne w ca∏ej organizacji lub jej cz´Êci. Mo˝na je równie˝
sklasyfikowaç w oparciu o przyj´tà miar´ tj. miary pieni´˝ne
i niepieni´˝ne, co wskazano w poni˝szym wykresie. 
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Rys 1. Zestawienie metod pomiaru aktywów niematerialnych

èród∏o: Sveiby, K.-E. (2001) „Methods for Measuring Intangible Assets”, 
http://www.sveiby.com/Portals/0/articles/IntangibleMethods.htm, 2012-10- 21
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Oprócz wy˝ej wymienionych metod relatywnie du˝o miej-
sca w literaturze przedmiotu poÊwi´cono indeksom zasobów
niematerialnych. Przy pomocy indeksów ustala si´ poziom
zasobów, zarówno w skali makroekonomicznej jak i mikro-
ekonomicznej. Na szczeblu makroekonomicznym metodyk´
wyliczenia wiedzy i bogactwa narodów opracowa∏ Bank
Âwiatowy. Indeks wiedzy zamyka si´ w przedziale od 0–100
punktów i im jest on wy˝szy, tym w danym kraju wyst´pujà
wy˝sze zasoby wiedzy (World Bank 1999). Natomiast na

szczeblu mikroekonomicznym ustalenie indeksu zasobów
niematerialnych odbywa si´ z regu∏y przy pomocy metody
delfickiej lub eksperckiej1.

Przyk∏adowo, taki indeks wiedzy w przedsi´biorstwach
budowlanych opracowa∏ A. Buszko (Buszko A. 2005), a kapi-
ta∏u intelektualnego A. Buszko i M. Mroziewski (Buszko A.,
Mroziewski M. 2009).

W zwiàzku z powy˝szym ustalenie wartoÊci przedsi´bior-
stwa mog∏oby polegaç na ustaleniu jego wartoÊci typowymi
metodami wyceny (np. majàtkowà lub dochodowà), a nast´p-
nie okreÊleniu poziomu zasobów niematerialnych (np. opar-
tych na kapitalizacji rynkowej lub zwrocie z aktywów). War-
toÊç przedsi´biorstwa by∏aby zatem sumà dwóch tak obliczo-
nych sk∏adników. Jednak w praktyce takie podejÊcie jest
znacznie utrudnione. Z jednej strony cz´Êç zasobów niemate-
rialnych jest ju˝ wyceniona jako sk∏adnik majàtku firmy (np.
know-how, czy znak towarowy). W zwiàzku z tym istnieje ry-
zyko liczenia tych samych zasobów dwukrotnie. Z drugiej

strony trudnoÊcià jest ustalenie (identyfikacja) wszystkich
zasobów niematerialnych, jakie majà wp∏yw na wartoÊç
przedsi´biorstwa. Dlatego za w∏aÊciwe nale˝y uznaç po-
dejÊcie wyznaczania wartoÊci przedsi´biorstwa w oparciu
o goodwill. Ponadto, za niedoskona∏e nale˝y uznaç bezkry-
tyczne podejÊcie przenoszenia metod wyceny zasobu niema-
terialnego z jednego kraju do drugiego. B∏´dne za∏o˝enia mo-
gà powodowaç uzyskanie niewiarygodnych wniosków. Tak
si´ cz´sto dzieje w przypadku ustalenia np. wartoÊci marki.

Marka przedsi´biorstwa wywo∏uje stosowne zachowa-
nia, które majà odzwierciedlenie w wynikach finansowych.
Dobrze odbierana marka sk∏ania konsumentów do wi´k-
szych zakupów, sà oni gotowi do zap∏acenia wy˝szych cen.
Taki schemat dzia∏ania mo˝na odnotowaç w ugruntowa-
nych gospodarkach rynkowych. W krajach przechodzàcych
transformacj´, bàdê w gospodarce niedoboru (tzw. plano-
wej lub socjalistycznej) marka nie jest istotnà determinan-
tà zakupu. Praktyczne ka˝dy towar znajduje klienta. Po-
pyt znacznie przewy˝sza poda˝. Natomiast w ugruntowa-
nej gospodarce rynkowej odpowiednia marka powoduje, ˝e
dostawcy sà gotowi zaoferowaç lepsze warunki wspó∏pracy
co skutkuje ni˝szymi kosztami funkcjonowania. Podobnie
zachowujà si´ pracownicy. B´dàc zatrudnionym w renomo-
wanej firmie, bardziej anga˝ujà si´ w powierzone zadania,
co wp∏ywa na ogólne koszty (spadek) i zwi´kszenie efek-
tów. Podobnie zachowujà si´ pozostali partnerzy w niszy
rynkowej. 

Dzia∏anie Efekty finansowe

Klient Zwi´kszone zakupy

Dostawcy

Pracownicy

Partnerzy w niszy
Sprawna
wspó∏praca

Lepsze warunki

Dochody, zyski,
wy˝sza mar˝a

Wi´ksze
zaanga˝owanie

Obni˝enie kosztów

Spadek kosztów
ca∏kowitych

Poprawa
rentownoÊci

Wp∏yw marki

Rys. 2. Wp∏yw marki na sytuacj´ finansowà przedsi´biorstwa

èród∏o: opracowanie na podstawie Haigh D., Knowles J. How to define your brand and determine its value. Marketing Management. May/ June 2004
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Istota goodwill w ocenie wartoÊci przedsi´biorstwa

Goodwill mo˝na rozpatrywaç z punktu widzenia ekono-
micznego, rachunkowego, zarzàdzczego oraz prawnego. Po-
dejÊcie ekonomiczne koncentruje si´ na uwarunkowaniach
i determinantach wp∏ywajàcych na wartoÊç przedsi´bior-
stwa. PodejÊcie rachunkowe zajmuje si´ metodologià wyli-
czenia i ewidencjonowania goodwill. Perspektywa zarzàdza-
nia docieka sposobu wykorzystania posiadanych zasobów
(materialnych i niematerialnych) w celu zwi´kszenia warto-
Êci podmiotu. Natomiast w aspekcie prawnym ustala si´
zgodnoÊç przeprowadzanych operacji z obowiàzujàcym po-
rzàdkiem ustawodawczym (np. ochrona goodwill). Najbar-
dziej uniwersalnà definicj´ przedstawi∏ W. R. Scott, który
uwa˝a goodwill za taki zasób niematerialny przedsi´bior-
stwa, który skutkuje ponadprzeci´tnymi korzyÊciami (Scott
W. R. 2009). Idàc tym tokiem rozumowania, relatywnie ∏a-
two jest ustaliç wartoÊç goodwill. Przyjmijmy i˝ podmiot
dysponuje aktywami 240 tys. USD, rocznym przychodem
netto 60 tys. USD, a zwrot zaanga˝owanego kapita∏u wyno-
si 25%. W sektorze Êredni zwrot wynosi 10%, wi´c aby osià-
gnàç przychód netto rz´du 60 tys. USD, przedsi´biorstwo
powinno dysponowaç aktywami na poziomie 600 tys. USD.
Zatem goodwill przytoczonego podmiotu wynosi 600 tys.
– 240 tys. = 360 tys. USD (Suryaningrum D. H., Anwar S.
2012). Du˝o zwolenników ma równie˝ poglàd, ˝e goodwill
jest ró˝nicà pomi´dzy cenà rynkowà spó∏ki (najcz´Êciej gie∏-
dowej) a wartoÊcià posiadanego majàtku (Rees D. A., Janes
T. D. 2012). Natomiast wed∏ug mi´dzynarodowych standar-
dów rachunkowoÊci goodwill jest zasobem umo˝liwiajàcym
przysz∏e ekonomiczne dochody, ale zasób ten nie jest jedno-
znacznie mo˝liwy do zidentyfikowania (IASB 2005). Wed∏ug
amerykaƒskich standardów rachunkowoÊci (U.S. Generally
Accepted Accounting Principles) goodwill jest definiowany
jako nadwy˝ka powstajàcej w wyniku zap∏aty ceny godziwej
w czasie przej´cia, zakupu innego podmiotu. Je˝eli przedsi´-
biorstwo jest nabyte w drodze przekazania np. kwoty
10 mln USD w gotówce i 20 mln USD w papierach warto-
Êciowych, wówczas kwota 30 mln USD jest traktowana jako
zap∏ata godziwa. Natomiast goowdill wynika z ró˝nicy po-
mi´dzy cenà godziwà (30 mln USD) a aktywami netto np.
28 mln USD, czyli goodwill wynosi 2 mln USD (Douglas M.,
Carpenter B., Mahoney D. 2012).

Ponadto goodwill nie mo˝na sprzedaç, nabyç bez pozo-
sta∏ych aktywów przedsi´biorstwa. Goodwill powstaje w wy-
niku swoistej kombinacji posiadanego majàtku (aktywów
materialnych) i w podstawowym stopniu zasobów ludzkich,
które dzi´ki skutecznej penetracji rynku, nawiàzaniu odpo-
wiednich relacji biznesowych, doskona∏ej organizacji, stop-
niowo tworzà goodwill (Gümrah Ü., Adiloglu A. 2011).
Goodwill nie jest mo˝liwy do osiàgni´cia w krótkim czasie.
W amerykaƒskich standardach rachunkowoÊci przyjmuje
si´, ˝e w przypadku rozpocz´cia prowadzenia dzia∏alnoÊci go-
spodarczej nie mo˝na szacowaç wartoÊci goodwill (gdy˝ tego

nie ma), natomiast dla celów podatkowych ewentualne nali-
czanie podatków (w tym tak˝e amortyzacji) odnosi si´ do
wartoÊci zaanga˝owanego kapita∏u. Natomiast po up∏ywie
okreÊlonego czasu podmiot osiàga pozycj´ rynkowà, jest roz-
poznawalny (m. in. poprzez mark´, reputacj´), a klienci go-
towi sà nabywaç produkty, us∏ugi po wy˝szej ni˝ przeci´tna
cena. W ten sposób tworzy si´ podstawa do wyliczenia war-
toÊci goodwill przedsi´biorstwa. Rozwiàzania prawne w po-
szczególnych paƒstwach odnoszàce si´ do amortyzacji
goodwill ró˝nià si´ od siebie. Generalnie mo˝na wyodr´bniç
dwa podejÊcia. W pierwszym przyjmuje si´, ˝e goodwill jest
typowym zasobem niematerialnym, a w zwiàzku z tym nie
podlega deprecjacji. Nie ma zatem podstawy do wyliczenia
amortyzacji. W drugim podejÊciu zak∏ada si´ odliczanie
amortyzacji. Pierwsze wytyczne w tym zakresie zosta∏y usta-
lone ju˝ w 1944 r. w USA, w tzw. procedurze ARB 24, nast´p-
nie zaakceptowanej przez The Committee on Accounting
Procedure (CAP). Nazwa ARB 24 zosta∏a przyj´ta z uwagi na
koncepcj´ mierzenia goodwill i sposobu amortyzacji opisanej
w Accounting Reseach Bulletin w nr 24 z 1994 r. (Rees D. A.,
Janes T. D. 2012). Uwzgl´dniono cztery przypadki wyliczenia
amortyzacji:
● kiedy nast´puje ewidentny spadek wartoÊci goodwill,
● arbitralnie ustala si´ bli˝ej nie sprecyzowany okres odpi-

sów amortyzacyjnych,
● arbitralnie ustala si´ minimalny i maksymalny czas do-

konywania odpisów,
● pomniejszenie wartoÊci dla udzia∏owców w wyniku prze-

j´cia (sprzeda˝y) podmiotu.

Do ciekawych wniosków doszed∏ zespó∏ kierowany przez
R. Jenningsa. Analizowano zwiàzek korelacyjny pomi´dzy
poziomem amortyzacji goodwill a cenà akcji. Zespó∏ doszed∏
do wniosku, ˝e istnieje ujemny zwiàzek korelacyjny. Im wi´k-
sza jest amortyzacja goodwill tym mniejsza jest cena akcji.
Wyt∏umaczeniem tego zjawiska jest postrzeganie przez inwe-
storów amortyzacji goodwill jako kwoty pomniejszajàcej ich
przysz∏e zyski (Jennings R., Robinson J., Thompson II R. B.,
Duvall L. 1996).

Na podstawie analizy literatury przedmiotu nale˝y wyod-
r´bniç trzy rodzaje goodwill (Nobes Ch., Norton J. 1996):
1) generowany wewn´trznie (internally generated),
2) powstajàcy z zakupu aktywów (nie udzia∏ów) tzw. non-

consolidation goodwill,
3) wynikajàcy z zakupu udzia∏ów tzw. consolidation goodwill.

WartoÊç goodwill generowanego wewn´trznie jest kalku-
lowana jako ró˝nica pomi´dzy wartoÊcià rynkowà a warto-
Êcià ksi´gowà danego przedsi´biorstwa. Uwa˝a si´ bowiem,
˝e wszystkie posiadane zasoby, w tym zasoby niematerialne,
zosta∏y wykorzystane do zwi´kszenia wartoÊci rynkowej
spó∏ki. Goodwill powstajàcy z zakupów aktywów lub udzia-
∏ów mo˝e wynikaç tak˝e z ró˝nicy pomi´dzy cenà rynkowà
lub tzw. godziwà (fair price).
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Wyliczajàc goodwill jako ró˝nic´ pomi´dzy wartoÊcià ryn-
kowà a ksi´gowà istotnà rol´ odgrywa sam moment dokona-
nia obliczeƒ. W 2002 r. wartoÊç rynkowa najwi´kszych noto-
wanych na gie∏dzie w Nowym Yorku spó∏ek by∏a szeÊç razy
wi´ksza ni˝ ksi´gowa, zatem goodwill by∏ odpowiednio du˝y.
Natomiast w 2009 r. wartoÊç rynkowa tych spó∏ek by∏a tylko
1,1 razy wi´ksza ni˝ ich majàtek ustalony na podstawie zapi-
sów ksi´gowych. W konsekwencji znacznie obni˝y∏ si´
goodwill. Pojawia si´ pytanie – jaki wp∏yw na wartoÊç
goodwill ma przedsi´biorstwo w Êwietle spekulacji gie∏do-
wych (uj´cie finansów behawioralnych) czy te˝ koniunktury
lub bessy wywo∏anej kryzysem gospodarczym? 

Wyliczajàc goodwill w ten sposób mo˝na uzyskaç bardzo
du˝à rozpi´toÊç wyników, ale sam zasób goodwill pozostaje
w znacznym stopniu niezmieniony. Powy˝sze podejÊcie jest
pewnà koncepcjà okreÊlenia wartoÊci goodwill, ale nie do
koƒca precyzyjnà. M. Bloom analizowa∏ struktur´ kapitaliza-
cji gie∏dy w Sydney (tabela 1).

Na podstawie swoich badaƒ stwierdzi∏, ˝e podstawowà
wartoÊç wp∏ywajàcà na wartoÊç notowanych na gie∏dzie spó∏-
ek pozostaje goodwill generowany wewn´trznie oraz ten po-
wstajàcy w wyniku przej´ç (zakupów) innych firm. Udzia∏
ten oscyluje na poziomie 70% kapitalizacji gie∏dy i odnosi si´
praktycznie do wszystkich spó∏ek. Jednak najwy˝szy udzia∏
goodwill ma miejsce w przypadku najwi´kszych firm noto-
wanych na gie∏dzie (Top 50 oraz Top 100).

Uwzgl´dniajàc ró˝ne rodzaje goodwill, poszczególne
kraje wprowadzi∏y odmienne warunki na jakich mo˝na roz-
liczaç amortyzacj´. W przypadku goodwill powstajàcego
w wyniku konsolidacji przyj´to np. (Nobes Ch., Norton J.
1996):
● w Australii okres amortyzacji wynosi 20 lat,
● w Kanadzie ustalono okres na 40 lat,
● we Francji w okresach pi´cioletnich, ale maksymalny

okres do 40 lat.

W odniesieniu do niekonsolidacyjnego goodwill:
● w USA amortyzacja zwiàzana jest z okresem wykorzysty-

wania zasobów niematerialnych, maksymalnie 40 lat,
● we W∏oszech – 5 lat,
● w Szwecji maksymalnie – 10 lat.

G. Feltham oraz J. Ohlson w 1995 r. przedstawili propo-
zycj´ wyliczania (przy pomocy funkcji regresji) goodwill,

wychodzàc z za∏o˝enia, ˝e ge-
nerowanie ponadprzeci´t-
nych wp∏ywów jest spowodo-
wane odpowiednim jego po-
ziomem. Uwzgl´dniono tak˝e
aktywa netto oraz wartoÊç
kapita∏u. WartoÊç przedsi´-
biorstwa ustalono przy po-
mocy nast´pujàcej formu∏y:

Wr = Pw + ß1An + ß2Wk

gdzie: 
Wr – wartoÊç rynkowa przedsi´biorstwa,
Pw – ponadprzeci´tne wp∏ywy,
An – aktywa netto,
Wk – wartoÊç kapita∏u,
ß1, ß2 – wspó∏czynniki regresji.

Wzi´to pod uwag´ kapita∏ rezydualny, czyli nie tylko war-
toÊç osiàganych wp∏ywów, ale tak˝e koszt pozyskania kapita-

Rys. 3. WartoÊç rynkowa do ksi´gowej 500 najwi´kszych firm notowanych na NYSE w latach 2000–2011

èród∏o: Obliczenia na podstawie raportów S&P. http://www2.standardandpoors.com/spf/xls/index/SP500EPSEST.XLS data dost´pu 2012-10-24
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∏u. I z tego wzgl´du ponadprzeci´tne wp∏ywy sà obliczane
w oparciu o poni˝ej przedstawionà regu∏´:

Pw = Bw – Kk (t-1)

gdzie:
Bw – bie˝àca wartoÊç wp∏ywów,
Kk – koszt kapita∏u, (t-1) okres poprzedzajàcy wyliczenie.

Natomiast koszt kapita∏u z regu∏y szacuje si´ w oparciu
o podejÊcie opracowane jeszcze w po∏owie ubieg∏ego wieku
przez F. Modiglianiego i M. Millera. Koszt kapita∏u firmy po-
s∏ugujàcej si´ kredytem jest równy kosztowi kapita∏u w∏asne-
go firmy nie korzystajàcej z d∏ugu powi´kszonemu o premi´
za ryzyko (d∏ug z regu∏y powinien byç szacowany w oparciu
o ryzyko). Premia jest wyliczania od wartoÊci zad∏u˝enia i od
podatku dochodowego od firm (Modigliani F., Miller M. 1958).

Cz´Êç autorów zajmujàca si´ wycenà wartoÊci przedsi´-
biorstw zwróci∏a uwag´ ˝e wartoÊç przedsi´biorstwa w pod-
stawowym stopniu zale˝y jednak od poziomu inwestycji.
Stwierdzenie to zosta∏o poparte wynikami licznych badaƒ
empirycznych (Collins D., Pincus M., Xie H 1999). Jednak
inni autorzy wartoÊç przedsi´biorstwa wià˝à z wielkoÊcià je-
go goodwill (McCarthy M. G., Schneider D. K 1995).

Uwarunkowania tworzenia goodwill w sektorze budowlanym
Kreowanie goodwill powinno rozpatrywaç si´ w uj´ciu

sektorowym. Ka˝dy sektor wyró˝nia si´ odmiennà charakte-
rystykà nie tylko prowadzenia samego biznesu, ale w ró˝-
nym stopniu przywiàzuje si´ wag´ do zasobów niematerial-
nych i tym samym goodwill. Przyk∏adowo, poziom goodwill
w handlu detalicznym b´dzie ró˝ni∏ si´ od zasobów sektorze
us∏ug publicznych, czy te˝ w s∏u˝bach mundurowych – gdzie
obowiàzuje Êcis∏e przestrzeganie norm i regulaminów. W te-
go typu dzia∏alnoÊci rachunek ekonomiczny, a zw∏aszcza
zdolnoÊç do generowania ponadprzeci´tnych zysków, odgry-
wa drugorz´dne znaczenie. Priorytetem jest wykonanie
okreÊlonych zadaƒ w ramach przydzielonego bud˝etu. Zatem
nie ma wi´kszego uzasadnienia do porównywania wartoÊci
goodwill w firmach dzia∏ajàcych w ró˝nych sektorach. W dal-
szym wywodzie przyj´to nast´pujàce za∏o˝enie. W przypadku
kiedy roÊnie wartoÊç rynkowa lub te˝ ksi´gowa przedsi´bior-
stwa wzrasta tak˝e jego goodwill. Co prawda przyczyn
zwi´kszenia wartoÊci rynkowej jest relatywnie bardzo du˝o.
Nawet teoretycznie mo˝liwa jest sytuacja, ˝e w przedsi´bior-
stwie, którego goodwill jest praktycznie zerowy, wartoÊç ryn-
kowa przedsi´biorstwa szybko roÊnie, lub te˝ goodwill jest
niezwykle wysoki, a wartoÊç rynkowa firmy bardzo niska.
Tak si´ dzieje w przypadku ruchów spekulacyjnych na rynku
kapita∏owym. Jednak spekulacje (chocia˝ sà zjawiskiem ty-
powym i majà istotny wp∏yw na uwarunkowania ekonomicz-
ne i podejmowanie decyzji) nawet w ustabilizowanym otocze-
niu, w ugruntowanej gospodarce rynkowej mogà zasadniczo
zmieniç zachodzàce procesy. 

WartoÊç przedsi´biorstwa budowlanego nale˝y rozpatry-
waç z trzech perspektyw:
● rynkowej niszy budowlanej,
● zmian w otoczeniu firmy wykonawczej,
● w samym przedsi´biorstwie.

Nisz´ budowlanà okreÊla si´ miejscem (szczelinà) jakie
przedsi´biorstwo zajmuje na rynku. Od tego miejsca zale˝y
nie tylko specjalizacja firmy wykonawczej, ale przede
wszystkim partnerzy i szeroko rozumiani interesariusze.
Do partnerów zalicza si´ inwestorów, podwykonawców, do-
stawców materia∏ów oraz sprz´tu budowlanego, architek-
tów, specjalistycznych projektantów, konsultantów, nadzór
budowlany, inspektorów BHP, PIP. Bez zaanga˝owania wy-
˝ej wymienionych nie jest mo˝liwa realizacja inwestycji.
W przedsi´biorstwie wykonawczym (odpowiedzialnym za
ca∏oÊç lub cz´Êç inwestycji) wartoÊç goodwill wzrasta w wy-
niku oczekiwaƒ poszczególnych partnerów. ZdolnoÊç gene-
rowania ponadprzeci´tnych dochodów jest niezwykle po˝à-
danà cechà wykonawcy w sektorze us∏ug budowlanych.
W post´powaniu przetargowym istotnym warunkiem wybo-
ru wykonawcy nadal pozostaje cena. Trudno zatem osià-
gnàç odpowiedni poziom dochodów i zapewniç bezpieczeƒ-
stwo finansowania inwestycji bez odpowiedniego goodwill.
Dlatego podwykonawcy ch´tniej wspó∏pracujà z tymi gene-
ralnymi wykonawcami, którzy np. nie opóêniajà terminu
p∏atnoÊci. Kredytowanie prac budowlano-monta˝owych
(przy niskiej rentownoÊci w sektorze), grozi bankructwem.
Z tego wzgl´du w niszy budowlanej obserwuje si´ proces
d∏ugofalowej wspó∏pracy (sprawdzonych w licznych przed-
si´wzi´ciach) okreÊlonych partnerów. Sporadycznie poja-
wiajà si´ nowi. Goodwill jest tak˝e warunkowany realizacjà
innowacyjnych inwestycji. Inwestorzy poszukujà wykonaw-
cy, który jest nie tylko w stanie zastosowaç nowoczesne ma-
teria∏y, wykorzystaç najnowsze maszyny, ale zrealizowaç
inwestycj´ szybko, bez usterek, zgodnie z dokumentacjà,
z przyj´tym harmonogramem, w najlepszej relacji jakoÊci
do ceny. Brak odpowiedniego poziomu goodwill skutecznie
ogranicza takà wspó∏prac´. Poszczególne firmy budowlane
charakteryzujà si´ ró˝nym poziomem goodwill. Dlatego
cz´Êç z nich, chcàc zwi´kszyç swoje zasoby niematerialne
powinna wspó∏pracowaç z tymi jednostkami, których go-
odwill jest wysoki. Nast´puje wówczas proces przenikania,
wyrównywania poziomu goodwill wÊród partnerów zaanga-
˝owanych do wspólnego przedsi´wzi´cia. Zbyt du˝e ró˝nice
w zasobach utrudniajà wspó∏prac´. Wymiana partnerów
w trakcie prac budowlano-monta˝owych jest krokiem ryzy-
kownym i negatywne skutki odczuwajà wszyscy zaanga˝o-
wani. Realizujàc kontrakty o du˝ej wartoÊci, przedsi´bior-
stwo budowlane musi przedstawiç stosowne gwarancje
bankowe. W przypadku gdy wykonawca nie jest w stanie
dotrzymaç zobowiàzaƒ kontraktowych, wówczas gwarancje
bankowe sà przekazywane inwestorowi, na pokrycie jego
ewentualnych strat. Je˝eli przedsi´biorstwo systematycz-
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nie zwi´ksza swojà wartoÊç ∏atwiej jest uzyskaç wymagane
gwarancje i podejmowaç si´ realizacji inwestycji o du˝ej
wartoÊci i zaawansowaniu technologicznym. Dlatego do
grupy partnerów firmy wykonawczej w budowlanej niszy
rynkowej nale˝y zaliczyç tak˝e bank.

