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Kazimierz Ostrowski, Alina Ogryczak, Jan Andraka, 
Zbigniew Człowiekowski

R. Kurylczyk

VIP-y (czwarty od lewej wiceminister MIiR P. Orłowski)
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Nasi dostojni goście

Zapraszamy!

Aktorzy trójmiejscyTańce

Wręczanie Złotych Odznak Honorowych PSRWN przez wice prezydenta PSRWN J. Filipiaka.  

W oczekiwaniu na imprezę.

Uczestnicy jubileuszowego spotkania

Studenci – artyści operowi (Anna Tadeusiak, Albert Arian Memeti i pianista Jakub Gajdecki ),  
kwiaty wręcza sekretarz Oddziału J. Rosuł. 

Przemawia Adam Iller.

Muzeum Wsi Mazowieckiej w  Sierpcu.
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Drodzy czytelnicy!

W lipcu 2014 roku obchodzimy jubileusz dwudziestolecia naszego kwartalnika.

Najlepsze dopiero przed nami – chcia∏oby si´ powtórzyç za s∏owami znanej pio-
senki „Za m∏odzi, za starzy”, którà Êpiewa Ryszard Rynkowski.

W prezencie z okazji jubileuszu przygotowaliÊmy dla Was broszurk´ z wybrany-
mi felietonami kole˝anki Ewy Wojciul, rzeczoznawcy majàtkowego z Piastowa
k. Warszawy, która goÊci na naszych ∏amach ju˝ od dziesi´ciolecia (z hakiem). 

Zapraszamy tak˝e do lektury pi´knego wiersza autorstwa pani profesor Stani-
s∏awy Kalus, przes∏anego do redakcji z okazji naszego Êwi´ta.

Wasza redakcja

Od redakcji

STAROÂå

StaroÊç przychodzi nagle,
niepostrze˝enie,
nieproszona,
nieoczekiwana,
niepotrzebna,
nieakceptowalna.
Pobieli w∏osy,
pomarszczy usta,
obcià˝y nogi,
wykr´ci palce,
odbierze wzrok,
przyt´pi s∏uch,
pogrà˝y w smutku.
Nie ma jednak
od niej ucieczki.
Có˝, ˝e ufarbujesz w∏osy,
˝e wype∏nisz zapad∏e policzki,
ze wyleczysz
zreumatyzowane r´ce,
˝e ucieszysz si´ czymÊ mi∏ym.
Ona na zawsze w tobie zostanie,
wyjrzy czasem
spod warstw kremów,
uÊmiechem wyprostuje usta,
nie zatrzyma ci´ w drodze
do powietrza i s∏oƒca.
Skryje si´ g∏´boko w tobie
i trwa.

Stanis∏awa Kalus

OLDNESS

Old age comes suddenly,
inconspicuously,
uninvited,
unexpected,
unnecessary,
unacceptable.
It will tum your hair white,
make your mouth wrinkled,
legs heavy,
it will twist your fingers,
take away your sight,
dull your hearing,
and make you sad.
Yet, there is
no escape.
You may dye your hair,
and lift your sunken cheeks,
heal your rheumatic hands,
find delight in a something jolly.
It will always remain within you
to glance out
of the layers of creams,
and smooth your mouth with a smile,
it won't stop you on the way
to air and the sun.
It will hide deep within you
and last.

T∏um. Grzegorz Panek
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1. Uwagi ogólne

1.1 Opracowanie niniejsze dotyczy projektu standardu zawo-
dowego KSWS-4 „OkreÊlanie wartoÊci s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
moÊci na potrzeby urzàdzeƒ przesy∏owych” w wersji z 14
grudnia 2013 r. w zakresie analizy za∏o˝eƒ prawnych, na któ-
rych projekt standardu zosta∏ oparty, w kontekÊcie treÊci
istotnych aktów prawnych i ich wyk∏adni dokonanej przez
Sàd Najwy˝szy.

1.2 Nie jest przedmiotem tego opracowania dokonywanie
oceny i analizy technik, zasad i metod wyceny.

1.3 W dalszej jego cz´Êci odniesiono si´ do poszczególnych
fragmentów projektu KSWS 4. Tytu∏y punktów odpowiadajà
tytu∏om punktów projektu KSWS 4.

2. Wprowadzenie (punkt I projektu KSWS 4)

2.1 W projekcie standardu, w jego punkcie 1.1.1 wÊród celów
opracowania standardu wskazuje si´ koniecznoÊç ustalenia
„sk∏adników wartoÊci s∏u˝ebnoÊci przesy∏u”. Z punktu wi-
dzenia siatki poj´ciowej prawa cywilnego, bardziej precyzyj-
ne jest pos∏ugiwanie si´ poj´ciem „sk∏adników wynagrodze-
nia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u”. Istotà standardu
jest przecie˝ wskazanie, jak wynika z jego za∏o˝eƒ, poszcze-

Szanowni Czytelnicy, Kole˝anki i Koledzy!

W niniejszym numerze prezentujemy najnowszà wersje
Standardu KSWS „OkreÊlanie wartoÊci odszkodowaƒ i wy-
nagrodzeƒ nale˝nych z tytu∏u lokalizacji, budowy i korzysta-
nia z nieruchomoÊci na potrzeby urzàdzeƒ przesy∏owych”.

Prace nad Standardem trwa∏y od roku 2010 a jego kolej-
ne wersje by∏y prezentowane zarówno na stronie interneto-
wej Federacji jak i na ∏amach „Rzeczoznawcy Majàtkowego”.

Materia, z którà zmierzy∏a si´ Komisja okaza∏a si´
nad wyraz trudna. Pomimo d∏ugoletnich doÊwiadczeƒ
w szacowaniu dla celów zbli˝onych do tych, jakie obj´∏a
nowa instytucja prawna jakà jest s∏u˝ebnoÊç przesy∏u,
okaza∏o si´, ˝e dokonanie w∏aÊciwej interpretacji, bardzo
zresztà lakonicznych zapisów Kodeksu, wymaga∏o wielu
konsultacji i analiz.

Obecna wersja projektu zawiera rozwiàzania wynika-
jàce z analizy najnowszego orzecznictwa oraz treÊci opinii
prawnej, jakà na zlecenie Federacji przygotowali panowie:

radca prawny dr Grzegorz Matusik, radca prawny dr hab.
Jacek Górecki z Wydzia∏u Prawa i Administracji Uniwer-
sytetu Âlàskiego.

Standard zosta∏ sprawdzony i zweryfikowany zarówno
pod kàtem rozwiàzaƒ prawnych (radca prawny Piotr Za-
mroch – wspó∏autor, r.pr. dr Grzegorz Matusik, r.pr. dr
hab. Jacek Górecki – autorzy opinii) jak i pod kàtem roz-
wiàzaƒ merytorycznych (zespó∏ pod kierownictwem kolegi
Jerzego Dàbka oraz ca∏y sk∏ad Komisji Standardów)

Do tekstu projektu za∏àczam zarówno wymienionà opi-
ni´ prawnà jak i informacje Komisji Standardów o sposo-
bie realizacji zawartych w opinii postulatów.

W tym miejscu chcia∏by podkreÊliç ogromny wk∏ad ja-
ki w powstanie Standardu wnieÊli wszyscy cz∏onkowie Ko-
misji i Zespo∏u a w szczególnoÊci kolega Jerzy Dàbek i pan
Piotr Zamroch.

Rados∏aw Gaca
Przewodniczàcy Komisji Standardów

PRAWNE ASPEKTY WYCENY WYNAGRODZE¡
W SPRAWACH PRZESY¸OWYCH. 

UWAGI NA TLE PROJEKTU STANDARDU KSWS 4 
Z 14 GRUDNIA 2013 R. 

Jacek Górecki, Grzegorz Matusik
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gólnych elementów sk∏adowych wynagrodzenia zasàdzanego
przez sàd lub ustalanego przez strony w ramach czynnoÊci
prawnej zmierzajàcej do ustanowienia s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. 

2.2 W pierwszej kolejnoÊci z pe∏nà aprobatà nale˝y odnieÊç
si´ do podstawowego za∏o˝enia projektu KSWS 4, ˝e rzeczo-
znawca majàtkowy nie decyduje, które z wycenianych ele-
mentów powinny stanowiç wynagrodzenie za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u w konkretnej sprawie. Decyzj´ w tym
zakresie podejmuje sàd lub strony umowy. Mimo, ˝e na po-
wy˝szej – s∏usznej – zasadzie projekt KSWS 4 zosta∏ oparty,
uzasadnione jest wyraêniejsze zaznaczenie tej okolicznoÊci
w punkcie 1.1 lub 1.2 projektu, ewentualnie dodanie punktu
1.5, który jednoznacznie i odr´bnie za∏o˝enie to wyrazi. Cho-
dzi o jasne i dobitne zwrócenie uwagi, ˝e to nie rzeczoznaw-
ca podejmuje t´ decyzj´. Powy˝sze za∏o˝enie, na którym
oparto projekt KSWS 4, stanowi istotne novum dla praktyki
stosowania prawa. Faktem powszechnie znanym jest bowiem
to, ˝e w wielu przypadkach postanowienie sàdu o dopuszcze-
niu dowodu z opinii bieg∏ego ogranicza si´ do zobowiàzania
go do „wyceny wysokoÊci wynagrodzenia za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u” lub „okreÊlenia wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoÊci”. Podobnie dzieje si´,
gdy strony zwracajà si´ do rzeczoznawcy ze zleceniem „wy-
ceny” wynagrodzenia. Rzadko sàd czy strony podajà rzeczo-
znawcy wskazówki i wytyczne zwiàzane z okreÊleniem sk∏ad-
ników tego wynagrodzenia. Naszym zdaniem, rozwiàzanie
zaproponowane w projekcie standardu KSWS 4 przesuwajà-
ce ci´˝ar decyzji o konkretnych sk∏adnikach wynagrodzenia
na sàd lub strony, spowodowaç musi zmian´ w podejÊciu or-
ganów stosujàcych prawo i stron w zakresie znaczenia i roli
rzeczoznawcy. Rozwiàzanie przyj´te w projekcie standardu
KSWS 4 jest nowoczesne i prawid∏owe. Ka˝dorazowo zasada
ta powinna byç zaznaczana w przygotowywanych przez rze-
czoznawców opiniach i operatach. Rzeczoznawca przedsta-
wia opini´ zawierajàcà ró˝ne i odr´bnie wymienione
(nie sk∏adajàce si´ na globalnà sum´ wynagrodzenia),
potencjalne sk∏adniki wynagrodzenia za ustanowie-
nie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, zatem trzeba ka˝dorazowo
wyraênie zwróciç uwag´ stron lub organu zlecajàce-
go, ˝e wybór tych sk∏adników nale˝y do nich. Do pro-
blemu wypadnie powróciç w dalszej cz´Êci opracowania, przy
okazji omawiania kwestii dotyczàcej skutków braku powy˝-
szej decyzji o sk∏adnikach wynagrodzenia u podmiotu zleca-
jàcego wycen´, a powstaniu koniecznoÊci sporzàdzenia wyce-
ny. Innymi s∏owy rozstrzygni´cia wymaga, jaki jest zakres
decyzji rzeczoznawcy co do wycenianych sk∏adników, w razie
braku okreÊlenia ich przez zleceniodawc´.

2.3 Drugà podstawowà kwestià jest katalog sk∏adników wyna-
grodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. Ju˝ w punk-
cie 1.1 pojawia si´ w tym zakresie sygnalizacja problematyki
obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci spowodowanego zmianà lub
istotnym ograniczeniem sposobu korzystania z niej na skutek

lokalizacji urzàdzeƒ, które zosta∏y lub zostanà wybudowane.
W uproszczeniu mo˝na mówiç tu o „szkodzie lokalizacyjnej”.
Od razu trzeba zauwa˝yç, ˝e owa szkoda lokalizacyjna zwiàza-
na jest z wydaniem przepisów lub aktów administracyjnych,
w których dochodzi do zaplanowania umieszczenia danych
urzàdzeƒ przesy∏owych w przestrzeni nieruchomoÊci. Szkoda
lokalizacyjna powstaje wi´c jeszcze przed faktycznym umiesz-
czeniem urzàdzeƒ w przestrzeni nieruchomoÊci.

W punkcie 1.1.3 projektu KSWS 4 zaznacza si´, ˝e jeÊli
urzàdzenia zosta∏y lub zostanà wybudowane po uprzednim
ustaleniu ich lokalizacji w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego (uchwalonym po 31 grudnia 1994 r.;
dalej m.p.z.p.) lub po uprzednim wydaniu dla nich decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu (po
10 lipca 2003 r.), wówczas szkoda lokalizacyjna mo˝e byç re-
kompensowana „równie˝ wynagrodzeniem za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u”. W projekcie KSWS 4 wskazuje si´ co
prawda, ˝e szkoda ta powinna byç naprawiona stosownie do
regulacji ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2012, poz.
647; dalej: u.p.z.p.) przez gmin´, ale „równie˝” mo˝e byç ona
rekompensowana w ramach wynagrodzenia za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. W punkcie 1.2.1 projektu KSWS 4
wskazuje si´ natomiast, ˝e sk∏adnikiem wynagrodzenia za
ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u mo˝e byç równie˝ rekom-
pensata za „obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci z tytu∏u loka-
lizacji istniejàcych urzàdzeƒ wybudowanych po uprzednim
ustaleniu ich lokalizacji w dokumentacji planistycznej innej
ni˝ wymieniona w punkcie 1.1.3, w tym urzàdzeƒ wybudo-
wanych przed 1 stycznia 1995 r.”.

Problem ten wymaga szerszej analizy.
Nie budzi wàtpliwoÊci, ˝e urzàdzenia przesy∏owe ju˝ ist-

niejàce w ramach cudzych nieruchomoÊci, mog∏y byç posado-
wione przy zastosowaniu regulacji prawnej obowiàzujàcej
w dacie ich wzniesienia lub bez takiego oparcia. Z prawnego
punktu widzenia mo˝na, w du˝ym uproszczeniu, wyró˝niç
dwa aspekty uregulowania kwestii posadowienia urzàdzeƒ.
Po pierwsze, pozyskanie stosownego tytu∏u prawnego do
nieruchomoÊci, który pozwala∏ na umieszczenie urzàdzeƒ
i korzystanie z nieruchomoÊci w zwiàzku z tym umieszcze-
niem (np. uzyskanie tzw. „zgody”, która w wi´kszoÊci przy-
padków by∏a równoznaczna ze z∏o˝eniem oÊwiadczenia woli
o u˝yczeniu nieruchomoÊci; ustanowienie s∏u˝ebnoÊci grun-
towej; zawarcie umowy najmu). Po drugie, dope∏nienie pro-
cedur wynikajàcych z regulacji prawa publicznego, zw∏aszcza
zwiàzanych z lokalizacjà urzàdzenia, pozwoleniem na budo-
w´, czy te˝ uzyskaniem innych decyzji, np. sanitarnych zwià-
zanych z budowà urzàdzeƒ kanalizacyjnych. Nale˝y wska-
zaç, ˝e kwestia lokalizacji urzàdzeƒ przesy∏owych regulowa-
na by∏a w szczególnoÊci w: 
a) art. 30 i n. ustawy z 31 stycznia 1961 r. o planowaniu prze-

strzennym (Dz. U. Nr 7, poz. 47), które przewidywa∏y
w odniesieniu m.in. do urzàdzeƒ przesy∏owych uzyskanie
decyzji o lokalizacji szczegó∏owej inwestycji budowlanej;

4
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b) § 8–11 rozporzàdzenia z dnia 20 lutego 1975 r. Ministra
Gospodarki Terenowej i Ochrony Ârodowiska w sprawie
nadzoru urbanistyczno-budowlanego (Dz. U. Nr 8, poz.
48), w których przewidziano koniecznoÊç uzyskania decy-
zji o ustaleniu miejsca i warunków realizacji inwestycji
budowlanej oraz w § 12 i n. tego rozporzàdzenia, w któ-
rych okreÊlono zasady sporzàdzenia planu realizacyjnego
inwestycji; wskazane rozporzàdzenie wydane zosta∏o
w celu uszczegó∏owienia i wykonania odpowiednich prze-
pisów ustawy z 24 paêdziernika 1974 r. – Prawo budow-
lane (Dz. U. Nr 38, poz. 229);

c) art. 35 i n. ustawy z 12 lipca 1984 r. o planowaniu prze-
strzennym (Dz. U. Nr 35, poz. 185), w których przewidzia-
no koniecznoÊç uzyskiwania decyzji o lokalizacji inwestycji.

Z punktu widzenia przepisów prawa cywilnego i uregulo-
waƒ dotyczàcych s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, koniecznoÊç ustanowie-
nia tej s∏u˝ebnoÊci zaistnieje wówczas, gdy przedsi´biorca prze-
sy∏owy b´dàcy aktualnym w∏aÊcicielem danej infrastruktury
sieciowej, nie legitymuje si´ tytu∏em prawnym do korzystania
z nieruchomoÊci w celach przesy∏owych (aspekt pierwszy).
Kwestià drugorz´dnà jest rozstrzygni´cie, czy decyzje admini-
stracyjne o tzw. „obj´ciu nieruchomoÊci” czy „ma∏ym wyw∏asz-
czeniu” (por. art. 124 u. g. n., art. 70 u. g. g., art. 35 ustawy
z 1958 r.) kreujà taki tytu∏ prawny czy nie. Cz´Êciowo w kwe-
stii tej wypowiedzia∏ si´ Sàd Najwy˝szy w uchwale sk∏adu sied-
miu s´dziów z 8 kwietnia 2014 r. III CZP 87/13, LexPolonica nr
8315457. Decyzja lokalizacyjna (bez wzgl´du na dat´ jej wyda-
nia) czy te˝ decyzja o pozwoleniu na budow´ nie kreujà tytu∏u
prawnego do nieruchomoÊci dla przedsi´biorcy przesy∏owego
(aspekt drugi). Podobnie do efektu tego nie prowadzi uchwale-
nie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W zwiàzku z powy˝szym wypada zauwa˝yç, ˝e ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u mo˝e mieç miejsce tak˝e w sytuacji, gdy
poprzednicy prawni przedsi´biorców przesy∏owych dysponujà
nawet ostatecznymi decyzjami administracyjnymi o lokalizacji
inwestycji czy te˝ decyzjami o pozwoleniu na budow´ lub o za-
twierdzeniu projektów inwestycyjnych. Mo˝na wi´c stwierdziç,
˝e z punktu widzenia ustanowienia s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, kwe-
stie lokalizacyjne nie majà znaczenia. Powstaje jednak pytanie,
czy majà znaczenie dla ustalenia wysokoÊci wynagrodzenia
„za” ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. W celu unikni´cia nie-
porozumieƒ, nale˝y ka˝dorazowo zaznaczyç, w jakim aspekcie
pos∏u˝ono si´ stwierdzeniem o „bezprawnoÊci” posadowienia
urzàdzeƒ (czy chodzi o aspekt pierwszy, czy drugi).

Nale˝y rozró˝niç sytuacje dotyczàce urzàdzeƒ ju˝ istnie-
jàcych oraz tych dopiero projektowanych. 

Regulacja u.p.z.p. doÊç jednoznacznie rozstrzyga kwesti´
skutków lokalizacyjnych (szkody planistycznej) w odniesieniu
do urzàdzeƒ planowanych, wskazujàc podmioty legitymowa-
ne biernie w post´powaniu o naprawienie rzeczywistej straty
(damnum emergens) w zwiàzku z „prawnà lokalizacjà” urzà-
dzeƒ w przestrzeni danej nieruchomoÊci. Adresatem roszczeƒ
jest gmina (por. art. 36–37, art. 58 ust. 2, art. 63 ust. 3

u.p.z.p.). Pewne odst´pstwo zwiàzane jest z regulacjà art. 63
ust. 3 u.p.z.p., zgodnie z którym je˝eli decyzja o warunkach
zabudowy wywo∏uje skutki, o których mowa w art. 36, to
przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje si´ odpowiednio. Koszty
realizacji roszczeƒ, o których mowa w art. 36 ust. 1 i 3, pono-
si inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budow´. Przepis ten nie zmienia legitymacji biernej, a jedynie
kreuje roszczenie regresowe gminy wobec inwestora. 

Bioràc pod uwag´ powy˝szà regulacj´ s∏uszne pozostaje
stanowisko zaprezentowane w punkcie 1.1.3 projektu KSWS
4, ˝e to gmina jest adresatem roszczeƒ zwiàzanych ze szko-
dà planistycznà. Uzupe∏niajàco nale˝y jedynie wskazaç, ˝e
dotyczy to nie tylko lokalizacji urzàdzenia w m.p.z.p., ale
tak˝e w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego (u.l.i.c.p.) oraz o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu (w.z.). W zwiàzku z tym dyskusyjny jest
ostatni fragment punktu 1.1.3 projektu, w którym wskazuje
si´, ˝e odszkodowanie za obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci
w wyniku lokalizacji mo˝e byç „równie˝” rekompensowane
wynagrodzeniem za s∏u˝ebnoÊç przesy∏u.

˚eby odnieÊç si´ do tej kontrowersji trzeba z kolei rozwa˝yç
status urzàdzeƒ ju˝ istniejàcych na nieruchomoÊci w sytuacji,
w której brak postanowieƒ m.p.z.p., a ponadto brak jest decyzji
w.z. czy u.l.i.c.p. Zgodnie z przywo∏anymi regulacjami u.p.z.p.
nie mo˝na domagaç si´ od gminy odszkodowania w zakresie
rzeczywistej straty. W orzecznictwie Sàdu Najwy˝szego przesà-
dzono jednak, ˝e szkoda zwiàzana z obni˝eniem wartoÊci nieru-
chomoÊci w wyniku posadowienia urzàdzenia na nieruchomoÊci
podlega naprawieniu nie na podstawie art. 224 i n. k.c. (roszcze-
nia uzupe∏niajàce), a w ramach wynagrodzenia za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. Istotne zw∏aszcza jest stanowisko Sàdu
Najwy˝szego zaprezentowane w uchwale z 8 wrzeÊnia 2011 r.
(III CZP 43/11, OSNC 2012, Nr 2, poz. 18), w wyroku z 15 wrze-
Ênia 2011 r. (II CSK 681/10, LexPolonica nr 3931692) oraz
w wyroku z 18 kwietnia 2013 r. (II CSK 504/12, LexPolonica nr
6752064) i zaakceptowane w orzecznictwie sàdów powszech-
nych (zob. np. wyrok Sàdu Apelacyjnego w Katowicach z 25
paêdziernika 2012 r., I ACa 652/12, niepubl., oraz wyrok Sàdu
Apelacyjnego w Bia∏ymstoku z 9 stycznia 2014 r., I ACa 620/13,
LexPolonica nr 8192952), w których przyj´to, ˝e uszczerbek
w∏aÊciciela zwiàzany z pogorszeniem nieruchomoÊci tylko w na-
st´pstwie zbudowania na niej i eksploatacji urzàdzeƒ elektro-
energetycznych jest rekompensowany Êwiadczeniem, jakie mo-
˝e on uzyskaç za obcià˝enie jego prawa s∏u˝ebnoÊcià przesy∏u
(wynagrodzeniem za ustanowienie tej s∏u˝ebnoÊci).

Rodzi si´ zatem pytanie, czy stanowisko Sàdu Najwy˝sze-
go, zgodnie z którym nale˝y szkod´ zwiàzanà z obni˝eniem
wartoÊci nieruchomoÊci wskutek wybudowania urzàdzeƒ
umieszczaç jako sk∏adnik wynagrodzenia za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u oraz regulacja art. 36–37, art. 58 ust. 2
oraz art. 63 ust. 3 u.p.z.p. prowadzà do sprzecznych rozwià-
zaƒ. Oto bowiem dla urzàdzeƒ planowanych (w m.p.z.p. i de-
cyzjach lokalizacyjnych) odszkodowania zwiàzanego z obni-
˝eniem wartoÊci nieruchomoÊci w∏aÊciciel (u˝ytkownik wie-
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czysty) mo˝e dochodziç od gminy, natomiast w odniesieniu
do urzàdzeƒ ju˝ istniejàcych (bez uprzedniej lokalizacji
w m.p.z.p. lub decyzjach), mo˝e ich dochodziç od w∏aÊciciela
infrastruktury sieciowej.

Naszym zdaniem, w odniesieniu do urzàdzeƒ wy-
budowanych bez stosownych decyzji (aktów) lokali-
zacyjnych, szkoda zwiàzana z obni˝eniem wartoÊci
nieruchomoÊci podlega rekompensacie w ramach wy-
nagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u.
Nie pojawia si´ jednak w ogóle w tym przypadku
szkoda lokalizacyjna, gdy˝ z prawnego punktu widze-
nia, lokalizacji nie by∏o. Wyst´puje wówczas jedynie
szkoda zwiàzana z posadowieniem (wybudowaniem)
urzàdzenia na nieruchomoÊci. Mówiàc o szkodzie lokali-
zacyjnej, nale˝y bowiem mieç na myÊli „prawnà lokalizacj´”
(lokalizacj´ zgodnà z prawem). W∏aÊciciel nie mo˝e domagaç
si´ od podmiotu publicznego (gminy) odszkodowania za loka-
lizacj´, skoro by∏a ona bezprawna (lokalizacji w znaczeniu
prawnym w ogóle nie by∏o). Nie jest przy tym trafne twier-
dzenie, ˝e szkody zwiàzane z obni˝eniem wartoÊci nierucho-
moÊci w wyniku budowy dochodziç mo˝na w trybie art. 224
i n. k.c. Jednoznacznie i przekonujàco kwesti´ t´ wyjaÊni∏
Sàd Najwy˝szy we wczeÊniej przywo∏anym orzecznictwie. 

W zwiàzku z tym nale˝y si´ zgodziç z treÊcià punktu 1.1.3
i 1.2.1 projektu KSWS 4 w tym zakresie, w którym dopuszcza
on naprawienie szkody za obni˝enie wartoÊci nieru-
chomoÊci dla urzàdzeƒ bezprawnie posadowionych (tj.
bez ich prawnej lokalizacji) na cudzych nieruchomo-
Êciach w ramach wynagrodzenia za ustanowienie s∏u-
˝ebnoÊci przesy∏u. W praktyce jednak, naszym zdaniem, jest
to sk∏adnik wymieniony w punkcie 1.2.2 projektu standardu.
Szkoda, o której tu mowa jest bowiem zwiàzana z obni˝eniem
wartoÊci nieruchomoÊci w wyniku faktycznego powstania
urzàdzenia na nieruchomoÊci, a nie wynika z jego lokalizacji.

Natomiast w naszej ocenie, nie mo˝na si´ zgodziç z rekom-
pensowaniem szkody zwiàzanej z obni˝eniem wartoÊci nieru-
chomoÊci w wyniku lokalizacji urzàdzeƒ (w m.p.z.p. lub decy-
zjach u.l.i.c.p. oraz w.z.) w ramach wynagrodzenia za ustano-
wienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. Adresatem roszczeƒ jest w tym
przypadku wy∏àcznie gmina, która w niektórych przypadkach
ma roszczenie zwrotne (regresowe) wobec inwestora. JeÊli
wi´c tak rozumieç postanowienie punktu 1.1.3, to jest ono
trafne. Nie mo˝na jednak dopuÊciç do tego, ˝e ten sam inwe-
stor b´dzie dwukrotnie obcià˝ony: z jednej strony pokryje
szkod´ lokalizacyjnà w ramach wynagrodzenia za ustanowie-
nie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, a z drugiej strony – na zasadzie re-
gresu – zwróci gminie nale˝noÊç, którà ona wyp∏aci∏a w∏aÊci-
cielowi w zwiàzku z obni˝eniem wartoÊci nieruchomoÊci.

Odr´bny problem dotyczy treÊci punktu 1.2.1 projek-
tu standardu, a wi´c mo˝liwoÊci rekompensaty obni-
˝enia wartoÊci nieruchomoÊci w wyniku prawnej lo-
kalizacji inwestycji na podstawie dawnych (nieobo-
wiàzujàcych ju˝) przepisów, jeÊli nie dopuszcza∏y one
dochodzenia odszkodowania z tego tytu∏u. Oczywiste pytanie

jakie powstaje na tle tej projektu punktu 1.2.1 KSWS 4, do-
tyczy zasadnoÊci naprawiania szkody wynik∏ej z legalnych
dzia∏aƒ w∏adzy publicznej w kontekÊcie regulacji art. 3052
k.c. Chodzi wi´c o to, czy wprowadzenie nowej regulacji (no-
wego ograniczonego prawa rzeczowego w 2008 r.), spowodo-
wa∏o otwarcie mo˝liwoÊci dochodzenia naprawienia szkód lo-
kalizacyjnych, jeÊli takiej rekompensaty nie przewidywa∏y
przepisy obowiàzujàce w dacie lokalizacji. Naszym zdaniem,
szkody lokalizacyjnej w tym przypadku nie powinno si´ w∏à-
czaç do wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy-
∏u. Przemawia za tym kilka argumentów. 

Po pierwsze, dopuszczenie rekompensaty takich szkód stoi
w sprzecznoÊci z zasadami prawa intertemporalnego. Nie ule-
ga wàtpliwoÊci, ˝e ustawodawca w ustawie z 30 maja 2008 r.
o zmianie ustawy – Kodeks cywilny i niektórych innych ustaw
(Dz. U. Nr 116, poz. 731) nie wprowadzi∏ szczegó∏owych roz-
wiàzaƒ mi´dzyczasowych. W takim przypadku, zastosowanie
powinny mieç wypracowane w orzecznictwie i doktrynie ogól-
ne zasady prawa mi´dzyczasowego. I tak, jeÊli brak szczegól-
nej normy intertemporalnej, nowe przepisy nale˝y stosowaç
do faktów zaistnia∏ych po ich wejÊciu w ˝ycie (por. art. 3 k.c.;
K. Osajda [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Przepisy wprowa-
dzajàce, t. 1, red. K. Osajda, Warszawa 2013, s. 33). W zakre-
sie skutków prawnych, jeÊli skutki danego zdarzenia zaistnia-
∏y przed wejÊciem w ˝ycie nowych przepisów, stosuje si´ do ich
oceny przepisy dawne. Natomiast jeÊli skutki prawne dawne-
go zdarzenia zaistnia∏y ju˝ pod rzàdem nowych przepisów, to
stosuje si´ do ich oceny przepisy nowe (zasada tempus regit ac-
tum; por. szerzej T. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywat-
nego. Cz´Êç ogólna, red. M. Safjan, t. 1, Warszawa 2012, Nb
31, s. 738-739). Skutki zwiàzane z lokalizacjà urzàdzenia na-
stàpi∏y w chwili, gdy decyzje administracyjne o lokalizacji (lub
inne akty prawne) sta∏y si´ prawomocne. JeÊli wi´c w nowych
przepisach wyraênie nie dopuszcza si´ naprawienia szkody lo-
kalizacyjnej, to tak˝e z ogólnych zasad intertemporalnych nie
mo˝na takiego uprawnienia wyprowadziç. Nie mo˝na te˝
przyjàç, ˝e skoro nowe przepisy przyznajà korzyÊci dla w∏aÊci-
ciela, to mogà dzia∏aç wstecz. Argument z „dzia∏ania nowej
ustawy na korzyÊç” nie jest wystarczajàcy, poniewa˝ z przy-
znaniem takiego prawa wià˝e si´ na∏o˝enie obowiàzków na in-
ne podmioty (korzyÊç w∏aÊciciela wià˝e si´ z obowiàzkiem
przedsi´biorcy przesy∏owego). Nie zachodzi tu wi´c sytuacja
przyznania uprawnienia bez czynienia nikogo zobowiàzanym.
Na prospektywny charakter orzeczenia w przedmiocie ustano-
wienia s∏u˝ebnoÊci przesy∏u zwraca uwag´ tak˝e Sàd Najwy˝-
szy (por. uzasadnienie postanowienia z 18 kwietnia 2012 r.,
V CSK 190/11, LexPolonica nr 3971510).

Po drugie, przemawia za tym wzglàd na systemowà spój-
noÊç regulacji. Obecnie dopuszczono dochodzenie naprawie-
nia szkody lokalizacyjnej od podmiotu publicznego (ewentual-
nie na zasadzie regresu podmiot ten w okreÊlonych przypad-
kach mo˝e ˝àdaç zwrotu poniesionych kosztów od inwestora).
JeÊli by przyjàç obecnie dopuszczalnoÊç dochodzenia napra-
wienia „dawnej” szkody lokalizacyjnej, to adresatem takiego
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roszczenia sta∏by si´ przedsi´biorca przesy∏owy (inwestor),
mimo, ˝e sprawcà szkody lokalizacyjnej by∏ organ w∏adzy
paƒstwowej (wydajàcy stosownà decyzj´ administracyjnà).

Po trzecie, mimo szerokiego poj´cia wynagrodzenia za
ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, jest to jednak wynagrodze-
nie „za” ustanowienie tej s∏u˝ebnoÊci w dniu jej ustanowienia.
Rzeczà oczywistà jest to, ˝e wynagrodzenie pe∏ni równie˝
funkcje kompensacyjne i pierwiastek odszkodowawczy jest
w nim stale obecny. Nie ulega te˝ wàtpliwoÊci, ˝e Sàd Najwy˝-
szy wielokrotnie podkreÊla∏, ˝e wynagrodzenie ma rekompen-
sowaç wszelki uszczerbek, jakiego dozna∏ w∏aÊciciel nierucho-
moÊci w zwiàzku ze wzniesieniem urzàdzeƒ przesy∏owych. Nie
sposób jednak, naszym zdaniem, uznaç tego wynagrodzenia za
kompensujàce zgodne z prawem zlokalizowanie urzàdzenia na
danej nieruchomoÊci (zgodnie z obowiàzujàcymi w dacie loka-
lizacji przepisami). Regulowanie tzw. zasz∏oÊci, zwiàzane jest
z aspektem bezprawnego korzystania z nieruchomoÊci cu-
dzych, a w tym akurat zakresie, jeÊli wydane zosta∏yby stosow-
ne decyzje lokalizacyjne, dzia∏anie poprzedników prawnych
przedsi´biorców przesy∏owych by∏o zgodne z prawem
(w aspekcie lokalizacyjnym). Dosz∏oby zatem do paradoksal-
nej sytuacji, w której jeÊli poprzednik prawny przedsi´biorcy
dzia∏a∏ niezgodnie z przepisami o lokalizacji (nie uzyska∏ sto-
sownych decyzji i pozwoleƒ), to w zwiàzku z brakiem lokaliza-
cji w sensie prawnym nie odpowiada∏by za szkod´ lokalizacyj-
nà (bo lokalizacji nie by∏o), natomiast podmiot, który zadba∏
o w∏aÊciwà lokalizacj´, za szkod´ by odpowiada∏. 

Po czwarte, przyj´cie dopuszczalnoÊci rekompensowania
szkód lokalizacyjnych zaistnia∏ych wiele lat wczeÊniej, abstra-
huje od regulacji prawnej przedawnienia roszczeƒ i samodziel-
nego bytu tych (ewentualnych) roszczeƒ. Roszczenie o napra-
wienie „dawnej” szkody lokalizacyjnej (o ile w ogóle uznaç, ˝e
istnieje) ma odr´bny byt i jest w istocie roszczeniem samo-
dzielnym wzgl´dem roszczenia o wynagrodzenie za ustano-
wienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u (a ÊciÊlej roszczenia o ustanowie-
nie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u za wynagrodzeniem). Nie powinno
byç tak, ̋ e poprzez ekstensywnà wyk∏adni´ przepisów o wyna-
grodzeniu za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u dojdzie do po-
szerzania tej kategorii o ró˝ne Êwiadczenia, które nie mogà
byç obecnie dochodzone lub istnieje ryzyko ich przedawnienia.
Wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u nie mo-
˝e s∏u˝yç temu, aby „u∏atwiç” dochodzenie w jego ramach ró˝-
nych roszczeƒ, które majà samodzielny byt.

Reasumujàc t´ cz´Êç rozwa˝aƒ, nale˝y uznaç, ˝e
doprecyzowania wymaga punkt 1.1.3 projektu KSWS
4 w zakresie stwierdzenia, zgodnie z którym dopusz-
czalna jest rekompensata w ramach wynagrodzenia
za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u szkody lokali-
zacyjnej, mimo równoleg∏ego obowiàzywania regula-
cji u.p.z.p. Naszym zdaniem nie jest to dopuszczalne,
chyba ˝e punkt ten rozumieç w kategorii pewnego
skrótu myÊlowego zwiàzanego z roszczeniami regre-
sowymi. Oprócz tego, w naszej ocenie, nale˝y zrezy-
gnowaç z punktu 1.2.1 projektu. 

2.4 W odniesieniu do punktów 1.2.2–1.2.4 nale˝y uznaç je za
trafne. Wymienione w tych punktach potencjalne sk∏adniki
wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u powin-
ny byç uwzgl´dniane w analizie konkretnych sytuacji. 

Nie ulega wàtpliwoÊci, ˝e w orzecznictwie Sàdu Najwy˝-
szego wyraênie akcentuje si´ koniecznoÊç uwzgl´dniania obni-
˝enia wartoÊci nieruchomoÊci z tytu∏u faktycznego posadowie-
nia urzàdzeƒ przesy∏owych (punkt 1.2.2 KSWS 4). Faktyczne
umieszczenie urzàdzenia w przestrzeni nieruchomoÊci mo˝e
obni˝aç jej wartoÊç. W niektórych przypadkach, choç sà one
rzadsze, urzàdzenie mo˝e te˝ zwi´kszaç wartoÊç nieruchomo-
Êci. W tym wi´c zakresie warto rozwa˝yç dodanie komentarza
w KSWS 4 zwiàzanego z koniecznoÊcià zbadania korzyÊci, ja-
kie odnosi w∏aÊciciel nieruchomoÊci w zwiàzku z istnieniem
urzàdzeƒ przesy∏owych na jego nieruchomoÊci. Mo˝e byç bo-
wiem tak, ˝e dane urzàdzenie, co do którego ustanawiana jest
s∏u˝ebnoÊç przesy∏u, zaopatruje w∏aÊciciela i tylko jego w sto-
sowne media. Nie zawsze wi´c istnienie urzàdzenia przesy∏o-
wego skutkuje obni˝eniem wartoÊci nieruchomoÊci.

Równie˝ obni˝enie u˝ytecznoÊci nieruchomoÊci powinno zo-
staç zbadane i mo˝e stanowiç sk∏adnik wynagrodzenia za usta-
nowienie s∏u˝ebnoÊci (punkt 1.2.3). Konieczne jest w tym przy-
padku ustalenie stopnia wspó∏korzystania w∏aÊciciela nierucho-
moÊci oraz przedsi´biorcy przesy∏owego z nieruchomoÊci.
W niektórych przypadkach przedsi´biorca korzysta z nierucho-
moÊci w pe∏ni, pozbawiajàc w∏aÊciciela w∏adztwa nad danà cz´-
Êcià nieruchomoÊci (np. w wyniku lokalizacji budynku stacji
transformatorowej). W innych znów przypadkach w∏aÊciciel nie
jest pozbawiony w∏adztwa w ca∏oÊci i mo˝e korzystaç w okreÊlo-
nym, ograniczonym, zakresie z tej nieruchomoÊci (np. z gruntu
rolnego pod przewodami wysokiego napi´cia zawieszonymi na
wysokoÊci ok. 10 m nad powierzchnià gruntu). Wycena powin-
na obejmowaç ten potencjalny sk∏adnik wynagrodzenia. Zresz-
tà mo˝na nawet przyjàç, ˝e wynagrodzenie za „wspó∏korzysta-
nie” z nieruchomoÊci prawie zawsze b´dzie stanowiç element
wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. 

Z pe∏nà aprobatà nale˝y odnieÊç si´ równie˝ do wskazane-
go w punkcie 1.2.4 wynagrodzenia za dost´p (przejÊcie i do-
jazd) do urzàdzeƒ przesy∏owych. Cz´sto kwestia ta jest pomi-
jana w toku wyceny. Tymczasem ucià˝liwoÊç dla w∏aÊciciela
nieruchomoÊci powstaje nie tylko w zakresie utrzymywania
urzàdzeƒ na jego nieruchomoÊci, ale równie˝ w zakresie zno-
szenia aktywnoÊci przedsi´biorcy przesy∏owego zwiàzanej
z konserwacjà, remontami urzàdzeƒ przesy∏owych, czy te˝
usuwaniem awarii. Kwestià odr´bnà jest to, czy dojazd i doj-
Êcie do urzàdzenia nastàpià poprzez wytyczonà przez geodet´
drog´ (pas s∏u˝àcy temu celowi), czy te˝ strony lub sàd usta-
nowià s∏u˝ebnoÊç bez wytyczania takiej drogi. JeÊli brak jest
dost´pu do urzàdzenia z drogi publicznej, to powstanie wów-
czas koniecznoÊç wyceny dost´pu do urzàdzeƒ przesy∏owych.

W projekcie nie zwrócono uwagi na istotnà kwesti´ pod-
noszà zresztà w orzecznictwie, ̋ e jeÊli nieruchomoÊç by∏a przed-
miotem umowy sprzeda˝y, to nabywca naby∏ zwykle nierucho-
moÊç „po cenie ni˝szej”, uwzgl´dniajàcej okolicznoÊç obni˝enia
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wartoÊci nieruchomoÊci (zob. zw∏aszcza postanowienie Sàdu
Najwy˝szego z 27 lutego 2013 r., IV CSK 440/12, LexPolonica nr
5026562). Zawsze mo˝na argumentowaç, ˝e ceny transakcyjne
sà wynikiem swobodnych negocjacji, a przyj´ta cena niekoniecz-
nie musi odzwierciedlaç szkod´ zwiàzanà z obni˝eniem warto-
Êci nieruchomoÊci. Tym niemniej jeÊli nabywca mia∏ wiedz´
o istnieniu urzàdzeƒ przesy∏owych i nie dosz∏o do cesji wierzy-
telnoÊci z tytu∏u roszczeƒ odszkodowawczych, powinno si´ za-
k∏adaç, ˝e cena nieruchomoÊci zosta∏a obni˝ona przy sprzeda˝y. 

2.5 Odr´bnej analizy wymaga ostatni z potencjalnych sk∏ad-
ników wynagrodzenia (punkt 1.2.5) za ustanowienie s∏u˝eb-
noÊci przesy∏u, a wi´c „inne szkody, w tym utracone korzyÊci
powsta∏e na skutek lokalizacji, posadowienia oraz korzysta-
nia z urzàdzeƒ”. Skoncentrowaç si´ nale˝y na utraconych
korzyÊciach, które rodzà najwi´cej kontrowersji.

Propozycja treÊci punktu 1.2.5 KSWS 4 wymaga jednak
szerszego komentarza.

Nie ulega wàtpliwoÊci, ˝e w utrwalonym ju˝ orzecznictwie,
Sàd Najwy˝szy przyjmuje szerokie poj´cie wynagrodzenia za
ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. Akcentuje si´ wi´c, ˝e po-
winno ono odpowiadaç „wartoÊci Êwiadczenia spe∏nionego przez
w∏aÊciciela nieruchomoÊci obcià˝onej na rzecz podmiotu upraw-
nionego w ramach s∏u˝ebnoÊci lub osiàgni´tej przez niego korzy-
Êci. Za odpowiednie wynagrodzenie mo˝e byç uznane takie, któ-
re stanowi ekwiwalent wszystkich korzyÊci, jakich w∏aÊciciel
nieruchomoÊci zostanie pozbawiony w zwiàzku z jej obcià˝e-
niem” (tak np. postanowienia Sàdu Najwy˝szego z 27 lutego
2013 r., IV CSK 440/12, LexPolonica 5026562, i z 8 lutego 2013
r., IV CSK 317/12, LexPolonica 5794787). Sàd Najwy˝szy pod-
kreÊla, w zasadzie jednolicie, ˝e je˝eli w∏aÊciciel nieruchomoÊci
poniós∏ szkod´, to doznany uszczerbek majàtkowy musi byç
wzi´ty pod uwag´ przy ustalaniu odpowiedniego wynagrodze-
nia, przy czym w∏aÊciciel szkod´ powinien udowodniç, co wyni-
ka ju˝ z orzecznictwa dotyczàcego s∏u˝ebnoÊci drogi koniecznej
(zob. np. uchwa∏y Sàdu Najwy˝szego z 1 grudnia 1970 r., III CZP
68/70, OSNCP 1971/5 poz. 81, i z 8 wrzeÊnia 1988 r., III CZP
76/88, OSP 1990/5–6 poz. 257, oraz postanowienia Sàdu Naj-
wy˝szego z 8 maja 2000 r., V CKN 43/00, OSNC 2000/11 poz.
206, z 26 paêdziernika 2000 r., IV CKN 1197/00, niepubl.,
z 14 lutego 2008 r., II CSK 517/07, Palestra 2008/3–4 str. 240,
z 19 listopada 2010 r., III CSK 32/10, LexPolonica nr 3968717,
z 5 kwietnia 2012 r., II CSK 401/11, LexPolonica nr 3971507,
z 20 wrzeÊnia 2012 r., IV CSK 56/12, LexPolonica nr 4454322).

Bioràc pod uwag´ powy˝sze stanowisko Sàdu Najwy˝sze-
go nale˝a∏oby zaakceptowaç treÊç punktu 1.2.5 projektu
KSWS 4 bez zastrze˝eƒ. Konieczne jednak wydajà si´ pewne
uszczegó∏owienia i wyjaÊnienia do tego punktu, których brak
jest w dalszej cz´Êci projektu.

I tak, „inne szkody” zwiàzane z lokalizacjà, nie mogà do-
tyczyç lokalizacji na podstawie przepisów (nieobowiàzujà-
cych), które nie przewidywa∏y w ogóle rekompensowania
szkody lokalizacyjnej. Argumentacja w tym zakresie zosta∏a
przedstawiona ju˝ powy˝ej w punkcie 2.3.

W odniesieniu do lokalizacji na podstawie u.p.z.p., jak
wiadomo przepisy te pozwalajà na ˝àdanie od gminy rekom-
pensaty tylko w zakresie rzeczywistego uszczerbku (dam-
num emergens). Na tym tle rodzi si´ pytanie, czy w pozosta-
∏ym zakresie mo˝na ˝àdaç „uzupe∏niajàcego” odszkodowania
od przedsi´biorcy przesy∏owego (inwestora). Problem spro-
wadza si´ do sytuacji, gdy np. w planie miejscowym przewi-
dziano lokalizacj´ urzàdzeƒ na danej nieruchomoÊci, a przez
wiele lat urzàdzenia te jednak nie powstajà i z tego powodu
dochodzi do utraty korzyÊci. Problem utraconych korzyÊci
w zwiàzku z lokalizacjà, jak si´ zdaje, nie powstaje w razie
niezw∏ocznego wzniesienia urzàdzeƒ na nieruchomoÊci.
Wówczas utracone korzyÊci zwiàzane sà z faktem wzniesie-
nia urzàdzenia, a nie jego lokalizacji. Wracajàc do kwestii
utraconych korzyÊci w zwiàzku z lokalizacjà urzàdzeƒ, które
nie powsta∏y, dyskusyjne mo˝e byç obcià˝anie takà szkodà
przedsi´biorcy przesy∏owego w ramach wynagrodzenia za
ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. Co prawda teoretycznie
s∏u˝ebnoÊç przesy∏u mo˝e zostaç ustanowiona tak˝e dla
urzàdzeƒ planowanych i to nawet z inicjatywy w∏aÊciciela
nieruchomoÊci. Mo˝e si´ jednak zdarzyç, ˝e sàd oddali wnio-
sek o ustanowienie takiej s∏u˝ebnoÊci, jeÊli przedsi´biorca
oÊwiadczy, ˝e mimo lokalizacji urzàdzeƒ przesy∏owych, nie
ma zamiaru ich wybudowaç. Gdyby jednak uznaç, ˝e w∏aÊci-
ciel nieruchomoÊci mo˝e ˝àdaç ustanowienia s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u dla urzàdzeƒ planowanych, a zamiar ich budowy
wykazany zostaje przez w∏aÊciciela nieruchomoÊci tylko i wy-
∏àcznie w drodze treÊci m.p.z.p. albo decyzji o w.z. lub
u.l.i.c.p., wówczas sama lokalizacja, rzeczywiÊcie mog∏aby ro-
dziç szkod´ w postaci utraconych korzyÊci. Dlatego naszym
zdaniem nale˝a∏oby doprecyzowaç, o jakie sytuacje chodzi
w przypadku uwzgl´dnienia w wynagrodzeniu utraconych
korzyÊci zwiàzanych z lokalizacjà urzàdzeƒ przesy∏owych. 

Po pierwsze, nie mo˝e dojÊç do nak∏adania si´ odszkodowa-
nia w zakresie utraconych korzyÊci z powodu lokalizacji, z ty-
mi, które sà utracone, ale ju˝ po wybudowaniu urzàdzeƒ prze-
sy∏owych. Samo ich wybudowanie powoduje utrat´ korzyÊci,
a nie jest to wynikiem lokalizacji. Natomiast do czasu wybudo-
wania utracone korzyÊci mogà byç uwzgl´dniane w wynagro-
dzeniu pojawiajàcym si´ w zwiàzku z lokalizacjà, przy za∏o˝e-
niu, ˝e w ogóle s∏u˝ebnoÊç zostanie wtedy ustanowiona.

Po drugie, nie mo˝e dojÊç do nak∏adania si´ odszkodowaƒ
za utracone korzyÊci w zwiàzku z posadowieniem oraz
w zwiàzku z korzystaniem z urzàdzeƒ. Mo˝na bowiem od-
nieÊç wra˝enie, ˝e sà to ró˝ne utracone korzyÊci. Tymczasem
utrata korzyÊci w zwiàzku z korzystaniem z urzàdzeƒ wià˝e
si´ z istnieniem (ewentualnie wczeÊniej – z lokalizacjà) urzà-
dzeƒ na nieruchomoÊci. 

Po trzecie, jasno i precyzyjnie nale˝y rozdzieliç utracone
korzyÊci i rzeczywisty uszczerbek zwiàzany z obni˝eniem
wartoÊci nieruchomoÊci. Tymczasem szczegó∏owy sposób ob-
liczania wysokoÊci wynagrodzenia za obni˝enie wartoÊci nie-
ruchomoÊci, o którym mowa w punkcie 1.2.2 projektu KSWS
4, a opisany w punktach 5.4.3 i 5.4.5 wyraênie odnosi si´ do
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kapitalizacji „potencjalnego dochodu brutto powierzchni nie-
ruchomoÊci” albo „trwa∏ego obni˝enia dochodu z produkcji
roÊlinnej”. Jednak nie mo˝e byç tak, ˝e wynagrodzenie za
ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u obejmuje z jednej strony
obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci w zwiàzku z posadowie-
niem urzàdzeƒ obliczone przy uwzgl´dnieniu utraconego do-
chodu z tej nieruchomoÊci (utraconych korzyÊci), a z drugiej
strony obejmuje utracone korzyÊci, które w istocie równie˝
b´dà stanowi∏y utracone dochody z nieruchomoÊci. 

Reasumujàc t´ cz´Êç wypada zatem stwierdziç, ˝e
utracone korzyÊci nie mogà byç wielokrotnie rekom-
pensowane. Oznacza to albo koniecznoÊç wyeliminowania
ich z kategorii sk∏adników wynagrodzenia za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u przy za∏o˝eniu, ˝e stanowià one istotny
czynnik determinujàcy ustalenie szkody za obni˝enie warto-
Êci nieruchomoÊci (a wi´c w tym zakresie sà ju˝ rekompenso-
wane), albo jasne oddzielenie utraconych korzyÊci od obni˝e-
nia wartoÊci nieruchomoÊci tak˝e w zakresie czynników
wp∏ywajàcych na wysokoÊç szkody w tym drugim przypadku.
Problem ten mo˝e byç rozwiàzany, jak nale˝y przyjàç,
poprzez jednoznaczne wskazanie, ˝e utracone korzy-
Êci rzeczoznawca wycenia tylko na wyraêne zlecenie
sàdu (ewentualnie innego zleceniodawcy) okreÊlajà-
ce rodzaj i charakter utraconych korzyÊci.

2.6 Kolejna kwestia dotyczy propozycji treÊci punktów
1.3–1.4. projektu KSWS 4. Projekt dotyka w tym zakresie
kluczowej sprawy, jakà jest zakres obowiàzków rzeczoznaw-
cy majàtkowego, który przyjmuje zlecenie okreÊlenia warto-
Êci s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. W projekcie zró˝nicowano zakres
obowiàzku rzeczoznawcy stosownie do tego, kto zleca okre-
Êlenie wartoÊci s∏u˝ebnoÊci.

W pierwszej kolejnoÊci nale˝y zgodziç si´ z ogólnym za∏o-
˝eniem proponowanej regulacji, ˝e to podmiot zlecajàcy okre-
Êla sk∏adniki, które podlegajà wycenie i ostatecznie stanà si´
cz´Êcià wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy-
∏u. Sàd wydajàcy postanowienie dowodowe albo strony za-
mierzajàce w drodze czynnoÊci prawnej ustanowiç s∏u˝eb-
noÊç przesy∏u majà w tym zakresie swobod´. 

Problem powstaje natomiast wtedy, gdy sàd lub strony nie
okreÊlà ˝adnych sk∏adników podlegajàcych wycenie. Jak po-
kazuje praktyka wymiaru sprawiedliwoÊci i dzia∏ania stron,
regu∏à jest zwracanie si´ do rzeczoznawcy o „wycen´ s∏u˝eb-
noÊci przesy∏u” bez uszczegó∏owienia zadaƒ mu stawianych.
Sàd Najwy˝szy wielokrotnie w swoim orzecznictwie podkre-
Êla∏, ˝e poszczególne sk∏adniki powinny byç zg∏oszone i udo-
wodnione przez w∏aÊciciela nieruchomoÊci (zw∏aszcza w za-
kresie „innych szkód” – punkt 1.2.5). Problem jednak tkwi
w tym, ˝e na etapie post´powania rozpoznawczego w sàdzie
I instancji, kiedy sàd ten zwraca si´ o sporzàdzenie opinii do
bieg∏ego rzeczoznawcy, szkody nie sà jeszcze udowodnione.
Co najwy˝ej sà „zg∏oszone”. O tym, czy dane twierdzenie jest
udowodnione, orzeknie dopiero sàd w orzeczeniu merytorycz-
nym. Rodzi si´ wi´c pytanie, które sk∏adniki bieg∏y rzeczo-

znawca majàtkowy powinien zamieÊciç ka˝dorazowo w opera-
cie, czy to sporzàdzanym na zlecenie sàdu, czy te˝ innych
podmiotów. Jaki jest zakres inicjatywy w∏asnej rzeczoznawcy
i czy mo˝e on badaç treÊç wniosku o ustanowienie s∏u˝ebno-
Êci przesy∏u wraz ze zg∏oszonymi tam twierdzeniami (np.
o koniecznoÊci zrekompensowania w∏aÊcicielowi nieruchomo-
Êci szkody zwiàzanej z niewybudowaniem pi´ciogwiazdkowe-
go hotelu przez to, ˝e urzàdzenia przesy∏owe uniemo˝liwiajà
zagospodarowanie nieruchomoÊci)? 