Dzia∏alnoÊç budowlana jest traktowana jako typowa dzia-
∏alnoÊç biznesowa – przynoszàca wymierne korzyÊci, szcze-
gólnie jej w∏aÊcicielom. Z tego wzgl´du kadra zarzàdzajàca
w przedsi´biorstwach musi dà˝yç do systematycznego zwi´k-
szenia wartoÊci firmy i wyp∏acania dywidendy. Przyjmuje si´,
˝e wielkoÊç wyp∏acanych dywidend nie zale˝y od struktury
posiadanego kapita∏u. Natomiast zale˝y od poziomu
goodwill, rozumianego jako zdolnoÊç do generowania ponad-
przeci´tnych przychodów. Zatem upowa˝nionym jest stwier-
dzenie, ˝e im wi´kszy w przedsi´biorstwie goodwill tym
wi´ksza zdolnoÊç do generowania ponadprzeci´tnych docho-
dów. W konsekwencji po˝àdanà strukturà kapita∏u jest taka,
w której dominujàcà cz´Êç zajmuje goodwill. Struktura kapi-
ta∏u jest rozpatrywana w podziale na kapita∏ materialny
i niematerialny.

W otoczeniu przedsi´biorstw budowlanych dochodzi do
istotnych przemian. Wykszta∏ci∏y si´ dwie zasadnicze grupy
firm wykonawczych. Pierwsze, które wywo∏ujà tzw. efekt
porzàdkowania rynku i drugie – podmioty specjalistyczne.
Efekt porzàdkowania polega na sukcesywnym wygrywaniu
przetargów i organizowaniu prac pozosta∏ym podmiotom
Takà grup´ tworzà firmy, które potrafià przede wszystkim
zarzàdzaç inwestycjà budowlanà, pozyskaç jà i rozliczyç.
Nie posiadajà w∏asnych si∏ wykonawczych, rozbudowanych
baz sprz´tu i materia∏ów. Ich g∏ównym zasobem sà zasoby
niematerialne – wiedza, know-how, posiadane patenty, roz-
wiàzania technologiczne, kapita∏ relacji. W tej kategorii
podmiotów rozbudowany kapita∏ materialny stanowi nie-
uzasadnione obcià˝enie. Ponadto, nawet perfekcyjne wyko-
nanie prac budowlano-monta˝owych nie stanowi ju˝ o prze-
wadze konkurencyjnej. Coraz cz´Êciej inwestycje realizowa-
ne sà na zasadzie „zaprojektuj–wykonaj–u˝ytkuj”. W ten
sposób inwestor unika zb´dnego ryzyka. Ca∏a odpowiedzial-
noÊç spoczywa na wykonawcy kontraktu – jest jasno sprecy-
zowany zakres obowiàzków. Druga grupa obejmuje firmy
wykonawcze, które podejmujà si´ konkretnych prac budow-
lano-monta˝owych. WÊród nich dominuje wiedza technicz-
na, wsparta wiedzà z zakresu zarzàdzania. Dysponujà
sprz´tem, cz´sto tak˝e odpowiednimi magazynami. Nato-
miast tak˝e ch´tnie wspó∏pracujà z hurtowniami, które do-
starczajà niezb´dne materia∏y zgodnie z opracowanym har-
monogramem prac. WÊród tej kategorii podmiotów zasoby
materialne sà wi´ksze.

WartoÊç goodwill jest tak˝e determinowana zmianami
zachodzàcymi w samych przedsi´biorstwach budowlanych.
W czasach burzliwych, ciàg∏ych zmian w otoczeniu, kryzy-
sów finansowych (fluktuacji w poziomie inwestycji) pracow-
nicy poszukujà stabilizacji zatrudnienia. Mogà je zapewniç
przedsi´biorstwa, generujàce ponadprzeci´tne dochody. Po-

nadto, w oparciu o zasoby niematerialne, pracownicy mogà
zwi´kszyç swoje kompetencje i umiej´tnoÊci. W ten sposób
stajà si´ bardziej przydatni w macierzystej jednostce i gene-
ralnie na rynku pracy. 

Idea pomiaru goodwill w przedsi´biorstwach budowlanych
W gospodarce rynkowej dzia∏alnoÊç w sektorze budowla-

nym jest dzia∏alnoÊcià typowo biznesowà, która ma genero-
waç odpowiedni (najlepiej jak najwy˝szy) poziom dochodów.
Zatem idea goodwill znajduje w tym sektorze pe∏ne uzasad-
nienie. Inwestycje budowlane sà prowadzone w oparciu
o dzia∏ania zespo∏owe ró˝nych partnerów. Ka˝dy z nich po-
siada odmienne kompetencje, umiej´tnoÊci, poziom zasobów
niematerialnych (np. wiedzy), ∏àczy ich jednak wspólny cel
– zrealizowanie inwestycji i osiàgni´cie tym samym zaplano-
wanych korzyÊci (dochodów, zysków, udzia∏u w rynku itd.).
Generalny wykonawca inwestycji, tworzàc zespó∏ ró˝nych
partnerów stara si´ osiàgnàç efekt synergii. Synergia polega
na tym, ˝e wspó∏dzia∏ajàc ze sobà, elementy dajà koƒcowy
wynik wi´kszy, ni˝ gdyby funkcjonowa∏y oddzielnie. Przyk∏a-
dem tego jest efekt organizacyjny b´dàcy przeci´tnà nadwy˝-
kà korzyÊci przypadajàcà na cz∏onka zespo∏u wspó∏dzia∏ajà-
cego z pozosta∏ymi w sposób zorganizowany w porównaniu
z korzyÊcià mo˝liwà do osiàgni´cia w dzia∏aniu indywidual-
nym (Bugiel J. 2002). Dlatego goodwill w zespole realizujà-
cym inwestycje powinien byç wy˝szy ni˝ ma to miejsce
w przypadku samodzielnego realizowania inwestycji. Im wi´-
cej przedsi´biorstw jest zaanga˝owana tym wi´kszy powi-
nien byç efekt synergii i ogólny poziom goodwill.

WartoÊç przedsi´biorstwa w uj´ciu majàtkowym mo˝na
wyliczyç pos∏ugujàc si´ nast´pujàcym równaniem:

Wm = (Aktn – Zn) + Gd + Zsn + Kfn

Przekszta∏cajàc powy˝sze równanie ustala si´ poziom
goodwill:

Gd = Wm – (Aktn – Zn) – Zsn-Kfn

Wm – wartoÊç przedsi´biorstwa,
Aktn – aktywa netto,
Gd – goodwill,
Zsn- zidentyfikowane zasoby niematerialne,
Kfn – kapita∏ finansowy netto. 

WartoÊç rynkowà firmy wylicza si´ równie˝ przy pomocy
funkcji regresji:

Wr = ß + ß1 (Aktn – Zn) + ß2 Gd + ß3Zsn + ß4 Kfn + ˜

Powy˝sze podejÊcie powinno byç uzupe∏nione o zaanga-
˝owanie partnerów w realizacji inwestycji. Punktem wyj-
Êcia do rozwa˝aƒ jest rola generalnego wykonawcy. On
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ustala warunki doboru poszczególnych podmiotów gospo-
darczych (podwykonawców, hurtowni materia∏ów i sprz´tu
budowlanego, architektów, projektantów itd.). Ka˝dy z nich
oferuje swoje us∏ugi na okreÊlonych warunkach. Mo˝na
przyjàç, ˝e generalny wykonawca kupuje (na czas trwania
inwestycji) cz´Êç lub ca∏y majàtek poszczególnych partne-
rów. Cena jaka zostaje ustalona, jest cenà rynkowà. Kszta∏-
tuje si´ w wyniku si∏ popytu i poda˝y, w odniesieniu do wa-
runków ustalonych w przetargu. Tak ustalona cena rynko-
wa dla generalnego wykonawcy jest odniesieniem do
generowania przysz∏ego goodwill.

Przyjmijmy, ˝e ka˝dy z podwykonawców przedstawia
swojà cen´ za wykonanie us∏ugi w okreÊlonej wysokoÊci.
Pierwszy podaj´ cen´ – X1, drugi X2... i ostatni Xn.

Zatem majàtek który na czas trwania inwestycji naby∏
generalny wykonawca jest sumà wszystkich z∏o˝onych ofert:

n

∑ Xin = L
i=1

Je˝eli suma ta jest ni˝sza od kwoty kontraktu (oznaczo-
na literà K), to ró˝nica jest wartoÊcià goodwill.

K – L = Goodwill

Wynika z tego, ˝e K powinno byç wy˝sze ni˝ L (K > L).
Im ta ró˝nica b´dzie wy˝sza tym wi´ksze jest goodwill.
Generalny wykonawca mo˝e (z ró˝nych przyczyn) wybra-
nym podwykonawcom (np. wskazanym przez inwestora, lub
monopolist´ na rynku) zap∏aciç cen´ wy˝szà. Wówczas ogól-
na kwota L przeznaczona podwykonawcom wzrasta. Konse-
kwencjà jest ni˝szy goodwill. 

Goodwill kreowany jest przez zasoby niematerialne b´-
dàce w posiadaniu poszczególnych podwykonawców. Nale˝y
zatem rozwa˝yç warunki i prawdopodobieƒstwo wykorzysta-
nia tych zasobów przez partnerów generalnego wykonawcy.
Uzyskana cena przetargowa mo˝e byç cenà nie do koƒca sa-
tysfakcjonujàcà podwykonawców.

Je˝eli przyjàç, ˝e cena jakà zaoferowa∏ np. pierwszy part-
ner X1 to powinien on wykorzystaç wszystkie swoje zasoby
niematerialne (Zn) z prawdopodobieƒstwem równym 1 do
realizacji swojego zakresu prac budowlano monta˝owych.
Natomiast w przypadku, kiedy tylko cz´Êç zasobów niemate-
rialnych b´dzie wykorzystana, wówczas powinno si´ oszaco-
waç cen´ godziwà za wykorzystanie pozosta∏ych zasobów
niematerialnych (1 – Zn). Cena godziwa jest kalkulowana
w oparciu o nast´pujàcà formu∏´:

Wg = Wga – Wgz – Wgzw

gdzie:
Wg – wartoÊç godziwa
Wga – wartoÊç godziwa zidentyfikowanych przez generalne-

go wykonawc´ aktywów,

Wgz – wartoÊç godziwa zidentyfikowanych przez generalne-
go wykonawc´ zobowiàzaƒ,

Wgzw – wartoÊç godziwa zidentyfikowanych przez general-
nego wykonawc´ zobowiàzaƒ warunkowych.

W czasie trwania inwestycji mogà zdarzyç si´ okresy pro-
duktywne i nieproduktywne. Podzia∏ na te dwie kategorie
jest wyodr´bniony w oparciu o generowanie goodwill. Po-
wstaje on tylko w okresach produktywnych. Zatem wa˝ne
jest, aby prawdopodobieƒstwo (p) powstania okresów pro-
duktywnych by∏o jak najwi´ksze – przynajmniej p > 1/2.
Konkludujàc wywód: goodwill jest generowane w okresach:

1
1 – p

Je˝eli b´dzie zachowana nierównoÊç odnoszàca si´ do po-
szczególnych partnerów:

Xn
> 1

1 – p

Wówczas podwykonawca(y) b´dzie sk∏onny do wykorzy-
stania wszystkich swoich zasobów niematerialnych do gene-
rowania goodwill w okresach produkcyjnych.
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Teza autorów artyku∏u: „do okreÊlenia wartoÊci nierucho-
moÊci przyjmuje si´ ceny netto bez podatku VAT”.

W dzienniku „Rzeczpospolita” z dnia 24 stycznia 2014 r.
ukaza∏a si´ publikacja pt. „Ceny nieruchomoÊci tylko
z VAT”, z której wynika, ˝e ceny transakcyjne nieruchomo-
Êci stanowiàce podstaw´ do okreÊlania przez rzeczoznawc´
majàtkowego wartoÊci nieruchomoÊci przy zastosowaniu po-
dejÊcia porównawczego, powinny zawsze zawieraç w sobie
podatek od towarów i us∏ug (VAT). Publikacja dotyczy∏a spo-
ru, jaki wyniknà∏ w zwiàzku z aktualizacjà op∏aty rocznej
z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego.

Autorzy niniejszego artyku∏u prezentujà jednak
inny poglàd na t´ kwesti´.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102 poz.
651 z póên. zm.) zwanej dalej ustawà o gn, wysokoÊç op∏aty
rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego nieruchomoÊci
gruntowej, podlega aktualizacji nie cz´Êciej ni˝ raz na 3 lata, je-
˝eli wartoÊç tej nieruchomoÊci ulegnie zmianie. Zaktualizowa-
nà op∏at´ rocznà ustala si´ przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od ceny nieruchomoÊci okreÊlonej na dzieƒ
aktualizacji op∏aty, przy czym cena nieruchomoÊci gruntowej
jest równa aktualnej wartoÊci nieruchomoÊci (art. 77 ust. 3). 

W przedmiotowej sprawie sporzàdzone zosta∏y trzy opera-
ty szacunkowe, w tym w jednym z nich wartoÊç nieruchomo-
Êci okreÊlona zosta∏a na podstawie cen transakcyjnych nieru-
chomoÊci podobnych, uwzgl´dniajàcych podatek VAT (ceny
brutto, a nie netto), a w pozosta∏ych dwóch operatach w/g cen
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Przypisy:

1. Z uwagi ˝e w literaturze przedmiotu uto˝samia si´ obie
metody, to jednak wyst´puje pomi´dzy nimi ró˝nica. Me-
toda ekspercka polega na zaciàganiu opinii ekspertów (co
do elementów sk∏adowych w tym przypadku indeksu
i nadaniu im odpowiednich wag) i stopniowym dochodze-
niu do wspólnego stanowiska – wymiana argumentów.
Natomiast w metodzie delfickiej jest tylko jedno (i osta-
teczne) stanowisko eksperta (ów).

prof dr hab. Andrzej Buszko jest kierownikiem Katedry Fi-
nansów i BankowoÊci na Uniwersytecie Warmiƒsko-Mazurskim.
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netto. Z powodu rozbie˝noÊci kwot wartoÊci nieruchomoÊci
w operatach szacunkowych Sàd Okr´gowy we Wroc∏awiu,
przed którym sprawa si´ toczy∏a, zwróci∏ si´ do organizacji
zawodowej rzeczoznawców majàtkowych o wydanie, w trybie
przepisów art. 157 ustawy o gn, opinii o prawid∏owoÊci ich
sporzàdzenia. Organizacja zawodowa wydajàc opini´ do ope-
ratu sporzàdzonego przez bieg∏ego sàdowego T. K. stwierdzi-
∏a, ˝e operat, w którym okreÊlenie wartoÊci nastapi∏o w opar-
ciu o ceny transakcyjne brutto, mo˝e byç wykorzystany do ce-
lu, dla którego zosta∏ sporzàdzony pod warunkiem, ˝e sàd
uzna i˝ ceny transakcyjne, które przyjmuje si´ do okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci zawierajà podatek VAT. 

Organizacja zawodowa nie zaj´∏a zatem stanowiska w tej
bardzo istotnej kwestii, pozostawiajàc jej rozstrzygni´cie
w gestii sàdu.

Zaistnia∏y spór w sprawie indywidualnej o wysokoÊç op∏a-
ty rocznej zosta∏ rozstrzygni´ty wyrokiem Sàdu Okr´gowego
we Wroc∏awiu z dnia 26 wrzeÊnia 2013 r. (IC 986/10), w któ-
rym sàd ustali∏ nowà op∏at´ rocznà na podstawie opinii bie-
g∏ego sàdowego, który okreÊli∏ wartoÊç nieruchomoÊci
w oparciu o ceny transakcyjne nieruchomoÊci podobnych
brutto. W uzasadnieniu wyroku znalaz∏o si´ nast´pujàce
stwierdzenie:

„Sàd podzieli∏ poglàd zaprezentowany przez bieg∏ego sà-
dowego T.K. co do wzi´cia pod uwag´ cen nieruchomoÊci
z uwzgl´dnieniem podatku VAT. Bieg∏y, w sposób wyczerpu-
jàcy i przekonujàcy wyjaÊni∏, ˝e nie ma podstaw, aby jako ce-
n´ transakcyjnà, b´dàcà podstawà oszacowania, przyjmowaç
cz´Êç zap∏aconej ceny (pomniejszaç jà o podatek VAT). Usta-
wa o gospodarce nieruchomoÊciami w art. 151 ust. 1 definiu-
je, ˝e wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci stanowi jej przewidy-
wana cena, mo˝liwa do uzyskania na rynku, ustalona
z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych. W ustawie tej nie
znajdujemy definicji ceny. Definicj´ legalnà ceny zawiera na-
tomiast ustawa z dnia 5.07.2001 r. o cenach, która w art. 3
ust. 1 pkt 1 okreÊla cen´ jako wartoÊç wyra˝onà w jednost-
kach pieni´˝nych, którà kupujàcy jest zobowiàzany zap∏aciç
przedsi´biorcy za towar lub us∏ug´. W cenie uwzgl´dnia si´
podatek od towaru i us∏ug oraz podatek akcyzowy, je˝eli na
podstawie odr´bnych przepisów sprzeda˝ towaru (us∏ugi)
podlega obcià˝eniu podatkiem od towarów i us∏ug oraz po-
datkiem akcyzowym. Trzeba zatem uznaç, ˝e kwestia
uwzgl´dnienia lub nie podatku VAT przy okreÊlaniu ceny zo-
sta∏a rozstrzygni´ta na poziomie ustawowym i dlatego takie
definiowanie jej wartoÊci jest w pe∏ni uzasadnione”.

Zdaniem autorów niniejszego artyku∏u nie mo˝na
zgodziç si´ z poglàdem zaprezentowanym przez bie-
g∏ego sàdowego, przyj´tym przez Sàd Okr´gowy we
Wroc∏awiu.

Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzàdzenia Rady Ministrów
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 z póên. zm.), zwanym dalej rozporzàdzeniem, przy
okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci rzeczoznawca majàtkowy

ma obowiàzek przeprowadzenia analizy rynku nieruchomo-
Êci, w szczególnoÊci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek
czynszu oraz warunków zawarcia transakcji. 

Z kolei zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gn wartoÊç
rynkowà nieruchomoÊci stanowi najbardziej prawdopodobna
jej cena mo˝liwa do uzyskania na rynku. Zatem rzeczoznaw-
ca majàtkowy sporzàdza na piÊmie opini´ o wartoÊci nieru-
chomoÊci w formie operatu szacunkowego opartà na cenach
transkcyjnych, analizowanych na danym rynku nieruchomo-
Êci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej, która to opinia
stanowi prognoz´ ceny najbardziej prawdopodobnej do uzy-
skania na rynku. Ceny nieruchomoÊci mogà byç porówny-
walne tylko wtedy, je˝eli b´dà mia∏y jednorodny charakter, to
znaczy nie b´dà obcià˝ane zró˝nicowanymi op∏atami lub po-
datkami zwiàzanymi ze sprzeda˝à nieruchomoÊci, a tak˝e je-
˝eli przy ich uzyskaniu nie wystàpi∏y szczególne warunki
transakcji, o których mowa w § 5 ust. 1 rozporzàdzenia. Przy
przyjmowaniu cen brutto tà jednorodnoÊç nie zawsze b´dzie
mo˝na zachowaç, gdy˝ sprzeda˝ towarów, w tym równie˝
nieruchomoÊci, nie zawsze podlega podatkowi VAT, jak te˝
nie zawsze w jednakowej wysokoÊci. Ponadto warto przypo-
mnieç, ˝e przepisów ustawy o cenach, na którà powo∏uje si´
bieg∏y sàdowy, nie stosuje si´ do cen w obrocie pomi´dzy oso-
bami fizycznymi, z których ˝adna ze stron nie jest przedsi´-
biorcà (art. 1 ust. 2 pkt 1 tej ustawy). Jak wiadomo w obro-
cie nieruchomoÊciami taka sytuacja cz´sto ma miejsce.

Trzeba podkreÊliç, ˝e poglàd który prezentujemy jest
ugruntowany w praktycznej dzia∏alnoÊci rzeczoznawców ma-
jàtkowych, jak równie˝ znajduje potwierdzenie w orzecznic-
twie sàdowoadministracynym, a tak˝e poÊrednio w przepi-
sach prawa.

Przepisem takim jest § 11 rozporzàdzenia Rady Mini-
strów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania ope-
ratu szacunkowego, zgodnie z którym przy obliczaniu do-
chodów z czynszów najmu lub dzier˝awy nieruchomoÊci nie
uwzgl´dnia si´ amortyzacji kredytu i jego kosztów, podatku
dochodowego oraz innych op∏at i podatków zwiàzanych ze
sprzeda˝à nieruchomoÊci. Podatkiem zwiàzanym ze sprzeda-
˝à nieruchomoÊci, którego nie uwzgl´dnia si´ w stawkach
czynszu przy wycenie nieruchomoÊci przy zastosowaniu po-
dejÊcia dochodowego, jest tak˝e podatek VAT. Zasada ta mu-
si obowiàzywaç równie˝ w odniesieniu do cen transakcyj-
nych przy wycenie nieruchomoÊci w podejÊciu porównaw-
czym, bowiem oba sposoby wyceny (podejÊcie porównawcze,
podejÊcie dochodowe) stosuje si´ do okreÊlenia wartoÊci ryn-
kowej nieruchomoÊci (art 152 ust. 3 ustawy o gn), a wi´c mu-
szà tu obowiàzywaç takie same zasady. 

Poglàd ten znajduje tak˝e potwierdzenie w wyrokach Wo-
jewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Warszawie, a miano-
wicie w wyroku z dnia 28 grudnia 2010 r. sygn. akt I SA/Wa
1656/10, w którym sàd stwierdza:

„... W myÊl art. 151 ugn wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mo˝liwa do
uzyskania na rynku. We wskazanych przepisach, ani w ˝ad-
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nych innych nie ma mowy o tym, ˝e do kwoty odszkodowania
z tytu∏u wyw∏aszczenia (przej´cia z mocy prawa) dodaje si´
kwot´ nale˝nych podatków oraz danin. W tym zakresie powo-
∏ana regulacja jest jednoznaczna. 

Potwierdzenie takiego stanowiska znaleêç mo˝na m.in.
w zapisie § 11 rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia
21 wrzeÊnia 2004 r. w prawie wyceny nieruchomoÊci i sporzà-
dzania operatu szacunkowego, który przesàdza o tym, i˝ przy
okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci w podejÊciu do-
chodowym nie uwzgl´dnia si´ amortyzacji, kredytu i jego
kosztów, podatku dochodowego oraz innych op∏at i podatków
zwiàzanych ze sprzeda˝à nieruchomoÊci. Wprawdzie powy˝-
szy zapis dotyczy podejÊcia dochodowego, a nie porównawcze-
go który ma zastosowanie w nieniejszej sprawie, jednak˝e za-
równo podejÊcie dochodowe jak i porównawcze prowadzi do
okreÊlenia wartoÊci rynkowej, a zatem podstawowe zasady
ich stosowania muszà byç jednakowe. Skoro w podejÊciu do-
chodowym podstawà okreÊlania wartoÊci sà dochody wskaza-
ne na m.in. podstawie czynszów i wydatków operacyjnych,
których poziom przyjmujemy bez VAT-u, to analogicznie w po-
dejÊciu porównawczym «ceny transakcyjne» stanowiàce pod-
staw´ okreÊlania wartoÊci rynkowej nie powinny zawieraç po-
datku VAT. (...)

(...) Ju˝ z samego okreÊlenia «wartoÊç rynkowa nierucho-
moÊci» jednoznacznie wynika, ˝e jest to wartoÊç okreÊlona na
podstawie czynników rynkowych. Tym samym, przy wylicza-
niu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci brane sà pod uwag´ ce-
ny transakcyjne b´dàce efektem wzajemnego oddzia∏ywania
na siebie si∏ popytu i poda˝y. PodkreÊlenia równie˝ wymaga
fakt, ˝e rzeczoznawca majàtkowy dokonujàcy wyceny wy-
w∏aszczonej (przej´tej z mocy prawa) nieruchomoÊci nie usta-
la jej ceny sprzeda˝y, mogàcej stanowiç podstaw´ opodatko-
wania podatkiem VAT, a jedynie, jak wskazano to powy˝ej,
wartoÊç rynkowà. Poj´cia: wartoÊç rynkowa oraz cena sprze-
da˝y nie sà poj´ciami to˝samymi. Reasumujàc: brak jest ja-
kichkolwiek podstaw do takiej interpretacji norm zawartych
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami, które na etapie
ustalania odszkodowania nakazywa∏yby powi´kszenie od-
szkodowania o podatek VAT”.

Identyczne stanowisko zajà∏ Wojewódzki Sàd Admini-
stracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 28 grudnia 2010 r.
I SA/Wa 2274/10. Natomiast w wyroku z dnia 9 marca
2012 r. I SA/Wa1639/11 Wojewódzki Sàd Administracyjny
w Warszawie stwierdzi∏: „Stwierdziç nale˝y, i˝ art. 151 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciam (...) nie przewiduje mo˝li-
woÊci zwi´kszenia czy to wartoÊci rynkowej czy odtworzenio-
wej nieruchomoÊci przez dodanie podatku VAT, ani w ust. 1
ani w ust. 2 ani w ust. 3 tego artyku∏u. Zdaniem Sàdu (...)
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoÊciami sà jednoznaczne i nie budzà ˝adnych wàtpli-
woÊci interpretacyjnych.

Z przepisów tych w ˝aden sposób nie wynika, aby do usta-
lonego zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami odszkodowania, mia∏ byç doliczany podatek VAT.