Naszym zdaniem, w braku okreÊlenia przez pod-
miot zlecajàcy sk∏adników wynagrodzenia, których
wartoÊç ma zostaç ustalona, rzeczoznawca majàtko-
wy powinien umieÊciç w operacie szacunkowym,
osobno, sk∏adniki wymienione w punktach 1.2.2–1.2.4
projektu KSWS 4, przy uwzgl´dnieniu danych pozostajà-
cych w jego dyspozycji na dzieƒ sporzàdzenia opinii. Nie po-
winny si´ natomiast znaleêç w operacie ustalenia
okreÊlone w punkcie 1.2.5. OkreÊlenie wartoÊci „innych
szkód”, a zw∏aszcza utraconych korzyÊci, powinno odbywaç
si´ na wyraêne zlecenie sàdu i to szczegó∏owe zlecenie, np.
w zakresie wyceny utraconych korzyÊci wynikajàcych z nie-
wzniesienia na nieruchomoÊci okreÊlonego obiektu. Jak jed-
nak wskazano ju˝ wczeÊniej, priorytet ma treÊç zlecenia.

3. Ogólne zasady stosowania standardu 
(punkt 2 KWSW 4)

3.1 W punkcie 2.1 projekt okreÊla wy∏àczenia zakresu jego
zastosowania. Sà one sformu∏owane jasno i przejrzyÊcie.

3.2 Z aprobatà te˝ nale˝y odnieÊç si´ do treÊci punktów
2.2–2.3, gdy˝ projekty tych regulacji pozostajà w zgodzie z po-
zycjà prawnà rzeczoznawcy majàtkowego oraz zakresem jego
uprawnieƒ i obowiàzków. Jak wskazuje praktyka, szczególnie
wa˝nym elementem jest uzasadnienie przez rzeczoznawc´
podj´tych decyzji i dokonanych wyborów. Nie jest celem pro-
jektu KSWS 4 okreÊlanie dobrych praktyk w zakresie zasad
sporzàdzania takiego uzasadnienia. Mo˝na jednak rozwa-
˝yç, czy nie zamieÊciç w standardzie wytycznych w za-
kresie elementów uzasadnienia podj´tych decyzji. Nie
powinno ono ograniczaç si´ do arbitralnych za∏o˝eƒ nie dajà-
cych si´ zweryfikowaç, a w praktyce tak cz´sto bywa.

3.3 WàtpliwoÊç wzbudza stwierdzenie w punkcie 2.4 projek-
tu, ˝e „co do zasady”, wartoÊç s∏u˝ebnoÊci nie powinna prze-
kraczaç wartoÊci nieruchomoÊci nieobcià˝onej. W zwiàzku
z tym, ˝e zasada o nieprzekraczalnoÊci wartoÊci nieruchomo-
Êci jest przyj´ta w orzecznictwie (zob. np. postanowienie Sà-
du Najwy˝szego z 5 kwietnia 2012 r., II CSK 401/11,
LexPolonica nr 3971507), stàd te˝ rodzi si´ pytanie o wyjàt-
ki od tej zasady. JeÊli w projekcie kategorycznoÊç stwierdze-
nia, ˝e wartoÊç s∏u˝ebnoÊci przesy∏u nie powinna przekra-
czaç wartoÊci nieruchomoÊci zostaje os∏abiona przez zwrot
„co do zasady”, to konieczne jest wskazanie takich
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przypadków, lub przynajmniej wspólnego mianowni-
ka dla tych szczególnych przypadków, które stanowià
wyjàtek od tej zasady.

3.4 Z aprobatà nale˝y przyjàç treÊç punktu 2.5 projektu
KSWS 4, gdy˝ s∏u˝ebnoÊç przesy∏u mo˝e zostaç ustanowiona
zarówno na prawie w∏asnoÊci jak i na prawie u˝ytkowania
wieczystego.

4. WyjaÊnienie definicji przyj´tych w standardzie
(punkt 3 KSWS 4)

4.1 Punkt 3.1 projektu KSWS 4 daleki jest od precyzji. Pro-
jekt wskazuje, ˝e przez okreÊlone poj´cia rozumieç nale˝y
poj´cia zdefiniowane w przepisach prawnych nie wskazujàc,
o które przepisy chodzi (np. poj´cie przedsi´biorcy definio-
wane jest odmiennie w ró˝nych aktach prawnych). Kwestia
ta jednak ma znaczenie marginalne i nie wp∏ywa na wartoÊç
projektu KSWS 4. W punkcie 3.2 odniesiono si´ do kwestii
poj´cia urzàdzenia przesy∏owego korzystajàc – s∏usznie –
z treÊci art. 49 § 1 k.c.

4.2 WàtpliwoÊci budzà definicje zawarte w punktach 3.3–3.5.
Przede wszystkim, definiowane poj´cia nie sà roz∏àczne, a ich
zakresy krzy˝ujà si´. RównoczeÊnie nie jest jasne, kto mia∏by
te pasy i obszary wytyczaç. Zapewne geodeta, gdy˝ rzeczo-
znawca majàtkowy nie ma uprawnieƒ do dokonywania takich
czynnoÊci w terenie i na mapie. JednoczeÊnie geodeta nie ma
uprawnieƒ do ustalania szerokoÊci poszczególnych pasów czy
obszarów, jeÊli nie wynikajà one stanowczo np. z dokumentów
planistycznych (m.p.z.p., decyzji). Konieczne jest w takim
przypadku skorzystanie z wiadomoÊci bieg∏ego z zakresu bu-
dowy danego typu urzàdzeƒ. Stworzenie autonomicznych po-
j´ç na potrzeby projektu KSWS 4 prowadziç mo˝e do rozbie˝-
noÊci w dzia∏aniu geodety i rzeczoznawcy oraz bieg∏ych innych
specjalnoÊci. Geodecie nie sà bowiem znane poj´cia obszaru
oddzia∏ywania urzàdzenia czy pasa technologicznego.

Nale˝y jednak˝e zauwa˝yç, ˝e mimo powy˝szych usterek
(dodaç nale˝y, ˝e w wi´kszoÊci sà one nieusuwalne, gdy˝ nie
da si´ opracowaç standardu dotyczàcego jednoczeÊnie rzeczo-
znawców i geodetów oraz bieg∏ych innych specjalnoÊci), defi-
niowane poj´cia majà istotne walory. 

Najszerszym poj´ciem jest „pas s∏u˝ebnoÊci” (punkt 3.5
projektu). Co do zasady obejmuje on „obszar oddzia∏ywania”
(punkt 3.3 projektu), ale w niektórych przypadkach mo˝e ob-
jàç tak˝e izolowane cz´Êci nieruchomoÊci, a nawet ca∏à po-
wierzchni´ nieruchomoÊci. Przypadki takie zdarzajà si´
w praktyce. Mo˝na rozwa˝yç, czy nie wprowadziç w treÊci
KSWS 4 wytycznych dla ustalania takiego pasa i sytuacji,
w których obszar nieruchomoÊci izolowanej jest w∏àczany do
pasa s∏u˝ebnoÊci. Zak∏adajàc jednak, ˝e to nie rzeczoznawca
majàtkowy podejmuje decyzj´ w tym zakresie, wypada zwróciç
uwag´ (byç mo˝e w punkcie 1 KSWS 4), ˝e rzeczoznawca tego
pasa nie ustala i nie podejmuje rozstrzygni´ç w tym zakresie.

Nieco w´˝szym poj´ciem jest „obszar oddzia∏ywania
urzàdzenia” (punkt 3.3 projektu), który obejmuje oprócz
cz´Êci nieruchomoÊci zaj´tej fizycznie przez urzàdzenia, rów-
nie˝ obszar wokó∏ lub wzd∏u˝ urzàdzenia niezb´dny dla
ochrony ˝ycia, zdrowia, bezpieczeƒstwa itp. W projekcie ogra-
niczono jednak znaczenie tego obszaru jedynie do obowiàzku
jego ustalenia na etapie lokalizacji urzàdzenia w dokumen-
tach planistycznych. Tymczasem obszar oddzia∏ywania
(w znaczeniu przyj´tym w projekcie KSWS 4) mo˝e wynikaç
z ró˝nych przepisów prawnych (np. § 10 rozporzàdzenia z 26
kwietnia 2013 r. Ministra Gospodarki w sprawie warunków
technicznych, jakim powinny odpowiadaç sieci gazowe i ich
usytuowanie, Dz. U. poz. 640; aktów prawa miejscowego jaki-
mi sà m.p.z.p.) lub Polskich Norm (np. PN-EN 50341-1: 2005
Elektroenergetyczne linie napowietrzne pràdu przemiennego
powy˝ej 45 kV. Cz´Êç 1: Wymagania ogólne. Specyfikacje
wspólne). OkreÊlenie tak rozumianego obszaru oddzia∏ywa-
nia nast´puje najcz´Êciej na etapie uzgodnienia warunków
zabudowy z przedsi´biorcà przesy∏owym. OkreÊla on wów-
czas odleg∏oÊci i inne warunki zwiàzane z posadowieniem
urzàdzeƒ przesy∏owych. Posi∏kuje si´ przy tym albo obowià-
zujàcymi przepisami, albo ró˝nymi normami. JeÊli brak loka-
lizacji urzàdzenia w sensie prawnym (w m.p.z.p., decyzjach
u.l.i.c.p., w.z.), wówczas wed∏ug zaproponowanej definicji
w KSWS 4, nie da si´ okreÊliç obszaru oddzia∏ywania, mimo
˝e obowiàzujà przepisy lub inne normy, które okreÊlajà jego
granice. Obszar oddzia∏ywania nie zawsze jest wi´c zale˝ny
tylko od decyzji w∏asnej przedsi´biorcy przesy∏owego. Nale˝y
zatem szerzej ni˝ tylko planistycznie spojrzeç na kwesti´ po-
j´cia obszaru oddzia∏ywania. Niezb´dne jest tutaj wspó∏dzia-
∏anie z przedsi´biorcà przesy∏owym, ale przedsi´biorca ten
nie mo˝e dowolnie (w domyÊle: jak najw´ziej lub w ogóle)
okreÊliç tego obszaru, gdy˝ jego oÊwiadczenie b´dzie wià˝àce
tak˝e w póêniejszym czasie. Jego oÊwiadczenie powiàzane jest
np. z przysz∏ymi inwestycjami w∏aÊciciela na nieruchomoÊci.

Wreszcie najw´˝szym poj´ciem jest „pas technologiczny
urzàdzenia” (punkt 3.4 projektu), który obejmuje obszar nie-
zb´dny do efektywnego korzystania z urzàdzenia. Pas techno-
logiczny mo˝e ograniczaç si´ do rzutu poziomego urzàdzeƒ na
gruncie. Mo˝e te˝ byç znacznie szerszy. Zasadne wydaje si´ do-
precyzowanie tej definicji, poprzez wskazanie, ˝e pas techno-
logiczny okreÊlany jest przez przedsi´biorc´ przesy∏owego
w okolicznoÊciach konkretnego przypadku. Pas technologicz-
ny w praktyce wià˝e si´ z najdalej idàcym obcià˝eniem nieru-
chomoÊci (najwi´kszà ingerencjà w uprawnienia w∏aÊciciela).
Jest on potrzebny przedsi´biorcy (stàd postulowana swoboda
w decyzji o jego powierzchni) do korzystania z urzàdzeƒ, prze-
prowadzania remontów, konserwacji, usuwania awarii. Tutaj
przedsi´biorca przesy∏owy ma daleko szerszà swobod´, gdy˝
ogranicza „sam siebie” w zakresie np. obszaru remontowego
czy te˝ terenu koniecznego do usuwania awarii. 

Naszym zdaniem nie da si´ wykluczyç sytuacji, w której
zakresy poj´ç: pas s∏u˝ebnoÊci, obszar oddzia∏ywania oraz
pas technologiczny sà w danym przypadku to˝same. JeÊli
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brak jest przepisów lub norm okreÊlajàcych obszar oddzia∏y-
wania, a konfiguracja nieruchomoÊci jest na tyle korzystna,
˝e nie powstajà izolowane jej fragmenty, wówczas wed∏ug de-
cyzji przedsi´biorcy pas technologiczny obejmuje bezpoÊred-
nie sàsiedztwo urzàdzeƒ przesy∏owych i staje si´ jednocze-
Ênie obszarem oddzia∏ywania i pasem s∏u˝ebnoÊci. 

Reasumujàc, najwi´kszym problemem jest to, ˝e rzeczo-
znawca nie ma wiadomoÊci specjalnych ̋ eby zdefiniowane pa-
sy wytyczaç oraz wyznaczaç je w terenie lub na mapie. Nale-
˝y zatem wyraênie w standardzie KSWS 4 zaznaczyç,
˝e nie jest uprawnieniem ani zadaniem rzeczoznawcy
ich wytyczanie. JednoczeÊnie wezwanie innego bieg∏ego
skutkuje brakiem zastosowania KSWS 4 do jego dzia∏aƒ i ró˝-
nicami terminologicznymi. Tym niemniej, nale˝y z aprobatà
odnieÊç si´ do zaproponowanych poj´ç zdefiniowanych
w punktach 3.3–3.5. Nale˝y jedynie doprecyzowaç poj´-
cie obszaru oddzia∏ywania (w zakresie nies∏usznego
ograniczenia si´ do dokumentów planistycznych)
oraz pasa technologicznego (w zakresie wyraênej in-
formacji, ˝e ustala go przedsi´biorca).

Na koniec nale˝y zwróciç uwag´ na jeszcze jednà kwesti´,
wielokrotnie podkreÊlanà w orzecznictwie (por. np. wyroki Sà-
du Najwy˝szego z 3 lutego 2010 r., II CSK 444/09, LexPolonica
nr 2440313, i z 8 czerwca 2005 r., V CK 679/04, LexPolonica nr
379686), ˝e wynagrodzenie (bez wzgl´du na to czy jest to wy-
nagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, czy za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoÊci) powinno uwzgl´dniaç
stopieƒ ingerencji w prawo w∏asnoÊci. Inny jest stopieƒ inge-
rencji w prawo w∏asnoÊci w zakresie obszaru, na którym znaj-
duje si´ np. budynek stacji transformatorowej, a inny w zakre-
sie obszaru znajdujàcego si´ „pod” przewodami wysokiego na-
pi´cia, a jeszcze inny w obszarze znajdujàcym si´ wzd∏u˝ (lub
wokó∏) urzàdzenia. Powstaje wi´c wàtpliwoÊç, zwiàzana
z tym, czy zaproponowany w projekcie podzia∏ obsza-
rów i pasów uwzgl´dnia na potrzeby wyceny okolicz-
noÊç, ˝e w ramach pasa technologicznego (najw´˝szego
poj´cia), równie˝ mo˝e dochodziç do zró˝nicowanej in-
gerencji w prawo w∏asnoÊci. Kwestia stopnia tej ingerencji
powinna znaleêç wyraz w odpowiednim wyznaczeniu wspó∏-
czynnika wspó∏korzystania z nieruchomoÊci. Rodzi si´ tylko
pytanie, czy rzeczoznawca majàc wytyczony pas technologicz-
ny, mo˝e w ramach tego pasa wydzielaç „podstrefy” z uwzgl´d-
nieniem ró˝nego wspó∏czynnika wspó∏korzystania, czy te˝
w ramach pasa technologicznego zobligowany jest do przyj´cia
jednolitego wspó∏czynnika, np. uÊrednionego (treÊç punktu
5.6.3 KSWS 4 tej kwestii wystarczajàco nie przesàdza).

Wydaje si´, ˝e model ustalania obszarów i pasów powi-
nien wyglàdaç nast´pujàco:
a) Bieg∏y z zakresu budowy danego typu urzàdzeƒ wskazu-

je przepisy prawne lub inne regulacje, które przedsi´bior-
ca przesy∏owy musi stosowaç np. uzgadniajàc warunki
zabudowy lub zagospodarowania danej nieruchomoÊci
(obszar w ten sposób ustalony odpowiada przyj´tej
w KSWS 4 definicji „obszaru oddzia∏ywania”);

b) Przedsi´biorca wskazuje obszar, który jest mu niezb´dny
do korzystania z urzàdzeƒ, usuwania awarii, konserwacji
i innych jeszcze czynnoÊci (obszar ten odpowiada przyj´-
tej w standardzie definicji „pasa technologicznego”);

c) Geodeta nanosi na map´ rzut urzàdzeƒ (okreÊlajàc obszar
zaj´ty przez dane urzàdzenie, np. budynek, s∏up, ruro-
ciàg), obszar wskazany przez przedsi´biorc´ jako nie-
zb´dny do korzystania z nieruchomoÊci (b) oraz obszar
wskazany przez bieg∏ego z zakresu budowy danych
urzàdzeƒ (a); poszczególne obszary powinny byç zaznaczo-
ne w sposób wyró˝niajàcy si´ (np. ró˝nymi kolorami); na
tym etapie mo˝e zapaÊç decyzja, czy okreÊlone fragmenty
nieruchomoÊci wy∏àczone sà z mo˝liwoÊci korzysta-
nia (co odpowiada poj´ciu „pasa s∏u˝ebnoÊci” w KSWS 4);

d) Rzeczoznawca wycenia, ustalajàc wspó∏czynniki wspó∏-
korzystania z nieruchomoÊci, poszczególne strefy i obsza-
ry nie b´dàc jednak uprawnionym do ich wytyczania ani
ustalania.

5. OkreÊlanie wartoÊci s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
(punkt 4 KSWS 4) oraz okreÊlanie sk∏adników
wartoÊci s∏u˝ebnoÊci przesy∏u (punkt 5 KSWS 4)

5.1 W zakresie proponowanych zasad ustalania wartoÊci s∏u-
˝ebnoÊci przesy∏u (punkt 4 KSWS 4) oraz okreÊlania warto-
Êci nieruchomoÊci na skutek powstania szkód o charakterze
trwa∏ym (punkt 5.4 KSWS 4) nale˝y jedynie, z perspektywy
prawnej, zg∏osiç jednà uwag´, wczeÊniej ju˝ zresztà omawia-
nà. Trzeba wystrzegaç si´ doprowadzenia do wielokrotnej re-
kompensaty tych samych szkód. Problem dotyczy zw∏aszcza
utraconych korzyÊci, które nie mogà byç rekompensowane
jednoczeÊnie w ramach naprawienia szkody za obni˝enie
wartoÊci nieruchomoÊci oraz oprócz tego („niezale˝nie”) jako
dodatkowy sk∏adnik wynagrodzenia.

Ponadto, naszym zdaniem, w∏àczenie w punkcie 4.3.5
utraconych korzyÊci jako sk∏adników wynagrodzenia mo˝e
mieç miejsce, ale tylko na zasadach opisanych powy˝ej
w punkcie 2.6.

5.2 Nale˝y te˝ zwróciç uwag´ na problem ustalania wspó∏-
czynnika wspó∏korzystania przedsi´biorcy z nieruchomoÊci
(punkt 5.6.2 KSWS 4). Po pierwsze, naszym zdaniem, po-
winno si´ uwzgl´dniaç ró˝ny stopieƒ ingerencji w prawo
w∏asnoÊci w∏aÊnie przez odpowiednie okreÊlenie wspó∏czyn-
nika wspó∏korzystania (by∏a o tym mowa powy˝ej w punk-
cie 4.2). Kryteria wskazane w punkcie 5.6.2 KSWS 4, a do-
tyczàce ustalania wspó∏czynnika wspó∏korzystania, nale˝y
uznaç za trafne. Mo˝na jedynie rozwa˝yç, czy w ramach
kryteriów tych nie wskazaç równie˝ zakresu mo˝liwoÊci
dzia∏ania w∏aÊciciela nieruchomoÊci. Skoro bowiem ustale-
niu podlega wspó∏czynnik wspó∏korzystania, to oczywiste
jest, ˝e zarówno przedsi´biorca jak i w∏aÊciciel „dzielà si´”
korzystaniem z nieruchomoÊci. Zatem ocena stopnia korzy-
stania powinna uwzgl´dniaç perspektyw´ w∏aÊciciela nieru-
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chomoÊci oraz samego przedsi´biorcy. Nie nale˝y te˝ zapo-
minaç o korzyÊciach, które mo˝e czerpaç z urzàdzenia w∏a-
Êciciel nieruchomoÊci.

5.3 Zgodnie z tym co sygnalizowano ju˝ powy˝ej w punkcie
4.2, regulacja punktu 5.6.3 projektu KSWS 4 nie rozstrzyga
kwestii ró˝nych stopni ingerencji przedsi´biorcy przesy∏owe-
go w ramach pasa technologicznego. 

6. Zmiana formy wynagrodzenia jednorazowego
za ustanowienie prawa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
(punkt 6 KSWS 4)

6.1 W odniesieniu do punktów 6.1.1 oraz 6.1.2 projektu na-
le˝y zg∏osiç jednà uwag´ uzupe∏niajàcà dotyczàcà sposobu
zmiany „formy” wynagrodzenia z jednorazowego na okre-
sowe. JeÊli wynagrodzenie zosta∏o przyznane w orzeczeniu
sàdu jako wynagrodzenie jednorazowe, to rodzi si´ pytanie,
w jaki sposób mia∏oby dojÊç do zmiany tego wynagrodzenia
na okresowe. Zgodnie z zasadà, ˝e skutki wynikajàce z re-
gulacji prawa publicznego (orzeczenie sàdowe tworzy nor-
m´ publicznà) nie mogà byç zmieniane lub niweczone
w drodze czynnoÊci prawnych prawa prywatnego, dyskusyj-
na jest dopuszczalnoÊç „zmiany” orzeczenia sàdowego
w postaci prawomocnego postanowienia sàdu o ustanowie-
niu s∏u˝ebnoÊci przesy∏u za jednorazowym wynagrodze-
niem w ten sposób, ˝e wynagrodzenie przekszta∏cone zosta-
nie przez strony w umowie na okresowe. Oprócz ewentual-
nych regulacji sàdowego post´powania egzekucyjnego
i mo˝liwoÊci roz∏o˝enia na raty jednorazowego wynagro-
dzenia albo zastosowania nadzwyczajnych instytucji, na-
szym zdaniem, nie jest dopuszczalne umowne przekszta∏ce-
nie wynagrodzenia przyznanego w prawomocnym orzecze-
niu sàdu z jednorazowego na okresowe i odwrotnie. Nie ma
natomiast przeszkód do tego rodzaju zmiany i przekszta∏-
ceƒ w przypadku pierwotnego ustalenia wynagrodzenia
w drodze umowy. Dopuszczalne jest póêniejsze przekszta∏-
cenie ustalonego umownie wynagrodzenia jednorazowego
w okresowe lub odwrotnie.

7. Uwzgl´dnienie wp∏ywu kilku urzàdzeƒ na
∏àczne wynagrodzenie za s∏u˝ebnoÊç przesy∏u
(punkt 7 KSWS 4)

7.1 Z aprobatà nale˝y przyjàç dostrze˝enie w projekcie
KSWS 4 problemu wyst´powania na jednej nieruchomoÊci
kilku urzàdzeƒ przesy∏owych. Ma to istotne znaczenie
praktyczne, zw∏aszcza w kontekÊcie ustanawiania s∏u˝eb-
noÊci w ró˝nym czasie lub braku ustanowienia s∏u˝ebnoÊci
w odniesieniu do niektórych urzàdzeƒ. JeÊli w jednym po-
st´powaniu nie dojdzie do ∏àcznego ustanowienia s∏u˝ebno-
Êci przesy∏u w zwiàzku z posadowieniem ró˝nych urzàdzeƒ
przesy∏owych, naszym zdaniem, nie ma nigdy pewnoÊci,

˝e w kolejnych post´powaniach (zw∏aszcza oddalonych
w czasie), nie dojdzie do ró˝nych sprzecznoÊci w ustale-
niach faktycznych czy te˝ podwa˝ania rozstrzygni´ç poczy-
nionych w innych operatach. Projekt wprowadza wi´c pe-
wien schemat dzia∏ania rzeczoznawcy, który najlepiej
sprawdzi si´ przy pierwszej wycenie, ale mo˝e równie˝ zna-
leêç zastosowanie przy kolejnych (tj. dotyczàcych co praw-
da innego urzàdzenia, ale znajdujàcego si´ na tej samej nie-
ruchomoÊci, na której znajduje si´ ju˝ uprzednio wycenia-
ne). Naszym zdaniem nie ma idealnego rozwiàzania kwestii
ró˝nych sprzecznoÊci, jakie pojawiç si´ mogà w takich eta-
powych wycenach. Propozycja zawarta w projekcie (punkty
7.1–7.3), nakazuje stosowaç jednolity schemat (globalny)
dzia∏ania. Dlatego nale˝y uznaç jà za optymalne rozwiàza-
nie problemu. 

8. OkreÊlanie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomoÊci przez przedsi´biorc´
(punkt 8 KSWS 4)

8.1 Nale˝y zwróciç uwag´, ˝e projekt standardu pos∏uguje
si´ poj´ciem „pasa bezumownego korzystania”, który w isto-
cie zrównany zosta∏ z „obszarem oddzia∏ywania urzàdzenia”
(punkt 3.6 projektu).

Kwestia ta wymaga jednak komentarza.
Po pierwsze, przyj´cie jednolitego poj´cia pasa bezu-

mownego korzystania bez podzia∏u tego pasa na elementy
sk∏adowe, rodzi ryzyko niezastosowania jednej z podstawo-
wych zasad wypracowanych w orzecznictwie, tzn. uwzgl´d-
niania stopnia ingerencji w prawo w∏asnoÊci. Zasadne jest
natomiast wyró˝nienie obszaru zaj´tego przez urzàdzenia,
niezb´dnego do korzystania z nich (np. w celu usuwania
awarii, konserwacji) oraz obszaru przylegajàcego, niezb´d-
nego dla ochrony ˝ycia, zdrowia itp. W ka˝dym z tych obsza-
rów inny jest stopieƒ ingerencji w prawo w∏asnoÊci. Jednoli-
te poj´cie pasa bezumownego korzystania nie uwzgl´dnia tej
fundamentalnej kwestii.

Po drugie, w projekcie doÊç optymistycznie zak∏ada si´, ˝e
w post´powaniu sàdowym parametry pasa bezumownego ko-
rzystania zostanà okreÊlone w postanowieniu dowodowym.
Z regu∏y tak jednak nie b´dzie. Zachowujà tutaj aktualnoÊç
uwagi zg∏oszone powy˝ej w punkcie 2.6 niniejszej opinii. Stan-
dard w punkcie 8.5.1. wskazuje jednak trafne sposoby „uzu-
pe∏nienia” ewentualnej luki w postanowieniu dowodowym. 

Po trzecie, aktualnoÊç zachowujà tak˝e w tym zakresie
uwagi zamieszczone w punkcie 4.2. Rzeczoznawca nie jest
uprawniony do wytyczania pasa bezumownego korzystania.

8.2 Nale˝y doprecyzowaç w punkcie 8.4.1 projektu tiret 4, ˝e
powierzchnia wy∏àczona z dzia∏alnoÊci gospodarczej mo˝e
wp∏ywaç na ustalenie wysokoÊci wynagrodzenia, tylko o tyle,
o ile grunt nadawa∏by si´ do prowadzenia takiej dzia∏alnoÊci
lub mog∏aby byç ona na nim prowadzona.

12
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9. Podsumowanie

9.1 W podsumowaniu nale˝y stwierdziç, ˝e projekt KSWS 4
w wersji z 14 grudnia 2013 r. stanowi materia∏ uwzgl´dniajà-
cy zasadniczo wszystkie prawne aspekty zwiàzane z ustala-
niem wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
oraz za bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci. Pozostaje
on zasadniczo w zgodzie z dotychczasowym dorobkiem judy-
katury i relewantnymi przepisami prawnymi. 

9.2 Nale˝y jednak zwróciç uwag´ na pewne fragmenty i za∏o-
˝enia, które sà dyskusyjne i wymagajà przynajmniej doprecy-
zowania lub dodatkowego komentarza albo pewnych korekt:
a) zasadne jest odr´bne i wyraêne zaznaczenie, ˝e efektem

pracy rzeczoznawcy (czy to na zlecenie sàdu czy stron
umowy) jest okreÊlenie ró˝nych i odr´bnie wymienionych
(nie zawsze sk∏adajàcych si´ na globalnà sum´ wynagro-
dzenia), potencjalnych sk∏adników wynagrodzenia za
ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, przy czym wybór, któ-
re z tych sk∏adników stanà si´ wynagrodzeniem za usta-
nowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, nale˝y do zleceniodawcy;

b) doprecyzowania wymaga punkt 1.1.3 projektu KSWS 4
w zakresie stwierdzenia, zgodnie z którym dopuszczalna
jest rekompensata w ramach wynagrodzenia za ustano-
wienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u szkody lokalizacyjnej, mimo
równoleg∏ego obowiàzywania regulacji u.p.z.p. Naszym
zdaniem nie jest to dopuszczalne, chyba ˝e punkt ten ro-
zumieç w kategorii pewnego skrótu myÊlowego zwiàzane-
go z roszczeniami regresowymi; 

c) naszym zdaniem nale˝y zrezygnowaç z punktu 1.2.1 projek-
tu. Szkoda zwiàzana z obni˝eniem wartoÊci nieruchomoÊci
w wyniku braku prawnej lokalizacji urzàdzenia podlega re-
kompensacie w ramach sk∏adnika wymienionego w punkcie
1.2.2 projektu. Szkoda zwiàzana ze zgodnà z prawem loka-
lizacjà na podstawie przepisów, które nie przewidywa∏y za to
˝adnej rekompensaty, nie mo˝e podlegaç naprawieniu w ra-
mach wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u;

d) w projekcie powinno si´ zwróciç uwag´ na istotnà kwesti´
podnoszonà zresztà w orzecznictwie, ˝e jeÊli nieruchomoÊç
by∏a przedmiotem umowy sprzeda˝y, to nabywca najcz´-
Êciej naby∏ nieruchomoÊç „po cenie ni˝szej”, uwzgl´dniajà-
cej okolicznoÊç obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci;

e) w projekcie nie uwzgl´dnia si´ przypadków, w których
wartoÊç nieruchomoÊci wzroÊnie w wyniku posadowienia
urzàdzeƒ przesy∏owych oraz korzyÊci, które w∏aÊciciel nie-
ruchomoÊci z tego posadowienia odnosi lub odnieÊç mo˝e;

f) utracone korzyÊci nie mogà byç wielokrotnie rekompenso-
wane. Oznacza to albo koniecznoÊç wyeliminowania ich
z kategorii sk∏adników wynagrodzenia za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u przy za∏o˝eniu, ˝e stanowià one istot-
ny czynnik determinujàcy ustalenie szkody za obni˝enie
wartoÊci nieruchomoÊci (a wi´c w tym zakresie sà ju˝ re-
kompensowane), albo jasne oddzielenie utraconych korzy-
Êci od obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci tak˝e w zakresie

czynników wp∏ywajàcych na wysokoÊç szkody w tym dru-
gim przypadku. Problem ten mo˝e byç jednak rozwiàzany
w ten sposób, ˝e w KSWS 4 wyraênie zaznaczy si´, ˝e utra-
cone korzyÊci rzeczoznawca wycenia tylko na wyraêne zle-
cenie sàdu (ewentualnie innego zleceniodawcy) okreÊlajà-
ce rodzaj i charakter utraconych korzyÊci;

g) zmiany wymagajà punkty 1.3–1.4 projektu. Naszym zda-
niem, w braku okreÊlenia przez podmiot zlecajàcy sk∏ad-
ników wynagrodzenia, których wartoÊç ma zostaç ustalo-
na, rzeczoznawca majàtkowy powinien umieÊciç osobno
w operacie szacunkowym sk∏adniki wymienione w punk-
tach 1.2.2–1.2.4 projektu KSWS 4, przy uwzgl´dnieniu
danych pozostajàcych w jego dyspozycji na dzieƒ sporzà-
dzenia opinii. Nie powinny si´ natomiast znaleêç w ope-
racie ustalenia okreÊlone w punkcie 1.2.5. OkreÊlenie
wartoÊci „innych szkód”, a zw∏aszcza utraconych korzy-
Êci, powinno odbywaç si´ na wyraêne zlecenie sàdu (lub
stron) i to szczegó∏owe zlecenie, np. w zakresie wyceny
utraconych korzyÊci wynikajàcych z niewzniesienia na
nieruchomoÊci okreÊlonego obiektu; 

h) wyjaÊnienia wymaga punkt 2.4 projektu w zakresie zwro-
tu „co do zasady”, który os∏abia kategorycznoÊç zapre-
zentowanej w tym punkcie tezy;

i) w standardzie KSWS 4 nale˝y wyraênie zaznaczyç, ˝e nie
jest uprawnieniem ani zadaniem rzeczoznawcy wytyczanie
obszarów i pasów okreÊlonych w punktach 3.3–3.6 projek-
tu. Trzeba te˝ doprecyzowaç poj´cie obszaru oddzia∏ywania
w punkcie 3.3 standardu (w zakresie nies∏usznego ograni-
czenia si´ do dokumentów planistycznych) oraz pasa tech-
nologicznego w punkcie 3.4 (w zakresie wyraênej informa-
cji, ˝e ustala go przedsi´biorca). Zbyt ogólnie okreÊlono tak-
˝e poj´cie pasa bezumownego korzystania z nieruchomoÊci
(punkt 3.6). Powstaje te˝ wàtpliwoÊç, czy zaproponowany
w projekcie podzia∏ obszarów i pasów uwzgl´dnia na po-
trzeby wyceny okolicznoÊç, ˝e w ramach pasa technologicz-
nego (najw´˝szego poj´cia), równie˝ mo˝e dochodziç do
zró˝nicowanej ingerencji w prawo w∏asnoÊci.
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1. Projekt standardu zak∏ada, ˝e rzeczoznawca majàtkowy
zobowiàzany jest do okreÊlenia wartoÊci poszczególnych
sk∏adników wynagrodzenia, a ostatecznie to strony albo sàd
decydujà, które z nich ujmà w wynagrodzeniu za ustanowie-
nie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. Powy˝sze za∏o˝enie zosta∏o pozy-
tywnie zaopiniowane, z uwagi na jego nowoczesnoÊç oraz
mo˝liwoÊç elastycznego wykorzystania operatów stosownie
do ustalonych w sprawie okolicznoÊci faktycznych.

2. Rzeczoznawca majàtkowy okreÊlajàc wartoÊç poszczegól-
nych sk∏adników, a nie globalnà kwot´ wynagrodzenia za
ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, nie b´dzie rozstrzyga∏, co
w∏aÊcicielowi nieruchomoÊci nale˝y si´ w konkretnej sprawie.

3. Projekt standardu zmierza do zobowiàzania rzeczoznaw-
ców majàtkowych do powstrzymania si´ od okreÊlania szero-
koÊci pasów eksploatacyjnych i stref oddzia∏ywania urzà-
dzeƒ, tym bardziej ich wytyczania. Przeszkodà w powy˝szym
zakresie jest brak wiedzy specjalnej, jak te˝ okolicznoÊç, i˝
szerokoÊç pasów eksploatacyjnych powinna odpowiadaç rze-
czywistym potrzebom przedsi´biorców przesy∏owych, sto-
sownie do sk∏adanych przez nich oÊwiadczeƒ.

4. Zgodnie z opinià, majàc na uwadze obszerne i trafne uza-
sadnienie, w projekcie standardu podkreÊlono, i˝ szkoda spo-
wodowana prawnà lokalizacjà urzàdzeƒ nie jest elementem
wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u. Przed-
miotowa szkoda zosta∏a wyciàgni´ta przed nawias – wartoÊç
odszkodowania z tego tytu∏u jest okreÊlana dla ka˝dego przy-
padku prawnej lokalizacji urzàdzeƒ, niezale˝nie od jej daty,
a to w celu okreÊlenia prawid∏owej wartoÊci sk∏adników wy-
nagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, przy
uwzgl´dnieniu wartoÊci nieruchomoÊci obni˝onej na skutek
prawnej lokalizacji urzàdzeƒ przesy∏owych.

5. Projekt standardu pos∏uguje si´ poj´ciem prawnej lokaliza-
cji urzàdzeƒ przesy∏owych. Powy˝sze doprecyzowanie ma
istotne znacznie, albowiem w przypadku, gdy nie zosta∏a wy-
dana stosowna decyzja administracyjna albo nie zosta∏
uchwalony plan miejscowy, wówczas nie mo˝na mówiç
o prawnej lokalizacji urzàdzenia, tym samym nie ma szkody
lokalizacyjnej. Dla takich sytuacji szkoda zwiàzana z obni˝e-
niem wartoÊci ma jednolity charakter i naprawiania jest w ra-
mach wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u.

6. W zakresie odszkodowania za obni˝enie wartoÊci nieru-
chomoÊci na skutek faktycznego wybudowania urzàdzeƒ
doprecyzowano, i˝ nale˝y uwzgl´dniç tak˝e mo˝liwoÊç od-
noszenia korzyÊci przez w∏aÊciciela nieruchomoÊci. W po-
wy˝szym zakresie wyraênie jednak zastrze˝ono, ˝e chodzi
o korzyÊci p∏ynàce dla w∏aÊciciela bezpoÊrednio z faktu ist-
nienia urzàdzeƒ. Brak tego doprecyzowania móg∏by prowa-
dziç do rozbie˝nych wycen – mo˝na bowiem powiedzieç, ˝e
poÊrednio z faktu istnienia np. linii najwy˝szych napi´ç ko-
rzysta ka˝dy Polak, w tym zakresie zaÊ chodzi o wykorzy-
stywanie urzàdzeƒ na potrzeby w∏aÊciciela nieruchomoÊci
obcià˝onej.

7. Wbrew sugestii opiniujàcych, nie wprowadzono zastrze˝e-
nia odnoÊnie sytuacji prawnej osób, które naby∏y nierucho-
moÊci z urzàdzeniami, poprzez zastrze˝enie, ˝e nie powinny
otrzymaç sk∏adników odszkodowawczych, gdy˝ nie jest rolà
standardu wskazywaç, co si´ komu nale˝y. Sama konstrukcja
projektu standardu i okreÊlanie wartoÊci sk∏adników wyna-
grodzenia pozwoli na elastyczne dostosowanie zakresu
Êwiadczeƒ do okolicznoÊci konkretnego przypadku.

8. W projekcie standardu podkreÊlono okolicznoÊç, i˝ wyna-
grodzenie za wspó∏korzystanie z nieruchomoÊci b´dzie za-
wsze stanowi∏o element wynagrodzenia za ustanowienie s∏u-
˝ebnoÊci przesy∏u. Powy˝sze znalaz∏o odzwierciedlenie w za-
pisach projektu, w których mowa jest o sposobie
post´powania przy dzia∏aniu na zlecenie sàdu i odr´bnie jed-
nej ze stron. To˝samy sposób postrzegania tego sk∏adnika
wynagrodzenia prezentujà opiniujàcy.

9. W zakresie wynagrodzenia za dost´p do urzàdzeƒ podkre-
Êlono, i˝ nale˝y je okreÊlaç dla tych przypadków, w których
dost´p do urzàdzenia nie jest mo˝liwy z drogi publicznej.

10. W zakresie innych szkód, w tym utraconych korzyÊci jed-
noznacznie podkreÊlono okolicznoÊç, i˝ w∏aÊciciel nierucho-
moÊci powinien je zg∏osiç i udowodniç, z zastrze˝eniem jed-
nak sytuacji, gdy rzeczoznawca dzia∏a jako doradca, a zlece-
niodawca nie jest w stanie precyzyjnie sformu∏owaç zlecenia,
choçby z uwagi na brak wiedzy odnoÊnie uwarunkowaƒ
prawnych w tym zakresie. Dla takich przypadków rzeczo-
znawca jest uprawniony do samodzielnej identyfikacji sk∏ad-
ników wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u,

Informacja Komisji Standardów o sposobie uwzgl´dnienia w projekcie 
standardu KSWS „OkreÊlanie wartoÊci odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ 
nale˝nych z tytu∏u lokalizacji, budowy i korzystania z nieruchomoÊci
na potrzeby urzàdzeƒ przesy∏owych” wniosków p∏ynàcych z opinii 
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stosownie do okolicznoÊci sprawy. W pozosta∏ych przypad-
kach rzeczoznawca jest zwiàzany postanowieniem sàdu albo
zleceniem stron.

11. Zgodnie z wnioskami p∏ynàcymi z opinii dokonano jedno-
znacznego rozdzia∏u utraconych korzyÊci od czynników
wp∏ywajàcych na obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci, a to ce-
lem unikni´cia uwzgl´dnienia tych samych okolicznoÊci wi´-
cej ni˝ jeden raz.

12. Stosownie do zaleceƒ opiniujàcych, doprecyzowano poj´-
cia pasa eksploatacyjnego oraz strefy oddzia∏ywania urzà-
dzeƒ. Wskazano na decydujàce znaczenie oÊwiadczenia
przedsi´biorcy przesy∏owego dla okreÊlenia szerokoÊci pasa
eksploatacyjnego, dodatkowo te˝ powiàzano szerokoÊci stref
oddzia∏ywania urzàdzeƒ z przepisami powszechnie obowià-
zujàcego prawa, wytycznymi i normami technicznymi.

13. W katalogu czynników wp∏ywajàcych na wartoÊç wspó∏-
czynnika wspó∏korzystania z nieruchomoÊci dodano kryte-
rium korzyÊci odnoszonych bezpoÊrednio przez w∏aÊciciela
nieruchomoÊci.

14. Dla ka˝dego z etapów okreÊlania wartoÊci, podkreÊlono
powinnoÊç uwzgl´dnienia okolicznoÊci istnienia na nierucho-
moÊci innych urzàdzeƒ przesy∏owych, które ∏àcznie obni˝ajà
wartoÊç, albo których pasy eksploatacyjne lub strefy oddzia-
∏ywania sà cz´Êciowo wspólne.

15. W ramach wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomoÊci podkreÊlono niejednolity charakter pasa bez-
umownego korzystania i wskazano na potrzeb´ stosownego
ró˝nicowania wartoÊci wspó∏czynnika wspó∏korzystania.

Piotr Zamroch, Jerzy Dàbek, Rados∏aw Gaca

1. WPROWADZENIE
1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawienie

uzgodnionych w Êrodowisku rzeczoznawców majàtko-
wych, zasad dobrej praktyki w zakresie okreÊlania:
1) odszkodowania za obni˝enie wartoÊci nierucho-

moÊci, spowodowane zmianà lub istotnym ograni-
czeniem sposobu korzystania z niej na skutek
prawnej lokalizacji urzàdzeƒ przesy∏owych,

2) wartoÊci sk∏adników wynagrodzenia za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u dla urzàdzeƒ istniejàcych na
nieruchomoÊciach, w tym podlegajàcych rozbudowie
albo przebudowie oraz projektowanych do budowy,

3) wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoÊci przez przedsi´biorc´ przesy∏owego
w przesz∏oÊci, bez pozyskania tytu∏u prawnego do
nieruchomoÊci.

1.2. Sk∏adnikami wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝eb-
noÊci przesy∏u, w zale˝noÊci od okolicznoÊci konkret-
nej sprawy, mogà byç:

1) odszkodowanie za obni˝enie wartoÊci nieruchomo-
Êci z tytu∏u posadowienia (wybudowania) urzà-
dzeƒ na nieruchomoÊci;

2) wynagrodzenie za wspó∏korzystanie z nieruchomo-
Êci przez przedsi´biorc´ w czasie eksploatacji
urzàdzeƒ przesy∏owych, rozumiane równie˝ jako
wynagrodzenie za obni˝enie u˝ytecznoÊci nieru-
chomoÊci;

3) wynagrodzenie za prawo przejÊcia lub przejazdu
przez nieruchomoÊç celem dost´pu do urzàdzeƒ
przesy∏owych;

4) odszkodowanie za inne szkody, w tym odszkodowa-
nie za utracone korzyÊci, jakich dozna∏ w∏aÊciciel
nieruchomoÊci na skutek posadowienia i korzysta-
nia z urzàdzeƒ przesy∏owych przez przedsi´biorc´.

1.3. WysokoÊç wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebno-
Êci przesy∏u ustala sàd albo strony umowy, na podsta-
wie wartoÊci sk∏adników tego wynagrodzenia okreÊlo-
nych przez rzeczoznawc´ majàtkowego.

P O W S Z E C H N E  K R A J O W E  Z A S A D Y  W Y C E N Y  ( P K Z W )

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY

KSWS
OKREÂLANIE WARTOÂCI ODSZKODOWA¡ I WYNAGRODZE¡ NALE˚NYCH Z TYTU¸U LOKALIZACJI,

BUDOWY I KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOÂCI NA POTRZEBY URZÑDZE¡ PRZESY¸OWYCH
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1.4. OkreÊlenie wartoÊci sk∏adników wynagrodzenia za
ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u w post´powaniu sà-
dowym nast´puje wy∏àcznie w zakresie wynikajàcym
z postanowienia dowodowego. Je˝eli sàd nie sprecyzuje
sk∏adników, których wartoÊç ma zostaç okreÊlona, nale-
˝y ograniczyç si´ do wynagrodzenia za wspó∏korzysta-
nie z nieruchomoÊci przez przedsi´biorc´ w przysz∏oÊci.

1.5. OkreÊlenie wartoÊci sk∏adników wynagrodzenia za usta-
nowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u poza post´powaniem sà-
dowym, nast´puje w zakresie wynikajàcym ze zlecenia. 
Je˝eli zleceniodawca nie sprecyzuje sk∏adników, któ-
rych wartoÊç ma zostaç okreÊlona, nale˝y okreÊliç
wartoÊç tych sk∏adników, które rzeczoznawca ziden-
tyfikuje w okolicznoÊciach konkretnego przypadku.

1.6. OkreÊlajàc wartoÊç sk∏adników wynagrodzenia za
ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u nale˝y mieç na
uwadze tak˝e korzyÊci odnoszone przez w∏aÊciciela
nieruchomoÊci, je˝eli urzàdzenia przesy∏owe s∏u˝à
równie˝ bezpoÊrednio zaspokajaniu jego potrzeb.

1.7. Odszkodowanie za obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci
na skutek prawnej lokalizacji urzàdzeƒ – na podsta-
wie stosownej decyzji administracyjnej albo zapisów
planu zagospodarowania przestrzennego – nie jest
sk∏adnikiem wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝eb-
noÊci przesy∏u, jednak ma znaczenie dla okreÊlenia
wartoÊci tych sk∏adników i powinno byç ka˝dorazowo
wyró˝niane w operacie szacunkowym.

1.8. Rzeczoznawca majàtkowy, z uwagi na brak wiedzy
specjalnej, nie jest uprawniony do ustalania szeroko-
Êci pasów eksploatacyjnych i stref oddzia∏ywania
urzàdzeƒ przesy∏owych. Na podstawie przekazanych
rzeczoznawcy majàtkowemu szerokoÊci strefy oddzia-
∏ywania urzàdzenia i pasa eksploatacyjnego jest on
jednak uprawniony do samodzielnego okreÊlenia pasa
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, który w skrajnych przypadkach
mo˝e obejmowaç ca∏à nieruchomoÊç.

2. OGÓLNE ZASADY STOSOWANIA STANDARDU
2.1. Standard nie ma zastosowania w przypadku okreÊlania:

– zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci, na podsta-
wie ustawy z dnia 27 kwietnia 2007 r. Prawo
ochrony Êrodowiska;

– wartoÊci szkód w po˝ytkach z nieruchomoÊci
i w cz´Êciach sk∏adowych gruntu oraz zmniejsze-
nia wartoÊci nieruchomoÊci, okreÊlanych na pod-
stawie art. 128 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami; 

– wartoÊci s∏u˝ebnoÊci przesy∏u ustanawianej przez
Lasy Paƒstwowe na rzecz przedsi´biorstw energe-
tycznych zajmujàcych si´ przesy∏aniem lub dys-
trybucjà energii elektrycznej, na podstawie usta-
wy z dnia 28 wrzeÊnia 1991 r. o lasach;

– op∏at za zaj´cie pasa drogowego dróg publicznych,
w celu umieszczenia urzàdzeƒ, za zezwoleniem za-
rzàdcy drogi, w drodze decyzji administracyjnej,
wydawanej na podstawie ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych.

2.2. Wyboru odpowiedniego sposobu okreÊlenia wartoÊci
odszkodowania za obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci
na skutek prawnej lokalizacji urzàdzeƒ, sk∏adników
wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomoÊci dokonuje rzeczoznawca majàtkowy, po
uprzednim przeprowadzeniu  analizy:
– uwarunkowaƒ prawnych;
– rodzaju urzàdzeƒ istniejàcych na nieruchomoÊci

lub projektowanych do budowy;
– stanu i przeznaczenia nieruchomoÊci odpowiednio

na daty ustalenia wysokoÊci odszkodowaƒ i wyna-
grodzeƒ;

– dost´pnych danych rynkowych, spe∏niajàcych kry-
teria podobieƒstwa dotyczàce nieruchomoÊci
i urzàdzeƒ.

2.3. W operacie szacunkowym nale˝y zamieÊciç uzasad-
nienie zastosowanego sposobu wyceny oraz uzasad-
nienie przyj´tych wartoÊci parametrów i wspó∏czynni-
ków, adekwatnych do przedmiotu i zakresu wyceny.

2.4. WartoÊç s∏u˝ebnoÊci przesy∏u jako ograniczonego pra-
wa rzeczowego nie powinna przekraczaç wartoÊci nie-
ruchomoÊci nieobcià˝onej urzàdzeniem.

2.5. Standard dotyczy nieruchomoÊci, jako przedmiotu
prawa w∏asnoÊci oraz nieruchomoÊci, jako przedmio-
tu prawa u˝ytkowania wieczystego.

3. WYJAÂNIENIE DEFINICJI PRZYJ¢TYCH W STANDARDZIE
3.1. Pod poj´ciami u˝ywanymi w standardzie: operat sza-

cunkowy, rzeczoznawca majàtkowy, okreÊlanie warto-
Êci nieruchomoÊci, wartoÊç rynkowa, wartoÊç odtwo-
rzeniowa, nieruchomoÊç podobna, obni˝enie wartoÊci
nieruchomoÊci, s∏u˝ebnoÊç przesy∏u, przedsi´bior-
stwo, przedsi´biorstwo energetyczne, przedsi´biorca
– nale˝y rozumieç poj´cia zdefiniowane w stosownych
przepisach prawnych.

3.2. Urzàdzenia przesy∏owe sà rozumiane zgodnie
z przepisem art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego, jako urzà-
dzenia s∏u˝àce do doprowadzania lub odprowadzania
p∏ynów, pary, gazu i energii elektrycznej oraz inne
urzàdzenia podobne, spe∏niajàce to˝same funkcje
w zakresie nieprzewidzianych w art. 49 § 1 Kodeksu
cywilnego rodzaju mediów oraz sygna∏ów. Urzàdzenia
te mogà byç obiektami liniowymi lub kubaturowymi.

3.3. Obszar (strefa) oddzia∏ywania urzàdzenia jest
rozumiany jako powierzchnia cz´Êci nieruchomoÊci,
na której prawo w∏asnoÊci doznaje ograniczeƒ z uwagi



na potrzeby w zakresie zapewnienia prawid∏owego
funkcjonowania urzàdzeƒ oraz bezpieczeƒstwa osób
i mienia. Dla okreÊlenia jego szerokoÊci mogà mieç
znaczenie w szczególnoÊci pasy terenu wzd∏u˝ obiektu
liniowego albo wokó∏ obiektu kubaturowego, ustalone
na etapie prawnej lokalizacji urzàdzenia, jak równie˝
pasy wynikajàce z przepisów powszechnie obowiàzujà-
cego prawa lub z norm oraz wytycznych technicznych.

3.4. Pas eksploatacyjny (technologiczny) urzàdzenia
jest rozumiany jako powierzchnia cz´Êci nieruchomoÊci
niezb´dna dla efektywnego wykonywania przez przed-
si´biorc´ uprawnieƒ w ramach s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
w szczególnoÊci: eksploatacji, konserwacji, usuwania
awarii, remontu, modernizacji, przebudowy, odbudowy
lub wymiany urzàdzeƒ. Powierzchni´ pasa eksploata-
cyjnego powinien okreÊliç przedsi´biorca stosownie do
rzeczywistych potrzeb w powy˝szym zakresie. 

3.5. Dla urzàdzeƒ przesy∏owych, które nie powodujà ogra-
niczeƒ z uwagi na potrzeby w zakresie zapewnienia
prawid∏owego ich funkcjonowania oraz bezpieczeƒ-
stwa osób i mienia, pas eksploatacyjny jest to˝samy
z obszarem oddzia∏ywania.

3.6. Pas s∏u˝ebnoÊci przesy∏u jest, co do zasady, uto˝sa-
miany z obszarem oddzia∏ywania urzàdzenia. Po-
wierzchnia pasa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u mo˝e obejmowaç
tak˝e inne cz´Êci nieruchomoÊci, na których w∏asnoÊç
doznaje ograniczenia, w szczególnoÊci odizolowane
przez urzàdzenie. W uzasadnionych przypadkach mo˝e
byç rozumiany jako powierzchnia ca∏ej nieruchomoÊci.

3.7. Pas bezumownego korzystania z nieruchomoÊci
jest rozumiany, jako pas s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, w któ-
rym przedsi´biorca posiada∏ w przesz∏oÊci s∏u˝ebnoÊç 
gruntowà o charakterze s∏u˝ebnoÊci przesy∏u albo s∏u-
˝ebnoÊç przesy∏u. Pas bezumownego korzystania za-
wiera w sobie równie˝ pas eksploatacyjny, w zwiàzku
z czym wspó∏czynnik wspó∏korzystania z nieruchomo-
Êci powinien zostaç odpowiednio zró˝nicowany.