(...) Podatek VAT, zwiàzany m.in. z transakcjà kupna-
-sprzeda˝y nieruchomoÊci oraz inne podatki i op∏aty nak∏a-
dane przez paƒstwo, sà narz´dziem polityki fiskalnej paƒ-
stwa i powinny byç traktowane wy∏àcznie jako element wp∏y-
wu paƒstwa na wolny rynek. Podatki oraz inne op∏aty nie sà
efektem gry rynkowej mi´dzy nabywcà, a zbywcà, nie stano-
wià tak˝e efektu wzajemnego oddzia∏ywania na siebie popytu
i poda˝y, a tym samym nie mogà byç traktowane jako element
wykreowany przez wolny rynek, lecz, jak to okreÊla sama teo-
ria wyceny, jako element warunków sprzeda˝y.

Zdaniem organu, które sàd podziela w zupe∏noÊci, okreÊla-
na przez rzeczoznawc´ majàtkowego w operacie szacunkowym
wartoÊç rynkowa przedmiotu wyceny mo˝e byç traktowana tyl-
ko i wy∏àcznie jako wartoÊç nie obejmujàca podatków i op∏at
lokalnych oraz innych obcià˝eƒ zwiàzanych z realizacjà umo-
wy. Tylko taka bowiem sytuacja gwarantuje, ˝e tak okreÊlona
wartoÊç b´dzie nalepszym odzwierciedleniem sytuacji panujà-
cej na wolnym rynku i nie b´dzie zawiera∏a w sobie czynników
nie b´dàcych de facto czynnikami rynkowymi”.

Autorzy niniejszego artyku∏u podzielajà zawartà w cyto-
wanych wyrokach wyk∏adni´ dotyczàcà wartoÊci rynkowej
nieruchomoÊci „traktowanà tylko i wy∏àcznie jako wartoÊç
nie obejmujàcà podatków i op∏at lokalnych (...)”, a wi´c nie
obejmujàcà podatku VAT. Zajmujàc stanowisko w przed-
miotowej sprawie chcemy jednoczeÊnie podkreÊliç, ˝e
nie dotyczy ono kwestii ustalania cen ale kwestii spo-
sobu okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci.

Nie mniej, ani wyroki sàdów wydane w sprawach indywi-
dualnych, ani opinie eksperckie nie stanowià powszechnie
obowiàzujàcej wyk∏adni prawa. W zaistnia∏ej sytuacji wydaje
si´, ˝e rozwiàzanie tej bardzo istotnej sprawy wymaga∏oby
wprowadzenia odpowiedniego zapisu do rozporzàdzenia Ra-
dy Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdza-
nia operatu szacunkowego. 

Autorzy sà rzeczoznawcami majàtkowymi, cz∏onkami Zespo∏u
Ekspercko-Doradczego przy Polskim Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawców Wyceny NieruchomoÊci.

Zygmunt Bojar Henryk J´drzejewski Tomasz Telega
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Zawarte w art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi (dalej: ugn)1 uprawnienie organizacji zawodowych rzeczo-
znawców majàtkowych do oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia
operatu szacunkowego budzi wiele kontrowersji. Kwestiono-
wany jest w szczególnoÊci brak ustawowego prawa odwo∏a-
nia si´ od oceny przez autora operatu lub poddania tej oceny
sàdowej kontroli. Coraz wi´cej g∏osów pojawia si´ te˝ prze-
ciwko przewidzianemu w art. 157 ust. 1a ugn skutkowi ne-
gatywnej oceny operatu, jakim jest utrata przez operat wa-
loru opinii o wartoÊci nieruchomoÊci. W istocie jest to wy-
eliminowanie operatu szacunkowego z obiegu prawnego.
Negatywna ocena stwarza wiele problemów dla jego autora.
O jednym z nich rozstrzyga∏ Sàd Rejonowy dla ¸odzi-Âród-
mieÊcia w ¸odzi wyrokiem z dnia 22 maja 2012 r. w sprawie
o sygn. I C 748/10.

Kanwà tej sprawy by∏o negatywne zweryfikowanie przez
Komisj´ Arbitra˝owà Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych operatu szacunkowego stanowià-
cego podstaw´ wypowiedzenia dotychczasowej wysokoÊci
op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego.

Zwróçmy uwag´ na to, co umyka nam w codziennej
praktyce. U˝ytkowanie wieczyste jest instytucjà prawa cy-
wilnego. Na podstawie art. 232 § 1 kc Skarb Paƒstwa lub
jednostka samorzàdu terytorialnego mogà oddaç grunty b´-
dàce ich w∏asnoÊcià w u˝ytkowanie wieczyste. Na podsta-
wie art. 238 kc za ca∏y czas trwania u˝ytkowania wieczyste-
go u˝ytkownik wieczysty uiszcza op∏at´ rocznà. Mimo, ˝e
tzw. op∏ata pierwsza uregulowana jest wy∏àcznie w przepi-
sach ugn, to Sàd Najwy˝szy uzna∏ zarówno op∏at´ pierwszà,
jak i op∏aty roczne za Êwiadczenie cywilnoprawne, którego
zap∏aty mo˝na dochodziç w post´powaniu cywilnym przed
sàdami powszechnymi2.

To wszystko oznacza, ˝e w∏aÊciciel gruntu oddanego
w u˝ytkowanie wieczyste (Skarb Paƒstwa lub jednostka samo-
rzàdu terytorialnego) dokonujàc aktualizacji op∏aty rocznej
dzia∏a w sferze w∏aÊcicielskiej, a nie w sferze wykonywania
w∏adzy publicznej3. W art. 78 ust 1 ugn pos∏u˝ono si´ co praw-
da sformu∏owaniem „w∏aÊciwy organ zamierzajàcy zaktualizo-
waç op∏at´ rocznà”, jednak˝e chodzi tu o organ w znaczeniu
reprezentanta w∏aÊciciela, a nie w znaczeniu organu admini-
stracji publicznej. Cz´sto uto˝samiamy te znaczenia. Ale jako
przyk∏ad dla ich rozró˝nienia wskazuj´ zawsze starost´, który
w wielu przepisach okreÊlany jest jako organ administracji pu-

blicznej posiadajàcy kompetencj´ do za∏atwiania spraw admi-
nistracyjnych w drodze decyzji. Jednak˝e starosta nie jest or-
ganem powiatu. Organem powiatu jest bowiem zarzàd powia-
tu, którego przewodniczàcym jest starosta4.

Dlatego w art. 77 ust. 3 ugn jest mowa, i˝ aktualizacji
op∏aty rocznej dokonuje si´ na podstawie wartoÊci nierucho-
moÊci gruntowej okreÊlonej przez rzeczoznawc´ majàtkowe-
go, a nie przez bieg∏ego z zakresu szacowania nieruchomoÊci.
Oznacza to, ˝e rzeczoznawca dokonujàcy wyceny nierucho-
moÊci w celu aktualizacji op∏aty rocznej nie ma statusu bie-
g∏ego. Aktualizacja nie jest post´powaniem administracyj-
nym, tylko procedurà z∏o˝enia u˝ytkownikowi wieczystemu
cywilnoprawnego oÊwiadczenia woli o wypowiedzeniu do-
tychczasowej wysokoÊci op∏aty rocznej i z∏o˝eniu oferty o no-
wej wysokoÊci op∏aty. Sà to poj´cia jednoznacznie przema-
wiajàce za cywilnoprawnym charakterem aktualizacji op∏aty
rocznej, mimo, ˝e sposób dor´czenia tego wypowiedzenia re-
gulujà przepisy kpa, a wniosek o uznanie podwy˝ki op∏aty za
niezasadnà rozpatrujà samorzàdowe kolegia odwo∏awcze.

Przypomnienie to by∏o istotne dla omówienia wyroku
Sàdu Rejonowego dla ¸odzi-ÂródmieÊcia w ¸odzi. W sprawie
tej rzeczoznawca majàtkowy sporzàdzi∏, na zlecenie Prezy-
denta Miasta ¸odzi, pi´ç operatów szacunkowych dotyczà-
cych pi´ciu nieruchomoÊci oddanych w u˝ytkowanie wieczy-
ste temu samemu u˝ytkownikowi wieczystemu w celu aktu-
alizacji op∏aty rocznej. U˝ytkownik wieczysty na etapie
post´powania przed Samorzàdowym Kolegium Odwo∏aw-
czym w ¸odzi zleci∏ PFSRM dokonanie oceny prawid∏owoÊci
sporzàdzenia tych operatów szacunkowych. Federacja wyda-
∏a oceny, w których stwierdzono, ˝e z uwagi na brak prawi-
d∏owo przeprowadzonej analizy rynku, dobrania do porów-
naƒ transakcji, które nie wype∏nia∏y definicji nieruchomoÊci
podobnej wzgl´dem przeznaczenia oraz wielkoÊci dzia∏ki,
wykorzystanie w procesie wyceny transakcji nieruchomo-
Êciami zabudowanymi, a tak˝e êle dobranà metod´ szacowa-
nia, oszacowane w operacie wartoÊci nie powinny stanowiç
podstawy do aktualizacji op∏aty z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego. Koszt sporzàdzenia tej oceny wyniós∏ 30.000 z∏o-
tych. Autorka operatu nie kwestionowa∏a faktu wzi´cia pod
uwag´ w swych operatach niew∏aÊciwej iloÊci nieruchomo-
Êci. Na tej podstawie SKO orzek∏o, ˝e aktualizacja op∏aty
rocznej by∏a nieuzasadniona.

O SKUTKACH NEGATYWNEJ OCENY
PRAWID¸OWOÂCI SPORZÑDZENIA OPERATU

SZACUNKOWEGO DLA JEGO AUTORA 
¸ukasz J´druszuk
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U˝ytkownik wieczysty wytoczy∏ przeciwko autorce nega-
tywnie zweryfikowanych operatów szacunkowych powódz-
two, w którym domaga∏ si´ zwrotu poniesionych kosztów
zwiàzanych z wydaniem ocen przez Federacj´. W uzasadnie-
niu pozwu wskazano, i˝ na skutek b∏´dnie sporzàdzonych
operatów szacunkowych, u˝ytkownik wieczysty zmuszony
by∏ do zasi´gni´cia oceny Federacji oraz skorzystania z po-
mocy fachowego pe∏nomocnika, co ostatecznie obcià˝y∏o go
kosztami w wysokoÊci 60.500 z∏otych. Dochodzona kwota
stanowi szkod´, jakiej by u˝ytkownik wieczysty nie dozna∏,
gdyby pozwana post´powa∏a w sposób niezawiniony i zgod-
ny z prawem. 

Zdaniem sàdu strona powodowa w sposób w∏aÊciwy
wskaza∏a podstaw´ ewentualnej odpowiedzialnoÊci pozwane-
go rzeczoznawcy majàtkowego, czyli art. 415 kc (sporzàdze-
nie operatów szacunkowych z naruszeniem przepisów prawa
regulujàcych ich przedmiot). Jednak˝e nie zosta∏y spe∏nione
wszystkie pozosta∏e przes∏anki odpowiedzialnoÊci delikto-
wej: zdarzenie, z którym system prawny wià˝e odpowiedzial-
noÊç na okreÊlonej zasadzie, oraz szkoda i zwiàzek przyczy-
nowy mi´dzy owym zdarzeniem a szkodà. 

W ocenie sàdu faktycznie dosz∏o do zdarzenia, które mo-
˝e rodziç odpowiedzialnoÊç cywilnà. W przypadku pozwane-
go rzeczoznawcy majàtkowego by∏o to sporzàdzenie opera-
tów szacunkowych w sposób niezgodny z przepisami, a mia-
nowicie naruszenie § 4 ust. 4 i § 28 ust. 1–4 rozporzàdzenia
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 roku w sprawie wy-
ceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego5

wykazanego w ocenach Federacji. W konsekwencji, zachowa-
nie rzeczoznawcy sàd uzna∏ za zawinione, albowiem nie za-
stosowa∏ si´ do treÊci przepisów okreÊlajàcych prawid∏owy
sposób sporzàdzenia operatu szacunkowego. Zatem pierwsza
z przes∏anek odpowiedzialnoÊci deliktowej zosta∏a w niniej-
szej sprawie spe∏niona.

Powsta∏a koniecznoÊç odpowiedzenia na pytanie, czy po-
mi´dzy wskazanym zdarzeniem, a powsta∏à szkodà zachodzi
zwiàzek przyczynowy. Dla wype∏nienia przes∏anek odpowie-
dzialnoÊci deliktowej konieczne jest wystàpienie adekwatne-
go zwiàzku przyczynowego pomi´dzy zdarzeniem, a szkodà.
Zgodnie z tà teorià, zwiàzek przyczynowy zachodzi tylko
wtedy, gdy w zestawie wszystkich przyczyn i skutków mamy
do czynienia jedynie z takimi przyczynami, które normalnie
powodujà okreÊlone skutki.

Oceniajàc zwiàzek przyczyny sàd odniós∏ si´ do art. 80
ust. 1 ugn, zgodnie z którym od orzeczenia kolegium w∏aÊci-
wy organ lub u˝ytkownik wieczysty mogà wnieÊç sprzeciw
w terminie 14 dni od dnia dor´czenia orzeczenia, przy czym
wniesienie sprzeciwu jest równoznaczne z ˝àdaniem przeka-
zania sprawy do sàdu powszechnego w∏aÊciwego ze wzgl´du
na miejsce po∏o˝enia nieruchomoÊci. Tym samym sàd zauwa-
˝y∏, i˝ orzeczenie w∏aÊciwego kolegium nie ma mocy wià˝àcej,
gdy˝ pozostaje dla stron droga odwo∏ania si´ do sàdu po-
wszechnego, który oceniajàc ca∏okszta∏t okolicznoÊci ustala
w∏aÊciwà wysokoÊç op∏aty rocznej, okreÊlajàc termin, od któ-

rego ma byç ona naliczana (w przypadku zasadnoÊci zarzu-
tów co do wysokoÊci okreÊlonej przez organ) albo oddala po-
wództwo (w przypadku bezzasadnoÊci twierdzeƒ u˝ytkowni-
ka wieczystego). Post´powanie w przedmiocie wysokoÊci op∏a-
ty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego nie koƒczy si´ na
etapie orzeczenia Samorzàdowego Kolegium Odwo∏awczego,
albowiem przepisy prawa przewidujà mo˝liwoÊç dalszego
kwestionowania okreÊlonej przez organ wysokoÊci op∏aty.

G∏ównym celem dzia∏ania powódki by∏a zmiana nieko-
rzystnego ustalenia wysokoÊci tej˝e op∏aty przez Prezyden-
ta Miasta ¸odzi. Poprzez pryzmat tego˝ celu oraz specyfiki
niniejszego post´powania musi byç oceniana koniecznoÊç
sporzàdzenia opinii przez Zespó∏ Arbitra˝owy oraz skorzy-
stanie z pomocy profesjonalnego pe∏nomocnika. W ocenie
Sàdu Rejonowego wàtpliwoÊci budzi fakt niezb´dnej ko-
niecznoÊci skorzystania z tych˝e czynników w kontekÊcie
osiàgni´cia celu, jakim by∏o od samego poczàtku zakwestio-
nowanie niekorzystnego zaktualizowania wysokoÊci op∏aty
rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego. Bioràc pod uwa-
g´ fakt, i˝ post´powanie w tej˝e materii nie koƒczy si´ pra-
womocnie, gdy˝ mo˝e byç prowadzone przed sàdem po-
wszechnym, a tak˝e okolicznoÊç, i˝ w post´powaniu sàdo-
wym niezb´dnym jest skorzystanie z opinii bieg∏ego
z zakresu szacunku nieruchomoÊci, to nie by∏o koniecznoÊci
kierowania operatów do Federacji na etapie post´powania
w SKO i ponoszenia kosztów oceny. 

˚aden z obowiàzujàcych przepisów nie nak∏ada∏ na u˝yt-
kownika wieczystego koniecznoÊci wykonania kosztownej
oceny Federacji w zakresie oceny prawid∏owoÊci operatów
szacunkowych wykonanych przez pozwanego rzeczoznawc´
majàtkowego. Nieprzedstawienie tej oceny SKO mog∏oby co
najwy˝ej spowodowaç orzeczenie ustalajàce aktualizacj´
op∏aty za zasadnà, przy czym nie wyklucza∏oby to drogi sà-
dowej, na której ocena Federacji nie mia∏aby wi´kszego zna-
czenia dowodowego, z uwagi na koniecznoÊç skorzystania
z opinii obiektywnego bieg∏ego. Dlatego sàd uzna∏, ˝e ponie-
sienie wydatków w tym zakresie nie pozostaje w adekwat-
nym zwiàzku przyczynowym z zachowaniem pozwanych.

Tak˝e okolicznoÊç skorzystania z pomocy profesjonalne-
go pe∏nomocnika nie pozostaje w adekwatnym zwiàzku przy-
czynowym z dzia∏aniem pozwanych, albowiem by∏o wy∏àcz-
nie wolà powódki, a jednoczeÊnie nie mog∏o zagwarantowaç
zakoƒczenia post´powania na etapie Samorzàdowego Kole-
gium Odwo∏awczego, co zresztà mia∏o miejsce w niniejszej
sprawie, a nadto nie by∏o bezwzgl´dnie konieczne do uchyle-
nia aktualizacji op∏aty rocznej wykonanej w oparciu o b∏´d-
nie sporzàdzone operaty szacunkowe. Tym samym, sam fakt
korzystania z tej˝e pomocy nie pozostaje w ˝adnym zwiàzku
z zachowaniem pozwanych, albowiem brak takiego pe∏no-
mocnika nie pozbawia∏by mo˝liwoÊci dochodzenia swego
roszczenia na etapie post´powania sàdowego.

Sàd przypomnia∏, ˝e o adekwatnoÊci przyczynowo skut-
kowej nast´pstw przesàdza normalny przebieg zdarzeƒ,
weryfikowany przez sàd jego wiedzà o tych zdarzeniach
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w chwili orzekania oraz zobiektywizowane kryteria wyni-
kajàce z doÊwiadczenia ˝yciowego i zdobyczy nauki, ale
tak˝e poczucie prawne s´dziego6. W ocenie sàdu nie mo˝na
by∏o zakwalifikowaç, jako normalnego nast´pstwa sporzà-
dzenia b∏´dnego operatu szacunkowego i wydania niepra-
wid∏owej decyzji przez organ w zakresie wysokoÊci op∏aty
rocznej – sporzàdzenia kosztownej opinii prywatnej, czy
te˝ korzystania z pomocy fachowego pe∏nomocnika, tym
bardziej, i˝ – jak wykaza∏ ustalony stan faktyczny – wià˝à-
ce rozstrzygni´cia w zakresie op∏aty podj´te zosta∏y w po-
st´powaniu przed sàdem powszechnym, gdzie koszty spo-
rzàdzenia opinii przez bieg∏ego oraz wynagrodzenia pe∏no-
mocnika sà zwracane stronie wygrywajàcej przez
przegranego7.

Sàd podkreÊli∏ jeszcze, ˝e samo stwierdzenie przez Samo-
rzàdowe Kolegium Odwo∏awcze niezasadnoÊci aktualizacji
wysokoÊci op∏aty rocznej z uwagi na nieprawid∏owo sporzà-
dzony operat nie przesàdza jeszcze istnienia wszystkich
przes∏anek odpowiedzialnoÊci deliktowej w kontekÊcie szko-
dy zg∏aszanej przez powódk´, a w szczególnoÊci adekwatne-
go zwiàzku przyczynowego.

Mo˝liwoÊç zaspokojenia takich roszczeƒ
z obowiàzkowego ubezpieczenia OC

Nawiàzujàc do tego, ˝e rzeczoznawca majàtkowy nie
dzia∏a w tych przypadkach jako bieg∏y, to nie ulega wàtpliwo-
Êci, i˝ sporzàdzajàc operat szacunkowy dla celu aktualizacji
op∏aty rocznej tytu∏u u˝ytkowania wieczystego wykonuje on
dzia∏alnoÊç na swój rachunek i na swojà odpowiedzialnoÊç.
Skoro aktualizacja op∏aty rocznej ma charakter cywilno-
prawny, to taki sam charakter ma stosunek prawny, na pod-
stawie którego rzeczoznawca sporzàdza operat.

W przypadku operatów sporzàdzonych przed dniem
1 stycznia 2014 r. z analizy systematyki przepisów ugn i roz-
porzàdzenia Ministra Finansów z dnia 12 paêdziernika
2010 r. w sprawie obowiàzkowego ubezpieczenia odpowie-
dzialnoÊci cywilnej rzeczoznawcy majàtkowego (dalej rozpo-
rzàdzenie 2010)8 wynika∏oby, i˝ rzeczoznawca jest od odpo-
wiedzialnoÊci cywilnej w takim przypadku ubezpieczony.

Przecie˝ zlecono mu wycen´ nieruchomoÊci dla celu ak-
tualizacji op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego,
która dla tego celu musi byç sporzàdzona w formie operatu
szacunkowego. Skoro rzeczoznawca ma wyceniç nierucho-
moÊç, to musi przeprowadziç post´powanie, w wyniku które-
go dokonuje si´ okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci, czyli wy-
cen´ nieruchomoÊci (art. 4 pkt 6 ugn). OkreÊlaniem wartoÊci
nieruchomoÊci jest okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci jako
przedmiotu prawa w∏asnoÊci i innych praw do nieruchomo-
Êci (art. 4 pkt 6a ugn). W toku wyceny nieruchomoÊci rzeczo-
znawca musi podjàç czynnoÊci zwiàzane z okreÊlaniem war-
toÊci nieruchomoÊci, czyli przeprowadziç szacowanie nieru-
chomoÊci (art. 4 pkt 8 ugn). Zgodnie z art. 174 ust. 3 ugn
rzeczoznawca majàtkowy dokonuje okreÊlania wartoÊci nie-
ruchomoÊci, czyli, bioràc pod uwag´ przytoczone definicje

poj´ç ustawowych, dokonuje szacowania nieruchomoÊci pro-
wadzàcego do okreÊlenia jej wartoÊci. 

JeÊli wi´c § 2 ust. 1 rozporzàdzenia z 2010 r. stanowi∏, ˝e
zakresem obowiàzkowego ubezpieczenia OC obj´te by∏y
dzia∏ania lub zaniechania rzeczoznawcy w zwiàzku z wyko-
nywaniem czynnoÊci, o których mowa w art. 174 ust. 3 ugn,
to nie ma wàtpliwoÊci, ˝e chodzi∏o o przedmiotowo i rodzajo-
wo okreÊlone czynnoÊci podejmowane lub zaniechane w wy-
cenie nieruchomoÊci. Dlatego uwa˝am, ˝e szkody wyrzàdzo-
ne operatem szacunkowym sporzàdzonym przed dniem
1 stycznia 2014 r. rzeczoznawcy majàtkowi byli ubezpieczeni
w ramach obowiàzkowego ubezpieczenia OC.

Jednak˝e od 1 stycznia 2014 r. obowiàzek ubezpieczenia
OC spoczywa nie na rzeczoznawcy majàtkowym, ale na
przedsi´biorcy prowadzàcym dzia∏alnoÊç, o której mowa
w art. 174 ust. 3 i 3a ugn9. Co wi´cej, odpowiedzialnoÊç ta zo-
sta∏a wyraênie ograniczona tylko do szkód wyrzàdzonych
w zwiàzku z wykonywaniem umowy, której ten przedsi´bior-
ca jest stronà, a której przedmiotem sà czynnoÊci wskazane
w art. 174 ust. 3 i 3a. Je˝eli przedsi´biorca wykonywa∏ t´
umow´ przy pomocy rzeczoznawcy majàtkowego zwiàzanego
z tym przedsi´biorcà umowà o prac´ lub umowà cywilno-
prawnà, podlega on równie˝ odpowiedzialnoÊci cywilnej za
szkody wyrzàdzone dzia∏aniem tej osoby10.

Najbezpieczniejszym rozwiàzaniem wydaje si´ zawieranie
z organami administracji publicznej umów nie przez rzeczo-
znawców, a przez przedsi´biorców prowadzàcych dzia∏alnoÊç
w zakresie szacowania nieruchomoÊci. Wówczas wprost odpo-
wiedzialni za wykonanie umowy o wydanie opinii sà przedsi´-
biorcy, którzy obj´ci sà obowiàzkowym ubezpieczeniem oc.
Ich odpowiedzialnoÊç wzgl´dem organu ma swe podstawy za-
równo w art. 471 kc, jako odpowiedzialnoÊç z tytu∏u nienale-
˝ytego wykonania umowy, jak i z art. 430 kc – odpowiedzial-
noÊç za szkody wyrzàdzone przez rzeczoznawc´ majàtkowe-
go, któremu przedsi´biorca powierzy∏ wykonanie opinii. 

Ku przestrodze dodam, ˝e w przytoczonej sprawie roz-
strzygni´tej przez Sàd Rejonowy dla ¸odzi-ÂródmieÊcia po-
zwany rzeczoznawca nie posiada∏ obowiàzkowego ubezpie-
czenia OC w okresie, w którym sporzàdzi∏ kwestionowane
operaty szacunkowe. Sàd nie przypozwa∏ wi´c ubezpieczycie-
la, a w przypadku zasàdzenia ˝àdanych kwot rzeczoznawca
musia∏by zap∏aciç je z w∏asnej kieszeni.

Podsumowanie
Organizacje zawodowe posiadajà bardzo silne uprawnie-

nie nadzoru nad prawid∏owoÊcià sporzàdzania operatów sza-
cunkowych. Uprawnienie to jest skuteczne wobec wszyst-
kich rzeczoznawców majàtkowych, bez wzgl´du na ich przy-
nale˝noÊç do organizacji zawodowej.

Niniejszy artyku∏ powsta∏ z potrzeby zasygnalizowania
organizacjom zawodowym potrzeby zrównowa˝enia dba∏oÊci
o prawid∏owe wykonywanie operatów szacunkowych ze Êwia-
domoÊcià potencjalnych, daleko idàcych, skutków dla autora
negatywnie zweryfikowanego operatu szacunkowego.
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Przypisy:

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z póên. zm.).

2. Wyrok Sàdu Najwy˝szego z dnia 25 listopada 2010 r.
I CSK 692/09 LEX nr 736524

3. Cywilnoprawnemu charakterowi post´powania aktuali-
zacyjnego nie przeczy uchwa∏a sk∏adu siedmiu s´dziów
NSA z dnia 25 listopada 2013 r., I OPS 12/13, LEX nr
1391606: „W sprawie z wniosku o ustalenie, ˝e aktualiza-
cja op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego nieru-
chomoÊci jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w in-
nej wysokoÊci (art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami – Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 z póên. zm.) mo˝na wnieÊç skarg´ do sà-
du administracyjnego na bezczynnoÊç (przewlek∏e prowa-
dzenie post´powania) samorzàdowego kolegium odwo-
∏awczego, na podstawie art. 3 § 2 pkt 8 w zwiàzku z art.
50 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o post´po-
waniu przed sàdami administracyjnymi (Dz. U. z 2012 r.
poz. 270 z póên. zm.) oraz w zwiàzku z art. 45 ust. 1 i art.
184 Konstytucji RP.

4. Art. 8 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samo-
rzàdzie powiatowym, Dz. U. z 2013 r., poz. 595, z pó˝n. zm.

5. Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z póên. zm.

6. por. wyrok SN z dnia 6 lipca 2011 r., I CSK 512/09, LEX
nr 950712

7. Orzeczenia SKO zosta∏y zaskar˝one sprzeciwem Prezy-
denta Miasta ¸odzi do sàdu, a sprawy te wygra∏ u˝ytkow-
nik wieczysty.

8. Dz. U. Nr 205, poz. 1357.
9. Art. 8 pkt 4 ustawy z dnia z dnia 13 czerwca 2013 r.

o zmianie ustaw regulujàcych wykonywanie niektórych
zawodów, Dz. U. poz. 829. 

10. Z tym przepisem ustawy skorelowane jest nowe rozporzà-
dzenie Ministra Finansów z dnia 13 grudnia 2013 r.
w sprawie obowiàzkowego ubezpieczenia przedsi´biorcy
prowadzàcego dzia∏alnoÊç w zakresie czynnoÊci rzeczo-
znawstwa majàtkowego (Dz. U. poz. 1620).

¸ukasz J´druszuk jest radcà prawnym,
zatrudnionym w jednym z ministerstw.

Zgodnie z art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 102,
poz. 651 ze zm.), rzeczoznawca majàtkowy sporzàdza na pi-
Êmie opini´ o wartoÊci nieruchomoÊci. Przepisy wykonawcze
do ustawy, wydane rozporzàdzeniem Rady Ministrów z dnia
21 sierpnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2011 r., Nr 165,
poz. 985), okreÊlajà sposób sporzàdzania, form´ i treÊç ope-
ratu szacunkowego. Posi∏kujàc si´ definicjà zawartà w wyco-
fanym niedawno Powszechnym Krajowym Standardzie Wy-

ceny Podstawowym Nr 3, operat szacunkowy jest to „doku-
ment stanowiàcy autorskà opini´ rzeczoznawcy majàtkowego
o wartoÊci przedmiotu wyceny”, sporzàdzany jest zawsze
wtedy, gdy istnieje potrzeba okreÊlenia wartoÊci nieruchomo-
Êci (art. 7 u.g.n.). W ramach gospodarowania nieruchomo-
Êciami komunalnymi i Skarbu Paƒstwa, operat szacunkowy
stanowi kluczowy dowód w wielu post´powaniach, prowa-
dzonych w trybie administracyjnym i cywilnym. W zale˝no-
Êci od kontekstu, operat szacunkowy mo˝na zatem analizo-
waç z ró˝nych punktów widzenia: jako autorskà opini´ war-

UDOST¢PNIANIE OPERATU SZACUNKOWEGO
A SKUTKI PRAWNE KLAUZULI O ZAKAZIE PUBLIKACJI

I KOPIOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
Monika Drobyszewska

W Êrodowisku zawodowym rzeczoznawców majàtkowych wcià˝ aktualne i dyskusyjne pozostajà zagadnienia
prawnoautorskiej ochrony operatu szacunkowego, zasad udost´pniania i kopiowania, a tak˝e statusu tego doku-
mentu w post´powaniach prowadzonych przez organy administracji publicznej. W niniejszym opracowaniu przed-
stawiam wnioski z konfrontacji tych zagadnieƒ z obowiàzujàcym prawem oraz ugruntowanym orzecznictwem.
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toÊci przedmiotu wyceny i jako dokument stanowiàcy dowód,
˝e oszacowane w nim prawo do nieruchomoÊci ma okreÊlonà
wartoÊç, który stanowi podstaw´ do dalszych ustaleƒ organu
(np. ceny, odszkodowania, op∏aty).

Operat szacunkowy jako przedmiot prawa 
autorskiego

Powszechnà praktykà jest za∏àczanie do operatów sza-
cunkowych klauzul o zakazie publikacji oraz kopiowania cz´-
Êci lub ca∏oÊci operatów bez zgody ich autora. Równie
powszechne jest udost´pnianie i kopiowanie operatów sza-
cunkowych przez podmioty powiàzane w ró˝ny sposób
przedmiotem i wynikiem wyceny (np. organ lub strona
w post´powaniu administracyjnym). W takim stanie rzeczy
trzeba sformu∏owaç zasadnicze pytanie, czy rzeczone za-
strze˝enie autora wyceny skutkuje prawnoautorskà ochronà
operatu szacunkowego, a konkretniej, czy operat szacun-
kowy stanowi przedmiot prawa autorskiego w rozu-
mieniu art. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. prawie au-
torskim i prawach pokrewnych (t.j. Dz. U. z 2006 r.
Nr 90, poz. 631 ze zm.).

W pierwszej kolejnoÊci warto wyjaÊniç, ˝e o prawnoautor-
skiej ochronie dzie∏a nie decyduje ˝yczenie jego autora (tutaj
klauzula do∏àczona do operatu szacunkowego), lecz formalne
przes∏anki kwalifikujàce je do utworu w rozumieniu art. 1
ust. 1 prawa autorskiego (podobnie Sàd Apelacyjny w War-
szawie w uzasadnieniu do wyroku z dnia 3 sierpnia 2006 r.
VI ACa 151/06). Formalne przes∏anki prawo autorskie przed-
stawia nast´pujàco: 

„Art. 1.
1. Przedmiotem prawa autorskiego jest ka˝dy przejaw dzia-
∏alnoÊci twórczej o indywidualnym charakterze, ustalony
w jakiejkolwiek postaci, niezale˝nie od wartoÊci, przeznacze-
nia i sposobu wyra˝enia (utwór).
2. W szczególnoÊci przedmiotem prawa autorskiego sà utwory:
1) wyra˝one s∏owem, symbolami matematycznymi, znakami

graficznymi (literackie, publicystyczne, naukowe, karto-
graficzne oraz programy komputerowe);

2) plastyczne;
3) fotograficzne;
4) lutnicze;
5) wzornictwa przemys∏owego;
6) architektoniczne, architektoniczno-urbanistyczne i urba-

nistyczne;
7) muzyczne i s∏owno-muzyczne;
8) sceniczne, sceniczno-muzyczne, choreograficzne i panto-

mimiczne;
9) audiowizualne (w tym filmowe).”

W dodanym nowelizacjà z 2002 r. ust´pie 21 ustawodaw-
ca wskazuje natomiast, ˝e „ochronà obj´ty mo˝e byç wy∏àcz-

nie sposób wyra˝enia; nie sà obj´te ochronà odkrycia,
idee, procedury, metody i zasady dzia∏ania oraz kon-
cepcje matematyczne.”

Analiza powo∏anego tutaj przepisu wskazuje, ˝e o utwo-
rze podlegajàcym prawnoautorskiej ochronie mo˝na mówiç
po ∏àcznym zaistnieniu nast´pujàcych przes∏anek:
● utwór powinien stanowiç rezultat pracy cz∏owieka,
● powinien byç przejawem dzia∏alnoÊci twórczej,
● o zindywidualizowanym charakterze.

Operat szacunkowy stanowi niewàtpliwie autorskà opi-
ni´ o wartoÊci przedmiotu wyceny (art. 156 ust. u.g.n.), trze-
ba jednoczeÊnie podkreÊliç, ˝e jest to opracowanie przedsta-
wiajàce proces wyceny, które musi odpowiadaç prawnym wy-
mogom co do formy i zasad jego sporzàdzania, przy
uwzgl´dnieniu okreÊlonego stanu faktycznego i celu wyceny,
zgodnie z Dzia∏em IV u.g.n. i rozporzàdzeniem wykonaw-
czym w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania opera-
tu szacunkowego. Operat szacunkowy stanowi zatem efekt
dzia∏alnoÊci zdeterminowanej prawnie wià˝àcà procedurà,
stanem faktycznym oraz w∏aÊciwoÊciami przedmiotu szaco-
wania. Przyjmujàc, ˝e dzia∏alnoÊç ta jest ÊciÊle sformalizo-
wana, wymaga okreÊlonej wysoko wyspecjalizowanej wiedzy
potwierdzonej uprawnieniami zawodowymi w zakresie sza-
cowania nieruchomoÊci, trzeba konsekwentnie za∏o˝yç prze-
widywalnoÊç i powtarzalnoÊç rezultatu takiego dzia∏ania,
który w podobnym kszta∏cie powinien zostaç osiàgni´ty
przez rzeczoznawców majàtkowych podejmujàcych si´ w jed-
nym czasie wyceny tej samej nieruchomoÊci, dla tego samego
celu. Warto powtórzyç i podkreÊliç, ˝e droga szacowania nie-
ruchomoÊci jest obiektywnie uwarunkowana przepisami pra-
wa, stanem przedmiotu wyceny oraz za∏o˝onym celem. W za-
kresie obejmujàcym przejaw zastosowanych obowiàzujàcych
procedur i wiedzy specjalistycznej, w wycenie wy∏àczona jest
przestrzeƒ dla zindywidualizowanej pracy o twórczym i nie-
powtarzalnym charakterze, o której mowa w prawie autor-
skim (podobnie wyrok Sàdu Najwy˝szego z dnia 25 stycznia
2006 r. sygn. I CK 281/05). W tym znaczeniu operat szacun-
kowy mo˝na okreÊliç jako opracowanie eksperckie, które
trzeba odró˝niç od pracy intelektualnej o charakterze twór-
czym, podlegajàcej prawnoautorskiej ochronie. Jak wskaza∏
Naczelny Sàd Administracyjny w Warszawie w uzasadnie-
niu do wyroku z dnia 16 wrzeÊnia 2010 r. II FSK 839/09:
„Nie jest utworem taki rezultat pracy, który jest zde-
terminowany przez opisywany obiekt, czy zjawisko,
za∏o˝ony cel (funkcj´), który jest jednym z mo˝liwych
do osiàgni´cia przez osoby (specjalistów) podejmujà-
cych si´ tego samego zadania.” (por. tak˝e: NSA w Kra-
kowie (do 31.12.2003 r.) w wyroku z dnia 19 lutego 1997 r.,
I SA/Kr 1062/96, NSA w Lublinie (do 31.12.2003 r.) w wyro-
ku z dnia 12 lutego 1999 r., I SA/Lu 29/98 i Wojewódzki Sàd
Administracyjny we Wroc∏awiu w orzeczeniu z dnia 14 paê-
dziernika 2004 r., II SA/Wr. 1883/02).
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Ugruntowana linia orzecznicza sàdów wy∏àcza opracowa-
nia eksperckie i opinie bieg∏ych z prawnoautorskiej ochrony,
dyskusyjna pozostaje jednak teza, ˝e wy∏àczeniu z ochrony
podlega ca∏a zawartoÊç operatu szacunkowego, zawierajàca
przecie˝ fragmenty zindywidualizowanych i oryginalnych
rozwiàzaƒ autora wyceny. 

W mojej ocenie uzasadniona jest koncepcja, zgodnie
z którà ochronà powinny byç obj´te fragmenty operatu sza-
cunkowego noszàce cechy indywidualnej twórczoÊci, niepo-
wiàzane z procedurà, celem, stanem faktycznym oraz przed-
miotem wyceny. Analiza treÊci opinii o wartoÊci nieru-
chomoÊci wed∏ug kryterium samodzielnej ochrony
poszczególnych jej fragmentów, lustrzanie koresponduje
z za∏o˝eniem, ˝e ochronie podlegajà nie tylko ca∏e utwory,
ale równie˝ ich cz´Êci. Otwarte pozostaje pytanie, które
fragmenty operatu szacunkowego podlegajà ochronie z tytu-
∏u prawa autorskiego? Z uwagi na szeroki zakres interpre-
tacji poj´ç warunkujàcych prawnoautorskà ochron´, wydaje
si´, ˝e odpowiedzi nale˝a∏oby poszukiwaç zawsze bezpoÊred-
nio w analizie treÊci konkretnego opracowania. Jest to po-
glàd spójny z uzasadnieniem wyroku Sàdu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 29 grudnia 2010 r. I ACa 975/10, w któ-
rym czytamy co nast´puje: „Dany utwór chroniony jest wy-
∏àcznie w zakresie elementów indywidualnych i oryginal-
nych. Pozosta∏e sk∏adniki utworu nie wykazujàce cechy twór-
czoÊci, mimo ˝e wyst´pujà w chronionym utworze, same nie
sà przedmiotem prawa autorskiego.”.

Urz´dowy charakter operatu szacunkowego
Niezale˝nie od rozwa˝aƒ na temat ochrony operatu

szacunkowego p∏ynàcej (a raczej nie), z treÊci art. 1 prawa
autorskiego, trzeba wskazaç na wy∏àczajàcy prawnoautor-
skà ochron´ art. 4 ust. 2 ww. ustawy, zgodnie z którym nie
stanowià przedmiotu prawa autorskiego urz´dowe doku-
menty, materia∏y, znaki i symbole. Zgodnie z ugruntowa-
nym orzecznictwem, operat szacunkowy – jako dokument
niezb´dny do realizacji zadaƒ publicznych przez organy
administracji publicznej, bezwzgl´dnie wy∏àczony jest
spod ochrony opartej na przepisach prawa autorskiego,
zgodnie z art. 4 pkt. 2 ustawy. Poj´cie: materia∏ urz´dowy,
nale˝a∏oby odró˝niç od dokumentu urz´dowego interpre-
towanego w Êwietle przepisów art. 244 k.p.c., art. 76 k.p.a.
i art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzeÊnia 2001 r. o dost´pie
do informacji publicznej (Dz. U. z 2001 r., Nr 112, poz.
1198 ze zm.), z których wynika, ˝e dokumentem urz´do-
wym jest tylko dokument sporzàdzony przez powo∏ane do
tego organy w∏adzy publicznej (funkcjonariusza publiczne-
go) i inne organy paƒstwowe w zakresie ich dzia∏ania (zob.
wyrok NSA w Warszawie z dnia 10 grudnia 1997 r. sygn.
III SA 889/96). JednoczeÊnie trzeba zauwa˝yç, ˝e w orzecz-
nictwie sàdowym ww. poj´cia stosowane sà zamiennie,
z czego mo˝na wnioskowaç, ˝e operat szacunkowy, chocia˝
nie zosta∏ sporzàdzony przez organ administracji publicz-
nej, posiada moc dowodowà dokumentu urz´dowego (por.

wyrok WSA w Opolu z dnia 17 stycznia 2008 r. II SAB/Op
20/07 i wyrok WSA w Gdaƒsku z dnia 21 lutego 2006 r.
II SA/Gd 897/05).

Operat szacunkowy jako materia∏ urz´dowy
= informacja publiczna

Decyduje nie forma lecz treÊç i funkcja dokumentu
W art. 61 ust. 1 Konstytucji RP okreÊlone zosta∏o po-

wszechne obywatelskie prawo dost´pu do informacji o dzia-
∏alnoÊci organów paƒstwowej oraz samorzàdowej w∏adzy
publicznej. Konstytucyjnà zasad´ jawnoÊci dzia∏ania orga-
nów w∏adzy publicznej wyra˝ajà nast´pnie ustawa z dnia 6
wrzeÊnia 2001 r. o dost´pie do informacji publicznej, ustawy
o samorzàdzie gminnym, województwa i powiatowym. In-
formacj´ publicznà, wed∏ug kryterium rzeczowego, stanowi
wszystko to, co odnosi si´ do spraw publicznych. B´dzie to
zatem treÊç wszelkiego rodzaju dokumentów zwiàzanych
z realizacjà przez organ w∏adzy publicznej zadaƒ powierzo-
nych mu prawem, zarówno bezpoÊrednio przez organ zreda-
gowanych i wytworzonych, jak i tych, które nie pochodzà
wprost od niego (por. wyrok NSA z dnia 29 lutego 2012 r.
I OSK 2215/11, wyrok WSA w Warszawie z dnia 3 lipca
2013 r. II SAB/Wa 187/13). Wojewódzki Sàd Administracyj-
ny w Opolu w wyroku z dnia 17 stycznia 2008 r. II SAB/Op
20/07 uzasadni∏, ˝e „wyceny nieruchomoÊci uznaç nale˝y za
materia∏y urz´dowe w rozumieniu art. 4 ust. 2 ustawy z 1994
r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych (...) Sà to wi´c
materia∏y niezb´dne do wykonywania zadaƒ publicznych
przez organy w∏adzy publicznej powo∏ane do gospodarowa-
nia mieniem publicznym, skierowane do tych organów i wy-
korzystywane przy za∏atwianiu konkretnych spraw, co prze-
sàdza o uznaniu ich za informacj´ publicznà w przedmiocie
majàtku jednostki samorzàdu terytorialnego (art. 6 ust. 1
pkt 5 lit. C ustawy o dost´pie do informacji publicznej).”
– podobnie orzek∏ WSA w Gdaƒsku w wyroku z dnia 21 lu-
tego 2006 r. II SA/Gd 897/05. Reasumujàc, treÊç operatu
szacunkowego – jako kluczowy element post´powaƒ prowa-
dzonych przez organy administracji publicznej w ramach
zadaƒ publicznych – stanowi informacj´ publicznà i podlega
udost´pnieniu w trybie przewidzianym ustawà o dost´pie do
informacji publicznej.

Przetwarzanie czy raczej anonimizacja treÊci operatu
szacunkowego jako informacji publicznej

Prawo do informacji publicznej podlega ograniczeniu
w zakresie i na zasadach okreÊlonych w przepisach o ochro-
nie informacji niejawnych oraz o ochronie innych tajemnic
ustawowo chronionych, jak równie˝ ze wzgl´du na prywat-
noÊç osoby fizycznej lub tajemnic´ przedsi´biorcy (art. 61
Konstytucji i art. 5 ust. 1 i 2 ustawy o dost´pie do informa-
cji publicznej). Wojewódzki Sàd Administracyjny w Pozna-
niu w wyroku z dnia 7 marca 2013 r. II SA/Po 47/13 wska-
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za∏ co nast´puje: „w sytuacji gdy w treÊci informacji pu-
blicznej zawarte sà dane osobowe, prawo do informacji pu-
blicznej podlega ograniczeniu. Ustawa z 1997 r. o ochronie
danych osobowych stanowi lex specialis w stosunku do
u.d.i.p., przesàdzajàc, ˝e imi´ i nazwisko osoby fizycznej (ja-
ko sfera prywatnoÊci cz∏owieka) podlega ochronie danych
osobowych. Tym samym organ nie mo˝e udost´pniç danych,
które umo˝liwia∏yby zidentyfikowanie osoby fizycznej (art. 6
ust. 1 ustawy z 1997 r. o ochronie danych osobowych). Ko-
niecznoÊç ochrony danych osobowych nie zwalnia or-
ganu z udost´pniania informacji publicznej. Organ
winien wy∏àcznie ograniczyç dost´p do informacji
umo˝liwiajàcych identyfikacj´ osób fizycznych, co
w praktyce oznacza udost´pnienie dokumentów od-
powiednio zanonimizowanych (po zanonimizowaniu
danych dotyczàcych i odnoszàcych si´ do osób prywatnych).
KoniecznoÊç dokonania anonimizacji nie mo˝e byç uto˝sa-
miana z odmowà udzielenia informacji publicznej z uwagi
na ochron´ informacji niejawnych lub innych tajemnic
ustawowo chronionych. (...) Przewidziane w art. 5 ust. 2
u.d.i.p. ograniczenie prawa do informacji publicznej nie
oznacza bezwzgl´dnego zakazu udost´pnienia informacji
zawierajàcych tzw. dane wra˝liwe. Nawet w sytuacji, gdy
decyzje administracyjne zawierajàce takie w∏aÊnie dane mo-
gà zostaç udost´pnione w kserokopii, z której usuwa si´ ta-
kie elementy. Wy∏àczenie pewnych danych ze wzgl´du na
ochron´ informacji niejawnych, ochron´ innych tajemnic
ustawowo chronionych, prywatnoÊç osoby fizycznej czy te˝
tajemnic´ przedsi´biorcy z treÊci udost´pnianej informacji
publicznej nie powoduje przy tym nadania tej informacji
charakteru informacji przetworzonej”. 

W zwiàzku z powy˝szym, treÊç operatu szacunkowego za-
kwalifikowana jako informacja publiczna, powinna byç udo-
st´pniana, lecz w formie zanonimizowanej, to znaczy w spo-
sób zapewniajàcy bezpieczeƒstwo danych chronionych prze-
pisami odr´bnymi, w tym ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2002 r., Nr 101, poz.
926 ze zm.) i ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji (Dz. U. z 2003 r., Nr 153, poz. 1503
ze zm.), definiujàcej i chroniàcej tajemnic´ przedsi´biorstwa.

Udost´pnianie operatu szacunkowego na podstawie
art. 73 Kodeksu post´powania administracyjnego i art. 156
ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami

Zgodnie z art. 7, art. 156 i art. 240 ust. 2 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami, sporzàdzony przez rzeczo-
znawc´ majàtkowego operat szacunkowy jest niezb´dnym
i podstawowym dowodem, pozwalajàcym na okreÊlenie
wartoÊci nieruchomoÊci. Jak od lat wskazuje orzecznictwo
sàdowo-administracyjne, ze wzgl´du na zawarte w nim
wiadomoÊci specjalne, jakie posiada rzeczoznawca majàtko-
wy, operat szacunkowy ma cechy opinii bieg∏ego w rozumie-
niu art. 84 k.p.a. i zgodnie z art. 75 k.p.a. mo˝e byç zakwa-

lifikowany jako dowód w prowadzonym post´powaniu.
Wciàgni´ty do akt sprawy, operat szacunkowy zyskuje sta-
tus materia∏u urz´dowego, a prawo wglàdu do niego, w za-
le˝noÊci od trybu post´powania, uwarunkowane jest prze-
pisami kodeksu post´powania administracyjnego, kodeksu
post´powania cywilnego, ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami, czy omówionej ju˝ ustawy o dost´pie do informacji
publicznej. W zakresie prawa dost´pu do akt sprawy, stro-
na post´powania prowadzonego w trybie okreÊlonym prze-
pisami kodeksu post´powania administracyjnego, zgodnie
z art. 73 k.p.a., ma prawo do przeglàdania akt i sporzàdza-
nia z nich notatek i odpisów oraz prawo do ˝àdania wyda-
nia z akt uwierzytelnionych odpisów, o ile jest to uzasadnio-
ne jej wa˝nym interesem. Wprowadzony w 2007 r. przepis
art. 156 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami,
analogicznie uregulowa∏ zasady dost´pu do operatu szacun-
kowego sporzàdzonego na zlecenie organu administracji
publicznej, rozszerzajàc jednoczeÊnie kràg uprawnionych
do wszystkich osób, których interesu prawnego dotyczy
operat, bez wzgl´du na tryb prowadzonego post´powania.
Uprawnienie dost´pu do operatu szacunkowego
sporzàdzonego na zlecenie organu administracji pu-
blicznej, obejmuje zatem w równej mierze strony po-
st´powaƒ administracyjnych i uczestników post´po-
waƒ prowadzonych w trybie cywilnoprawnym, któ-
rych interes prawny dotyczy okreÊlonej w operacie
wartoÊci nieruchomoÊci. Wyk∏adnia przepisów art. 73
k.p.a. i art. 156 ust. 1a u.g.n. wskazuje, ˝e organ zobowià-
zany jest jedynie umo˝liwiç stronie, bàdê osobie której in-
teresu prawnego dotyczy operat szacunkowy, wglàd do jego
treÊci, sporzàdzenie z niego notatek i odpisów. Z przepisów
tych nie wynika natomiast, aby organ obowiàzany by∏ we
w∏asnym zakresie sporzàdzaç odpisy lub kserokopie opera-
tu i dostarczaç je osobie uprawnionej (np. pocztà elektro-
nicznà). W orzecznictwie utrwali∏ si´ poglàd, ˝e prawo
przyzna∏o stronie inicjatyw´ utrwalania w formie notatek
i odpisów, treÊci zawartych w aktach sprawy, natomiast
obowiàzkiem organu jest te akta udost´pniç i granicach po-
siadanych mo˝liwoÊci technicznych i organizacyjnych,
umo˝liwiç stronie realizacj´ ww. uprawnieƒ, na przyk∏ad
poprzez stworzenie w siedzibie organu punktu odp∏atnego
ksero (zob. wyrok NSA w Warszawie z 6 grudnia 2011 r.,
I OSK 182/11). Wojewódzki Sàd Administracyjny we Wro-
c∏awiu w wyroku z dnia 30 stycznia 2013 r., sygn. II SA/Wr
831/12 przedstawi∏ poglàd, ˝e „artyku∏ 73 § 1 k.p.a. nie na-
k∏ada na organ administracyjny obowiàzku wykonywania,
nawet odp∏atnie, kserokopii dokumentów zawartych w ak-
tach i dostarczania ich stronie, gdy˝ utrwalanie wiadomo-
Êci zawartych w aktach administracyjnych w postaci nota-
tek lub odpisów jednoznacznie powierza stronie bez wzgl´du
na u˝yte przez nià w tym celu Êrodki techniczne.” Podobnie
orzek∏ NSA w wyroku z dnia 24 lipca 2013 r. syg.
II GSK/507/12. Przepisy nie wskazujà metod i technik spo-
rzàdzania notatek i odpisów z akt sprawy, w tym z treÊci



Rzeczoznawca Majàtkowy44

operatu szacunkowego, jako materia∏u urz´dowego.
W zwiàzku z tym mo˝na uznaç, ˝e dopuszczalne jest
utrwalanie udost´pnionej treÊci za pomocà wszelkich nowo-
czesnych urzàdzeƒ, np. skanerów, aparatów fotograficz-
nych, nagrywarek CD, potwierdzajà to m.in. orzeczenia:
WSA z dnia 29 marca 2012 r. II SA/Bk 122/12, cytowane po-
wy˝ej WSA we Wroc∏awiu z dnia 30 stycznia 2013 r., sygn.
II SA/Wr 831/12, tak jak poprzednio NSA w Warszawie
w wyroku z dnia 21 paêdziernika 2011 r., II OSK 1462/10.