3.8. Szkoda lokalizacyjna jest rozumiana jako obni˝enie
wartoÊci nieruchomoÊci, spowodowane zmianà lub
istotnym ograniczeniem sposobu korzystania z niej na
skutek prawnej lokalizacji urzàdzeƒ przesy∏owych.

4. OKREÂLANIE WARTOÂCI ODSZKODOWANIA ZA SZKOD¢
LOKALIZACYJNÑ

4.1. OkreÊlanie wartoÊci odszkodowania sposobem
bezpoÊrednim

4.1.1. WartoÊç odszkodowania za szkod´ lokalizacyjnà jest
mo˝liwa do okreÊlenia sposobem bezpoÊrednim, jako
ró˝nica wartoÊci nieruchomoÊci nieobcià˝onej i obcià-
˝onej lokalizacjà urzàdzenia. Warunkiem zastosowa-
nia w/w sposobu jest istnienie danych rynkowych,
spe∏niajàcych kryteria podobieƒstwa w zakresie nie-

ruchomoÊci, urzàdzeƒ oraz sposobu ograniczenia w∏a-
snoÊci, przy wykorzystaniu podejÊç, metod i technik
wskazanych w przepisach prawa, dotyczàcych okre-
Êlania wartoÊci nieruchomoÊci. 

4.2. OkreÊlanie wartoÊci odszkodowania sposobem
poÊrednim 

4.2.1. WartoÊç odszkodowania za szkod´ lokalizacyjnà jest
mo˝liwa do okreÊlenia sposobem poÊrednim, przy za-
stosowaniu ustalonego wspó∏czynnika obni˝enia war-
toÊci nieruchomoÊci.

4.2.2. W przypadku braku odpowiednich danych rynkowych
wielkoÊç wspó∏czynnika obni˝enia wartoÊci nierucho-
moÊci jest mo˝liwa do okreÊlenia na podstawie odr´bnej
analizy, uwzgl´dniajàcej zmian´ lub stopieƒ ogranicze-
nia sposobu korzystania z nieruchomoÊci. W analizie
mo˝na wykorzystaç informacje o danych rynkowych do-
tyczàcych relacji wartoÊci nieruchomoÊci do jej wartoÊci
przed obcià˝eniem lokalizacjà urzàdzenia, pochodzàce
z innych porównywalnych rynków nieruchomoÊci.

4.2.3. WartoÊç odszkodowania jest okreÊlana wed∏ug stanu
i przeznaczenia nieruchomoÊci na dat´ prawnej loka-
lizacji urzàdzeƒ przesy∏owych oraz poziomu cen ryn-
kowych na dat´ ustalenia wysokoÊci odszkodowania.

4.2.4. W przypadku istnienia kilku urzàdzeƒ przesy∏owych
na nieruchomoÊci, rzeczoznawca majàtkowy dokonu-
je analizy wp∏ywu ich prawnej lokalizacji na ∏àczne
obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci oraz okreÊla udzia-
∏y poszczególnych urzàdzeƒ w tym obni˝eniu, przy
spe∏nieniu warunku, ˝e suma udzia∏ów u∏amkowych
jest równa 1.

5. OKREÂLANIE WARTOÂCI SK¸ADNIKÓW WYNAGRODZENIA
ZA USTANOWIENIE S¸U˚EBNOÂCI PRZESY¸U

5.1. WartoÊç poszczególnych sk∏adników wynagrodzenia
za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u jest mo˝liwa do
okreÊlenia sposobem bezpoÊrednim, je˝eli istniejà od-
powiednie dane rynkowe albo sposobem poÊrednim,
w oparciu o wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci nieobcià-
˝onej urzàdzeniem, po uprzednim uwzgl´dnieniu ob-
ni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci na skutek prawnej lo-
kalizacji urzàdzenia.

5.2. OkreÊlanie wartoÊci sk∏adników wynagrodze-
nia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u spo-
sobem bezpoÊrednim 

5.2.1. WartoÊç sk∏adników wynagrodzenia za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u jest mo˝liwa do okreÊlenia spo-
sobem bezpoÊrednim w przypadku istnienia danych
rynkowych spe∏niajàcych kryteria podobieƒstwa w za-
kresie nieruchomoÊci, urzàdzeƒ przesy∏owych oraz
sposobu ograniczenia w∏asnoÊci.
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5.3. OkreÊlanie wartoÊci sk∏adników wynagrodze-
nia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u spo-
sobem poÊrednim

5.3.1. Sposób poÊredni okreÊlania wartoÊci sk∏adników wy-
nagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
jest mo˝liwy do zastosowania w przypadku braku da-
nych rynkowych do okreÊlenia tej wartoÊci sposobem
bezpoÊrednim.

5.4. OkreÊlanie wartoÊci odszkodowania za obni˝e-
nie wartoÊci nieruchomoÊci na skutek powsta-
nia szkód o charakterze trwa∏ym z powodu po-
sadowienia urzàdzenia

5.4.1. Na obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci, spowodowane
posadowieniem na niej urzàdzenia mogà si´ sk∏adaç
w szczególnoÊci szkody powsta∏e na skutek:
– ograniczenia sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci

na skutek wybudowania 
– urzàdzenia,
– wy∏àczenia cz´Êci nieruchomoÊci z mo˝liwoÊci jej

u˝ytkowania spowodowane posadowieniem na-
ziemnych elementów urzàdzenia;

– zmniejszenia walorów estetycznych nieruchomoÊci.

5.4.2. WartoÊç odszkodowania jest okreÊlana wed∏ug stanu
i przeznaczenia nieruchomoÊci na dat´ wybudowania
urzàdzenia i poziom cen rynkowych na dat´ ustalenia
wysokoÊci odszkodowania, z uwzgl´dnieniem obni˝enia
wartoÊci nieruchomoÊci na skutek lokalizacji urzàdzenia.

5.4.3. W przypadku istnienia kilku urzàdzeƒ przesy∏owych
na nieruchomoÊci rzeczoznawca majàtkowy dokonuje
analizy wp∏ywu ich posadowienia na obni˝enie warto-
Êci nieruchomoÊci oraz okreÊla udzia∏y poszczegól-
nych urzàdzeƒ w ∏àcznym obni˝eniu wartoÊci nieru-
chomoÊci, przy spe∏nieniu warunku, ˝e suma udzia-
∏ów u∏amkowych jest równa 1.

5.5. OkreÊlanie wartoÊci wynagrodzenia za wspó∏ko-
rzystanie z nieruchomoÊci przez przedsi´biorc´
w czasie eksploatacji urzàdzenia przesy∏owego

5.5.1. Wynagrodzenie za wspó∏korzystanie z nieruchomoÊci
przez przedsi´biorc´ w czasie eksploatacji urzàdzeƒ
przesy∏owych jest mo˝liwe do okreÊlenia sposobem
poÊrednim, przy zastosowaniu ustalonego wspó∏czyn-
nika wspó∏korzystania.

5.5.2. Wspó∏czynnik wspó∏korzystania przedsi´biorcy z nie-
ruchomoÊci jest okreÊlany przy uwzgl´dnieniu:
– przeznaczenia nieruchomoÊci;
– rodzaju i parametrów urzàdzenia przesy∏owego;
– zakresu uprawnieƒ przedsi´biorcy;
– zakresu ograniczenia prawa w∏asnoÊci, 
– istnienia innych urzàdzeƒ przesy∏owych na nieru-

chomoÊci, których pasy eksploatacyjne albo strefy
oddzia∏ywania pokrywajà si´ w ca∏oÊci albo w cz´Êci;

– sposobu i cz´stotliwoÊci korzystania z nieruchomoÊci
przez przedsi´biorc´ w pasie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u;

– korzyÊci, jakie odnosi w∏aÊciciel nieruchomoÊci
z istnienia urzàdzeƒ przesy∏owych zaspokajajà-
cych bezpoÊrednio jego potrzeby;

– stopnia obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci na skutek
lokalizacji i posadowienia urzàdzenia przesy∏owego.

5.5.3. Dla urzàdzeƒ, dla których strefa oddzia∏ywania nie
pokrywa si´ z pasem eksploatacyjnym, wspó∏czynnik
wspó∏korzystania z nieruchomoÊci nale˝y okreÊlaç 
jako wielkoÊç Êrednià wa˝onà, przy uwzgl´dnieniu
ró˝nych stopni ingerencji przedsi´biorcy w pasie eks-
ploatacyjnym i poza nim.

5.5.4. WartoÊç wynagrodzenia jest okreÊlana wed∏ug stanu,
przeznaczenia nieruchomoÊci i poziomu cen rynko-
wych na dat´ ustalenia wysokoÊci wynagrodzenia
z uwzgl´dnieniem obni˝enia wartoÊci na skutek loka-
lizacji i posadowienia urzàdzenia.

5.6. OkreÊlanie wartoÊci odszkodowania z tytu∏u
innych szkód, w tym utraconych korzyÊci

5.6.1. W przypadku zmiany przeznaczenia nieruchomoÊci
w okresie mi´dzy wybudowaniem urzàdzenia przesy-
∏owego, a ustanowieniem s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, powo-
dujàcego wzrost jej wartoÊci, sk∏adnikiem wynagro-
dzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u mo˝e
byç odszkodowanie za ograniczenie wzrostu wartoÊci
nieruchomoÊci na skutek istnienia urzàdzenia. 

5.6.2. W przypadku posadowienia urzàdzeƒ na gruncie rol-
nym, sk∏adnikiem wynagrodzenia za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u mo˝e byç dodatkowo odszkodo-
wanie za trwa∏e obni˝enie dochodu z produkcji roÊlin-
nej oraz zwi´kszone koszty pracy sprz´tu rolniczego
i Êrodków niezb´dnych do produkcji rolnej.

5.6.3. OkreÊlenie wartoÊci odszkodowania za inne szkody,
w tym utracone korzyÊci nast´puje wy∏àcznie w za-
kresie wynikajàcym z postanowienia sàdu albo udzie-
lonego zlecenia – z zastrze˝eniem punktu 1.5. stan-
dardu. Szkody opisane w punktach 5.6.1. i 5.6.2. ma-
jà charakter przyk∏adowy.

6. ZMIANA WYNAGRODZENIA JEDNORAZOWEGO NA
OKRESOWE

6.1. Sposoby zmiany wynagrodzenia jednorazowe-
go na p∏atne okresowo

6.1.1. Wynagrodzenie jednorazowe mo˝e zostaç roz∏o˝one na
p∏atnoÊci okresowe, w równych albo w ró˝nych ratach,
przy zastosowaniu metod matematyki finansowej.

6.1.2. Wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
dla urzàdzenia planowanego do likwidacji w ustalonej
dacie w przysz∏oÊci stanowi cz´Êç wynagrodzenia jed-
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norazowego, ustalonego dla s∏u˝ebnoÊci ustanowionej
na czas nieoznaczony, okreÊlonà przy zastosowaniu
metod matematyki finansowej.

7. OKREÂLANIE WYNAGRODZENIA ZA BEZUMOWNE 
KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOÂCI PRZEZ PRZEDSI¢BIORC¢

7.1. Zasady okreÊlania wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomoÊci

7.1.1. Przy okreÊlaniu wynagrodzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoÊci obowiàzuje zasada nominali-
zmu, polegajàca na tym, ˝e wynagrodzenie przedsta-
wia si´ jako potencjalne dochody brutto w wartoÊciach
odwzorowujàcych poziom cen w poszczególnych okre-
sach bezumownego korzystania, bez uwzgl´dnienia
waloryzacji.

7.1.2. Waloryzacja potencjalnych dochodów brutto mo˝e zo-
staç dokonana na dat´ okreÊlenia wynagrodzenia
wskaênikami uzgodnionymi ze stronami umowy. 

W przypadku okreÊlenia wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomoÊci w post´powaniu sà-
dowym, waloryzacj´ w/w sk∏adników pozostawia si´
do decyzji sàdu.

7.1.3. W operacie szacunkowym nale˝y zamieÊciç klauzul´
o dokonaniu waloryzacji oraz o przyj´tym sposobie
waloryzacji czàstkowych kwot wynagrodzeƒ lub o po-
zostawieniu ich w kwotach nominalnych. 

7.1.4. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
moÊci przez przedsi´biorc´ przesy∏owego jest mo˝liwe
do okreÊlenia sposobem bezpoÊrednim lub poÊrednim.

7.2. OkreÊlanie wynagrodzenia za bezumowne ko-
0rzystanie z nieruchomoÊci sposobem bezpo-
Êrednim

7.2.1. Sposób bezpoÊredni okreÊlania wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoÊci jest mo˝liwy do
zastosowania w przypadku istnienia rynkowych wy-
nagrodzeƒ za 1 m2 pasa bezumownego korzystania
dla podobnych urzàdzeƒ, zlokalizowanych na podob-
nych nieruchomoÊciach, w odpowiednich latach bezu-
mownego korzystania, wykazanych w umowach za-
wieranych przez ró˝nych przedsi´biorców z w∏aÊcicie-
lami (u˝ytkownikami wieczystymi) nieruchomoÊci. 

7.3. OkreÊlanie wynagrodzenia za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomoÊci sposobem poÊrednim

7.3.1. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoÊci jest mo˝liwe do okreÊlenia sposobem poÊred-
nim poprzez okreÊlenie nominalnych, potencjalnych
dochodów brutto z pasa bezumownego korzystania
w okresie bezumownego korzystania i ich ewentualnà
waloryzacj´ na dat´ okreÊlenia wynagrodzenia. 

W tym celu nale˝y w szczególnoÊci uwzgl´dniç:
● wartoÊç rynkowà jednostki porównawczej nieru-

chomoÊci nieobcià˝onej urzàdzeniem przesy∏o-
wym w kolejnych latach (okresach) bezumownego 
korzystania;

● rynkowe relacje efektywnego dochodu brutto z po-
dobnych nieruchomoÊci do

● ich wartoÊci, w odpowiednich latach bezumowne-
go korzystania; 

● wspó∏czynnik wspó∏korzystania (ingerencji) przez
przedsi´biorc´ z pasa 

● bezumownego korzystania;
● powierzchni´ pasa bezumownego korzystania

z nieruchomoÊci; 
● powierzchni´ cz´Êci pasa bezumownego korzysta-

nia wy∏àczonà z korzystania na skutek istnienia
naziemnych elementów urzàdzeƒ;

● ∏àczne wskaêniki waloryzacyjne z kolejnych lat
(okresów) bezumownego 

● korzystania z nieruchomoÊci na dat´ okreÊlenia
wynagrodzenia.

8. ODEJÂCIA OD STANDARDU
8.1. Przedstawione w standardzie sposoby okreÊlania od-

szkodowania za obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci na
skutek prawnej lokalizacji urzàdzenia przesy∏owego,
wartoÊci sk∏adników wynagrodzenia za ustanowie-
nie prawa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u oraz wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci nie obej-
mujà wszystkich sytuacji, z jakimi spotka si´ rzeczo-
znawca majàtkowy w praktyce wyceny. 

9. OPRACOWANIE I OBOWIÑZYWANIE STANDARDU
9.1. Za∏o˝enia do standardu przygotowa∏ zespól w sk∏a-

dzie: Jerzy Dàbek i Piotr Zamroch przy wspó∏pracy
Moniki Nowakowskiej i Edwarda Sawi∏owa. 

Opracowanie standardu powsta∏o w ramach prac
Komisji Standardów PFSRM w sk∏adzie: Rados∏aw
Gaca, Jerzy Adamiczka, Anna Beer-Zwoliƒska, Zbi-
gniew Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwona ForyÊ,
Krzysztof Grzesik, Magdalena Ma∏ecka, ¸ukasz Ma-
ciak, Edward Sawi∏ow, Monika Szapiro-Nowakow-
ska, Tadeusz ˚urowski. 

9.2. Na posiedzeniu w dniu 14 maja 2014 r. Komisja Stan-
dardów Zawodowych, w sk∏adzie przewodniczàcy: Ra-
dos∏aw Gaca, cz∏onkowie: Jerzy Adamiczka, Anna Be-
er-Zwoliƒska, Zbigniew Brodaczewski, Jerzy Dyden-
ko, Iwona ForyÊ, Krzysztof Grzesik, Magdalena
Ma∏ecka, ¸ukasz Maciak, Edward Sawi∏ow, Monika
Szapiro-Nowakowska, Tadeusz ˚urowski przyj´∏a
ostatecznà wersj´ redakcyjnà Standardu.
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W niniejszym artykule odnios´ si´ do tej kwestii, troch´
z perspektywy historycznej i racji merytorycznych, ale
przede wszystkim z pozycji obowiàzujàcego w Polsce prawa,
w kontekÊcie prawa Unii Europejskiej, której jako paƒstwo
jesteÊmy cz∏onkiem.

BezpoÊrednim powodem do publicznego zabrania g∏osu
w tych sprawach sà dwa artyku∏y profesora Mieczys∏awa
Prystupy pod wspólnym tytu∏em „Metodologiczny oksymo-
ron: cz´Êç I – nazwy i definicje i cz´Êç II – definicje wartoÊci,
a metody wycen”, zamieszczone w dwóch kolejnych nume-
rach Rzeczoznawcy Majàtkowego (Nr 4/80 z 2013 r. i Nr 1/81
z 2014 r.). Nie sà to jedyne publikacje pana profesora doty-
czàce przedmiotowej sprawy, gdy˝ od d∏u˝szego ju˝ czasu
walczy o spójne i logiczne, merytorycznie s∏uszne, a przede
wszystkim zgodne z obowiàzujàcym w Polsce prawem, zasa-
dy post´powania przy dokonywaniu wycen nieruchomoÊci.

W niniejszej publikacji postanowi∏em wesprzeç te dzia∏a-
nia. Nie b´d´ przy tym dokonywa∏ szczegó∏owej oceny mi´-
dzynarodowych i europejskich standardów wyceny nieru-
chomoÊci, gdy˝ autor powo∏anych artyku∏ów takiej oceny
ju˝ dokona∏, ale odnios´ si´ do sprawy bardziej ogólnie (sys-
temowo).

T́ sknota za samorzàdnoÊcià
Bioràc udzia∏ w spotkaniach ró˝nych gremiów, s∏uchajàc

i czytajàc wypowiedzi niektórych przedstawicieli Êrodowiska
rzeczoznawców majàtkowych (w tym posiadajàcych uznany
w Êrodowisku autorytet), a tak˝e prowadzàc rozmowy bezpo-
Êrednie z kole˝ankami i kolegami rzeczoznawcami majàtko-
wymi, zauwa˝y∏em u niektórych osób (tylko niektórych) t´-
sknot´ do bardzo daleko posuni´tej samorzàdnoÊci w zakre-
sie decydowania o kszta∏cie zawodu oraz o ustalaniu zasad
post´powania przy wycenie nieruchomoÊci. T´sknota ta nie
jest niczym nagannym, a bierze si´ prawdopodobnie w znacz-
nym stopniu z przyk∏adów brytyjskich, których symbolem

jest Królewski Instytut Rzeczoznawców Majàtkowych
(RICS). Wa˝ne, ˝eby nasze t´sknoty zawodowe nie przys∏a-
nia∏y racjonalnego sposobu post´powania. 

Decyzje w zakresie kszta∏tu zawodu i zasad jego wykony-
wania, je˝eli majà byç skuteczne, muszà wynikaç albo z real-
nie posiadanej w∏adzy (decyzje powszechnie obowiàzujàce)
albo z wielkiego historycznie ugruntowanego autorytetu (de-
cyzje dobrowolnie przyjmowane do wykonania przez ogó∏
Êrodowiska zawodowego). Atrybutów tych nie posiadajà
w Polsce organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtko-
wych (stowarzyszenia i ich Federacja). 

Zanim wyjaÊni´ dlaczego, chc´ wyraênie stwierdziç, ˝e
odnosz´ si´ z ogromnym szacunkiem i uznaniem dla dzia∏al-
noÊci i osiàgni´ç tych organizacji. Z dumà i wdzi´cznoÊcià no-
sz´ tytu∏y honorowego cz∏onka wielu stowarzyszeƒ rzeczo-
znawców majàtkowych, a Polska Federacja Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych od samego poczàtku jej po-
wstania by∏a dla mnie wa˝nym partnerem przy rozwiazywa-
niu problemów Êrodowiska zawodowego w czasach gdy pe∏ni-
∏em funkcje publiczne. 

To, co pisz´, nie jest krytykà ˝adnych organizacji, pod-
miotów czy te˝ osób ale przytoczeniem faktów, o których
trzeba pami´taç. ˚yjemy w konkretnych uwarunkowaniach
prawnych i faktycznych z którymi trzeba si´ liczyç. Prosz´
czytelników o takie spojrzenie na intencje i racje, które przy-
tocz´.

Fala narzekaƒ
Organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych

w Polsce majà form´ stowarzyszeƒ, do których przynale˝-
noÊç jest dobrowolna i pomimo, ˝e skupiajà znacznà (przewa-
˝ajàcà) cz´Êç Êrodowiska, to jednak o powszechnoÊci nie mo˝-
na mówiç. Funkcjonujà dopiero nieco ponad dwadzieÊcia lat,
w zwiàzku z czym wielkiego historycznie ugruntowanego au-

WYCENA NIERUCHOMOÂCI W POLSCE 
A NORMY ZAGRANICZNE. WYBRANE ASPEKTY

Henryk  J´drzejewski

Obserwuj´ od kilku lat dyskusj´ w Êrodowisku rzeczoznawców majàtkowych dotyczàcà stosowania przy wycenie
nieruchomoÊci w Polsce, standardów zawodowych nazwanych mi´dzynarodowymi oraz europejskimi. Dyskusja ta
jest prowadzona na ∏amach wydawnictw fachowych (w tym kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy), w referatach
i publicznych wystàpieniach na konferencjach, a tak˝e na stronach internetowych. Poglàdy w tym zakresie sà bar-
dzo zró˝nicowane, od bezkrytycznego przyjmowania do podejÊcia krytycznego wskazujàcego na ich niespójnoÊç, b∏´-
dy metodologiczne, brak wystarczajàcych uzasadnieƒ merytorycznych, nieprzystawalnoÊç do polskich uwarunko-
waƒ, w tym do polskiej szko∏y wyceny wpisanej w nasz porzàdek prawny (taka szko∏a istnieje, jej twórcy funkcjo-
nujà nadal w zawodzi, jesteÊmy dobrze przygotowani do dyskusji zewn´trznych). 
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torytetu nie zdà˝y∏y jeszcze wypracowaç. Tak˝e obowiàzujà-
cy w Polsce porzàdek prawny nie pozwala na przekazanie
stowarzyszeniom realnej w∏adzy do decydowania o kszta∏cie
zawodu i zasadach jego wykonywania. Kwestie te, aby by∏y
obowiàzujàce, muszà byç regulowane aktami prawnymi
uchwalanymi przez Sejm RP (ustawy) oraz przez organy ad-
ministracji publicznej (rozporzàdzenia wykonawcze do
ustaw). 

Wyjàtek mogà stanowiç standardy zawodowe (normy za-
wodowe), które mogà byç ustanawiane nie tylko przez orga-
ny administracji publicznej (tak jak w geodezji i kartografii),
ale tak˝e przez organizacje samorzàdu zawodowego do któ-
rych przynale˝noÊç jest obowiàzkowa jako warunek wykony-
wania zawodu. 

Podj´ta podczas prac legislacyjnych nad ustawà o gospo-
darce nieruchomoÊciami próba przekazania organizacjom
zawodowym rzeczoznawców majàtkowych (faktycznie sto-
warzyszeniom i ich Federacji) kompetencji do ustanawiania
obowiàzujàcych powszechnie standardów zawodowych, aby
wpisywa∏a si´ w obowiàzujàcy porzàdek prawny, wymaga∏a
wprowadzenia do ustawy zapisu o uzgadnianiu standardów
z w∏aÊciwym ministrem. Nie chodzi∏o o to, ˝e minister ko-
niecznie chcia∏ takie kompetencje zachowaç, ale ˝e musia∏
je uzyskaç, ˝eby standardy by∏y prawem powszechnie obo-
wiàzujàcym w Polsce. 

MyÊl´, ˝e nale˝y o tym publicznie mówiç, gdy˝ wiele osób
na fali narzekaƒ na trudnoÊci z uzgadnianiem standardów
zawodowych, wydaje si´ nie pami´taç o przyczynach dokona-
nia takich a nie innych ustawowych zapisów (trudnoÊci
z uzgadnianiem standardów zawodowych sà zresztà osob-
nym problemem dla rozwiàzania którego przyda∏a by si´ spo-
kojna, bezstronna i wywa˝ona analiza). 

Reasumujàc, trzeba stwierdziç, ˝e aby standardy zawodo-
we by∏y prawem powszechnie obowiàzujàcym w Polsce to al-
bo musia∏by je ustaliç w∏aÊciwy minister w drodze rozporzà-
dzenia (po uprzednim uzyskaniu delegacji ustawowej) albo
musia∏by je ustaliç samorzàd zawodowy rzeczoznawców ma-
jàtkowych (po uprzednim jego powo∏aniu i uzyskaniu upo-
wa˝nienia na mocy odr´bnej ustawy) albo mogà je ustalaç
istniejàce organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtko-
wych w uzgodnieniu z w∏aÊciwym ministrem (w oparciu
o obowiàzujàce przepisy prawa).

Jaka alternatywa?
Czy alternatywà mo˝e byç ustalanie przez organizacje za-

wodowe rzeczoznawców majàtkowych tak zwanych „po-
wszechnych zasad wyceny nieruchomoÊci” nie uzgadnianych
z ˝adnym organem? Niewàtpliwie mogà one u∏atwiaç rzeczo-
znawcom majàtkowym doskonalenie warsztatu zawodowe-
go, czyli z tego punktu widzenia sà po˝yteczne i przydatne
przy sporzàdzaniu operatów szacunkowych, ale w szerszym
kontekÊcie nie zastàpià obowiàzujàcego prawa, gdy˝ majà
moc literatury fachowej i nie b´dà decydujàce przy obronie
operatów (które sà kwestionowane coraz powszechniej, mo˝-

na nawet zaryzykowaç stwierdzenie dyskwalifikowane,
przez organy administracji publicznej, sàdy i inne zaintere-
sowane podmioty).

Z tego samego powodu alternatywà nie mo˝e byç likwida-
cja w ogóle obowiàzujàcego prawa dotyczàcego wyceny nieru-
chomoÊci. Takich wypowiedzi (które równie˝ si´ pojawiajà)
nie mo˝na, moim zdaniem, uznaç za dzia∏anie w interesie
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych. Pami´tam dobrze
t´sknoty Êrodowiska z okresu tworzenia prawa, oczekujàce-
go niecierpliwie na jego uchwalenie.

Moc standardów mi´dzynarodowych
W kontekÊcie powy˝szych stwierdzeƒ wskazane by∏oby

udzielenie odpowiedzi na pytania: jak na tym tle wyglàda
w Polsce moc obowiàzujàca mi´dzynarodowych i europej-
skich standardów zawodowych i czy jest wystarczajàce uza-
sadnienie merytoryczne ˝eby je stosowaç? 