Mieszanie trybów – czy strona post´powania administra-
cyjnego mo˝e ˝àdaç udzielenia informacji publicznej

Koƒczàc analiz´ zagadnienia udost´pniania przez organ
operatów szacunkowych, warto zaznaczyç, ˝e wyk∏adnia ar-
tyku∏u 1 ust. 2 ustawy o dost´pie do informacji publicznej,
zgodnie z którym przepisy ustawy nie mogà naruszaç przepi-
sów innych ustaw odr´bnie regulujàcych tryb dost´pu do in-
formacji publicznej, wy∏àcza stosowanie przepisów tej usta-
wy wobec osób uprawnionych do informacji na podstawie
art. 73 k.p.a. i art. 156 ust. 1a u.g.n. Strona post´powania ad-
ministracyjnego, a tak˝e osoba, której interesu prawnego do-
tyczy sporzàdzony na zlecenie organu operat szacunkowy,
nie mogà w zwiàzku z tym ˝àdaç udost´pnienia operatu
w trybie u.d.i.p., bowiem ich uprawnienie do zapoznania si´
z jego treÊcià uregulowane jest odpowiednio w art. 73 k.p.a.
i art. 156 ust. 1 a u.g.n. (por. orzeczenia NSA w Warszawie
z dnia 21 czerwca 2012 r., sygn I OSK 769/12 i z dnia 28 paê-
dziernika 2009 r. I OSK 545/09).

Podsumowanie
1. Klauzule o zakazie publikacji i o zakazie sporzàdzania

kopii operatu szacunkowego, same z siebie nie wywo∏ujà
skutków prawnych. O tym, czy treÊç operatu szacunko-
wego korzysta z ochrony prawa autorskiego, decyduje
ka˝dorazowo spe∏nienie przes∏anek wynikajàcych z usta-
wy o prawie autorskim i prawach pokrewnych.

2. Rzeczoznawca majàtkowy, który sporzàdzi∏ operat sza-
cunkowy dla potrzeb post´powaƒ prowadzonych przez
organy administracji publicznej, z chwilà przekazania
wyceny zamawiajàcemu, przestaje byç dysponentem swo-
jego opracowania. Operat szacunkowy, wciàgni´ty do akt
post´powania prowadzonego przez organ administracji
publicznej, zyskuje bowiem status materia∏u urz´dowe-
go, wy∏àczony jest spod ochrony prawa autorskiego,

a prawo wglàdu do niego, w zale˝noÊci od trybu post´po-
wania, uwarunkowane jest przepisami kodeksu post´po-
wania administracyjnego, kodeksu post´powania cywil-
nego, ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, czy wresz-
cie ustawy o dost´pie do informacji publicznej.
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Jednym z celów wyceny nieruchomoÊci wynikajàcym
z treÊci ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomoÊciami (art. 98 a) jest okreÊlenie wartoÊci nieruchomo-
Êci dla potrzeb ustalenia op∏aty adiacenckiej z tytu∏u podzia-
∏u nieruchomoÊci. Zgodnie z treÊcià ustawy wartoÊç nieru-
chomoÊci przed podzia∏em i po podziale okreÊla si´ wed∏ug
cen na dzieƒ wydania decyzji o ustaleniu op∏aty adiacenckiej,
natomiast stan nieruchomoÊci przed podzia∏em przyjmuje
si´ na dzieƒ wydania decyzji zatwierdzajàcej podzia∏ nieru-
chomoÊci, a stan nieruchomoÊci po podziale przyjmuje si´ na
dzieƒ, w którym decyzja zatwierdzajàca podzia∏ nieruchomo-
Êci sta∏a si´ ostateczna. Problematyka metodologii wyceny
nieruchomoÊci dla wy˝ej wymienionych potrzeb od lat jest
przedmiotem dyskusji Êrodowiska rzeczoznawców majàtko-
wych oraz ró˝nych (cz´sto rozbie˝nych) stanowisk organów
administracji publicznej i sàdów administracyjnych.

W zwiàzku ze stanowiskiem Samorzàdowego Kolegium Od-
wo∏awczego w ¸odzi, odnoszàcym si´ do sposobu wyceny nieru-
chomoÊci dla potrzeb ustalenia op∏aty adiacenckiej z tytu∏u po-
dzia∏u nieruchomoÊci (wed∏ug jej stanu przed podzia∏em i po
podziale) stanowiàcym treÊç wydawanych orzeczeƒ admini-
stracyjnych, w∏asne stanowisko w sprawie zaprezentowa∏o
Êrodowisko ∏ódzkich rzeczoznawców majàtkowych (cz∏onków
¸ódzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych).

Przes∏ankà do zaprezentowania stanowiska przez cz∏on-
ków SRM w ¸odzi by∏a budzàca wàtpliwoÊci organu pierw-
szej instancji treÊç decyzji organu odwo∏awczego, która
wskazywa∏a na b∏´dny sposób wyceny nieruchomoÊci wed∏ug
jej stanu przed podzia∏em i po podziale.

Zgodnie ze stanowiskiem Samorzàdowego Kolegium Od-
wo∏awczego w ¸odzi, ustawodawca nie daje rzeczoznawcy
majàtkowemu mo˝liwoÊci szacowania wartoÊci nieruchomo-
Êci na podstawie sumy wartoÊci dzia∏ek ewidencyjnych wcho-
dzàcych w jej sk∏ad. Niedopuszczalne, zdaniem Kolegium,
jest oszacowanie wartoÊci nieruchomoÊci jako sumy poszcze-
gólnych dzia∏ek ewidencyjnych, opierajàc si´ na danych doty-
czàcych nieruchomoÊci podobnych do tych dzia∏ek.

Samorzàdowe Kolegium Odwo∏awcze w ¸odzi w uzasad-
nieniach swoich orzeczeƒ stwierdza, ˝e podziela poglàdy pre-

zentowane w orzecznictwie sàdowo-administracyjnym
(m.in. sygn. akt. IV SA/Po 1110/12 z dnia 21.02.2013 r.,
IV SA/Po 151/2013 z 15.05.2013 r.).

Stanowisko Kolegium w wy˝ej wymienionym zakresie jest
sprzeczne ze stanowiskiem rzeczoznawców majàtkowych spo-
rzàdzajàcych operaty szacunkowe nieruchomoÊci na zlecenie
gminy miasta ¸ódê dla celu ustalenia op∏at adiacenckich.

Rzeczoznawcy majàtkowi, odnoszàc si´ do poruszonego
tematu, zgodnie przedstawili w∏asne stanowisko w sprawie.

1. Szacowanie wartoÊci nieruchomoÊci jest efektem nie tyl-
ko prawnego, ale i ekonomicznego aspektu wyceny.
W procesie szacowania nieruchomoÊci rzeczoznawca majàt-
kowy zobowiàzany jest odzwierciedliç regu∏y w∏aÊciwego
rynku nieruchomoÊci, w tym preferencje nabywców nieru-
chomoÊci. A zatem nie wszystkie zasady wyceny mogà byç
zapisane w przepisach prawa, gdy˝ istota wyceny ma swoje
êród∏a w ekonomii. Przyj´cie za∏o˝enia, ˝e wszystkie regu-
∏y wyceny nieruchomoÊci wynikajà z przepisów ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami prowadzi do nieporozumie-
nia, czego dowodem jest literalna interpretacja przepisów
odnoszàcych si´ do zasad wyceny dla potrzeb op∏aty adia-
cenckiej. Efektem takiego jednostronnego podejÊcia do me-
todyki wyceny jest teza, ˝e b∏´dem rzeczoznawcy majàtko-
wego jest obliczanie wartoÊci nieruchomoÊci po podziale ja-
ko sumy wartoÊci dzia∏ek powsta∏ych w wyniku tego
podzia∏u. Teza ta podwa˝a podstawowe regu∏y ekonomicz-
ne wyceny, a ponadto jest równie˝ sprzeczna z innymi
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, co
spróbujemy wykazaç poni˝ej.

2. Zgodnie z art. 98 a ust. 1. ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102 poz. 651, z póêniejszymi
zmianami):

„WartoÊç nieruchomoÊci przed podzia∏em i po podziale okre-
Êla si´ wed∏ug cen na dzieƒ wydania decyzji o ustaleniu op∏aty
adiacenckiej. Stan nieruchomoÊci przed podzia∏em przyjmuje
si´ na dzieƒ wydania decyzji zatwierdzajàcej podzia∏ nierucho-
moÊci, a stan nieruchomoÊci po podziale przyjmuje si´ na dzieƒ,
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w którym decyzja zatwierdzajàca podzia∏ nieruchomoÊci sta∏a
si´ ostateczna albo orzeczenie o podziale sta∏o si´ prawomocne,
przy czym nie uwzgl´dnia si´ cz´Êci sk∏adowych.” (...)

Stan nieruchomoÊci zosta∏ zdefiniowany w art. 4 pkt
17 ugn. jako: „stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-u˝ytkowy, stopieƒ wyposa˝enia w urzàdzenia in-
frastruktury technicznej, a tak˝e stan otoczenia nieruchomo-
Êci, w tym wielkoÊç, charakter i stopieƒ zurbanizowania miej-
scowoÊci, w której nieruchomoÊç jest po∏o˝ona”.

SpoÊród wymienionych wy˝ej czynników, sk∏adajàcych
si´ na stan nieruchomoÊci, decyzja o podziale zmienia
zw∏aszcza jej stan prawny i techniczno-u˝ytkowy. W wyniku
podzia∏u nieruchomoÊci ulec mogà zmianie czynniki wp∏ywa-
jàce na jej wartoÊç, takie jak na przyk∏ad:
● dost´pnoÊç nieruchomoÊci lub cz´Êci nieruchomoÊci do

drogi publicznej, w przypadku gdy w wyniku podzia∏u
zosta∏a wydzielona lub poszerzona droga publiczna lub
droga wewn´trzna,

● dost´pnoÊç poszczególnych dzia∏ek do infrastruktury
technicznej,

● obcià˝enia zwiàzane z ustanowieniem s∏u˝ebnoÊci grun-
towej wynikajàce z treÊci decyzji,

● a przede wszystkim liczba, kszta∏t i powierzchnia po-
szczególnych dzia∏ek.

Zmiana stanu nieruchomoÊci pociàga za sobà koniecz-
noÊç uwzgl´dnienia tej zmiany w procesie wyceny i wykona-
nia analizy rynku, która pozwoli na oszacowanie wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci zgodnie z art. 151 ust. 1 ugn. jako
„najbardziej prawdopodobnej ceny, mo˝liwej do uzyskania
na rynku”.

Ostateczna decyzja o podziale nieruchomoÊci jest doku-
mentem prawnym stanowiàcym podstaw´ wpisu do ksi´gi
wieczystej (podobnie jak akt notarialny). Ka˝da z wydzielo-
nych dzia∏ek posiadajàc w∏asne, ustanowione dokumentem
prawnym granice, stanowi odr´bny byt prawny – mo˝e zmie-
niç w∏aÊciciela i ksi´g´ wieczystà, co oznacza, ˝e ka˝da
z dzia∏ek po podziale mo˝e stanowiç odr´bny przedmiot ob-
rotu rynkowego. Z powy˝szego wynika, ˝e dla ka˝dej z wy-
dzielonych dzia∏ek z osobna, lub dla grup dzia∏ek tworzàcych
funkcjonalnà ca∏oÊç, istnieje mo˝liwoÊç okreÊlenia wartoÊci
rynkowej. Mo˝liwoÊç takà potwierdza treÊç przepisu art. 150
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.

„Art. 150 ust. 2. WartoÊç rynkowà okreÊla si´ dla nieru-
chomoÊci, które sà lub mogà byç przedmiotem obrotu”.

Uwag´ zwraca zapis w cytowanym wy˝ej przepisie odno-
szàcy si´ zarówno do czasu teraêniejszego jak i przysz∏ego
orzeczeƒ u˝ytych we frazie: (...) sà lub mogà byç przedmio-
tem obrotu”. Oznacza to, ˝e po zbadaniu uwarunkowaƒ kon-
kretnej nieruchomoÊci wynikajàcych z decyzji o podziale,
a tak˝e uwarunkowaƒ lokalnego rynku, to rzeczoznawca ma-
jàtkowy podejmuje decyzj´ jaka cz´Êç nieruchomoÊci mo˝e

byç przedmiotem obrotu rynkowego, a tym samym jaki jest
najodpowiedniejszy sposób wyceny uwzgl´dniajàcy zmian´
stanu nieruchomoÊci.

Nie ma jednej, jedynie s∏usznej drogi do okreÊlania war-
toÊci nieruchomoÊci po podziale dla potrzeb op∏aty adiacenc-
kiej. Ka˝dorazowo rzeczoznawca majàtkowy analizuje stan
przed i po podziale i ocenia wp∏yw tego podzia∏u na wartoÊç
nieruchomoÊci. Zapewne z tego powodu ustawodawca zno-
welizowa∏ w roku 2007 przepis art. 146 ugn, dodajàc ust. 1a
w brzmieniu: „Ustalenie op∏aty adiacenckiej nast´puje po
uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majàtkowego, okreÊla-
jàcej wartoÊç nieruchomoÊci”. To rzeczoznawca majàtkowy,
posiadajàc wiedz´ specjalistycznà o rynku i o wycenianej nie-
ruchomoÊci, dokonuje wyboru sposobu wyceny.

O tym, czy przedmiotem obrotu rynkowego mo˝e byç ka˝-
da z dzia∏ek z osobna, czy te˝ grupa dzia∏ek, przesàdzajà uwa-
runkowania konkretnej nieruchomoÊci oraz treÊç decyzji
o podziale. Bywa, ˝e podzia∏ wydawany jest pod warunkiem,
˝e konkretne wskazane w decyzji o podziale dzia∏ki b´dà sta-
nowi∏y po podziale funkcjonalnà ca∏oÊç. W takiej sytuacji
przedmiotem obrotu, a tym samym przedmiotem wyceny, mo-
˝e byç kilka dzia∏ek stanowiàcych ca∏oÊç funkcjonalnà. Zda-
rzenie takie wyst´puje na rynku z du˝o wi´kszym prawdopo-
dobieƒstwem ni˝ zdarzenie polegajàce na zbyciu nieruchomo-
Êci poddanej podzia∏owi w ca∏oÊci. Zdarzenia, których
prawdopodobieƒstwo zaistnienia jest wi´ksze, czyli zdarzenia
bardziej prawdopodobne, typowe na danym rynku, wywierajà
bezpoÊredni wp∏yw na kszta∏towanie si´ „najbardziej prawdo-
podobnych cen mo˝liwych do uzyskania na rynku” – czyli na
wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci. Z powy˝szego wywodu wyni-
ka wniosek, ˝e wartoÊç rynkowa poszczególnych cz´Êci nieru-
chomoÊci, mogàcych stanowiç samodzielne przedmioty trans-
akcji rynkowych, sk∏ada si´ na wartoÊç ca∏ej nieruchomoÊci.

3. Nie mo˝na zgodziç si´ ze stwierdzeniem, ˝e „ustawodaw-
ca nie daje rzeczoznawcy mo˝liwoÊci szacowania wartoÊci
nieruchomoÊci na podstawie sumy wartoÊci nieruchomoÊci
podobnych do dzia∏ek geodezyjnych wchodzàcych w sk∏ad
wycenianej nieruchomoÊci”.

Gdyby przyjàç t´ tez´ za prawdziwà, oznacza∏oby to nie-
mo˝noÊç wyceny nieruchomoÊci tzw. „wielodzia∏kowych” i to
nie tylko dla potrzeb op∏at adiacenckich, ale przyk∏adowo
równie˝ dla potrzeb aktualizacji op∏at za u˝ytkowanie wie-
czyste, op∏at za trwa∏y zarzàd, czy te˝ dla celów sprzeda˝y.

W procesie szacowania nieruchomoÊci tzw. „wielodzia∏ko-
wych” regu∏à jest to, ˝e wartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´ ja-
ko sum´ wartoÊci poszczególnych dzia∏ek lub grup dzia∏ek,
które mogà byç przedmiotem obrotu rynkowego. Jest to za-
sada ogólna niezale˝na od celu wyceny, której podstawà sà
regu∏y analizowanego rynku nieruchomoÊci (aspekt ekono-
miczny wyceny). Dla zilustrowania tej zasady mo˝na podaç
nast´pujàce przyk∏ady odwo∏ujàce si´ do rzeczywistych sytu-
acji, dla ró˝nych celów, kiedy zachodzi potrzeba wyceny nie-
ruchomoÊci sk∏adajàcej si´ z kilku dzia∏ek.
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1) NieruchomoÊç sk∏adajàca si´ z dwóch dzia∏ek – jedna zabudo-
wana, druga niezabudowana, przy czym obydwie dzia∏ki po-
siadajà cechy pozwalajàce na wprowadzenie ich do samodziel-
nego obrotu rynkowego. WartoÊç tej nieruchomoÊci b´dzie su-
mà wartoÊci dzia∏ek, a ka˝da z dzia∏ek b´dzie wyceniana na
podstawie analizy innego segmentu rynku (dzia∏ka zabudo-
wana – na podstawie transakcji dotyczàcych dzia∏ek zabudo-
wanych, a dzia∏ka niezabudowana na podstawie transakcji
dotyczàcych dzia∏ek niezabudowanych). Ponadto obydwie te
cz´Êci nieruchomoÊci mogà byç wycenione w innym podejÊciu
lub innà metodà w ramach tego samego podejÊcia.

2) NieruchomoÊç sk∏adajàca si´ z trzech dzia∏ek, dla których
uregulowania planistyczne sà ró˝ne np. budownictwo
jednorodzinne, droga i zieleƒ. Ka˝da z dzia∏ek oszacowa-
na zostanie na podstawie transakcji z trzech ró˝nych seg-
mentów rynku. WartoÊç nieruchomoÊci b´dzie sumà war-
toÊci poszczególnych dzia∏ek.

Jest rzeczà oczywistà, ˝e opisane wy˝ej przyk∏adowe sy-
tuacje b´dà wr´cz wymaga∏y wyceny wartoÊci nieruchomoÊci
jako sumy wartoÊci poszczególnych dzia∏ek. Powy˝sze ozna-
cza, ˝e ka˝da z dzia∏ek gruntu posiada wartoÊç rynkowà, o ile
mo˝e byç przedmiotem obrotu, czyli odr´bnej sprzeda˝y.
Równie˝ takà zasad´ przewidzia∏ ustawodawca w przypad-
ku rozliczeƒ op∏aty adiacenckiej i ewentualnego przeniesie-
nia prawa do dzia∏ki gruntu wydzielonej w wyniku podzia∏u
(art. 98 a ust. 4 ugn.), stanowiàc w trzecim zdaniu tego
przepisu, ˝e: „Ró˝nice mi´dzy wartoÊcià dzia∏ki gruntu wy-
dzielonej w wyniku podzia∏u a nale˝noÊcià wynikajàcà
z op∏aty adiacenckiej pokrywane sà w formie dop∏at”.

Oznacza to, ˝e ustawodawca wskazuje na koniecznoÊç
oszacowania wartoÊci jednej wybranej z nowo powsta∏ych
dzia∏ek gruntu. Tym samym da∏ prawo rzeczoznawcy do wy-
ceny pojedynczej dzia∏ki jako cz´Êci nieruchomoÊci. A zatem
uzna∏, ˝e ka˝da z wydzielonych dzia∏ek powsta∏ych w wyni-
ku dokonanego podzia∏u mo˝e posiadaç odr´bnà wartoÊç
rynkowà, co jest dowodem na zastosowanie art. 150. 2 ugn.

4. Fakt, ˝e w art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
ustawodawca opisa∏ dwa poj´cia „nieruchomoÊci” oraz
„dzia∏ki gruntu”, w ˝adnym razie nie wskazuje na sposób
wyceny nieruchomoÊci „wielodzia∏kowych”. Definicja „nie-
ruchomoÊci gruntowej” uj´ta w art. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami wskazuje jedynie, ˝e pod poj´ciem tym
nale˝y rozumieç „grunt wraz z cz´Êciami sk∏adowymi, z wy-
∏àczeniem budynków i lokali, je˝eli stanowià odr´bny przed-
miot w∏asnoÊci”. Definicja w ˝aden sposób nie wskazuje przy
pomocy jakich sposobów wyceny rzeczoznawca majàtkowy
powinien dojÊç do wartoÊci rynkowej „nieruchomoÊci grunto-
wej”, jako najbardziej prawdopodobnej ceny na rynku.

5. Wiedza rzeczoznawcy majàtkowego potwierdzona nadany-
mi mu uprawnieniami pozwala na okreÊlenie wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci w sposób najlepiej takà wartoÊç odzwier-

ciedlajàcy (aspekt ekonomiczny wyceny). Rzeczoznawca ma-
jàtkowy, dà˝àc do uzyskania wartoÊci rynkowej nieruchomo-
Êci, znajàc zasady panujàce na rynku, podejmuje decyzj´ co do
sposobu jej okreÊlenia. Decyzja o okreÊleniu wartoÊci nieru-
chomoÊci jako ca∏oÊci, pojedynczych tworzàcych jà dzia∏ek
ewidencyjnych, czy dzia∏ek po∏àczonych w rozsàdne ca∏oÊci
w ró˝nej konfiguracji, podejmowana jest po uwzgl´dnieniu
najbardziej prawdopodobnej opcji sprzeda˝y wycenianej nie-
ruchomoÊci na tym rynku. Niedopuszczalne zatem jest prze-
sàdzanie w zakresie mo˝liwych sposobów wyliczenia prowa-
dzàcych do okreÊlenia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci.

6. Z regu∏y decyzja o podziale wp∏ywa na zwi´kszenie p∏ynno-
Êci nieruchomoÊci tzn. zwi´ksza zbywalnoÊç wyodr´bnionych
w wyniku podzia∏u cz´Êci nieruchomoÊci (poszczególnych
dzia∏ek) w porównaniu do nieruchomoÊci przed podzia∏em
(jedna du˝a dzia∏ka lub grupa dzia∏ek). W zale˝noÊci od wiel-
koÊci dzia∏ek po podziale, ich kszta∏tu oraz innych uwarunko-
waƒ, suma ich wartoÊci mo˝e byç wy˝sza, ni˝sza lub nie zmie-
niç si´ w stosunku do wartoÊci nieruchomoÊci przed podzia-
∏em. O tym czy wzrost wartoÊci wystàpi, czy te˝ nie, decydujà
uwarunkowania lokalnego rynku, a tak˝e uwarunkowania
konkretnej nieruchomoÊci, wynikajàce z treÊci decyzji o po-
dziale. Obydwie te przes∏anki bada rzeczoznawca majàtkowy,
a w wyniku procesu szacowania nieruchomoÊci okreÊla war-
toÊç nieruchomoÊci „przed podzia∏em” i „po podziale”.

7. Nie mo˝na analizowaç na potrzeby post´powania w sprawie
ustalenia op∏aty adiacenckiej poj´cia „nieruchomoÊci”, w ode-
rwaniu od zapisów art. 98 a ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z póêniejszymi
zmianami). Ustawodawca w przepisie tym odnosi si´ bowiem
do szerszego poj´cia jakim jest „wartoÊç nieruchomoÊci przed
podzia∏em” i „wartoÊç nieruchomoÊci po podziale”. Zgodnie
z art. 150 ust. 2 ustawy, wartoÊç rynkowà okreÊla si´ dla nie-
ruchomoÊci, które sà lub mogà byç przedmiotem obrotu. Zgod-
nie z art. 151 ust. 1 ustawy: „WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci
stanowi najbardziej prawdopodobna cena, mo˝liwa do uzy-
skania na rynku, okreÊlona z uwzgl´dnieniem cen transakcyj-
nych przy przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ:
1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sy-

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

2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy”.