Standardy mi´dzynarodowe zosta∏y ustalone przez Ko-
mitet Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny, a standardy
europejskie przez Europejskà Grup´ Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych (TEGOVA). ˚adna z tych organizacji
nie jest organem Unii Europejskiej, a ich ustalenia nie majà
mocy wià˝àcej dla paƒstw cz∏onkowskich Unii, w tym dla
Polski. Taki jest stan faktyczny i prawny, chocia˝ cz∏onkiem
TEGOVY jest równie˝ Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych, a jej Prezydentem zosta∏ niedaw-
no nasz kolega Krzysztof Grzesik. 

Standardy te mogà byç zgodne z przepisami prawa obo-
wiàzujàcymi w naszym kraju dotyczàcymi zasad wyceny nie-
ruchomoÊci i w tym zakresie b´dà obowiàzujàce. Natomiast
w cz´Êci niezgodnej z tymi przepisami, po prostu nie obowià-
zujà. Chcàc zatem, ˝eby i w tej cz´Êci obowiàzywa∏y, nale˝a-
∏oby dokonaç ich oceny merytorycznej, a w przypadku oceny
pozytywnej podjàç starania dla wprowadzenia zasad zawar-
tych w standardach mi´dzynarodowych i europejskich do
ustaw i przepisów wykonawczych lub uzgodnionych z w∏aÊci-
wym ministrem standardów krajowych. Innej drogi nie ma,
a wprowadzanie tych zasad „tylnymi drzwiami” na podsta-
wie zaleceƒ, mo˝e prowadziç do stawiania rzeczoznawców
majàtkowych w trudnej sytuacji wyboru przy czym konse-
kwencje b´dà ponosiç oni sami. 

Nale˝y równie˝ Êledziç dyrektywy organów Unii Europej-
skiej. Gdyby nakazywa∏y wprost stosowanie konkretnie
wskazanych zasad wyceny nieruchomoÊci, by∏o by to równo-
znaczne z zobowiàzaniem uwzgl´dnienia ich w przepisach
krajowych odpowiedniej rangi. 

Ten argument jest cz´sto nadu˝ywany. Jak inaczej to na-
zwaç, skoro jest u˝ywany tylko jako has∏o bez podania êród∏a
i treÊci regulacji. Ostatnio powo∏ywana jest Dyrektywa Par-
lamentu Europejskiego i Rady Unii Europejskiej z 2013 r.
w sprawie konsumenckich umów o kredyt zwiàzanych z nie-
ruchomoÊciami mieszkalnymi i zmieniajàca dyrektyw´



2008/48/WE. Dyrektywa ta dotyczy co prawda tylko frag-
mentu rynku wycen (kredyty mieszkaniowe), ale ma znacze-
nie dla rzeczoznawców majàtkowych. 

˚eby uniknàç przek∏amaƒ zacytuj´ dos∏ownie stosowne
postanowienia Dyrektywy.

Artyku∏ 19

Wycena nieruchomoÊci

1. Paƒstwa cz∏onkowskie zapewniaj, by na ich terytoriach
opracowywano wiarygodne standardy wyceny nierucho-
moÊci mieszkalnych dla celów udzielania kredytów. Paƒ-
stwa cz∏onkowskie nak∏adajà na kredytodawców wymóg
zapewniania, by takie standardy by∏y stosowane podczas
przeprowadzania wyceny nieruchomoÊci lub by podejmo-
wa∏y rozsàdne dzia∏ania zmierzajàce do zapewnienia, by
takich standardów przestrzegano, gdy wycen´ przepro-
wadza strona trzecia. Gdy organy krajowe sà odpowie-
dzialne za regulowanie dzia∏alnoÊci niezale˝nych rzeczo-
znawców przeprowadzajàcych wyceny nieruchomoÊci, za-
pewniajà, by dzia∏ali oni zgodnie z obowiàzujàcymi
przepisami krajowymi.

2. Paƒstwa cz∏onkowskie zapewniajà, by wewn´trzni i ze-
wn´trzni rzeczoznawcy przeprowadzajàcy wyceny byli od-
powiednio wykwalikowani i wystarczajàco niezale˝ni
w procesie zawierania umów o kredyt, aby przedstawiç
bezstronnà i obiektywnà wycen´, która zostanie udoku-
mentowana na trwa∏ym noÊniku, a tak˝e by kredytodaw-
cy posiadali kopi´ tej dokumentacji.

Jak t∏umaczyç Dyrektyw´ UE?
Dyrektywa nie wymaga specjalnego komentarza, wydaje

si´ oczywista. Chc´ jednak zwróciç uwag´, ˝e ostatnie zdanie
w ust. 1 art. 19 dotyczy sytuacji obowiàzujàcej w Polsce. Nie
we wszystkich paƒstwach cz∏onkowskich taka sytuacja wy-
st´puj, dlatego Dyrektywa ma tak˝e charakter ogólniejszy.
Natomiast ust. 2 wskazuje na bezmyÊlnoÊç przeprowadzonej
w Polsce z dniem 1 stycznia br. deregulacji zawodów, której
g∏ównym celem by∏o obni˝enie wymogów kwalifikacyjnych,
co te˝ wg autorów deregulacji by∏o zgodne z prawem Unii
Europejskiej.

Dyrektywa zawiera tak˝e bardzo rozbudowanà preambu-
∏´. Jest tak zredagowana, ˝e w 85 punktach preambu∏y auto-
rzy zapisali co mieli na uwadze uchwalajàc Dyrektyw´. I tak
w pkt. 26 preambu∏y zapisano, ˝e po to ˝eby standardy wyce-
ny by∏y wiarygodne powinny uwzgl´dniaç mi´dzynarodowe
uznane standardy wyceny, w szczególnoÊci standardy opraco-
wane przez Komitet Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny,
Europejskà Grup´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych lub Królewski Instytut Rzeczoznawców Majàtkowych.
Nie jest to jednak norma stanowiàca, ale zapis w preambule
t∏umaczàcy co autorzy Dyrektywy brali pod uwag´ norma sta-
nowiàca jest zawarta w art. 19 Dyrektywy). Ponadto u˝ycie
wyrazów „w szczególnoÊci” oraz wyrazu „lub” oznacza, ˝e wy-

mienione standardy zosta∏y przytoczone w preambule tylko
przyk∏adowo i alternatywnie. Nie mog∏o byç zresztà inaczej,
gdy˝ sà niejednolite i zmienne w czasie, co bardzo szczegó∏owo
przedstawi∏ prof. Mieczys∏aw Prystupa w swoich artyku∏ach. 

Wydaje si´ zatem, ˝e Dyrektyw´, jako ca∏oÊç, nale˝y tak
t∏umaczyç, ˝e z ró˝nych zasad wyceny nale˝y wybraç te, któ-
re w warunkach polskich spowodujà, ˝e wprowadzone na
podstawie polskiego prawa b´dà spe∏nia∏y funkcje standar-
dów wiarygodnych. I taka mog∏a by byç, moim zdaniem, od-
powiedê na pierwsze pytanie.

Odpowiedê na drugie pytanie – czy istnieje uzasadnie-
nie merytoryczne do stosowania w Polsce standar-
dów mi´dzynarodowych i europejskich w ca∏oÊci, tak
˝eby zasady wyceny obowiàzujàce w naszym kraju
spe∏nia∏y funkcje standardów wiarygodnych, mo˝na
znaleêç w powo∏anych artyku∏ach Pana prof. Mieczys∏awa
Prystupy. Zawierajà one szczegó∏owà analiz´ standardów
w zakresie nazw i definicji majàcych wp∏yw na sposób szaco-
wania nieruchomoÊci oraz analiz´ zawartych w nich zasad
wyceny. Autor artyku∏ów wykaza∏ w sposób nie budzàcy wàt-
pliwoÊci, sprzecznoÊci wewn´trzne oraz niezgodnoÊç tych
standardów z prawem obowiàzujàcym w Polsce.

Artyku∏y sà bardzo obszerne, poddano w nich analizie
wiele kwestii istotnych dla funkcjonowania zawodu rzeczo-
znawstwo majàtkowe. Nie b´d´ ich wszystkich przytacza∏,
gdy˝ publikacja jest jeszcze bardzo „Êwie˝a” (dwa ostatnie
numery kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy), osoby zain-
teresowane mogà bez trudu zapoznaç si´ z tymi tekstami do
czego zach´cam. 

Definicja i rozumienie wartoÊci rynkowej
Przytocz´ i dodatkowo skomentuj´ jedynie dwie kwestie

poruszone w ww. publikacjach. Kwestia pierwsza dotyczy de-
finicji wartoÊci rynkowej i wartoÊci odtworzeniowej
rozpatrywanej w kontekÊcie systematyki. Wracam z roz-
rzewnieniem do lat dziewi´çdziesiàtych ubieg∏ego wieku,
kiedy to w poczàtkach tworzenia zawodu rzeczoznawstwo
majàtkowe, grono polskich ekspertów z udzia∏em ekspertów
zagranicznych wypracowywa∏o zasady funkcjonowania za-
wodu w Polsce, w tym zasady wyceny nieruchomoÊci. Przyj´-
to wówczas, ˝e istniejà dwie zasadnicze, ró˝niàce si´ mi´dzy
sobà rodzaje wartoÊci. Jedna odzwierciedla reakcj´ podmio-
tów dzia∏ajàcych na rynku nieruchomoÊci na cen´ mo˝liwà
do zap∏acenia za nieruchomoÊç, a druga odzwierciedla koszt
odtworzenia nieruchomoÊci skorygowany o stopieƒ zu˝ycia. 

Nie oznaczajà tego samego, gdy˝ atrakcyjnoÊç nierucho-
moÊci dla potencjalnych nabywców nie jest uzale˝niona ani
wy∏àcznie ani dostatecznie przekonywujàco od kosztów jej
odtworzenia (jedynie w przypadku sk∏adnika gruntowego
nieruchomoÊci ró˝nice pomi´dzy w/w wartoÊciami w sposób
istotny malejà). Przy czym ka˝dy rodzaj wartoÊci okreÊla si´
dla innych celów. Proste, logiczne, powszechnie rozumiane
i akceptowane. Taka zasada zosta∏a utrwalona w obowiàzu-
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jàcych w Polsce przepisach prawa. Tymczasem w analizowa-
nych standardach zagranicznych te dwie wartoÊci zaczynajà
si´ mieszaç, a ró˝nice pomi´dzy nimi zanikaç. W∏àcza si´ sys-
tem wy˝szej dociekliwoÊci bez wyt∏umaczenia czemu to ma
s∏u˝yç. Przestrzega∏bym, podobnie jak prof. Mieczys∏aw Pry-
stupa, przed zbyt pochopnym przyj´ciem takiej zmiany do
obowiàzujàcego w Polsce prawa (bez g∏´bokiej analizy po-
trzeby i skutków). 

Druga kwestia dotyczy rozumienia wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci w kontekÊcie zasad jej okreÊlania.
Analizowane standardy zagraniczne zdajà si´ preferowaç
okreÊlanie wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci dla optymalne-
go jej wykorzystywania jako jedyny dopuszczalny sposób po-
st´powania. Na ten temat przetoczy∏a si´ ju˝ dyskusja w na-
szym Êrodowisku, tak˝e w kwartalniku Rzeczoznawca Ma-
jàtkowy (Rz. M. nr 4/68 z 2010 r.). Zarówno wtedy, jak
i obecnie, wypowiada∏em si´ i nadal wypowiadam) przeciw
tej koncepcji jako jedynie obowiàzujàcej, zgadzajàc si´ ze
stanowiskiem prof. Mieczys∏awa Prystupy. Przes∏anki, jaki-
mi si´ kierowa∏em, wymieni∏em ju˝ wczeÊniej w wy˝ej powo-
∏anym artykule. Sà one nadal aktualne. 

O zasadnoÊci zaj´tego wówczas stanowiska upewnia
mnie tak˝e materia∏ analityczny, z którym mia∏em okazj´
ostatnio si´ zapoznaç, a pochodzàcy ze êród∏a które uwa˝am
za wiarygodne. Jest to analiza porównawcza czterdziestu
trzech nieruchomoÊci po∏o˝onych w ró˝nych regionach Pol-
ski. Dla nieruchomoÊci tych oszacowano wartoÊç rynkowà
dla optymalnego ich wykorzystywania i porównano z bez-
piecznà kwotà kredytu ustalonà na podstawie wartoÊci ryn-
kowej oszacowanej jako prawdopodobnej ceny mo˝liwej do
uzyskania za nieruchomoÊci na rynku. Ró˝nica maksymalna

w przypadku jednej nieruchomoÊci wynosi 80 mln z∏. (to nie
pomy∏ka chodzi o miliony z∏otych), wiele ró˝nic mieÊci si´
w granicach 20 mln z∏ – 30 mln z∏, a powszechne sà ró˝nice
w granicach 10 mln z∏. Nawet bioràc pod uwag´, ˝e bezpiecz-
na kwota kredytu zosta∏a oszacowana ostro˝nie, przy takich
ró˝nicach wymowa opracowania jest pora˝ajàca. 

Przeczyta∏em ostatnio w jednym z artyku∏ów, opubliko-
wanych przez autora, którego znam i ceni´ za wiedz´ i do-
tychczasowe dokonania, ˝e wartoÊç rynkowa oznacza war-
toÊç nadziei. Zastanawiajàc si´ nad tym stwierdzeniem, po
lekturze przytoczonej analizy, pomyÊla∏em, ˝e wartoÊç ryn-
kowa nieruchomoÊci okreÊlona dla optymalnego wykorzysty-
wania jest nadziejà jej w∏aÊciciela na uzyskanie kredytu
w wysokoÊci nierealnej do zaspokojenia z wycenianej nieru-
chomoÊci. Odradza∏bym wprowadzenie takiej nadziei do pol-
skich przepisów prawnych.

Koƒczàc ten artyku∏ zwracam si´ z apelem do prof. Mie-
czys∏awa Prystupy. Drogi Mieczys∏awie, walczysz o logik´
tworzenia prawa dotyczàcego zasad wyceny nieruchomoÊci
oraz o przestrzeganie prawa ju˝ obowiàzujàcego. Czyƒ tak
dalej. Posiadasz autorytet w Êrodowisku rzeczoznawców ma-
jàtkowych i Twój g∏os jest g∏osem znaczàcym. 

Henryk J´drzejewski – „ojciec zawo-
du”, wspó∏autor ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami, by∏y wieloletni dyrektor
Departamentu Gospoadarowania Nieru-
chomocÊciami w ministerstwach i urz´dach
centralnym odpowiadajàcych za gospo-
dark´ nieruchomoÊciami.
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Wprowadzenie

Jednym z kluczowych zagadnieƒ w przypadku okre-
Êlania wartoÊci nieruchomoÊci w podejÊciu porównaw-
czym jest znajomoÊç wp∏ywu poszczególnych cech nieru-
chomoÊci na kszta∏towanie a w szczególnoÊci na ró˝nico-
wanie ich cen.

Problem ten w zasadniczym zakresie rozwiàzany zosta∏
poprzez oparcie wnioskowania o wartoÊci rynkowej nieru-
chomoÊci o ceny dotyczàce nieruchomoÊci podobnych, a wi´c

takich w przypadku, których istnieje istotna zbie˝noÊç ich
cech z cechami nieruchomoÊci wycenianej.

Ze wzgl´du na znacznà zmiennoÊç cech nieruchomoÊci
nawet znajdujàcych si´ w obr´bie okreÊlonego typu nieru-
chomoÊci podobnych, dobór nieruchomoÊci nieró˝niàcych si´
od siebie w zakresie ˝adnej cechy nale˝y do wyjàtków. Po-
wstaje, wi´c praktyczny problem zwiàzany w pierwszej kolej-
noÊci z rozpoznaniem cech ró˝nicujàcych ceny nieruchomo-
Êci i w dalszej kolejnoÊci z okreÊleniem ich wp∏ywu na wska-
zane ró˝nicowanie.

STRESZCZENIE

Jednym z kluczowych zagadnieƒ w przypadku okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci w podejÊciu porównawczym jest znajomoÊç wp∏ywu
poszczególnych cech nieruchomoÊci na kszta∏towanie i ró˝nicowanie ich cen.

Ze wzgl´du na, w wi´kszoÊci, jakoÊciowy charakter cech nieruchomoÊci, do analizy ich wp∏ywu na wskazane kszta∏towanie i ró˝nicowanie
cen bardzo dobrze nadajà si´ nieparametryczne miary monotonicznej zale˝noÊci statystycznej zachodzàcej mi´dzy zmiennymi losowymi
a w szczególnoÊci, analiza korelacji rang Spearmana (lub: korelacja rangowa Spearmana, rho Spearmana).

W opracowaniu przedstawiono zarówno podstawy teoretyczne jak i przyk∏ad praktycznego zastosowania analiz korelacji rang do okreÊlania
wielkoÊci udzia∏u poszczególnych cech w ró˝nicowaniu cen w badanych grupach nieruchomoÊci. 

Zaproponowana metoda pozwala w praktyczny i obiektywny sposób okreÊlaç wielkoÊç zale˝noÊci pomi´dzy zmiennymi niezale˝nymi jakimi
sà okreÊlone cechy nieruchomoÊci a cenami. Metoda mo˝e byç stosowana do okreÊlania wp∏ywu poszczególnych cech na ró˝nicowanie si´
cen w tzw. „klasycznych” metodach podejÊcia porównawczego jak metoda porównywania nieruchomoÊci parami czy metoda korygowania
ceny Êredniej.

SUMMARY

One of the key issues for determining the value of a real estate in the comparative approach is the knowledge of the impact of various
characteristics of a real estate property on the establishment and diversification of  prices.

Due to the mostly qualitative nature of a property’s characteristics, in order to analyze their influence on the formation and differentiation
of prices, nonparametric measures of monotonic statistical dependence occurring between random variables, and in particular Spearman’s
rank correlation analysis (or: Spearman’s rank correlation, Spearman’s rho) could be successfully used.

The paper presents both the theoretical and practical application of such rank correlation analysis to determine the extent of the individual
characteristics in differentiation of real estate prices in the studied groups of real estate properties.

The proposed method provides a practical and objective way to determine the extent of the relationship between the independent variables
which describe real estate characteristics and their prices. The method can be used to determine the impact of individual characteristics on
the differentiation of prices in the so-called "classical" methods of comparative approach such as a method of comparing properties in pairs
or the method of average price adjustment..

ZASTOSOWANIE WSPÓ¸CZYNNIKÓW KORELACJI 
RANG SPEARMANA DO USTALENIA WAG 

CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOÂCI
APPLICATION OF SPEARMAN’S RANK CORRELATION COEFFICIENT 

FOR ESTABLISHING RANKS OF REAL ESTATE CHARACTERISTICS

Rados∏aw Gaca, Edward Sawi∏ow
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W teorii wyceny najbardziej ugruntowanà pozycj´ zajmu-
je metoda ceteris paribus, która jednak ze wzgl´du na zazwy-
czaj ograniczony zbiór nieruchomoÊci podobnych oraz zna-
czy udzia∏ czynnika losowego nie zawsze mo˝e byç stosowa-
na. Kolejnym zagadnieniem problematycznym w przypadku
stosowania wymienionej metody jest opieranie wnioskowa-
nia o dane pochodzàce zazwyczaj ze zbioru nieruchomoÊci
obejmujàcego grup´ szerszà ni˝ grupa ostatecznie przyj´ta
jako podstawa wyceny. 

Innego rodzaju ograniczenia dotyczà metod opartych
o analizy preferencji potencjalnych nabywców. W przy-
padku tego typu analiz ich wyniki uzyskiwane sà w wi´k-
szoÊci na podstawie badania respondentów, których dobór
nie zosta∏ przeprowadzony zgodnie z zasadami losowego
doboru próby (Gaca [1]). Uzyskane na podstawie tego ty-
pu badaƒ wyniki, chocia˝ zasadniczo cenne, nie pozwala-
jà na dokonywanie ich uogólnienia na populacj´ general-
nà oraz na badanà grup´ nieruchomoÊci podobnych,
w której to grupie zarówno uk∏ad jak i poziom oddzia∏y-
wania poszczególnych cech mo˝e byç ca∏kowicie odmien-
ny. Nale˝y o tym pami´taç stosujàc bezpoÊrednio w wyce-
nach wyniki tych badaƒ prowadzonych dla okreÊlonych
rynków nieruchomoÊci.

Wskazane ograniczenia zaprezentowanych metod
sk∏oni∏y autorów do poszukiwania innego narz´dzia po-
zwalajàcego na okreÊlenie wp∏ywu cech rynkowych na ró˝-
nicowanie cen nieruchomoÊci. Zasadniczym punktem wyj-
Êcia w poszukiwaniu skutecznej metody obliczeniowej by-
∏o ustalenie dotyczàce charakteru cech nieruchomoÊci,
które wp∏ywajà na kszta∏towanie i ró˝nicowanie ich cen.
W ramach analizowanych istotnych cech nieruchomoÊci
mamy bez wàtpienia do czynienia z ca∏ym spektrum cech
o charakterze jakoÊciowym. Istniejà jednak równie˝ pew-
ne cechy nieruchomoÊci, posiadajàce zdaniem autorów
wymiar iloÊciowo/jakoÊciowy. Do cech tych zaliczyç mo˝na
wszelkiego rodzaju parametry powierzchniowe lub iloÊcio-
we. Wydaje si´ ˝e postrzeganie tego typu cech wy∏àcznie
w uj´ciu iloÊciowym jest postrzeganiem niepe∏nym. Jak
wynika z przeprowadzonych badaƒ uczestnicy rynku nie-
ruchomoÊci w przewa˝ajàcej iloÊci przypadków postrzega-
jà wymienione cechy w uj´ciu jakoÊciowym (Gaca [2]).
Jednà z podstawowych kwestii pozwalajàcych na dokona-
nie oceny mo˝liwych do zastosowania metod badawczych
sta∏o si´ ustalenie charakteru skal pomiarowych, na któ-
rych wyra˝ane sà dane analizowane w procesie szacowa-
nia. Skale pomiarowe do teorii pomiaru wprowadzi∏ jako
pierwszy Stevens [5]. Wyró˝ni∏ on cztery podstawowe ska-
le pomiaru (nominalna, porzàdkowa, przedzia∏owa i ilora-
zowa), porzàdkujàc je od najs∏abszej (nominalna) a˝ do
najmocniejszej (skala ilorazowa). Nale˝y równie˝ pami´-
taç, ˝e zgodnie z jednà z podstawowych regu∏ teorii pomia-
ru rezultaty pomiaru opisane w skali mocniejszej mogà
byç transformowane na liczby nale˝àce wy∏àcznie do ska-
li s∏abszej. Odwrotna transformacja danych polegajàca na

ich wzmacnianiu nie jest mo˝liwa. Wynika to z prostego
faktu zwiàzanego z iloÊcià niesionej przez dany pomiar in-
formacji (Walesiak [7], [8] WiÊniewski [9]).

Zgodnie z teorià pomiaru wszelkie dane o charakterze
iloÊciowym wyra˝ane mogà byç wy∏àcznie na skalach no-
minalnej lub porzàdkowej. Skoro w przypadku cech nieru-
chomoÊci stanowiàcych zmienne niezale˝ne mamy do czy-
nienia z cechami o charakterze jakoÊciowym mierzonymi
na skali porzàdkowej a zmiennà zale˝na stanowià ceny
tych nieruchomoÊci mierzone na skali interwa∏owej, nale-
˝a∏o wybraç takà metod´ analitycznà, która pozwala na
badanie zale˝noÊci zmiennych wyra˝onych na tego typu
skalach. 

W∏aÊciwoÊci takie posiada jedna z nieparametrycznych
miar monotonicznej zale˝noÊci statystycznej mi´dzy zmien-
nymi losowymi, analiza korelacji rang Spearmana (lub: kore-
lacja rangowa Spearmana, rho Spearmana). 

Pomys∏ korelowania rang pochodzi∏ pierwotnie od Bine-
ta i Henriego, jednak ostatecznie zosta∏ w∏aÊciwie zdefinio-
wany, opisany i rozpropagowany przez angielskiego psycho-
loga Charlesa Spearmana dopiero w 1904 roku. Spearman
zwróci∏ uwag´, ˝e w przypadku wielu badaƒ dotyczàcych
danych o charakterze jakoÊciowym nie da si´ zastosowaç
klasycznego wspó∏czynnika korelacji lub daje on nieistotne
wyniki ze wzgl´du na nadmiar obserwacji odstajàcych. Do
niezwykle wa˝nych w∏aÊciwoÊci wspó∏czynnika korelacji
rang Spearmana zaliczyç nale˝y równie˝ brak wra˝liwoÊci
na dane odstajàce (co jak ju˝ wspomniano ze wzgl´du na
znaczny udzia∏ czynnika losowego cz´sto ma miejsce
w przypadku analizy cech i cen nieruchomoÊci), jak równie˝
brak wymogu spe∏nienia przez zmienne warunku posiada-
nia rozk∏adu normalnego. Jak wynika z licznych badaƒ au-
torów dla stosunkowo ma∏ych prób, na których oparte sà
wnioskowania w procesie wyceny nieruchomoÊci, spe∏nia-
nie przez nie warunków rozk∏adu normalnego zaliczyç na-
le˝y do rzadkoÊci.

Do wad metody opartej o analiz´ korelacji dwóch
zmiennych przy udziale wi´kszej liczby zmiennych nieza-
le˝nych zaliczyç nale˝y bez wàtpienia koniecznoÊç przyj´-
cia za∏o˝enia teoretycznego o równoÊci pozosta∏ych cech
(za∏o˝enie ceteris paribus). Propozycja rozwiàzania tego
problemu przedstawiona zostanie przez autorów w kolej-
nej publikacji.

Podstawy teoretyczne

W macierzy A zapisano wartoÊci poszczególnych cech
nieruchomoÊci dla analizowanego zbioru nieruchomoÊci po-
dobnych oraz zaktualizowane jednostkowe ceny transakcyj-
ne. Informacje zawarte w macierzy A stanowià dane wyjÊcio-
we do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci w podejÊciu po-
równawczym. Cechy rynkowe nieruchomoÊci w swojej
pierwotnej postaci opisane zostajà poprzez wielkoÊci wyra˝o-
ne w skalach nominalnej, porzàdkowej i ilorazowej.
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(1)

Macierz A, charakteryzujàca analizowanà grup´ nieru-
chomoÊci podobnych w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami,
stanowi podstaw´ do ustalenia wp∏ywu poszczególnych cech
na ró˝nicowanie si´ cen. W dalszej kolejnoÊci nale˝y dokonaç
przekszta∏cenia danych o charakterze iloÊciowym na dane
o charakterze jakoÊciowym. Jak ju˝ wspomniano w przypad-
ku cech nieruchomoÊci stanowiàcych zmienne niezale˝ne
mamy do czynienia z cechami zarówno o charakterze jako-
Êciowym, mierzonymi na skali porzàdkowej jak i cechami
iloÊciowymi mierzonymi zazwyczaj na skali interwa∏owej.
W celu przeprowadzenia dalszych analiz niezb´dne staje si´
przekszta∏cenie (transformacja) zmiennych niezale˝nych
wyra˝onych na skali interwa∏owej na skal´ porzàdkowà.
Transformacji zmiennych dokonano przy wykorzystaniu me-
tody rangowania. 

Pod poj´ciem rangowania rozumie si´ uporzàdkowanie,
czyli ustawienie cech nieruchomoÊci w kolejnoÊci odpowied-
nio rozumianej dobroci. Nazwa rangowanie pochodzi stàd,
˝e ka˝dej z cech spoÊród m przyj´tych do porównywania nie-
ruchomoÊci nadaje si´ liczb´ ca∏kowità od 1 do l, którà nazy-
wa si´ rangà cechy. W zwiàzku z tym, ˝e sam wspó∏czynnik
korelacji rang Spearmana nie wskazuje na ewentualne przy-
czyny powiàzania zmiennych otrzymane dane muszà zostaç
poddane analizie kierunku stwierdzonego zwiàzku (np.
zwiàzek wprost proporcjonalny dla cechy „stan technicz-
ny”). Na problem ten zwrócili równie˝ uwag´ Telega, Bojar
i Adamczewski [6] stwierdzajàc, ˝e rangi nieruchomoÊci po-
winny wzrastaç wraz z walorem danej cechy. JeÊli tak nie
jest, to musimy dokonaç przekszta∏cenia wartoÊci rang cech
wed∏ug zale˝noÊci

(2)

Analiza taka pozwala na uwzgl´dnienie wszystkich cech
rynkowych nieruchomoÊci przy obliczaniu wspó∏czynników
rang Spearmana. 

Po nadaniu wszystkim cechom rang w ustalonej skali
otrzymamy macierz X opisujàcà badanà grup´ nieruchomo-
Êci w postaci

(3)

Wspó∏czynnik korelacji rang Spearmana okreÊlany jest
wzorem

(4)

Aby obliczyç wspó∏czynnik rang Spearmana nale˝y po-
rangowaç cechy rynkowe nieruchomoÊci, a nast´pnie po-
numerowaç kolejnymi liczbami naturalnymi. Sposób ran-
gowania musi byç identyczny dla wszystkich cech. JeÊli
wyst´pujà jednakowe wartoÊci cech, to przyporzàdkowuje-
my im Êrednià arytmetycznà obliczonà z ich kolejnych
wartoÊci (tzw. rangi wiàzane). Wspó∏czynniki korelacji
rang Spearmana przyjmujà wartoÊci z przedzia∏u [–1,1].
Obliczone dla ustalonych rang cech rynkowych wspó∏czyn-
niki korelacji przedstawiono w poni˝szej symetrycznej ma-
cierzy P. 

(5)

Ostatni wiersz i ostatnia kolumna oznaczajà wspó∏czyn-
nik korelacji rang Spearmana cech rynkowych nieruchomo-
Êci z cenà.

Najmniejszà liczb´ ρ* (α) takà, ˝e je˝eli cechy Xk i Xj
(k ≠ j) sà niezale˝ne, to

(6)

nazywamy wartoÊcià krytycznà wspó∏czynnika korelacji
rang Spearmana. Tablice wartoÊci krytycznych wspó∏czyn-
nika skonstruowane dla ró˝nych wielkoÊci alfa opubliko-
wa∏ jako pierwszy Olds [3] a szczegó∏owe ich wielkoÊci dla
ma∏ych grup poda∏ Ramsey [4]. Ta miara zale˝noÊci pomi´-
dzy cechami nieruchomoÊci ma szczególne znaczenie, kie-
dy cechy majà charakter jakoÊciowy i istnieje mo˝liwoÊç
w∏aÊciwego uporzàdkowania tych cech w okreÊlonej kolej-
noÊci. Asymptotyczny rozk∏ad tego wspó∏czynnika jest nor-
malny i nie zale˝y od rozk∏adu cechy. Wspó∏czynnik kore-
lacji rang Spearmana spe∏nia w tym przypadku dwie za-
sadnicze role. W pierwszej kolejnoÊci pozwala na
przeprowadzenie testu statystycznego dla hipotezy zero-
wej zak∏adajàcej brak powiàzania pomi´dzy zmiennoÊcià
okreÊlonej cechy niezale˝nej a cenà, w drugiej pozwala na
ustalenie si∏y oraz kierunku tego zwiàzku. 

Wykorzystujàc wspó∏czynniki rang Spearmana wagi cech
rynkowych wgj wyznaczono wed∏ug wzoru
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(7)

Kwestià dyskusyjnà pozostaje okolicznoÊç zwiàzana z mi-
nimalnà wielkoÊcià próby jaka mo˝e byç podstawà wniosko-
wania. W literaturze przedmiotu wielkoÊç taka nie zosta∏a
jednoznacznie okreÊlona jednak mo˝na wnioskowaç jà po-
Êrednio na podstawie tablic wartoÊci krytycznej wspó∏czyn-
nika ρ. W tablicach tych dla ni˝szych poziomów istotnoÊci,
wielkoÊci krytyczne oznaczane sà dla prób zwierajàcych co
najmniej 4 elementy. OczywiÊcie dla tak ma∏ych prób wszel-
kie otrzymane wyniki obarczone sà znacznym b∏´dem
a istotnoÊç wyniku osiàgana jest przy bardzo znaczàcej kore-
lacji. Z doÊwiadczeƒ autorów wynika jednak, ˝e uzyskiwanie
istotnych statystycznie wyników przy Êrednich poziomach
istnoÊci mo˝liwe jest ju˝ dla grup o liczebnoÊci mniejszej
od 10. (np. wartoÊç krytyczna wspó∏czynnika ρ*(α) na pozio-
mie istotnoÊci α = 0,25, dla n = 10 wynosi 0.2480 a dla n = 20
wynosi 0,1610, Ramsey [3]).

Przyk∏ad praktyczny

W celu zaprezentowania opisanej wy˝ej metody przedsta-
wiono przyk∏ad praktyczny odnoszàcy si´ do okreÊlania za-
le˝noÊci jakie zachodzà pomi´dzy poszczególnymi cechami
a cenami w opisanym w tabeli 1 zbiorze nieruchomoÊci. Ana-

lizie poddano zgodnie z przyj´tym za∏o˝eniem, zbiór nieru-
chomoÊci podobnych w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami.
Badanà grup´ stanowià nieruchomoÊci zabudowane budyn-
kami mieszkalnymi jednorodzinnymi b´dàce przedmiotem
transakcji sprzeda˝y w okresie od czerwca 2011 do czerwca
2013 na terenie jednej z podbydgoskich gmin.

Poni˝ej, w tabeli 1 przedstawiono zbiór nieruchomoÊci
podobnych stanowiàcy podstaw´ dalszych analiz.

Dla wskazanego zbioru ze wzgl´du na poziom podobieƒ-
stwa i zró˝nicowanie dokonano wst´pnego wytypowania
cech, które mogà mieç istotny wp∏yw na ró˝nicowanie si´ cen. 

Do cech tych zaliczono:
● lokalizacj´,
● stan techniczno-u˝ytkowy,
● stan zagospodarowania,
● powierzchni´ dzia∏ki,
● powierzchni´ budynku,
● standard.

Wszystkie wskazane cechy jakoÊciowe opisano zgodnie
z przyj´tà zasadà stosujàc skal´ porzàdkowà (1 – stan gorszy
od przeci´tnego w grupie, 2 – stan przeci´tny w grupie, 3 –
stan lepszy od przeci´tnego w grupie). Dane dotyczàce war-
toÊci cech utworzy∏y macierz A zgodnà ze wzorem 1.

m

1j
j1m

j1m
jwg

Tabela 1. Zbiór nieruchomoÊci
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W dalszej kolejnoÊci wartoÊci cech iloÊciowych takich jak
powierzchnia budynku i powierzchnia dzia∏ki poddano rango-
waniu, przy uwzgl´dnieniu pi´ciu przedzia∏ów. Przyj´to przy
tym wst´pne za∏o˝enie co do kierunku zwiàzku tj. dla cechy
„powierzchni´ dzia∏ki” przyj´to, ˝e jej jakoÊç wzrasta wraz ze
wzrostem powierzchni (stymulanta), natomiast w przypadku
cechy „powierzchni´ budynku” przyj´to za∏o˝enie odwrotne
(destymulanta). W wyniku przeprowadzonego procesu trans-
pozycji otrzymano macierz X zgodnà ze wzorem 3.

Zestawienie ocen poszczególnych cech po przekszta∏ceniu
cech iloÊciowych na skal´ porzàdkowà zawarto w tabeli 3.

Na podstawie zawartego w tabeli 3 opisu cech przetrans-
formowanego do skali porzàdkowej, obliczono wielkoÊç wspó∏-
czynników korelacji rang Spearmana zgodnie ze wzorem 4.

Przyk∏adowe obliczenie wspó∏czynnika dla pary „loka-
lizacja” / „cena transakcyjna” przedstawiono poni˝ej w ta-
beli 4.

Tabela 2. WartoÊci poszczególnych cech nieruchomoÊci dla analizowanego zbioru nieruchomoÊci podobnych

Tabela 3. Oceny cech rynkowych analizowanego zbioru nieruchomoÊci podobnych wyra˝one w formie jakoÊciowej
na skali porzàdkowej
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Na podstawie dokonanych obliczeƒ uzyskano wielkoÊci ρ
dla poszczególnych cech. 

Uzyskane wyniki przekszta∏cono w procentowy udzia∏
poszczególnych cech w zmiennoÊci cen obliczajàc udzia∏ war-
toÊci bezwzgl´dnej wspó∏czynników w ich sumie zgodnie ze
wzorem 7.

Jak wynika z analizy tabeli wszystkie badane cechy za
wyjàtkiem cechy odnoszàcej si´ do powierzchni dzia∏ki wyka-
za∏y istotny dla za∏o˝onego poziomu α zwiàzek z cenami
(wartoÊç krytyczna ρ* (α) dla α = 0,25 i n = 14 wynosi
0.2000 Ramsey [4]). W przypadku pary powierzchnia dzia∏-
ki/cena zaobserwowano praktycznie brak zale˝noÊci. Na pod-
stawie powy˝szego wskazanà cech´ pomini´to przy dalszych
obliczeniach.

Podsumowanie

Jak wynika z prowadzonych na bie˝àco badaƒ, przed-
stawiona metoda okreÊlania wielkoÊci wp∏ywu poszczegól-
nych cech nieruchomoÊci na ró˝nicowanie si´ cen w okre-
Êlonych grupach nieruchomoÊci podobnych daje dobre re-

zultaty. Metoda ta ze wzgl´du na swój nieparametryczny
charakter doskonale nadaje si´ do badania danych doty-
czàcych cech jakoÊciowych nieruchomoÊci. Wskazana me-
toda ze wzgl´du na zastosowane narz´dzia analityczne wy-
daje si´ równie˝ bardziej odpowiednià do badania zale˝no-
Êci pomi´dzy jakoÊciowymi cechami nieruchomoÊci
a cenami ni˝ metody oparte o analiz´ zale˝noÊci liniowych
(np. korelacja Pearsona).

Tabela 4. Obliczenie wspó∏czynnika dla pary „lokalizacja” / „cena transakcyjna”

Tabela 5. Obliczenie wp∏ywu poszczególnych cech nieruchomoÊci na ró˝nicowanie si´ cen
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Pomimo pozornie skomplikowanego procesu obliczania
wspó∏czynnika rang proces ten ulega ca∏kowitej automatyza-
cji przy zastosowaniu podstawowych narz´dzi opartych o od-
powiednie algorytmy utworzone w arkuszu kalkulacyjnym.

Ponadto jak wykazano zaprezentowana metoda nadaje
si´ dobrze do analizy grup o ma∏ej i Êredniej liczebnoÊci, co
jest zjawiskiem stosunkowo cz´stym w przypadku okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci. OczywiÊcie okolicznoÊç ta w ˝aden
sposób nie powinna sk∏aniaç do ograniczenia iloÊci analizo-
wanych danych dotyczàcych nieruchomoÊci podobnych w sy-
tuacji dost´pnoÊci wi´kszej ich liczby.

Zaproponowana metoda pozwala w praktyczny i obiek-
tywny sposób okreÊlaç wielkoÊç zale˝noÊci pomi´dzy zmien-
nymi niezale˝nymi jakie stanowià cechy nieruchomoÊci a ich
cenami. Metoda mo˝e byç stosowana do okreÊlania wp∏ywu
poszczególnych cech na ró˝nicowanie si´ cen w tzw. „klasycz-
nych” metodach podejÊcia porównawczego jak metoda po-
równywania nieruchomoÊci parami czy metoda korygowania
ceny Êredniej.
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W∏asny dom jest marzeniem wi´kszoÊci z nas. Jednak za-
kup nawet pozornie atrakcyjnej dzia∏ki gruntu oraz fakt posia-
dania funduszy na wzniesienie budynku nie gwarantuje jesz-
cze spe∏nienia tego marzenia. Wiele osób kupujàc nierucho-
moÊç gruntowà nie zwraca uwagi na to czy ma ona formalnie
zapewniony dost´p do drogi publicznej. A przecie˝ w interesie
nabywcy le˝y sprawdzenie jaki jest dojazd do dzia∏ki gruntu
stanowiàcej tà nieruchomoÊç, jakà drogà i kto jest jej w∏aÊcicie-
lem. Nie wolno wierzyç wy∏àcznie w ustne zapewnienia sprze-

dajàcego. Nale˝y sprawdziç w ksi´dze wieczystej i w katastrze
nieruchomoÊci czy nieruchomoÊç gruntowa posiada bezpoÊred-
ni dost´p do drogi publicznej, a je˝eli nie, to czy dost´p ten jest
zapewniony poprzez drog´ wewn´trznà obcià˝onà s∏u˝ebno-
Êcià drogowà, ewentualnie w przypadku braku i drogi we-
wn´trznej, czy jest zapewniony dojazd przez nieruchomoÊç sà-
siednià poprzez obcià˝enie tej nieruchomoÊci s∏u˝ebnoÊcià dro-
gowà. Nie mo˝na tak˝e pominàç faktu, ˝e nie od ka˝dej drogi
b´dzie mo˝liwy dojazd (wjazd) do nieruchomoÊci gruntowej.

ROZWA˚ANIA NA TEMAT DROGI KONIECZNEJ
Pawe∏ Lubas

Jestem m∏odym rzeczoznawcà majàtkowym, ale w dzia∏alnoÊci swojej bior´ cz´sto udzia∏ w post´powaniu cywil-
noprawnym dotyczàcym nieruchomoÊci z racji pe∏nienia funkcji bieg∏ego sàdowego ds. wycen. I w∏aÊnie jako bieg∏y
sàdowy mam okazj´ obserwowaç problemy z jakimi borykajà si´ w∏aÊciciele (rzadziej u˝ytkownicy wieczyÊci) nieru-
chomoÊci gruntowych wadliwie ukszta∏towanych i nie posiadajàcych formalnie zapewnionego dojÊcia i dojazdu.



Nr 82,  kwiecieƒ–czerwiec  2014 31

Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o dro-
gach publicznych (j. t. Dz. U. z 2007 r. nr 19, poz. 115 ze
zm.), drogi publiczne ze wzgl´du na funkcje w sieci drogo-
wej dzielà si´ na nast´pujàce kategorie: drogi krajowe, dro-
gi wojewódzkie, drogi powiatowe i drogi gminne. Natomiast
art. 3, wspomnianej ustawy stanowi, ˝e drogi publiczne ze
wzgl´du na ich dost´pnoÊç dzielà si´ na: drogi ogólnodo-
st´pne i drogi o ograniczonej dost´pnoÊci, w tym autostra-
dy i drogi ekspresowe. Ponadto w ustawie zamieszczono
w art. 4 pkt 8 definicj´ zjazdu z drogi na nieruchomoÊç.
Zgodnie z tà definicjà zjazdem jest po∏àczenie drogi pu-
blicznej z nieruchomoÊcià po∏o˝onà przy drodze, stanowià-
ce bezpoÊrednie miejsce dost´pu do drogi publicznej w ro-
zumieniu przepisów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2012 r. Nr 647).

Budowa zjazdu nale˝y do w∏aÊciciela lub u˝ytkownika
wieczystego nieruchomoÊci przyleg∏ej do drogi, musi on jed-
nak uzyskaç zezwolenie zarzàdcy drogi na lokalizacj´ zjaz-
du. Ze wzgl´du na wymogi wynikajàce z warunków tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadaç drogi publiczne, za-
rzàdca drogi mo˝e odmówiç wydania zezwolenia na
lokalizacj´ zjazdu.

Z kolei brak bezpoÊredniego dost´pu do drogi, która nie
jest drogà publicznà w rozumieniu ustawy o drogach publicz-
nych, nie uzasadnia jednak ustanowienia s∏u˝ebnoÊci drogi
koniecznej (uchwa∏a Sàdu Najwy˝szego – Izba Cywilna i Ad-
ministracyjna z dnia 22 listopada 1982 r.; III CZP 44/82;
OSNCP 1983 r. nr 5–6 poz. 70).

Przy wszystkich innych uwarunkowaniach, w przypadku
braku bezpoÊredniego dost´pu nieruchomoÊci do drogi pu-
blicznej kluczowe znaczenie ma fakt ustanowienia lub braku
ustanowienia s∏u˝ebnoÊci drogowej. Wprawdzie jestem bie-
g∏ym sàdowym niespe∏na rok, ale na kilkanaÊcie spraw, opra-
cowywania opinii tylko jedna dotyczy∏a podzia∏u majàtku do-
robkowego, a reszta to tematyka s∏u˝ebnoÊci drogowych, nie-
kiedy przy udziale dwudziestu, a nawet trzydziestu
uczestników.

W sprawach dotyczàcych ustanawiania s∏u˝ebnoÊci grun-
towych, których szczególnym rodzajem sà s∏u˝ebnoÊci drogo-
we, majà zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego,
a w szczególnoÊci art. 285 i art. 145 tej ustawy:

Art. 285. 1. NieruchomoÊç mo˝na obcià˝yç na rzecz w∏a-
Êciciela innej nieruchomoÊci (nieruchomoÊci w∏adnàcej) pra-
wem, którego treÊç polega bàdê na tym, ˝e w∏aÊciciel nieru-
chomoÊci w∏adnàcej mo˝e korzystaç w oznaczonym zakresie
z nieruchomoÊci obcià˝onej, bàdê na tym, ˝e w∏aÊciciel nieru-
chomoÊci obcià˝onej zostaje ograniczony w mo˝noÊci dokony-
wania w stosunku do niej okreÊlonych dzia∏aƒ, bàdê te˝ na
tym, ˝e w∏aÊcicielowi nieruchomoÊci obcià˝onej nie wolno wy-
konywaç okreÊlonych uprawnieƒ, które mu wzgl´dem nieru-

chomoÊci w∏adnàcej przys∏ugujà na podstawie przepisów
o treÊci i wykonywaniu w∏asnoÊci (s∏u˝ebnoÊç gruntowa). 

2. S∏u˝ebnoÊç gruntowa mo˝e mieç jedynie na celu zwi´k-
szenie u˝ytecznoÊci nieruchomoÊci w∏adnàcej lub jej oznaczo-
nej cz´Êci.

S∏u˝ebnoÊç gruntowa nale˝y do ograniczonych praw rze-
czowych. Za szczególny przypadek s∏u˝ebnoÊci gruntowej
uznaje si´ s∏u˝ebnoÊç drogowà (zwanà drogà koniecznà),
o której mowa w art. 145 kodeksu cywilnego.

Art. 145. 1. Je˝eli nieruchomoÊç nie ma odpowiedniego
dost´pu do drogi publicznej lub do nale˝àcej do tej nierucho-
moÊci budynków gospodarczych, w∏aÊciciel mo˝e ˝àdaç od
w∏aÊcicieli gruntów sàsiednich ustanowienia za wynagrodze-
niem potrzebnej s∏u˝ebnoÊci drogowej (droga konieczna).

2. Przeprowadzenie drogi koniecznej nastàpi z uwzgl´d-
nieniem potrzeb nieruchomoÊci nie majàcej dost´pu do dro-
gi publicznej oraz z najmniejszym obcià˝eniem gruntów,
przez które ma droga prowadziç. Je˝eli potrzeba ustanowie-
nia drogi jest nast´pstwem sprzeda˝y gruntu lub innej czyn-
noÊci prawnej, a mi´dzy zainteresowanymi nie dojdzie do po-
rozumienia, sàd zarzàdzi, o ile jest to mo˝liwe, przeprowa-
dzenie drogi przez grunty. które by∏y przedmiotem tej
czynnoÊci prawnej.

3. Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgl´d-
niaç interes spo∏eczno-gospodarczy.

Z przepisów tych wynika, ˝e drogà koniecznà jest tylko ta
s∏u˝ebnoÊç drogowa, która zosta∏a ustanowiona w wyniku
˝àdania w∏aÊciciela nieruchomoÊci nie majàcej odpowiednie-
go dost´pu do drogi publicznej.

Przy ocenie czy ustanowienie drogi koniecznej jest nie-
zb´dne nale˝y pos∏ugiwaç si´ miedzy innymi przepisami roz-
porzàdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny
odpowiadaç budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r., Nr
75, poz. 690 ze zm.), a w szczególnoÊci § 14 rozporzàdzenia.

§ 14.1. Do dzia∏ek budowlanych oraz do budynków
i urzàdzeƒ z nimi zwiàzanych nale˝y zapewniç dojÊcie i do-
jazd umo˝liwiajàcy dost´p do drogi publicznej, odpowied-
nie do przeznaczenia i sposobu ich u˝ytkowania oraz wy-
magaƒ dotyczàcych ochrony przeciwpo˝arowej, okreÊlonych
w przepisach odr´bnych. SzerokoÊç jezdni nie mo˝e byç
mniejsza ni˝ 3 metry.

2. Dopuszcza si´ zastosowanie dojÊcia i dojazdu do dzia-
∏ek budowlanych w postaci ciàgu pieszo-jezdnego, pod wa-
runkiem ̋ e ma on szerokoÊç nie mniejszà ni˝ 5 metrów, umo˝-
liwiajàcà ruch pieszy oraz ruch i postój pojazdów.

3. Do budynku i urzàdzeƒ z nim zwiàzanych, wymagajà-
cych dojazdów, funkcj´ t´ mogà spe∏niaç dojÊcia, pod warun-
kiem ˝e ich szerokoÊç nie b´dzie mniejsza ni˝ 4,5 metra.



Powy˝sze przepisy zwiàzane sà z planowanà inwestycjà
budowlanà i uzyskaniem pozwolenia na budow´ czy doko-
naniem odpowiedniego zg∏oszenia robót budowlanych. Sto-
suje si´ je przy projektowaniu i budowie, w tym tak˝e od-
budowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie oraz przy
zmianie sposobu u˝ytkowania budynków oraz budowli
nadziemnych i podziemnych spe∏niajàcych funkcje u˝ytko-
we budynków, a tak˝e do zwiàzanych z nimi urzàdzeƒ bu-
dowlanych.

Nale˝y tak˝e wskazaç, ˝e przepisy ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) dotyczàce
dokonywania podzia∏ów nieruchomoÊci, nie dopuszczajà wy-
dzielania dzia∏ek gruntu bez zapewnienia formalnego dost´-
pu do drogi publicznej. I tak zgodnie z art. 93 ust. 3 podzia∏
nieruchomoÊci nie jest dopuszczalny, je˝eli projektowane
dzia∏ki gruntu nie majà dost´pu do drogi publicznej. Z kolei
w art. 99 zawarto zapis, ˝e je˝eli zapewnienie dost´pu do
drogi publicznej ma polegaç na ustanowieniu s∏u˝ebnoÊci,
o których mowa w art. 93 ust. 3, podzia∏u nieruchomoÊci do-
konuje si´ pod warunkiem, ˝e przy zbywaniu dzia∏ek wy-
dzielonych w wyniku podzia∏u zostanà one ustanowione. Za
spe∏nienie warunku uwa˝a si´ tak˝e sprzeda˝ wydzielonych
dzia∏ek gruntu wraz ze sprzeda˝à udzia∏u w prawie do dzia∏-
ki gruntu stanowiàcej drog´ wewn´trznà. 

Wydawa∏o by si´ zatem, ˝e ka˝da nieruchomoÊç grunto-
wa (lub wchodzàca w jej sk∏ad dzia∏ka gruntu) nie powinna
byç odizolowana od drogi publicznej. Niestety, tak nie jest
i w wielu przypadkach wyst´puje brak dost´pu nieruchomo-
Êci do drogi publicznej. Wynika to z tego, ˝e nie wszystkie
nieruchomoÊci gruntowe by∏y kszta∏towane w oparciu
o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami (zasiedze-
nia, uw∏aszczenia i inne), a tak˝e z tego, ˝e zosta∏y ukszta∏-
towane w latach odleg∏ych kiedy to nie obowiàzywa∏y jeszcze
rygorystyczne przepisy dotyczàce dost´pu nieruchomoÊci do
dróg publicznych.

Co nale˝y zatem uczyniç je˝eli nieruchomoÊç gruntowa
nie posiada dost´pu do drogi publicznej? W∏aÊciciel nierucho-
moÊci chce rozpoczàç budow´ lub te˝ zapewniç prawnie do-
jazd do ju˝ istniejàcych budynków. Zgodnie z art. 145 §1 ko-
deksu cywilnego, je˝eli nieruchomoÊç nie ma odpowiedniego
dost´pu do drogi publicznej lub do nale˝àcych do tej nieru-
chomoÊci budynków gospodarskich, w∏aÊciciel mo˝e ˝àdaç od
w∏aÊcicieli gruntów sàsiednich ustanowienia za wynagrodze-
niem potrzebnej s∏u˝ebnoÊci drogowej, czyli s∏u˝ebnoÊci dro-
gi koniecznej. Celem ustanowienia drogi koniecznej jest za-
pewnienie odpowiedniego dost´pu (dojazdu, dojÊcia, przep´-
du zwierzàt) do nieruchomoÊci i przez to zlikwidowanie jej
izolacji. S∏u˝ebnoÊç ma jednoczeÊnie w jak najmniejszym
stopniu obcià˝aç nieruchomoÊci przez które przebiega. 

Jakimi przes∏ankami nale˝y si´ zatem kierowaç przy wy-
bieraniu przebiegu szlaku s∏u˝ebnoÊci drogi koniecznej?
Przede wszystkim interesem w∏aÊcicieli nieruchomoÊci ob-

cià˝anych, ale tak˝e kosztem wynagrodzenia za ustanowie-
nie tych˝e s∏u˝ebnoÊci oraz wysokoÊcià nak∏adów koniecz-
nych na urzàdzenie drogi (je˝eli ich poniesienie jest niezb´d-
ne lub wymagane). Równie˝ szczepowoÊç dzia∏ek gruntu ma
du˝e znaczenie je˝eli kolejne dzia∏ki gruntu powstajà wsku-
tek kolejnych czynnoÊci podzia∏owych. 

W∏aÊciciele nieruchomoÊci sami mogà ustaliç w drodze
umowy s∏u˝ebnoÊç przejazdu i przechodu, a w braku poro-
zumienia mi´dzy nimi w∏aÊciciel nieruchomoÊci bez dost´-
pu do drogi publicznej mo˝e ˝àdaç rozstrzygni´cia sprawy
przez sàd. 

Przy ustalaniu przebiegu drogi koniecznej powinno si´
oczywiÊcie dà˝yç do usytuowania drogi w sposób jak najbar-
dziej zgodny z zasadami techniki budowlanej, a wi´c szero-
koÊç jezdni musi wynosiç minimum 3 metry. Droga koniecz-
na nie powinna równie˝ przebiegaç wy∏àcznie wedle ˝yczenia
wnioskodawcy ale najkrótszym odcinkiem o szerokoÊci 5 me-
trów. S∏u˝ebnoÊç gruntowa (droga konieczna) powinna pod
tym wzgl´dem spe∏niaç w zasadzie jeden warunek – daç od-
powiedni w danej sytuacji faktycznej dost´p do drogi ale
miarkowany zasadà, zgodnie z którà s∏u˝ebnoÊç powinna
w jak najmniejszym stopniu ingerowaç w prawa w∏aÊciciela
nieruchomoÊci obcià˝onej. 