Rozwa˝ajàc ustawowà definicj´ wartoÊci rynkowej nieru-
chomoÊci nale˝y zwróciç przede wszystkim uwag´ na zapis,
˝e jest to „najbardziej prawdopodobna cena mo˝liwa
do uzyskania na rynku, okreÊlona z uwzgl´dnieniem
cen transakcyjnych”. A ceny transakcyjne, warunki za-
warcia transakcji, preferencje nabywców na danym rynku
nieruchomoÊci bada rzeczoznawca majàtkowy i uwzgl´dnia
je w procesie wyceny.
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Podsumowanie
Rzeczoznawcy majàtkowi zgodnie stwierdzili, ˝e w wi´k-

szoÊci podzia∏ów wskazane jest okreÊlenie wartoÊci nierucho-
moÊci jako sumy wartoÊci poszczególnych dzia∏ek (lub grup
dzia∏ek) wchodzàcych w sk∏ad podzielonej nieruchomoÊci, jako
sposób najlepiej t´ wartoÊç odzwierciedlajàcy. OkreÊlona w ten
sposób wartoÊç nieruchomoÊci zwykle najbardziej precyzyjnie
odzwierciedla racjonalne zachowania uczestników rynku nie-
ruchomoÊci, stajàc si´ tym samym wartoÊcià rynkowà. 

Wywód prawny sugerujàcy, ˝e wycena wartoÊci po podzia-
le nie powinna stanowiç sumy wartoÊci poszczególnych dzia-
∏ek, jest zaprzeczeniem regu∏ rynkowych.

Racjonalnie dzia∏ajàcy w∏aÊciciel nieruchomoÊci zazwy-
czaj dokonuje podzia∏u aby móc sprzedaç wyodr´bnione po
podziale dzia∏ki, które na rynku lokalnym osiàgajà wy˝sze
ceny jednostkowe ni˝ dzia∏ki du˝e. Podzia∏ mo˝e tak˝e po-
prawiç dotychczasowy sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci.

Nowa interpretacja przepisów w zakresie wyceny dla po-
trzeb op∏at adiacenckich, zaskakuje tym bardziej, ˝e przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami w analizowanym za-
kresie nie zmieni∏y si´ od 9 lat (definicja „nieruchomoÊci
gruntowej” w ustawie ugn obowiàzuje od 1.01.1998 r. a defi-
nicj´ „dzia∏ki gruntu” wprowadzono do ustawy 22.09.2004 r.) 

Mo˝na wskazaç wyroki innych sàdów ni˝ Sàd Admini-
stracyjny w Poznaniu, których treÊç jest zgodna z argumen-
tacjà przytoczonà powy˝ej. Przyk∏adowe treÊci wyroków za-
mieszczone zosta∏y poni˝ej:

„Nie jest natomiast uzasadniony podniesiony w skardze
zarzut naruszenia art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami w zakresie powierzchni nieruchomoÊci przyj´tych do
porównania i wyceny. Szacujàc nieruchomoÊç skar˝àcego
przed podzia∏em do porównania wytypowano dzia∏ki wielko-
powierzchniowe, a do wyceny dzia∏ek powsta∏ych wskutek po-
dzia∏u prawid∏owo przyj´to dzia∏ki odpowiadajàce ich wiel-
koÊci po podziale.” (WSA w Gdaƒsku IISA/Gd223/12 z dn.
11 lipca 2012 r.)

„Oczywistym jest, co nie wymaga posiadania wiedzy spe-
cjalistycznej, ˝e wi´ksza nieruchomoÊç jest trudniejsza do
zbycia ze wzgl´du na cen´ i mo˝liwoÊç jej racjonalnego wyko-
rzystania zgodnie z potrzebami, ni˝ nieruchomoÊç o mniejszej

powierzchni wydzielonej geodezyjnie. Sàd nie ma wi´c ˝ad-
nych wàtpliwoÊci co do okolicznoÊci, i˝ wartoÊç nieruchomo-
Êci wzros∏a w wyniku jej podzia∏u. Skar˝àcy mo˝e uzyskaç
wy˝szà cen´ ze sprzeda˝y kilku dzia∏ek mniejszych, ni˝ ze
sprzeda˝y jednej du˝ej niepodzielonej nieruchomoÊci.” (WSA
w Lublinie IISA/Lu833/07 z dnia 30 stycznia 2008 r.)

„Mo˝liwoÊç ustalenia op∏aty adiacenckiej zwiàzana jest ze
wzrostem wartoÊci nieruchomoÊci spowodowanej jej podzia-
∏em, wskutek której nowa konfiguracja, czy wielkoÊç nowo-
powsta∏ych dzia∏ek pozwala na korzystniejsze gospodarczo ich
u˝ytkowanie, a co za tym idzie uzyskanie wy˝szej ceny sprze-
da˝y, ani˝eli mia∏oby to miejsce w przypadku dzia∏ki niepo-
dzielonej. Ustawodawca nie na∏o˝y∏ na organy samorzàdu te-
rytorialnego obowiàzku ustalenia op∏aty adiacenckiej, lecz je-
dynie zezwoli∏ na ustalenie tej op∏aty w sytuacji gdy wskutek
podzia∏u nieruchomoÊci wzroÊnie jej wartoÊç” (WSA w Gorzo-
wie Wlk. II SA/Go 859/08 z z dnia 20 sierpnia 2009 r.)

Innymi przyk∏adami wyroków, w których nie poddano
krytycznej ocenie okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci po po-
dziale jako sumy wartoÊci dzia∏ek powsta∏ych w wyniku po-
dzia∏u, sà nast´pujàce wyroki: WSA w Olsztynie z dnia
18 wrzeÊnia 2012 r. IISA/01788/12, WSA w ¸odzi z dnia
19 wrzeÊnia 2012 r. IISA/¸d591 /12, WSA w ¸odzi z dnia
15 maja 2012 r. IISA/¸d184/12.

W tej sprawie stanowisko zaj´∏a równie˝ Komisja Arbi-
tra˝owa Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych, która dzia∏a w trybie art. 157 ugn. W wydanej
opinii nr KA/79/2013 z dnia 31 paêdziernika 2013 r. Komisja
Arbitra˝owa stwierdzi∏a:

„W wyniku podzia∏u nieruchomoÊci, powsta∏e po podziale
dzia∏ki uzyskujà zwykle zró˝nicowanà charakterystyk´ cech
rynkowych, przynajmniej w zakresie po∏o˝enia wzgl´dem
uk∏adu komunikacyjnego (dróg publicznych i dróg wewn´trz-
nych), stron Êwiata, warunków geotechnicznych, otoczenia,
rodzaju mo˝liwej zabudowy, itp.

Suma wartoÊci dzia∏ek powsta∏ych po podziale,
uwzgl´dniajàca to zró˝nicowanie, przyj´ta jako wartoÊç
nieruchomoÊci po podziale, jest w realiach rynkowych
w istocie jedynà technikà wyceny spe∏niajàcà dyrektyw´
art. 154.1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami”.

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.
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BezpoÊrednià inspiracjà napisania tego tekstu by∏a kon-
kretna nieruchomoÊç, po∏o˝ona w malowniczej miejscowoÊci
województwa ∏ódzkiego, ÊciÊlej – obiekt po∏o˝ony przy rynku,
dwa domy od siedziby gminy. MiejscowoÊç, obecnie o statusie
wsi, przez dwa minione wieki swojej historii mia∏a prawa
miejskie. Uk∏ad przestrzenny miejscowoÊci do dziÊ zachowa∏
cechy miejskie – centrum stanowi rynek.

Przyczynà zablokowania na wiele lat lokalnej, prywatnej
inwestycji – budynku us∏ugowego z cz´Êcià mieszkalnà – by-
∏a kwestia zapewnienia odpowiedniego nas∏onecznienia sà-
siedniego parterowego budynku jednorodzinnego. Zaprojek-
towany budynek jednopi´trowy, jak wi´kszoÊç budynków
przy rynku, wpisywa∏ si´ funkcjà i skalà w otaczajàcà zabu-
dow´. Uzyskano zgod´ sàsiadów na budow´ w granicy dzia∏-
ki (by∏a w tamtym okresie wymagana), a nast´pnie ostatecz-
ne pozwolenie na budow´ i rozpocz´to intensywne prace bu-
dowlane. 

Âciana szczytowa projektowanego nowego budynku,
zgodnie z wykonanà na zlecenie sàsiadów analizà, okaza∏à
si´ za wysoka. Niestety, nie dokonano przeprojektowania bu-
dynku, obni˝enia Êciany szczytowej (kosztem wysokoÊci jed-
nego z pomieszczeƒ) ani innych rozwiàzaƒ polubownych.
Prace zosta∏y przerwane na etapie konstrukcji dachu. Inwe-
stor zdo∏a∏ jeszcze pokryç konstrukcj´ jednà warstwà papy
i wstawiç okna oraz drzwi zewn´trzne, co uchroni∏o budynek
przed ca∏kowitym zniszczeniem. Po d∏ugim etapie procesów
sàdowych przywrócono pierwotne pozwolenie na budow´
i wznowiono prace budowlane.

Opisana sytuacja jak w soczewce pokazuje problem, któ-
rego rozmiary na terenie miejskim, a zw∏aszcza dla zabudo-
wy Êródmiejskiej, mogà byç dla inwestora lub jego sàsiadów
jeszcze wi´ksze.

Wp∏yw na atrakcyjnoÊç nieruchomoÊci
(tak˝e na kondycj´ mieszkaƒców)

Rzeczoznawcy majàtkowi opisujà w operatach kwestie
oÊwietlenia i nas∏onecznienia pomieszczeƒ i analizujà eks-
pozycj´ wzgl´dem stron Êwiata, usytuowanie w budynku
(tak˝e wzgl´dem sàsiednich budynków, np. po∏o˝enie w ofi-
cynie). Mieszkania nas∏onecznione uzyskujà wy˝sze ceny
na rynku, ale nie powinny byç te˝ zbyt nas∏onecznione; naj-
lepiej gdy okna wychodzà na ró˝ne strony, zw∏aszcza prze-
ciwne (mieszkania dwustronne), co pozwala niwelowaç
ucià˝liwoÊci zwiàzane z nadmiernym lub ze zbyt s∏abym
nas∏onecznieniem.

Rozpatrujemy w operatach kwesti´ usytuowania dzia∏ki
wzgl´dem stron Êwiata; najlepiej jeÊli jest po∏o˝ona po pó∏-
nocnej stronie ulicy, wówczas ogród i salon z tarasem majà
ekspozycj´ po∏udniowà. Oceniamy tak˝e otoczenie urbani-
styczne i architektoniczne.

Trudniejsze kwestie to wysokoÊç zabudowy i jej inten-
sywnoÊç, czyli odleg∏oÊç mi´dzy budynkami. Warto znaç
przepisy, aby przewidywaç warunki, oceniaç ryzyko, progno-
zowaç wartoÊç, czy te˝ doradzaç klientom. Warto te˝ wie-
dzieç, w jakim kierunku zmierzajà przepisy. 

Rzeczoznawcy majàtkowi obserwujà wzrost wartoÊci
dzia∏ek po∏o˝onych w strefach centralnych miast i miaste-
czek, na rynkach lokalnych i w skali kraju. Znana jest zale˝-
noÊç op∏acalnoÊci inwestycji od intensywnoÊci zabudowy.
W metodzie pozosta∏oÊciowej wskaêniki PUM i PUU warun-
kujà wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci. Oczywistym jest, ˝e
wznoszenie coraz wy˝szych i bardziej zbli˝onych do siebie
budynków, zwi´ksza zysk inwestora. Mogà jednak pojawiç
si´ konflikty z w∏aÊcicielami sàsiednich nieruchomoÊci, któ-
rym nowa inwestycja w sàsiedztwie pogarsza „komfort
Êwietlny”, czyli oÊwietlenie naturalne i nas∏onecznienie.

Obiekty wysokie mogà powodowaç zmniejszenie nat´˝e-
nia naturalnego oÊwietlenia i ograniczenie czasu nas∏onecz-
nienia, pokoi oraz pomieszczeƒ w ˝∏obku, przedszkolu i szko-
le, co jest okreÊlone przepisami. Mogà wi´c znaczàco pogor-
szyç walory u˝ytkowe dzia∏ek sàsiednich. Dotyczy to
zw∏aszcza nowych obiektów realizowanych w strefach zabu-
dowy Êródmiejskiej, gdzie nast´puje znaczàce zmniejszenie
nat´˝enia naturalnego oÊwietlenia oraz zabudowy Êródmiej-
skiej uzupe∏niajàcej (budynki plombowe), gdzie nast´puje
ograniczenie czasu nas∏onecznienia pokoi.

Przepisy przewidujà znacznie mniej restrykcyjne odleg∏o-
Êci i normy nas∏onecznienia w zabudowie Êródmiejskiej uzu-
pe∏niajàcej – dopuszczalna jest odleg∏oÊç mi´dzy budynkami
co najmniej równa po∏owie wysokoÊci. Zapewnienie odpo-
wiedniego nas∏onecznienia pomieszczeniom na parterze jest
w takich warunkach raczej niemo˝liwe.

Pytanie o to, jaki ma to wp∏yw na atrakcyjnoÊç nierucho-
moÊci, a tak˝e na kondycj´ mieszkajàcych tam ludzi, pozo-
staje otwarte. 

Aktualne przepisy
Kwestie zapewnienia w∏aÊciwego oÊwietlenia, nas∏onecz-

nienia i wymaganych odleg∏oÊci z tym zwiàzanych unormo-
wane sà obecnie w przepisach – § 13, § 57 i § 60 Rozporzà-

S¸O¡CE – ROZWA˚ANIA
PRZY WYCENIE NIERUCHOMOÂCI

Anna Konopka
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dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpo-
wiadaç budynki i ich usytuowanie.

Zasada jest taka, ˝e odleg∏oÊç budynku zacieniajàcego
powinna byç co najmniej równa ró˝nicy wysokoÊci mierzo-
nej od poziomu parapetu okna w pomieszczeniu przeznaczo-
nym na pobyt ludzi, po∏o˝onego najni˝ej w budynku przes∏a-
nianym a poziomem najwy˝szej kraw´dzi obiektu przes∏a-
niajàcego. Opisywana zale˝noÊç musi byç spe∏niona tylko
w polu widzenia o kàcie 60° – pozwala to na zmniejszenie
odleg∏oÊci mi´dzy budynkami poza obszarem tego kàta. Zna-
czenie ma równie˝ usytuowanie okna zacienianego wzgl´-
dem granicy (a wiec tak˝e od prostopad∏ej Êciany ogranicza-
jàcej pole widzenia).

Przepis dotyczàcy odleg∏oÊci mi´dzy budynkami brzmi
nast´pujàco: 

§ 13. 1. Odleg∏oÊç budynku z pomieszczeniami przezna-
czonymi na pobyt ludzi od innych obiektów powinna umo˝li-
wiaç naturalne oÊwietlenie tych pomieszczeƒ – co uznaje si´
za spe∏nione, je˝eli:
1) mi´dzy ramionami kàta 60°, wyznaczonego w p∏aszczyê-

nie poziomej, z wierzcho∏kiem usytuowanym w wewn´trz-
nym licu Êciany na osi okna pomieszczenia przes∏aniane-
go, nie znajduje si´ przes∏aniajàca cz´Êç tego samego bu-
dynku lub inny obiekt przes∏aniajàcy w odleg∏oÊci
mniejszej ni˝:
a) wysokoÊç przes∏aniania – dla obiektów przes∏aniajà-

cych o wysokoÊci do 35 m,
b) 35 m – dla obiektów przes∏aniajàcych o wysokoÊci po-

nad 35 m,
2) zosta∏y zachowane wymagania, o których mowa w § 57 i 60.

2. WysokoÊç przes∏aniania, o której mowa w ust. 1 pkt 1,
mierzy si´ od poziomu dolnej kraw´dzi najni˝ej po∏o˝onych
okien budynku przes∏anianego do poziomu najwy˝szej zacie-
niajàcej kraw´dzi obiektu przes∏aniajàcego lub jego przes∏a-
niajàcej cz´Êci.

3. Dopuszcza si´ sytuowanie obiektu przes∏aniajàcego
w odleg∏oÊci nie mniejszej ni˝ 10 m od okna pomieszczenia
przes∏anianego, takiego jak maszt, komin, wie˝a lub inny
obiekt budowlany, bez ograniczenia jego wysokoÊci, lecz o sze-
rokoÊci przes∏aniajàcej nie wi´kszej ni˝ 3 m, mierzàc jà rów-
nolegle do p∏aszczyzny okna.

4. Odleg∏oÊci, o których mowa w ust. 1 pkt 1, mogà byç
zmniejszone nie wi´cej ni˝ o po∏ow´ w zabudowie Êródmiejskiej.

Dok∏adne brzmienie przepisu o oÊwietleniu dziennym
(naturalnym): 

§ 57. 1. Pomieszczenie przeznaczone na pobyt ludzi po-
winno mieç zapewnione oÊwietlenie dzienne, dostosowane do
jego przeznaczenia, kszta∏tu i wielkoÊci, z uwzgl´dnieniem
warunków okreÊlonych w § 13 oraz w ogólnych przepisach
bezpieczeƒstwa i higieny pracy.

2. W pomieszczeniu przeznaczonym na pobyt ludzi sto-
sunek powierzchni okien, liczonej w Êwietle oÊcie˝nic, do po-

wierzchni pod∏ogi powinien wynosiç co najmniej 1:8, nato-
miast w innym pomieszczeniu, w którym oÊwietlenie dzien-
ne jest wymagane ze wzgl´dów na przeznaczenie – co naj-
mniej 1:12.

Dok∏adne brzmienie przepisu o wymaganym nas∏onecz-
nieniu pomieszczeƒ: 

§ 60. 1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego
przebywania dzieci w ˝∏obku, przedszkolu i szkole, z wyjàt-
kiem pracowni chemicznej, fizycznej i plastycznej, powinny
mieç zapewniony czas nas∏onecznienia co najmniej 3 godziny
w dniach równonocy (21 marca i 21 wrzeÊnia) w godzinach
8.00–16.00, natomiast pokoje mieszkalne – w godzinach
7.00–17.00.

2. W mieszkaniu wielopokojowym dopuszcza si´ ograni-
czenie wymagania okreÊlonego w ust. 1 co najmniej do jedne-
go pokoju, przy czym w Êródmiejskiej zabudowie uzupe∏nia-
jàcej dopuszcza si´ ograniczenie wymaganego czasu nas∏o-
necznienia do 1,5 godziny, a w odniesieniu do mieszkania
jednopokojowego w takiej zabudowie nie okreÊla si´ wymaga-
nego czasu nas∏onecznienia.

W powy˝szym przepisie zdumiewa brak „ochrony” dla
ma∏ych, jednopokojowych mieszkaƒ w zabudowie Êródmiej-
skiej oraz obni˝one minimum dla mieszkaƒ w zabudowie
plombowej – wed∏ug przepisów wystarczy 1,5 godziny Êwia-
t∏a s∏onecznego dziennie. 

Poprzednio w przepisach 
G´stoÊç zabudowy determinujà przepisy. Zwracamy cz´-

sto uwag´, ˝e na nowych osiedlach jest tak g´sta zabudowa,
˝e sàsiad zaglàda w okno sàsiada. Troch´ gorzej jest tylko
w XIX-wiecznej zwartej zabudowie Êródmiejskiej, czyli w ka-
mienicach. Osiedla z lat 60 cechujà du˝e odleg∏oÊci mi´dzy
blokami wype∏nione zielenià czy placami zabaw. 

Sytuacja tak oceniana wzrokowo, a cz´sto wyczuwana in-
tuicyjnie, znajduje swoje odzwierciedlenie w przepisach obo-
wiàzujàcych w poszczególnych okresach i odpowiada zmia-
nom proporcji odleg∏oÊci budynków (oznaczenie d) do ich wy-
sokoÊci (oznaczenie W).

Ciekawy artyku∏ na ten temat napisa∏a dr in˝. Ma∏gorza-
ta Bartnicka „Wczoraj, dziÊ i jutro w promieniach s∏onecz-
nych”. Autorka zamieÊci∏a w nim przytoczone poni˝ej po-
równania wymaganej przepisami proporcji odleg∏oÊci d do
wysokoÊci budynku W. 

Dla g´stej zabudowy XIX-wiecznej wymagana odleg∏oÊci
d ≥ 0,6W oznacza∏a s∏abe doÊwietlenie wn´trz. Poprawa na-
stàpi∏a w latach trzydziestych XX wieku, kiedy to d ≥ W, roz-
luênienie zabudowy nastàpi∏o po roku 1959 d≥ 3W i w latach
60: d ≥ 2W, potem by∏o w latach 70: d ≥ 1,8 W, w latach 80:
d ≥ W, a nast´pnie po 1994 r. d ≥ w, ale w zabudowie Êród-
miejskiej tylko d ≥ 0,5W.

Jest wi´c gorzej ni˝ w XIX wieku: chcieliÊmy kapitalizm,
to go mamy.
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JednoczeÊnie autorka artyku∏u zwraca uwag´ na wpro-
wadzonà w 2002 r. zmian´, a konkretnie takie przeredagowa-
nie art. 5 ustawy Prawo Budowlane, w którym usuni´ty zo-
sta∏ zapis dotyczàcy dost´pu do Êwiat∏a (art. 5 jest przepisem
o ochronie interesu osób trzecich). 

O nas∏onecznieniu i oÊwietleniu Êwiat∏em naturalnym
nie mówi te˝ Rozporzàdzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
∏ecznej z dnia 25 marca 2011 r. w sprawie wymagaƒ lokalo-
wych i sanitarnych dotyczàcych ˝∏obków i klubów dzieci´-
cych, co dziwi, bo w przypadku dzieci kwestia ta powinna byç
priorytetowa. 

Na marginesie dodam, i˝ architekci wskazujà tak˝e na
inne rozbie˝noÊci tego przepisu szczególnego z podstawo-
wym rozporzàdzeniem, regulujàcym wymagania techniczne
dla budynków. 

Rozpoznanie zabudowy Êródmiejskiej
Paragraf 3 pkt. 1 Rozporzàdzenia Ministra Infrastruktu-

ry z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadaç budynki i ich usytu-
owanie zawiera nast´pujàcà definicj´ zabudowy Êródmiej-
skiej: „nale˝y przez to rozumieç zgrupowanie intensywnej
zabudowy na obszarze funkcjonalnego ÊródmieÊcia, który to
obszar stanowi faktyczne lub przewidywane w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego centrum miasta lub
dzielnicy miasta”.

Poj´cie zabudowy Êródmiejskiej uzupe∏niajàcej nie zosta-
∏o zdefiniowane, ale potocznie jest ono zast´powane nazwà
zabudowa plombowa.

Ust. 4 tego paragrafu wskazuje, ˝e odleg∏oÊci budynków
od innych obiektów wyznaczane wed∏ug regu∏ podanych
w ust. 1 – „mogà byç zmniejszone nie wi´cej ni˝ o po∏ow´
w zabudowie Êródmiejskiej”.

Natomiast w § 60 pkt 2 ww. Rozporzàdzenia mowa jest
m.in. o zapewnieniu odpowiedniego czasu nas∏onecznienia
pokoi mieszkalnych i pomieszczeƒ ˝∏obków, przedszkoli
i szkó∏ oraz o z∏agodzeniu przepisu w Êródmiejskiej zabudo-
wie uzupe∏niajàcej.

Uznanie terenu za zabudow´ Êródmiejskà jest ∏atwe, jeÊli
uchwalone zosta∏y plany miejscowe ustalajàce lokalizacj´ za-
budowy Êródmiejskiej i wynika to wprost z zapisów planu.
Natomiast w przypadku braku planu mogà powstawaç kon-
flikty pomi´dzy inwestorem a w∏aÊcicielami sàsiednich nie-
ruchomoÊci, skutkujàce sporami sàdowymi. Aby dane zgru-
powanie intensywnej zabudowy mog∏o uzyskaç status zabu-
dowy Êródmiejskiej, winno byç zgodnie z przepisem,
po∏o˝one na takim obszarze funkcjonalnego ÊródmieÊcia,
który „stanowi faktyczne lub przewidywane w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego centrum miasta lub
dzielnicy miasta”. 

Ponadto pos∏ugiwanie si´ do tego celu studium uwarun-
kowaƒ i kierunków rozwoju zagospodarowania przestrzen-
nego nie znajduje aprobaty sàdów administracyjnych (na

przyk∏ad wyrok WSA w Warszawie z dnia 9.05.2008r sygn.
VII SA/Wa223/08).

W przypadku, gdy sàsiednia dzia∏ka jest jeszcze niezabu-
dowana, uwzgl´dnia si´ mo˝liwoÊç jej zabudowy w taki sam
sposób. Jak czytamy w wyroku NSA z 25.05.2009 r. sygn.
II OSK 1277/08: „W przypadku, gdy chodzi o projekt budo-
wy budynku wy˝szego ni˝ 35 m § 13 rozporzàdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warun-
ków technicznych, jakim powinny odpowiadaç budynki i ich
usytuowanie nale˝y wyk∏adaç w ten sposób, ˝e ma on zasto-
sowanie tak˝e wtedy, gdy sàsiednia nieruchomoÊç jest jeszcze
niezabudowana i nawet wtedy, gdy jej w∏aÊciciel nie ma
sprecyzowanych planów inwestycyjnych. Stosujàc w takiej
sytuacji wskazany przepis organy administracji architekto-
niczno-budowlanej sà zobowiàzane oceniç, czy w∏aÊciciel sà-
siedniej niezabudowanej nieruchomoÊci b´dzie móg∏ zabudo-
waç swojà nieruchomoÊç z zachowaniem takich samych od-
leg∏oÊci od granicy, jak w∏aÊciciel nieruchomoÊci, który
pierwszy podjà∏ inwestycj´”.

Analizy nas∏onecznienia 
Architekci i urbaniÊci przeprowadzajà czasami szczegó∏o-

we analizy nas∏onecznienia. Uwzgl´dnia si´ w nich usytu-
owanie pomieszczeƒ, których dotyczà wymogi nas∏onecznie-
nia, a tak˝e szerokoÊç okien, gruboÊç oÊcie˝y, szerokoÊç geo-
graficznà miejscowoÊci.

Najbardziej znanà publikacjà na temat doÊwietlenia jest
ksià˝ka Mieczys∏awa Twarowskiego „S∏oƒce w architektu-
rze”, która zawiera narz´dzie do sprawdzania czasu nas∏o-
necznienia, tzw. linijk´ s∏oƒca MT. Twarowski w 1960 r.
proponowa∏ minimalny czas doÊwietlenia Êwiat∏em s∏onecz-
nym – 4 godziny dziennie w okresie wiosny, lata i jesieni,
dziÊ przepisy dla zabudowy Êródmiejskiej dopuszczajà tylko
1,5 godziny.

Stàd smutna refleksja, ˝e przepisy aprobujàce faktyczne
niedobory Êwiat∏a dla mieszkaƒców, przedk∏adajà zysk inwe-
stora nad zdrowie spo∏eczeƒstwa. 

Zakoƒczenie
W tekÊcie przedstawiono wymogi dotyczàce usytuowania

budynków w zabudowie Êródmiejskiej w aspekcie tylko jed-
nego czynnika – Êwiat∏a s∏onecznego, a przecie˝ jest jeszcze
problem ha∏asu, bezpieczeƒstwa po˝arowego, cyrkulacji po-
wietrza, odprowadzenia wód opadowych czy problem funda-
mentowania i ryzyka niepowodzeƒ budowlanych (awarii).

Deweloperzy dà˝à do uzyskania najlepszego efektu finan-
sowego, a wobec tego intensywnego wykorzystania terenu. 

Standardy urbanistyczne i architektoniczne majà chroniç
przestrzeƒ, Êrodowisko i komfort mieszkaƒców, wskazujàc
rozsàdne wskaêniki wykorzystania gruntu. Rzeczoznawcy
majàtkowi zaÊ powinni analizowaç te aspekty w swojej pracy
zarówno przy wycenie nieruchomoÊci, jak te˝ przy wskazy-
waniu obszarów ryzyka.
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1. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 13 grud-
nia 2013 r. w sprawie obowiàzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnoÊci cywilnej zarzàdcy nieruchomoÊci
(Dz. U. z dnia 20 grudnia 2013 r. poz. 1616).

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

2. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 13 grud-
nia 2013 r. w sprawie obowiàzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnoÊci cywilnej przedsi´biorcy prowa-
dzàcego dzia∏alnoÊç w zakresie czynnoÊci rzeczo-
znawstwa majàtkowego (Dz. U. z dnia 20 grudnia
2013 r. poz. 1620).

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

3. Rozporzàdzenie Ministra Finansów dnia 13 grud-
nia 2013 r. w sprawie obowiàzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnoÊci cywilnej poÊrednika w obrocie
nieruchomoÊciami (Dz. U. z dnia 23 grudnia 2013 r.
poz. 1626).

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

4. Ustawa z dnia 12 grudnia 2013 r. o zmianie ustawy
o zmianie ustawy o ksi´gach wieczystych i hipotece
(Dz. U. z dnia 23 grudnia 2013 r. poz. 1641).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 23 grudnia 2013 r.,
z mocà obowiàzujàcà od dnia 1 grudnia 2013 r.

5. Zarzàdzenie Nr 96 Prezesa Rady Ministrów z dnia
23 grudnia 2013 r. w sprawie nadania statutu Mini-
sterstwu Infrastruktury i Rozwoju (M. P. z dnia 30
grudnia 2013 r. poz. 1038).

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

6. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 23 grud-
nia 2013 r. w sprawie towarów i us∏ug, dla których ob-
ni˝a si´ stawk´ podatku od towarów i us∏ug, oraz wa-
runków stosowania stawek obni˝onych (Dz. U. z dnia
31 grudnia 2013 r. poz. 1719).

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

7. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 20 grud-
nia 2013 r. w sprawie zwolnieƒ od podatku od towa-
rów i us∏ug oraz warunków stosowania tych zwolnieƒ
(Dz. U. z dnia 31 grudnia 2013 r. poz. 1722).

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

8. Zarzàdzenie Nr 2 Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 3 stycznia 2014 r. w sprawie ustalenia regu-

laminu organizacyjnego Ministerstwa Infrastruktury
i Rozwoju (Dziennik Urz´dowy Ministra Infrastruk-
tury i Rozwoju z dnia 7 stycznia 2014 r. poz. 3).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 7 stycznia 2014 r., 
z mocà obowiàzujàcà od dnia 1 stycznia 2014 r.

9. Ustawa z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych
ogrodach dzia∏kowych (Dz. U. z dnia 9 stycznia 2014 r.
poz. 40).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 19 stycznia 2014 r.

10. Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 1 sierpnia 2013 r. w sprawie og∏oszenia jedno-
litego tekstu rozporzàdzenia Ministra Rolnictwa
i Gospodarki ˚ywnoÊciowej w sprawie warunków
technicznych, jakim powinny odpowiadaç budowle
rolnicze i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 16 stycznia
2014 r. poz. 81).

11. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 6 grudnia 2013 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o obrocie instru-
mentami finansowymi (Dz. U. z dnia 21 stycznia
2014 r. poz. 94).

12. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 grudnia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Kodeks post´powania
cywilnego (Dz. U. z dnia 21 stycznia 2014 r. poz. 101).

13. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 15 paê-
dziernika 2013 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego
tekstu rozporzàdzenia Ministra Ârodowiska w spra-
wie dopuszczalnych poziomów ha∏asu w Êrodowisku
(Dz. U. z dnia 22 stycznia 2014 r. poz. 112).

14. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 grudnia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Kodeks cywilny (Dz.
U. z dnia 23 stycznia 2014 r. poz. 121).

15. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 15 stycznia 2014 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w IV kwarta-
le 2013 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2014 r. poz. 47).

16. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 15 stycznia 2014 r. w sprawie wskaênika cen to-
warów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku w IV kwarta-
le 2013 r. (M. P. z dnia 28 stycznia 2014 r. poz. 53).

KALENDARZ PRAWNY
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17. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 15 stycznia 2014 r. w sprawie Êredniorocznego
wskaênika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó-
∏em w 2013 r. (M. P. z dnia 28 stycznia 2014 r. poz. 94).

18. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 20 stycznia 2014 r. w sprawie Êred-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II pó∏roczu 2013
r. (M. P. z dnia 29 stycznia 2014 r. poz. 100).

19. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 28
stycznia 2014 r. w sprawie zastosowania szczególnych
zasad odbudowy, remontów i rozbiórek obiektów bu-
dowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
po˝aru, który mia∏ miejsce w dniu 14 listopada 2013 r.
w miejscowoÊci Janków Przygodzki w gminie Przygo-
dzice (Dz. U. z dnia 30 stycznia 2014 r. poz. 149).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 stycznia 2014 r.

20. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 grudnia 2013 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o ochronie praw lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z dnia 31 stycznia 2014 r. poz. 150).

21. Ustawa bud˝etowa na rok 2014 z dnia 24 stycznia
2014 r. (Dz. U. z dnia 3 lutego 2014 r. poz. 162).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 3 lutego 2014 r.,
z mocà od dnia 1 stycznia 2014 r.

22. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 grudnia 2013 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo o notariacie
(Dz. U. z dnia 4 lutego 2014 r. poz. 164).

23. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 31 stycznia 2014 r. w sprawie uprawnieƒ za-
wodowych w dziedzinie geodezji i kartografii (Dz. U.
z dnia 7 lutego 2014 r. poz. 176).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 22 lutego 2014 r.

24. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 5 lutego 2014 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny
odpowiadaç drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U.
z dnia 11 lutego 2014 r. poz. 186).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 lutego 2014 r.

25. Ustawa z dnia 12 grudnia 2013 r. o zmianie ustawy
o realizacji prawa do rekompensaty z tytu∏u pozostawie-
nia nieruchomoÊci poza obecnymi granicami Rzeczypo-
spolitej Polskiej (Dz. U. z dnia 12 lutego 2014 r. poz. 195).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 27 lutego 2014 r.

26. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 stycznia 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zapobieganiu szko-
dom w Êrodowisku i ich naprawie (Dz. U. z dnia 17 lu-
tego 2014 r. poz. 210).

27. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 5 lutego 2014 r. w sprawie uzupe∏nieƒ i zmian
w centralnym rejestrze rzeczoznawców majàtkowych
(Dziennik Urz´dowy Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 21 lutego 2014 r. poz. 13). 

28. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie post´powa-
nia z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczo-
znawców majàtkowych (Dz. U. z dnia 4 marca 2014 r.
poz. 266).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 19 marca 2014 r.

29. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 26 lutego 2014 r. w sprawie wskaêni-
ka cen dóbr inwestycyjnych za IV kwarta∏ 2013 r. (M.
P. z dnia 10 marca 2014 r. poz. 190).

30. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 27 lu-
tego 2014 r. w sprawie wykazów zawierajàcych infor-
macje i dane o zakresie korzystania ze Êrodowiska
oraz o wysokoÊci nale˝nych op∏at (Dz. U. z dnia 5
marca 2014 r. poz. 274).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 marca 2014 r.

31. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 28 lutego 2014 r. w sprawie krajowego reje-
stru infrastruktury kolejowej (Dz. U. z dnia 7 marca
2014 r. poz. 286).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 marca 2014 r.

32. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania
uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomoÊci (Dz. U. z dnia 17 marca 2014 r. poz. 328).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 18 marca 2014 r.

33. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie op∏aty za post´-
powanie kwalifikacyjne oraz wysokoÊci wynagrodze-
nia cz∏onków Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
(Dz. U. z dnia 17 marca 2014 r. poz. 329).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 18 marca 2014 r.

Opracowa∏a H.S.
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Ja naprawd´ zasadniczo lubi´
prawników, ale zdecydowanie wol´,
gdy dzia∏ajà na korzyÊç swoich
klientów. Nawet gdy przysparza mi
to roboty. Z ostatnich kilkunastu
rozpraw administracyjnych dobrze
wspominam tylko jednego. 

Pozostali walczyli nie tyle o to, by
osiàgnàç satysfakcjonujàce porozu-
mienie, ile o przeciàganie sprawy. Bo
jak zakwalifikowaç prób´ przekona-
nia mnie, ˝e mylnie wyceni∏am
dzia∏k´ jako budowlanà, skoro napi-
sa∏am, ˝e obecnie stanowi obszar za-
j´ty przez uprawy rolne? Jak oceniç
namówienie klienta do zrobienia
i pokazania na rozprawie kontrope-
ratu, skoro urzàd i tak nie móg∏ go
uwzgl´dniç, a wartoÊç szacunkowa
by∏a ni˝sza od oszacowanej przeze
mnie? Jak odnieÊç si´ do wystàpieƒ,
które sà wy∏àcznie serià inwektyw?
Jakim interesem klienta uzasadniç
ciàg∏e przesuwanie terminu kolej-
nych rozpraw pod pretekstem zapo-
znawania si´ po raz kolejny z doku-
mentami? Czemu s∏u˝y podawanie
przez pe∏nomocników nieprawdzi-
wych informacji jako argumentów,
skoro sà to informacje sprawdzalne?

A jednak mam i pozytywne wspo-
mnienie. Wyceni∏am dzia∏k´, okre-
Êlajàc jej lokalizacj´ w zale˝noÊci od
odleg∏oÊci od granicy administra-
cyjnej miasta. Zmierzy∏am t´ odle-
g∏oÊç i wysz∏o mi, ˝e dzia∏ka le˝y po-
nad 2 kilometry od tej granicy. Pan
pe∏nomocnik zaÊ przyszed∏ z wydru-
kiem mapy owego miasta stwierdza-
jàc, ˝e mapa dost´pna w geoportalu
jest nieaktualna, gdy˝ rzeczywisty
przebieg granic jest inny. Zmierzy-
∏am odleg∏oÊç, sprawdzi∏am map´
na oficjalnej stronie urz´du, uzna-
∏am pomy∏k´. I choç pan pe∏nomoc-

nik wskaza∏ mój b∏àd, to wspomi-
nam tamtà rozpraw´ bardzo mi∏o.
Trwa∏a pó∏ godziny i by∏a owocna. 

W odró˝nieniu do innych.
Najd∏u˝sza moja rozprawa

trwa∏a siedem godzin, pan pe∏no-
mocnik krzycza∏ na mnie prawie bez
przerwy, a protokó∏ nie przybli˝y∏
nas ani o milimetr do celu. Tyle tyl-
ko, ˝e ktoÊ móg∏ sobie pokrzyczeç.

Ostatnio – na piàtej ju˝ jednego
dnia rozprawie – jeden z prawników
zaczà∏ na wst´pie d∏ugo i dobitnie
podnosiç kwesti´ mojej odpowie-
dzialnoÊci karnej za poÊwiadczenie
nieprawdy („Prosz´ pouczyç rzeczo-
znawc´, ˝e za poÊwiadczenie nie-
prawdy grozi odpowiedzialnoÊç kar-
na do 5 lat wi´zienia. JeÊli organ
jednoznacznie nie pouczy, sàd mo˝e
odstàpiç od wymierzenia kary”). Po-
czu∏am si´ pouczona, a ˝e by∏am
zm´czona i zdenerwowana, uzna-
∏am, ˝e jest to ˝yczliwe ostrze˝enie
przed ewentualnà, czy nawet mimo-
wolnà pomy∏kà. Wzi´∏am sobie to
ostrze˝enie do serca. Na ka˝de pyta-
nia stosowa∏am najbezpieczniejszà
odpowiedê („Odmawiam odpowie-
dzi”). Pan pe∏nomocnik obmyÊla∏ ko-
lejne pytania, ale dzi´ki zasugerowa-
nej przez niego taktyce przynajmniej
posuwaliÊmy si´ szybko do przodu:

– Dlaczego – skoro nieruchomoÊç
znajduje si´ na obszarze nie obj´tym
obowiàzujàcym planem zagospoda-
rowania, co napisano na stronie 5,
rzeczoznawca zajmuje si´ poprzed-
nio obowiàzujàcym planem, ignoru-
jàc fakt istnienia studium zagospo-
darowania, wspomnianego przecie˝
w operacie tak˝e na stronie 5? Jakie
znaczenie majà dla wycenianej
dzia∏ki ustalenia zawarte w planie
ju˝ nieobowiàzujàcym? I co do wy-

ceny ma ustawa o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym?

– Odmawiam odpowiedzi.
– Dlaczego do wyceny wykorzy-

stano wy∏àcznie dzia∏ki z ostatnich
dwóch lat, skoro poprzednio ceny
by∏y wy˝sze? Âwiadczy to o tenden-
cyjnym doborze danych i zaprzecza
niezale˝noÊci rzeczoznawcy. 

– Odmawiam odpowiedzi. 
– Dlaczego w wycenie powo∏ano

si´ na orzecznictwo sàdowe, skoro
orzeczenia dotyczà konkretnej spra-
wy i innej dzia∏ki, ni˝ dzia∏ka wyce-
niana i takie post´powanie oznacza
brak bezstronnoÊci rzeczoznawcy?

– Odmawiam odpowiedzi. 
– Dlaczego uznano, ˝e dzia∏ka

jest gorsza od tych sprzedanych na
terenie obowiàzywania planu, skoro
tam gdzie jest plan mo˝na budowaç
tylko to, co okreÊla plan, a w warun-
kach obowiàzywania studium w∏a-
Êciciel ma pe∏nà swobod´ zabudowy?

– Odmawiam odpowiedzi.
Itd., itp.
Prawd´ mówiàc by∏am w takim

nastroju, ˝e nie odpowiedzia∏abym
na pytanie o pogod´. 

Za to wracajàc do domu, jak
prawdziwa profesjonalistka, dla
odpr´˝enia, konstruktywnie rozmy-
Êla∏am na tematy zawodowe: 

– Trzeba koƒczyç, sprawdzaç,
drukowaç, bo za chwil´ b´dzie so-
wa. Ile masz tych czynników ceno-
twórczych?

– Raz, dwa... cztery.
– Dobrze. Co za du˝o, to tylko

wprowadza zam´t. Czytaj te czynni-
ki – posprawdzamy. 

– Lokalizacja... No wiesz – czy
∏adna okolica, czy mili sàsiedzi, czy
przyjemne widoki, 

– Jasne.

ANI KNUTA WI¢CEJ
Ewa Wojciul 
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– Stan. Ja rozumiem, ˝e wszystko
jest do zrobienia, ale zupe∏nie inaczej
jest, gdy wchodzisz, a wszystko wy-
glàda porzàdnie, czysto, funkcjonal-
nie. Nie musisz si´gaç do kieszeni,
by czuç si´ sympatycznie. 

– Dobrze.
– WielkoÊç.
– Wewn´trzna czy zewn´trzna?
– Naturalnie, ˝e wewn´trzna.

Z zewnàtrz to jak kto lubi. 
– Nie ˝artuj. Po co si´ tym

w ogóle zajmowaç?
– No, bo mniejsze to

chyba...

– Chyba!!! MyÊl, a nie kalkuj
z innych rynków. Sprawdzi∏eÊ? Ja-
ki sens ma wprowadzanie wielkoÊci
jako czynnika cenotwórczego, skoro
to cecha zmienna, ∏atwo korygowal-
na? Chcesz du˝y to sobie powi´k-
szysz, chcesz ma∏y i przytulny – to
te˝ ˝aden problem.

– Zapomnia∏em. WielkoÊç wy-
rzucamy. Dalej wpisa∏em: dojazd...

– Co masz na myÊli?
– No, dost´p, czy ∏atwo i wygod-

nie jest dojechaç.
– Czym?
– A jakie to ma znaczenie?
– A jakie znaczenie ma dojazd?

Wsz´dzie sà kominki, wsz´dzie sà
porozrzucane jakieÊ nie rzucajàce
si´ w oczy Êmieci, wsz´dzie b∏´kitne
niebo nad nami, a wi´c ...? No?

– Dojazd wyrzucam. 
– W∏aÊnie. Co zosta∏o?
– Nic. To ju˝ koniec.
– Nie ˝artuj. A ucià˝liwoÊci? In-

wazja szkodników?
– Jakich szkodni... Wiem, na

przyk∏ad boginy.
– Bahantki, ghule. Sam wiesz,

ile z tym k∏opotliwej roboty. A jak
jeszcze zdarzy ci si´ ucià˝liwy

portret z samoprzylepcem...

– Racja. Zapomnia∏em. To ju˝
chyba wszystko.

– Nie...
– Nie?
– Podpowiadam ci: nie... na... no...
– Trenujesz wymow´ zg∏osek na

liter´ n?
– NienanoszalnoÊç!

– Po co?
– Chyba nigdy nie mia∏eÊ proble-

mu z urz´dem skarbowym.
– Uwierz´ ci we wszystko, bo ty

masz wi´kszy sta˝, ale nie w to, ˝e
urz´dnik skarbowy nie znajdzie do-
mu, choçby chroni∏y go wszystkie
zakl´cia.

– Faktycznie, przesadzi∏em. Ale
mo˝na mieç przykrych krewnych,
na przyk∏ad z Privet Drive. Albo po
prostu pragnàç spokoju.

– Dobra. Podstaw, przekopiuj,
oblicz – ile ci wychodzi?

– Czterysta dwadzieÊcia szeÊç
galeonów i cztery sykle.

– I wystarczy! Co tu jest na tej fo-
tografii? Tak miga z lewej w prawo?

– Jaskó∏ka mi przelecia∏a.

– Na drugi raz lepiej uwa˝aj.
Klienci wolà, jak operaty si´ nie
ruszajà. 

– Powa˝nie?
– Tylko analityk u Gringotta si´

nie czepia, reszta banków kr´ci nosem.
Uwaga: JeÊli ktoÊ ma problem ze

zrozumieniem powy˝szego dialogu,
niech go poka˝e zaprzyjaênionemu
dziecku.
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Ustawa o gospodarce
nieruchomoÊciami
Jacek Jaworski, Arkadiusz Prusaczyk, 
Adam Tu∏odziecki, Marian Wolanin
Komentarz, 3 wydanie.
Wydawnictwo C. H. Beck.
Warszawa 2013 r. 

Jest to ju˝ trzecie wydanie w serii Komentarze Becka po-
Êwi´cone ustawie z 1997r. o gospodarce nieruchomoÊciami. 

Celem komentarza jest odniesienie si´ do praktycznych
zagadnieƒ dotyczàcych gospodarowania nieruchomoÊciami
w tym wyjaÊnienie tematów trudnych i spornych. NowoÊcià
jest tak˝e kompleksowe omówienie przepisów przejÊciowych
oraz szczegó∏owe odniesienie si´ do aktów wykonawczych.
Poniewa˝ ustawa wraz z wydanymi na jej podstawie aktami
wykonawczymi stanowi podstaw´ do prawid∏owego oszaco-
wania wartoÊci nieruchomoÊci, wobec tego komentarz jest
adresowany poza prawnikami równie˝ do grona rzeczoznaw-
ców majàtkowych. Grup´ adresatów niniejszej publikacji
stanowià tak˝e poÊrednicy w obrocie nieruchomoÊciami i za-
rzàdcy nieruchomoÊci. 

Autorami komentarza sà wybitni prawnicy, doÊwiadczeni
praktycy w zakresie tzw. prawa nieruchomoÊci. 

Komentarz zawiera stan prawny na dzieƒ 1 marca 2013 r.
Zosta∏ uzupe∏niony o najnowsze orzecznictwo i literatur´
w zakresie gospodarki nieruchomoÊciami. 

Gospodarowanie nieruchomoÊciami.
Uwarunkowania prawne, procedury
Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman.
Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszaliƒskiej
Koszalin 2013 r.

Niniejszy podr´cznik stanowi kom-
pleksowe uj´cie problematyki gospo-

darki nieruchomoÊciami. Omówiono regulacje prawne za-
warte g∏ównie w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami,
ustawie o w∏asnoÊci lokali, ustawie o gospodarce nierucho-
moÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa, ustawie o lasach, Pra-
wie wodnym, Prawie ochrony Êrodowiska oraz ustawie
o ochronie przyrody.

W zamierzeniu autorów, ksià˝ka ma na celu przybli˝enie
problematyki gospodarki nieruchomoÊciami, b´dàcej podsta-

wà zdobywania wiedzy z innych przedmiotów w tym: wyce-
ny nieruchomoÊci, planowania przestrzennego oraz katastru
nieruchomoÊci.

Opracowanie, z uwagi na zakres omawianej problematy-
ki stanowiç mo˝e materia∏ dydaktyczny dla s∏uchaczy stu-
diów podyplomowych wyceny nieruchomoÊci i osób odbywa-
jàcych praktyki w zakresie szacowania nieruchomoÊci. 

Wycena nieruchomoÊci.
Informacje, wyjaÊnienia, przepisy
Zeszyt nr 83
Wydawnictwo Wacetob Sp z o.o.
Warszawa, listopad 2013 r.

Kwartalnik „Wycena nieruchomoÊci”
zawiera w pierwszym rozdziale 90 przy-

k∏adowych pytaƒ z zakresu ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami i innych ustaw oraz klucz do prawid∏owych odpowiedzi.

W nast´pnych rozdzia∏ach przedstawiono przyk∏ad wyceny
nieruchomoÊci gruntowej niezabudowanej w celu okreÊlenia
wysokoÊci renty planistycznej, omówiono aktualne informacje
o notowaniach cen i us∏ug, dotyczàcych m.in. wskaêników eko-
nomicznych, stóp procentowych, rentownoÊci papierów warto-
Êciowych, Êredniej ceny sprzeda˝y drewna, cen skupu ˝yta.

Na koƒcu omówiono zmiany w aktach prawnych za-
mieszczanych w Dziennikach Ustaw i Monitorach Polskich.

Zasady szacowania nieruchomoÊci
Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman.
Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszaliƒskiej
Koszalin 2013 r.

Ksià˝ka stanowi kompleksowe uj´cie
problematyki wyceny nieruchomoÊci.

Rozdzia∏ pierwszy przybli˝a podstawowe poj´cia z zakre-
su wyceny nieruchomoÊci w tym definicj´ wyceny, rodzaje
wartoÊci nieruchomoÊci, cele szacowania, akty prawne nie-
zb´dne w pracy rzeczoznawcy majàtkowego. W rozdziale
drugim, dotyczàcym pozyskiwania informacji do wyceny nie-
ruchomoÊci, przedstawiono systematyk´ informacji, scha-
rakteryzowano podstawowe êród∏a informacji o nieruchomo-
Êciach: ksi´gi wieczyste, kataster nieruchomoÊci, opracowa-

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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nia planistyczne, geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia tere-
nu (GESUT), mapy zasadnicze. W rozdziale trzecim omówio-
no podejÊcia wyceny: porównawcze, dochodowe, kosztowe
i mieszane, zaznajamiajàc równie˝ z okreÊleniem wartoÊci
nieruchomoÊci rolnej z wykorzystaniem metody wskaêników
szacunkowych gruntu i wartoÊci nieruchomoÊci leÊnej w tym
z wycenà gruntów leÊnych, gruntów zadrzewionych i zakrze-
wionych oraz wycenà drzewostanu. 

W rozdziale czwartym autorzy przybli˝yli tematyk´ doty-
czàcà budowy i zasad sporzàdzania operatu szacunkowego.
W rozdziale piàtym zaprezentowano wycen´ nieruchomoÊci
w wybranych krajach na Êwiecie.

Stan prawny publikacji przyj´to na dzieƒ 1 stycznia
2014 r. z uwzgl´dnieniem zmian dotyczàcych zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego wprowadzonych ustawà o deregulacji
niektórych zawodów. 

Wycena rolniczej produkcji
w toku. Teoria i praktyka
Elwira Laskowska
Wydawnictwo SGGW
Warszawa 2013

Publikacja dr in˝. Elwiry
Laskowskiej dotyczy wa˝ne-
go zagadnienia jakim jest wy-
cena mienia, a w szczególno-
Êci wycena nieruchomoÊci

i jej cz´Êci sk∏adowych. Temat podj´ty w publikacji wycho-
dzi oczywiÊcie poza problem wyceny nieruchomoÊci, ale
z nieruchomoÊcià rolnà jest ÊciÊle zwiàzany. Problem wy-
ceny rolniczej produkcji w toku jest cz´sto niedoceniany
w procesie wyceny nieruchomoÊci rolnych. Prac nauko-
wych z tego zakresu jest równie˝ niewiele. Publikacja mo-
˝e z powodzeniem t´ luk´ wype∏niç. Publikacja sk∏ada si´
ze wst´pu, pi´ciu rozdzia∏ów, wniosków koƒcowych, spisu
literatury i aneksu. Oprócz cz´Êci teoretycznej, zawiera
cz´Êç badawczà, w której zawarto wyniki badaƒ przydat-
noÊci metod wyceny produkcji w toku w opinii rzeczo-
znawców. Szacowanie rolniczej produkcji w toku jest o ty-
le trudne gdy˝ dotyczy wcià˝ zmieniajàcych si´ stanów, bo-
wiem organizmy ˝ywe zmieniajà dynamicznie swoje
struktury materialne w poszczególnych stadiach rozwoju.

W rozdziale pierwszym autorka przedstawia definicje
wartoÊci, analizujàc teoretyczny dorobek ró˝nych autorów
w zakresie wyceny wartoÊci dóbr. Analiz´ definicji wartoÊci
rozpoczyna poczàwszy od prac Arystotelesa i jego koncepcji
wartoÊci naturalnej, poprzez Tomasza z Akwinu, który war-
toÊç przedmiotów odnosi∏ do relacji zabezpieczania przez nie
ludzkich potrzeb. Dzisiaj takà cech´ towaru nazywamy war-
toÊcià u˝ytkowà. Omawia tak˝e wartoÊç u˝ytkowà i wy-
miennà sformu∏owanà przez Adama Smitha, i Davida Ricar-
do. Prezentuje te˝ poglàdy innych teoretyków zajmujàcych
si´ teorià wartoÊci i ceny jak Mill, Jevons, Marshall, czy
Moszczeƒski. Autorka s∏usznie podkreÊla podzia∏ wartoÊci
na dwie kategorie tj. wartoÊç rynkowà i wartoÊç odtworze-
niowà. Krytycznie odnosi si´ tak˝e do europejskich i mi´dzy-
narodowych standardów wyceny w zakresie definicji warto-

Êci. Na tle koniecznoÊci oszacowania wartoÊci autorka przed-
stawia tak˝e podejÊcia i metody wycen stosowane do wyceny
nieruchomoÊci oraz rolniczej produkcji w toku. 

W rozdziale drugim autorka przedstawia specyfik´ wy-
cen mienia w rolnictwie, a w rozdziale trzecim przes∏anki
powodujàce zmiany wartoÊci produkcji zwierz´cej i roÊlin-
nej. Rozdzia∏ czwarty publikacji dotyczy analizy przydat-
noÊci poszczególnych metod wyceny do wyceny mienia,
a w szczególnoÊci do wyceny produkcji rolniczej w toku. 

Przyj´te metody badaƒ opisane w rozdziale piàtym po-
twierdzajà za∏o˝enia teoretyczne przedstawione w roz-
dzia∏ach teoretycznych.

Autorka w∏aÊciwie interpretuje przynale˝noÊci do nie-
ruchomoÊci rolnej i po˝ytki naturalne, w∏àczajàc do nich
przedmioty produkcji roÊlinnej w toku i produkcji zwierz´-
cej w toku, które po przekszta∏ceniu si´ w produkty finalne
na sprzeda˝ mogà byç potraktowane jako przysz∏e po˝ytki
naturalne, lub spodziewane po˝ytki naturalne, a te majà
staç si´ Êrodkami produkcji – przysz∏e przynale˝noÊci.

Z∏o˝onoÊç wyceny wartoÊci rolniczej w toku wynika
z biologicznego charakteru tej produkcji. Autorka wnikli-
wie analizuje zmiany wartoÊci takiego przedmiotu wyceny.
Przedmiotem analizy jest te˝ funkcjonowanie gospodarstw
rolnych oraz zmiany wartoÊci sk∏adników majàtkowych
w zale˝noÊci od zmian w produkcji rolnej w toku. Ponadto
cz´Êç dóbr nie jest przeznaczona na rynek lecz ma zastoso-
wanie do dalszej produkcji rolnej, co utrudnia ich wycen´

Dr Elwira Laskowska s∏usznie podkreÊla zagadnienie
wartoÊci niematerialnych zawartych w m∏odych roÊlinach
i m∏odych zwierz´tach w postaci genetycznych mo˝liwoÊci
rozwoju i powi´kszania wartoÊci materialnych, somatycz-
nych (rozdzia∏ 3, tworzenie wartoÊci produkcji rolniczej w to-
ku). Ponadto porównuje wartoÊci okreÊlane metodà kosztów
odtworzenia z wartoÊciami rynkowymi. Zauwa˝a, ̋ e wartoÊci
rynkowe okreÊlane w podejÊciu dochodowym sà wy˝sze ni˝
ich wartoÊci odtworzeniowe. Preferuje wi´c metody dochodo-
we jako w∏aÊciwe dla potrzeb okreÊlania wartoÊci rynkowej
rolniczej produkcji w toku dla wi´kszoÊci celów wyceny. 

Publikacja ta wype∏nia luk´ w zakresie podstaw meto-
dycznych wyceny mienia jakim jest rolnicza produkcja
w toku.

Mieczys∏aw Prystupa
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Mistrzostwa odby∏y si´ w dniach 2–5 marca 2014 r. Orga-
nizatorem mistrzostw by∏o tym razem Stowarzyszenie Rze-
czoznawców Majàtkowych we Wroc∏awiu. Trzeba powie-
dzieç, ˝e do koƒca organizatorzy obawiali si´ o to, czy wy-
starczy Êniegu do rozegrania zawodów. Obawy równie˝ mieli
chyba uczestnicy, poniewa˝ frekwencja w tym roku by∏a chy-
ba najni˝sza od czasu gdy Maryla i Lech Tarnawscy zacz´li
organizowaç t´ dorocznà imprez´. Jako organizatorzy oba-
wialiÊmy si´, czy tak ma∏a grupa uczestników b´dzie wystar-
czajàca, na stworzenie odpowiedniej atmosfery. 

Ku pewnemu zaskoczeniu okaza∏o si´, ˝e kameralne spo-
tkania tego typu sà czasem nawet bardziej interesujàce ni˝
te „wielkoformatowe”. Atmosfera mia∏a coÊ z pierwszych
edycji mistrzostw – ciep∏y, przyjacielski wr´cz, klimat spo-
tkaƒ na stoku i przy stole udzieli∏ si´ wszystkim, nawet or-
ganizatorom samych wyÊcigów, jak i zespo∏owi Mizia&Mizia
Blues Band. To by∏ zresztà hit tych zawodów. Blues zagrany
przez 3 muzyków w ma∏ej sali, gdzie jednym z instrumen-
tów obok dwóch gitar by∏a harmonijka ustna i jak stwierdzi∏
Prezes Radek W´grzyn (∏ubu dubu niech nam ˝yje prezes
klubu od zesz∏ego roku) ten koncert i t´ zabaw´ zapami´ta-
my do koƒca ˝ycia. By∏y taƒce, hulanki i swawola. Niektó-
rzy prawie nie spali i pewnie dlatego innym uda∏o si´ osià-
gnàç dobre wyniki podczas zawodów – dostali fory. Sam Pre-
zes przyjecha∏ na mistrzostwa, pomimo nogi w gipsie
i nawet wzià∏ udzia∏ w zjeêdzie artystycznym w którym ze
swojà panià zaj´li II miejsce, jako „Flinstonowie”. Wygra∏y
w tej kategorii „Bawarskie przypadki”, a trzecie miejsce za-
jà∏ „Napoleon”. ByliÊmy pod wra˝eniem starannoÊci i pomy-
s∏owoÊci wszystkich przebranych. 

Zawody w pozosta∏ych konkurencjach, a rozegrano ich
bez liku, zlane by∏y potem i adrenalinà. Miejsca tasowa∏y
si´ w kolejnych przejazdach slalomu Giganta, a biegi tym
razem zosta∏y ustawione, jako sprint pod gór´. G∏ówny s´-
dzia zawodów nazwa∏ to Tour de Ski rzeczoznawców. Pomi-
mo krótkiego dystansu prawie po∏owa by∏a pokonywana na
d∏ugu tlenowym (zw∏aszcza przez tych z nadmiarem adre-
naliny), a zwyci´zca m´skiego biegu wzbudzi∏ niek∏amanà
radoÊç wÊród obserwujàcych bieg swojà zaci´toÊcià i kom-
pletnym brakiem techniki i finezji ruchów i nazwany zo-
sta∏ przez Prezesa robocopem. Bieg by∏ zbyt krótki, ˝eby
do g∏osu mog∏a dojÊç technika lepszych zawodników. Aura
nie pozwoli∏a jednak na ustawienie d∏u˝szej trasy. Nadmie-

niam, ˝e nikogo tu nie obra˝am – raczej jest to objaw auto-
ironii. Natomiast slalom gigant nale˝a∏ do najtrudniej-
szych w historii mistrzostw. Wszyscy go jednak ukoƒczyli
i nie zanotowano wypadków. By∏y te˝ zawody dru˝ynowe
na turlanie, zak∏adanie i zdejmowanie nart po∏àczone
z biegiem i wiele innych. Tym razem nie by∏o Êliwowicy
∏àckiej, ale nie ˝a∏owaliÊmy gdy˝ po chrzcie nowych adep-
tów rzeczoznawczego narciarstwa czeka∏ na wszystkich
kieliszek (sic – nawet du˝o wi´cej) cudownej cytrynówki
zrobionej przez Magd´ Sziller. 

W ramach Zawodów odby∏o si´ równie˝ seminarium:
„Metoda pozosta∏oÊciowa – przyk∏ady”. Szkolenie przygoto-
wa∏ i poprowadzi∏ piszàcy te s∏owa. Zosta∏y przedstawione
konkretne przyk∏ady wycen z pokazaniem nie tylko skom-
plikowanych modeli dotyczàcych wyceny du˝ych nierucho-
moÊci inwestycyjnych, ale te˝ konkretny przypadek adapta-
cji cz´Êci budynku mieszkalnego i strychu w przypadku,
gdy nie by∏o jak zastosowaç podejÊcia porównawczego i sta-
ra∏em si´ wykazaç, ˝e pe∏ny, wynikajàcy z noty NI4, model
wyceny podejÊciem pozosta∏oÊciowym, równie˝ doskonale
sprawdza si´ do wyceny zakoƒczenia budowy, rozbudowy
lub adaptacji budynku mieszkalnego jednorodzinnego. By-
∏em bardzo zadowolony, jako prowadzàcy, gdy˝ nikt nie za-
snà∏, jak onegdaj, a sala zape∏nia∏a si´ zamiast pustoszeç.
Chcia∏bym wierzyç, ˝e zadowolonych, poza mnà, by∏o nico
wi´cej. Szkolenie, to by∏ jednak tylko krótki epizod podczas
tych naprawd´ udanych, ponad trzech, dni relaksu i praw-
dziwej integracji. W imieniu organizatorów przysz∏orocz-
nych mistrzostw – Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Katowicach zapraszam wszystkich za
rok – naprawd´ warto. 

Wyniki 
Slalom Gigant kategoria OPEN kobiet: Magdalena Sziller,
Joanna N´kanowicz, Maria Jaworska-Tarnawska

Slalom Gigant kategoria OPEN m´˝czyzn: Micha∏ Maj-
chrzycki, Jerzy Adamiczka, Maciej Grabowski.

Bieg narciarski kategoria OPEN kobiet: Maria Jaworska-
-Tarnawska, Magdalena Sziller, Urszula Zachuta.

Bieg narciarski kategoria OPEN m´˝czyzn: Jerzy Adamicz-
ka, Maciej Grabowski, Krzysztof R´bisz.

XVI NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH – ZIELENIEC 2014

Jerzy Adamiczka
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¸ódê, ul. ¸àkowa 29 – to adres dawnej Wytwórni Filmów
Fabularnych w ¸odzi. DziÊ jest to miejsce nowych przedsi´-
wzi´ç i inicjatyw, tu w ho∏dzie kinematografii polskiej po-
wsta∏ HOTEL DOUBLE TREE BY HILTON, tutaj mieszczà si´ insty-
tucje, które kontynuujà pi´knà tradycj´ polskiej „Fabryki
Snów”: Toya Studios, ¸ódzkie Centrum Filmowe, Opus Film,
Klub Wytwórnia, Wytwórnia Kino 3D.

Wpisujàc si´ w nurt nowych przedsi´wzi´ç i inicjatyw,
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nierucho-
moÊci Oddzia∏ Regionalny w ¸odzi, postanowi∏o zorganizo-
waç konferencj´ skierowanà do rzeczoznawców majàtko-
wych, osób zwiàzanych z nieruchomoÊciami oraz do mi∏o-
Êników filmu, scenografii i zabytków.

Prelegentami konferencji b´dà rzeczoznawcy majàtko-
wi, architekci, historycy, którzy wyg∏oszà referaty nt. wyceny
kin i obiektów filmowych oraz historii i architektury nieru-
chomoÊci b´dàcych scenografiami i plenerami filmowymi. 

Swoje referaty przedstawià m.in.: Piotr Cegielski, Wis∏a-
wa Jordan, Alojzy Kiziniewicz, Lech Tarnawski, Micha∏ Mar-
ciƒczak i Krzysztof W. Koz∏owski. Ponadto w programie kon-
ferencji przedstawiona b´dzie historia obiektów Wytwórni
Filmów Fabularnych obecnie b´dàcych obiektami Grupy
Toya wraz ze zwiedzaniem tych obiektów. 

W ramach konferencji zorganizowana b´dzie wycieczka
po ¸odzi szlakiem scenografii filmowych wraz ze zwiedza-
niem jedynego w Polsce Muzeum Kinematografii. Muzeum
mieÊci si´ w pa∏acu Karola Scheiblera – ∏ódzkiego przemy-
s∏owca. Wn´trza pa∏acu stanowi∏y scenografie takich fil-
mów jak: Ziemia obiecana, Lalka, Vabank, Stawka wi´ksza
ni˝ ˝ycie i wielu wielu innych.

W piàtek 23 maja w wn´trzach Hotelu Double Tree by
Hilton odb´dzie si´ uroczysta kolacja koktajlowa w nastro-
ju filmowym.

Informacje:
Koszt uczestnictwa: 600 z∏ + VAT 23%

obejmuje: udzia∏ w Konferencji, materia∏y konferencyjne, 
przerwy kawowe, 2 obiady, uroczysta kolacja koktajlowa. 

Koszt udzia∏u osób towarzyszàcych obejmujàcy wycieczk´ i kola-
cj´ wynosi: 270 z∏ + VAT 23%.

Zg∏oszenia przyjmuje:
Sekretariat Polskiego Stowarzyszeni

Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci
w Polsce, Oddzia∏ Regionalny w ¸odzi
90-007 ¸ódê, pl. Komuny Paryskiej 5a 

tel. 42 630 94 79, 42 632 89 60 w. 25

Sekretariat pok. 410 czynny: we wtorek w godzinach 900–1200,
Êroda, czwartek, piàtek w godzinach 1100–1600

e-mail: psrwn-lodz@neostrada.pl

Nr konta PKO BP I Oddzia∏ ¸ódê 
22 1020 3352 0000 1102 0010 6922

G∏ówny sponsor konferencji:

Konferencja pod patronatem:

POLSKIE STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCÓW WYCENY NIERUCHOMOÂCI W POLSCE
ODDZIA¸ REGIONALNY W ¸ODZI 

ZAPRASZA NA KONFERENCJ¢

„NIERUCHOMOÂå W ROLI G¸ÓWNEJ”
WYCENA NIERUCHOMOÂCI FILMOWYCH

¸ódê, 23–24 maja 2014 r.

Hotel Double Tree by Hilton
ul. ¸àkowa 29
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STYCZE¡

☞ Porozumienie w sprawie OC rzeczoznawców
10 stycznia Zarzàd PFSRM podpisa∏ z PZU S.A. przy

udziale brokera ubezpieczeniowego Insurance Expert Sp.
z o. o. „Porozumienie w sprawie ubezpieczenia odpowiedzial-
noÊci cywilnej przedsi´biorców prowadzàcych dzia∏alnoÊç
oraz osób wykonujàcych czynnoÊci w zakresie rzeczoznaw-
stwa majàtkowego”. Porozumienie to reguluje zasady ubez-
pieczeƒ w latach 2014 – 2016. Obs∏ug´ ubezpieczeƒ zawiera-
nych na warunkach okreÊlonych w Porozumieniu PFSRM
– PZU realizuje iExpert. pl S.A. (https://iexpert.pl). W celu
zawarcia ubezpieczenia wystarczajàce jest wype∏nienie sto-
sownej deklaracji (w za∏àczeniu), oraz przes∏anie jej na ad-
res: rzeczoznawca@iexpert.pl.

☞ Spotkanie prezydiów PKK i KOZ 
30 stycznia podsekretarz stanu w Ministerstwie Infra-

struktury i Rozwoju Pawe∏ Or∏owski spotka∏ si´ z przedsta-
wicielami Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw
nadawania uprawnieƒ i licencji zawodowych w dziedzinie
gospodarowania nieruchomoÊciami oraz Komisji Odpowie-
dzialnoÊci Zawodowej. W spotkaniu wzi´li równie˝ udzia∏
przedstawiciele obroƒców z urz´du, którzy uczestniczyli
w post´powaniach z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej. 

1 stycznia br., w zwiàzku z wejÊciem w ˝ycie przepisów
ustawy o zmianie ustaw regulujàcych wykonywanie niektó-
rych zawodów, zakoƒczy∏y prac´ podkomisje i sekcje do
spraw poÊrednictwa w obrocie nieruchomoÊciami oraz zarzà-
dzania nieruchomoÊci, dzia∏ajàce dotychczas w strukturach
PKK i KOZ.

Wiceminister Pawe∏ Or∏owski przekaza∏ na r´ce osób,
pe∏niàcych funkcj´ przewodniczàcych i wiceprzewodniczà-
cych PKK i KOZ podzi´kowania za rzetelnà prac´ i zaanga-
˝owanie w realizacj´ zadaƒ okreÊlonych w przepisach ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami,
dotyczàcych prowadzenia post´powaƒ kwalifikacyjnych oraz
post´powaƒ z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej. Obecni
na spotkaniu cz∏onkowie prezydiów Paƒstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej i Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej pod-
kreÊlili, i˝ funkcjonowanie obydwu organów pozwoli∏o na
wypracowanie mechanizmów starannej selekcji kandydatów,
ubiegajàcych si´ o nadanie uprawnieƒ i licencji zawodowych
w zakresie wyceny nieruchomoÊci, poÊrednictwa w obrocie
nieruchomoÊciami oraz zarzàdzania nieruchomoÊciami.

Powo∏ujàc si´ na przedstawione przez resort dane doty-
czàce liczby post´powaƒ przeprowadzonych przez obydwie
komisje P. Or∏owski podkreÊli∏, ˝e przeprowadzone post´po-
wania kwalifikacyjne i wyjaÊniajàce przyczyni∏y si´ do popra-
wy standardów wykonywania zawodu przez rzeczoznawców
majàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami
i zarzàdców nieruchomoÊci oraz kszta∏towania prawid∏o-

KRONIKA WYDARZE¡

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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wych relacji pomi´dzy uczestnikami rynku nieruchomoÊci.
W tym kontekÊcie na uwag´ zas∏uguje dorobek orzeczniczy
Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej oraz sàdów admini-
stracyjnych w zakresie tworzenia spójnych zasad odpowie-
dzialnoÊci zawodowej poÊredników i zarzàdców nieruchomo-
Êci, który b´dzie w przysz∏oÊci stanowi∏ cenny materia∏ przy
rozstrzyganiu spornych spraw w obszarze poÊrednictwa i za-
rzàdzania nieruchomoÊciami (www.mir.gov.pl).

MARZEC

☞ Mistrzostwa narciarskie rzeczoznawców w Zieleƒcu
W dniach 2–5 marca w OÊrodku Absolwent w Zieleƒcu

i w OÊrodku Narciarskim ZIELENIEC odby∏y si´: semina-
rium „Metoda pozosta∏oÊciowa – przyk∏ady” oraz XVI Nar-
ciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych
ZIELENIEC 2014, zorganizowane przez Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Majàtkowych we Wroc∏awiu. Relacja z mi-
strzostw na stronie 58, fotoreporta˝ na II ok∏adce.

☞ Spotkanie Zarzàdu Federacji z prezesem GUGiK
17 marca, z inicjatywy PFSRM, odby∏o si´ spotkanie

cz∏onków Zarzàdu Federacji z przedstawicielami G∏ównego
Urz´du Geodezji i Kartografii, którym przewodniczy∏ Prezes
GUGiK, G∏ówny Geodeta Kraju – Kazimierz Bujakowski.
G∏ówny tematem rozmów by∏o omówienie aktualnych prac
legislacyjnych nad ustawà o zmianie ustawy – Prawo geode-
zyjne i kartograficzne. W trakcie spotkania podnoszone by∏y

przede wszystkim kwestie zwiàzane z odp∏atnoÊcià za udo-
st´pnianie rzeczoznawcom majàtkowym przez organy pro-
wadzàce paƒstwowy zasób geodezyjny i kartograficzny
danych i materia∏ów zgromadzonym w tym zasobie. Obie
strony zdeklarowa∏y wol´ ÊciÊlejszej wspó∏pracy nad zagad-
nieniami b´dàcymi przedmiotem zainteresowania zarówno
G∏ównego Urz´du Geodezji i Kartografii, jak i Êrodowiska
rzeczoznawców majàtkowych.

KWIECIE¡

2–4 kwietnia w Ko∏obrzegu (hotel Aquarius) odby∏a si´
XV Mi´dzynarodowa Konferencja „Zarzàdzenie Finansa-
mi” – Czas na pieniàdz, organizowana przez Katedr´ Inwe-
stycji i Wyceny Przedsi´biorstw, Wydzia∏u Nauk Ekono-
micznych i Zarzàdzania Uniwersytetu Szczeciƒskiego. Jest
to cykliczne spotkanie naukowe poÊwi´cone szeroko rozu-
mianemu zarzàdzaniu finansami. Poprzez prezentacj´ ba-
daƒ naukowych, opracowaƒ i teorii b´dàcych przedmiotem
prac Êrodowiska akademickiego stworzono pole do dyskusji
o zarzàdzaniu finansami w przedsi´biorstwach i sektorze
publicznym. Tradycyjnie wyeksponowana b´dzie tematyka
wyceny przedsi´biorstw, zarzàdzania ryzykiem oraz oceny
efektywnoÊci inwestycji. W konferencji wzi´li udzia∏ przed-
stawiciele Zarzàdu Federacji: prezydent K. Bratkowski i wi-
ceprezydent R. Dobrzyƒski.

Opracowa∏a MJP

JUBILEUSZOWA KONFERENCJA W GDA¡SKU
Zarzàd Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Majàtkowych w Gdaƒsku ma zaszczyt zaprosiç na konferencj´

„22 lata Rzeczoznawstwa Majàtkowego na Pomorzu”, 
która odb´dzie si´ dnia 6 czerwca 2014 r. w Gdaƒsku ul. Jana Heweliusza 22.

Miejscem konferencj jest Hotel Mercure Stare Miasto. 

W programie konferencji znalaz∏y si´ wyk∏ady RRaaddooss∏∏aawwaa  GGaaccyy,,  pprrzzeewwooddnniicczzààcceeggoo  KKoommiissjjii  SSttaannddaarrddóóww
PPoollsskkiieejj  FFeeddeerraaccjjii  SSttoowwaarrzzyysszzeeƒƒ  RRzzeecczzoozznnaawwccóóww  MMaajjààttkkoowwyycchh – „TERAèNIEJSZOÂå I PRZYSZ¸OÂC STANDAR-
DÓW ZAWODOWYCH” oraz Jaannaa  RRyysszzaarrddaa  KKuurryyllcczzyykkaa,,  WWoojjeewwooddyy  PPoommoorrsskkiieeggoo  ww llaattaacchh  22000011––22000044,,
wwiicceemmiinniissttrraa  ww MMiinniisstteerrssttwwiiee  IInnffrraassttrruukkttuurryy  ww llaattaacchh  22000044––22000066,,  RRzzeecczzoozznnaawwccyy  MMaajjààttkkoowweeggoo – „22 LATA
RZECZOZNAWSTWA MAJÑTKOWEGO NA TLE ROZWOJU POMORZA”.

W przerwie konferencji istnieje mo˝liwoÊç zwiedzania stadionu pi∏karskiego PGE Arena (wyjazd godz. 15.00).
Organizatorzy zaplanowali tak˝e koncert Macieja Miecznikowskiego o godz. 18.00, a tak˝e uroczystà kolacj´.

Szczegó∏y dotyczàce Konferencji dost´pne na stronie Towarzystwa
www.ptrm.com.pl lub w biurze PTRM, tel. 58 321 72 55.
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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∏
• 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 10,00 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

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl
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