Ustanowienie drogi koniecznej wià˝e si´ z regu∏y z usta-
nowieniem wynagrodzenia dla w∏aÊciciela nieruchomoÊci ob-
cià˝onej, które jest formà odszkodowania. Jest ono umowne
je˝eli s∏u˝ebnoÊç drogowa jest ustalana w drodze umowy. Ale
w sytuacji gdy o ustanowieniu s∏u˝ebnoÊci drogowej roz-
strzyga sàd lub gdy strony umowy chcia∏y by uzyskaç opini´
fachowà w tym zakresie, w∏àczani w spraw´ sà rzeczoznaw-
cy majàtkowi. Poni˝ej przedstawi´ moje stanowisko w tej
sprawie wynikajàce z doÊwiadczeƒ bieg∏ego sàdowego. Zdaj´
sobie z tego spraw´, ˝e mo˝e byç dyskusyjne ale ewentualna
wymiana poglàdów na ten temat mo˝e okazaç si´ po˝yteczna
w praktyce dzia∏aƒ rzeczoznawców majàtkowych.

OkreÊlenie wartoÊci ograniczonych praw rzeczowych, do
których zalicza si´ równie˝ droga konieczna reguluje par. 38
rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. 

Zgodnie z tym przepisem wartoÊç ograniczonego prawa
rzeczowego jest równa zmianie wartoÊci nieruchomoÊci spo-
wodowanej nast´pstwami ustanowienia tego prawa (par. 2). 

Je˝eli jednak nie mo˝na zastosowaç tego sposobu, to war-
toÊç ograniczonego prawa rzeczowego okreÊla si´ przez obli-
czenie kosztów ustanowienia tego prawa (par. 3).

Przy zastosowaniu tego drugiego sposobu powinno si´
moim zdaniem uwzgl´dniç nast´pujàce kwestie. 

Wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci dro-
gi koniecznej (Ws) mo˝na okreÊliç na podstawie nast´pu-
jàcych elementów:
● powierzchni pasa gruntu zaj´tego pod szlak drogi ko-

niecznej (P),
● wartoÊci jednego metra kwadratowego tej˝e powierzchni (C)
● wspó∏czynnika K (zawiera si´ w przedziale powy˝ej 0 do 1). 

Rzeczoznawca Majàtkowy32



Nr 82,  kwiecieƒ–czerwiec  2014 33

Wy˝ej wymienione elementy mo˝na zapisaç w postaci
wzoru:

Ws = P x C x K

Temat powierzchni z regu∏y jest najmniej problematycz-
ny, poniewa˝ jest ustalany przez uprawnionych do tych czyn-
noÊci bieg∏ych z zakresu geodezji, co daje pewnà podstaw´
rzeczoznawcy majàtkowemu do dalszych obliczeƒ. 

W przypadku okreÊlenia ceny gruntu, sprawy si´ troch´
komplikujà. Istnieje unormowanie prawne odnoÊnie wyceny
gruntów przeznaczonych lub zaj´tych pod drogi publiczne
w § 36 rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. Droga
konieczna nie stanowi co prawda drogi publicznej zgodnie
z jej definicjà zawartà w ustawie o drogach publicznych ale
wytyczne zawarte w § 36 tego rozporzàdzenia mogà byç po-
mocne tak˝e przy wycenie wartoÊci gruntu, dla potrzeb usta-
nowienia drogi koniecznej. 

Brak prawnego uregulowania dojazdu do nieruchomoÊci
najcz´Êciej stanowi utrudnienie w przypadku planowanej in-
westycji, gdy˝ konieczne jest wykazanie posiadania zapew-
nionego dojazdu do nieruchomoÊci lub w przypadku zabudo-
wanej nieruchomoÊci. W zwiàzku z powy˝szym najcz´Êciej
spotykanym rodzajem nieruchomoÊci w przypadku ustana-
wiania drogi koniecznej sà nieruchomoÊci o przeznaczeniu
inwestycyjnym. 

Odr´bnym i chyba najtrudniejszym zagadnieniem jest
uwzgl´dnienie wspó∏czynnika K odzwierciedlajàcego inne
elementy wp∏ywajàce na wartoÊç s∏u˝ebnoÊci drogowej (dro-
gi koniecznej). Na wysokoÊç tego wspó∏czynnika majà
wp∏yw m. in.:
● ustalenie czy z drogi obj´tej s∏u˝ebnoÊcià korzysta tylko

w∏aÊciciel nieruchomoÊci w∏adnàcej czy równie˝ w∏aÊci-
ciel nieruchomoÊci obcià˝onej, 

● sàsiedztwo zabudowaƒ mieszkalnych i gospodarczych
w stosunku do przebiegu szlaku dro˝nego, 

● rodzaj pojazdów korzystajàcych z drogi np. samochody
osobowe, ci´˝arowe, inne pojazdy, 

● wp∏yw ustanowienia s∏u˝ebnoÊci gruntowej na u˝ytecz-
noÊç dzia∏ki obcià˝onej. 

Jak ju˝ wczeÊniej wspomnia∏em, wspó∏czynnik ucià˝li-
woÊci mo˝e przyjmowaç ró˝ne wartoÊci. Przy bardzo wyso-
kim stopniu ucià˝liwoÊci przyjmuje si´ jego wysokoÊç zbli-
˝onà do jednoÊci. Oznacza to, ˝e w∏aÊciciel nieruchomoÊci
w∏adnàcej godzi si´ na zap∏acenie wynagrodzenia za usta-

nowienie s∏u˝ebnoÊci w∏aÊcicielowi nieruchomoÊci obcià˝o-
nej prawie równego wartoÊci pasa gruntu zaj´tego pod
szlak drogi koniecznej.

W przypadku bardzo niskiego stopnia ucià˝liwoÊci, wy-
sokoÊç wspó∏czynnika przyjmuje si´ bliskà zera. Wiele pu-
blikacji, opracowaƒ a nawet w standardach zawodowych
rzeczoznawców majàtkowych podaje si´, ˝e wspó∏czynnik K
zawiera si´ w przedziale od 0 do 1. Wydaje si´, ˝e zastoso-
wanie wspó∏czynnika o najni˝ej wysokoÊci to jest 0, mija si´
z za∏o˝eniami wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci.
W takim przypadku wynagrodzenie wynosi∏o by równie˝
zero a wi´c za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci nie by∏o by wyna-
grodzenia. 

Dodatkowo, je˝eli sytuacja tego wymaga, ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci drogi koniecznej mo˝e wiàzaç si´ z dodatkowymi
kosztami w postaci nak∏adów koniecznych na:
● wykonanie utwardzenia drogi o ró˝nej nawierzchni, 
● wykonanie przepustów,
● przesuni´cie ogrodzenia,
● przesadzenie lub odszkodowanie za krzewy, drzewa.

Zatem okreÊlenie wartoÊci s∏u˝ebnoÊci drogi koniecznej
w formule kosztowej jest dosyç z∏o˝one i wymaga rozwa˝enia
i ewentualnego uwzgl´dnienia wielu istotnych elementów.
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Zarzàd Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych we
Wroc∏awiu, oddajàc pod dyskusj´ Êrodowiska zawodowego
rzeczoznawców majàtkowych treÊç niniejszej uchwa∏y, zg∏a-
sza propozycj´ wypracowania spójnego stanowiska w sprawie
granic weryfikacji przydatnoÊci dowodowej wycen oraz za-
proponowanie, w oparciu o doÊwiadczenie zawodowe rzeczo-
znawców majàtkowych i najnowsze orzecznictwo, uniwersal-
nej wyk∏adni poj´cia „wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majàt-
kowego”.

W obszarze gospodarowania nieruchomoÊciami nie usta-
je dyskusja o zasadach i kryteriach weryfikacji wycen nieru-
chomoÊci. Organy administracji publicznej pierwszej instan-
cji i ich organy odwo∏awcze, sàdy oraz niepubliczne podmio-
ty, których interes prawny powiàzany jest z wycenà
nieruchomoÊci, weryfikujà operaty szacunkowe kierujàc si´
szeroko interpretowanà zasadà swobodnej oceny dowodów
i w∏asnym uznaniem. Zagadnienie kryteriów weryfikacji
operatów szacunkowych bogato rozwija orzecznictwo sàdo-
we. Mo˝na odnieÊç wra˝enie, ˝e temat weryfikacji wycen
nieruchomoÊci obecny jest wsz´dzie, gdzie pojawia si´ ope-
rat szacunkowy, jedynie Êrodowisko g∏ównych zainteresowa-
nych – rzeczoznawców majàtkowych, zdaje si´ milczeç i kar-
nie poddaje si´ ka˝dej, nawet daleko posuni´tej krytyce swo-
jej pracy. Trzeba zauwa˝yç, ˝e decyzje jednostek
administracji publicznej oraz orzeczenia sàdów, poprzez nie-
jednolità wyk∏adni´ pojemnych i nieostrych sformu∏owaƒ
odnoszàcych si´ do wiarygodnoÊci dowodowej operatu, czy
prawid∏owoÊci toku rozumowania rzeczoznawcy, p∏ynnie
traktujà granice weryfikacji przydatnoÊci dowodowej opera-
tów szacunkowych. 

Przepis art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
wskazuje co prawda, ˝e oceny prawid∏owoÊci operatu sza-
cunkowego dokonaç mo˝e jedynie organizacja zawodowa
rzeczoznawców majàtkowych, jednak musimy pami´taç, ˝e
nie zwalnia to organu administracji publicznej i sàdu orze-
kajàcego z wymogu oceny wartoÊci dowodowej operatu sza-
cunkowego, wynikajàcego z obowiàzku z wszechstronnego
rozpatrzenia ca∏ego materia∏u dowodowego (art. 77 k.p.a.),
zgodnie z zasadà swobodnej oceny dowodów (art. 80 k.p.a.).
Przepisy i obowiàzujàca wyk∏adnia nie precyzujà jednak,
jak powinna przebiegaç taka kontrola, gdzie koƒczy si´
swobodna, a gdzie zaczyna dowolna ocena dowodu, jakim
w post´powaniu administracyjnym jest operat szacunkowy.
Powsta∏a wi´c przestrzeƒ do bardzo swobodnej i cz´sto nie-
jednolitej interpretacji ww. przepisów. W efekcie weryfika-
cja przydatnoÊci dowodowej operatu szacunkowego sprowa-

dza si´ nierzadko do g∏´bokiej polemiki z zawartoÊcià mery-
torycznà operatu zawierajàcà elementy tzw. wiedzy specjal-
nej rzeczoznawcy majàtkowego. Pozostawiajàc do odr´bnej-
dyskusji rozwa˝ania nad jakoÊcià sporzàdzanych wycen,
nale˝y zauwa˝yç, ˝e swobodna i arbitralna krytyka zawar-
toÊci merytorycznej wycen, praktykowana przez podmioty
w ró˝ny sposób powiàzane z wynikiem wyceny, jest zjawi-
skiem niepokojàcym, podwa˝ajàcym zaufanie i szacunek do
zawodu rzeczoznawcy majàtkowego. Dostrzegalny jest tu-
taj brak uniwersalnych i jednolitych wytycznych rysujàcych
granice weryfikacji przydatnoÊci dowodowej operatów sza-
cunkowych. Najwy˝szy czas, aby ten obszar zagospodaro-
wa∏o Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych, poprzez
wskazanie w∏asnego stanowiska w sprawie dopuszczalnego
zakresu weryfikacji wycen nieruchomoÊci, dokonywanej
przez odbiorców nieb´dàcych wykwalifikowanymi rzeczo-
znawcami majàtkowymi. 

Rzeczoznawca majàtkowy stoi na stra˝y obiektywnego,
a wi´c bezstronnego, spojrzenia na spraw´ wartoÊci nieru-
chomoÊci. Próba obiektywizacji wartoÊci nieruchomoÊci,
w warunkach wolnego rynku, wymaga od rzeczoznawcy ma-
jàtkowego specyficznej, interdyscyplinarnej wiedzy o uwa-
runkowaniach prawnych, technicznych, mikro i makroeko-
nomicznych, majàcych wp∏yw na cen´, za którà potencjalny,
przeci´tny nabywca gotów jest nabyç szacowanà nierucho-
moÊç. Wiedza rzeczoznawcy majàtkowego potwierdzona
nadanymi mu uprawnieniami, pozwala na okreÊlenie warto-
Êci rynkowej nieruchomoÊci w sposób najlepiej takà wartoÊç
odzwierciedlajàcy. Obiektywnie i bezstronnie okreÊlona war-
toÊç s∏u˝yç mo˝e nast´pnie do ustalenia ceny sprzeda˝y, wy-
sokoÊci zabezpieczenia przy udzielaniu kredytu, do ustalenia
wysokoÊci aportu do spó∏ki, op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytko-
wania wieczystego gruntu, odszkodowaƒ i do wielu innych
celów, przy których zobiektywizowana wartoÊç rynkowa daje
gwarancj´ bezpiecznego i racjonalnego gospodarowania nie-
ruchomoÊciami. Bezpieczeƒstwo gospodarowania nierucho-
moÊciami publicznymi ma gwarantowaç Êcis∏e uregulowanie
i sformalizowanie procesu wyceny nieruchomoÊci w przepi-
sach ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz rozporzà-
dzenia w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania ope-
ratu szacunkowego. Trzeba jednoczeÊnie pami´taç, ˝e okre-
Êlenie wartoÊci nieruchomoÊci jest efektem nie tylko
prawnego ale tak˝e, a mo˝e jednak przede wszystkim, ekono-
micznego aspektu wyceny. 

W procesie szacowania nieruchomoÊci podstawowym za-
daniem rzeczoznawcy majàtkowego jest odzwierciedlenie
regu∏ w∏aÊciwego rynku nieruchomoÊci, w tym preferencji

UCHWA¸A ZARZÑDU STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 
WE WROC¸AWIU W SPRAWIE GRANIC WERYFIKACJI OPERATÓW

SZACUNKOWYCH Z 6 MAJA 2014 R.
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nabywców, których nie da si´ uwarunkowaç i ujarzmiç prze-
pisami prawa. Istota wartoÊci osadzona jest bowiem w eko-
nomii, tote˝ w praktyce nie jest mo˝liwe wywiedzenie
wszystkich regu∏ wyceny nieruchomoÊci z przepisów prawa.
Trzeba pami´taç, ˝e oszacowana wartoÊç pozostaje poj´ciem
abstrakcyjnym, mo˝na powiedzieç, ˝e jest próbà odzwiercie-
dlenia najbardziej prawdopodobnej ceny, która nie tkwi
w istocie szacowanego obiektu, lecz jest tworzona w umy-
s∏ach uczestników rynku. Warto podkreÊliç, ˝e cena, obok
obiektywnych przes∏anek, ma zawsze elementy subiektyw-
ne. Tak˝e okreÊlenie poziomu wartoÊci, rozumianej jako hi-
poteza ceny, przez powo∏anego do tego eksperta nie zlikwi-
duje dyskrecjonalnoÊci wyceny. Nawet najbardziej wszech-
stronna znajomoÊç rynku nie zapewni w pe∏ni obiektywnego
wyniku, dlatego ró˝nice oszacowanych dla to˝samego celu
wartoÊci tej samej nieruchomoÊci, nie zawsze Êwiadczà o wa-
dliwie sporzàdzonych wycenach. Metody porównawcze ce-
chuje bowiem doza subiektywizmu, u którego podstaw le˝y
wybór porównywalnej nieruchomoÊci i opieranie szacunku
nadanych historycznych. Subiektywizm nie oznacza tutaj
rzecz jasna dowolnoÊci. Jak wskaza∏a prof. Ewa Kucharska-
-Stasiak, „zastosowanie podejÊcia porównawczego, tak˝e
przy w∏àczeniu metod statystycznych, objaÊnia maksymal-
nie 75% ceny. Pozosta∏e to przedmiot subiektywnej wyceny.”
(Ewa Kucharska-Stasiak, NieruchomoÊç w gospodarce ryn-
kowej. PWN 2006). 

Dopiero pe∏ne zrozumienie tego, czym w istocie jest wy-
cena nieruchomoÊci, pozwala dostrzec, jak trudna i wymaga-
jàca okazuje si´ polemika z merytorycznà warstwà opinii
o wartoÊci nieruchomoÊci. Nie oznacza to jednak, ˝eautor
operatu szacunkowego nie powinien byç przygotowany na
merytorycznà obron´ okreÊlonej przez siebie wartoÊci. 

Dà˝àc do uwiarygodnienia wyceny, rzeczoznawca majàt-
kowy musi zgodziç si´ na weryfikacj´ sporzàdzanego opera-
tu szacunkowego. Rzecz w tym, aby sfera wiedzy specjali-
stycznej, wykraczajàcej poza ramy przewidzianych prawem
formalnych uwarunkowaƒ, poddana by∏a ocenie drugiego
specjalisty – rzeczoznawcy majàtkowego, poprzez debat´
nad wartoÊcià w ramach mediacji lub ocen´ prawid∏owoÊci
operatu dokonanà zgodnie z art. 157 ust. 1 ustawy o g. n.
przez organizacj´ zawodowà rzeczoznawców majàtkowych.
Chodzi o to, aby osàd nad sporzàdzonà wycenà w sferze jej
merytorycznej prawid∏owoÊci, zarezerwowany by∏ dla „kole-
gi fachowca”. Nikt bowiem nie wniknie tak w istot´ szaco-
wania jak drugi rzeczoznawca majàtkowy. Ârodowisko zawo-
dowe rzeczoznawców majàtkowych nie powinno si´ godziç
na sytuacje, w których nie przygotowany do tego meryto-
rycznie odbiorca wyceny, podejmuje polemik´, czy wr´cz ar-
bitralny osàd, nad metodologià szacowania i wysokoÊcià
okreÊlonej wartoÊci, sà to praktyki nie licujàce z presti˝em
zawodowym Êrodowiska. 

Zarzàd SRM we Wroc∏awiu prezentuje poglàd, ˝e to w∏a-
Ênie Êrodowisko zawodowe rzeczoznawców majàtkowych po-
siada najwi´ksze kompetencje do wskazania granicy, gdzie

koƒczy si´ ocena wiarygodnoÊci dowodowej operatu szacun-
kowego, dokonywana zgodnie z zasadà swobodnej oceny do-
wodów, a zaczyna si´ merytoryczna ocena prawid∏owoÊci spo-
rzàdzenia opinii o wartoÊci, b´dàca wy∏àcznym uprawnie-
niem organizacji zawodowej rzeczoznawców majàtkowych. 

Mo˝na w tym miejscu wskazaç wyrok Naczelnego Sàdu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 czerwca 2011 r.,
sygn. I OSK 1169/10, którego treÊç jest zgodna z prezentowa-
nà w niniejszym opracowaniu argumentacjà: „Formu∏ujàc
uwagi krytyczne w stosunku do opinii bieg∏ego, dla której
wydania konieczne jest posiadanie wiedzy specjalistycznej,
sàd orzekajàcy powinien post´powaç w sposób szczególnie
ostro˝ny i wywa˝ony, a w przypadku stwierdzenia wadliwo-
Êci opinii, wskazywaç konkretne przepisy prawa, których
– przy sporzàdzaniu opinii – bieg∏y winien przestrzegaç. Ta-
kie post´powanie jest konieczne dla unikni´cia zarzutu prze-
kroczenia przez Sàd granic swobodnej oceny dowodu.” 

Przepis art. 157 ustawy jak równie˝ etyka zawodowa zo-
bowiàzujà rzeczoznawc´ majàtkowego do zachowania przy
szacowaniu nieruchomoÊci szczególnej starannoÊci, która
wyra˝a si´ m.in. w sporzàdzaniu operatu szacunkowego
w formie uporzàdkowanej, umo˝liwiajàcej przeÊledzenie to-
ku rozumowania rzeczoznawcy oraz przyj´tych przez niego
za∏o˝eƒ. Zlecajàcy wycen´ nieruchomoÊci w ramach prowa-
dzonego post´powania, ma zatem pe∏ne prawo oczekiwaç
i egzekwowaç przed∏o˝enia operatu szacunkowego, który
b´dzie sporzàdzony nie tylko zgodnie z przepisami prawa,
ale tak˝e w sposób przejrzysty, spójny, logiczny i czytelny,
który umo˝liwi zrozumienie wyra˝anych przez rzeczo-
znawc´ opinii, szczególnie tych, które pochodzà z obszaru
jego wiedzy specjalnej. Jak wskaza∏ Wojewódzki Sàd Admi-
nistracyjny w Gdaƒsku w orzeczeniu z dnia 7.03.2012 r.
II SA/Gd 895/11, „O ile bowiem sporzàdzenie operatu sza-
cunkowego wymaga wiadomoÊci specjalnych i stosownych
kwalifikacji, to jednak musi byç dokonane w sposób, który
umo˝liwi jego weryfikacj´, czy to przez organ, czy te˝ przez
sàd administracyjny”. Z drugiej strony trzeba wyraênie
wskazaç, ˝e granice weryfikacji operatu szacunkowego po-
winnysi´ zamykaç w katalogu przewidzianych prawem
uwarunkowaƒ regulujàcych proces wyceny. Weryfikujàcy
– odbiorca operatu szacunkowego bez uprawnieƒ zawodo-
wych w dziedzinie szacowania nieruchomoÊci, nie jest
uprawniony do arbitralnej oceny merytorycznej zawartoÊci
operatu szacunkowego. 

Dopuszczalnà weryfikacj´ wyceny przez odbiorc´ nieb´-
dàcego rzeczoznawcà majàtkowym, nale˝y postrzegaç przez
pryzmat zachowania okreÊlonych prawem warunków doko-
nywania wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu sza-
cunkowego. Jak wskazuje ugruntowane przez lata orzecznic-
two, dokonywana przez sàd lub organ administracji publicz-
nej ocena przydatnoÊci dowodowej operatu szacunkowego
powinna zostaç przeprowadzona pod wzgl´dem legalnoÊci
wyceny, w jej aspekcie formalnym i materialnym, tj. ocena
powinna polegaç na sprawdzeniu czy operat: 
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● zosta∏ sporzàdzony i podpisany przez uprawnionà osob´, 
● czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy

treÊci, 
● czy nie zawiera niejasnoÊci, pomy∏ek, braków, które po-

winny byç sprostowane lub uzupe∏nione aby dokument
ten mia∏ wartoÊç dowodowà.

Ocena legalnoÊci operatu szacunkowego, jako dowodu,
mo˝e byç dokonana przez organ prowadzàcy post´powanie
w granicach obowiàzujàcego prawa, natomiast ocena wy-
kraczajàca poza elementy prawne, obejmujàca zakres me-
todologiczny i merytoryczny, zawierajàcy wiedz´ specjali-
stycznà z zakresu szacowania nieruchomoÊci, mo˝e byç do-
konana wy∏àcznie przez organizacj´ zawodowà
rzeczoznawców majàtkowych. Warto powtórzyç, ˝e przepis
art. 157 ustawy o g.n. jednoznacznie wskazuje, ˝e oceny
prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego doko-
naç mo˝e wy∏àcznie organizacja zawodowa rzeczoznawców
majàtkowych, co za tym idzie ani organ administracji pu-
blicznej, ani sàd nie powinien oceniaç prawid∏owoÊci war-
stwy merytorycznej operatu szacunkowego, bowiem nie
dysponuje wiedzà specjalistycznà niezb´dnà przywycenie
nieruchomoÊci, co znajduje potwierdzenie zebranym tutaj
orzecznictwie: wyrok NSA z dnia 5 marca 2009 r., I OSK
292/08, WSA w Warszawie z dnia 23.01.2013 r. I SA/Wa-
2068/12, WSA w Warszawie z 26.02.2013 r. I SA/Wa
1416/12. Jak wskaza∏ Wojewódzki Sàd Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 17 paêdziernika 2012 r.
I SA/Wa 538/12 „(...) organ nie jest zobligowany do anali-
zowania prawid∏owoÊci zastosowanych rozwiàzaƒ meryto-
rycznych w zakresie zasad sztuki szacowania – sposobu
analizy rynku i doboru nieruchomoÊci do porównaƒ, wy-
pracowanych w praktyce szacowania przez Êrodowisko rze-
czoznawców, poniewa˝ nie sà to zagadnienia unormowane
w przepisach prawa powszechnie obowiàzujàcego, ale wia-
domoÊci specjalne rzeczoznawcy majàtkowego (wiedza
bran˝owa). Wobec tego organ samodzielnie, bez dowodu
przeciwnego, nie mo˝e kwestionowaç operatu szacunkowe-
go w zakresie takich kwestii jak: 
● brak uwzgl´dnienia w analizie rynku i nie wzi´cie do po-

równania parami nieruchomoÊci sk∏adajàcych si´ wielu
dzia∏ek gruntu, tak jak szacowana nieruchomoÊç przed
podzia∏em oraz dzia∏ek powsta∏ych w wyniku podzia∏u,
tak jak nieruchomoÊci po podziale i w zwiàzku z tym po-
mini´cie cen transakcyjnych z wi´kszego obszaru rynku, 

● przyj´cie do porównaƒ nieruchomoÊci rozproszonych na
rynku, 

● kolejnoÊç i zasadnoÊç analiz i doboru poszczególnych za-
∏o˝eƒ w zakresie nieruchomoÊci podobnych ich cech, 

● prawid∏owoÊç przyj´cia przez bieg∏ego do okreÊlenia war-
toÊci nieruchomoÊci przed podzia∏em jak i po podziale
tych samych dzia∏ek porównawczych. (...) 

Bez stosownego przeciwdowodu, nie jest mo˝liwe kwe-
stionowanie przyj´tych do porównaƒ nieruchomoÊci podob-
nych, je˝eli chodzi o ich powierzchni´. ” Tak˝e sposób warto-
Êciowania cech nieruchomoÊci, wybór metody i sposobu po-
dejÊcia jej szacowania, jak równie˝ przyj´cie w∏aÊciwego
wspó∏czynnika korygujàcego oparty jest na kryteriach stano-
wiàcych wiadomoÊci specjalne, o których mowa w art. 84 § 1
k.p.a, znajdujàce si´ poza zakresem kontroli, jakiej w trybie
art. 80 k.p.a. co do operatu szacunkowego mogà dokonaç or-
gany administracji publicznej (zob. wyrok WSA w Warszawie
z dnia 23.01.2013 r. I SA/Wa 2068/12, WSA w Warszawie
z dnia 26.02.2013 r. I SA/Wa 1416/12).” 

Za przekroczenie ram weryfikacji formalnej wyceny mo˝-
na uznaç ponadto formu∏owanie zarzutów dotyczàcych war-
toÊci kwotowych lub procentowych wag cech rynkowych
w procesie wyceny, czy kwestionowanie przyj´tej metody wy-
ceny, je˝eli stanowi∏a ona jednà z dopuszczalnych przepisami
prawa metod ze wzgl´du na cel wyceny. Za dopuszczalne
w ramach weryfikacji legalnoÊci operatu mo˝na natomiast
uznaç sformu∏owanie w tym zakresie wàtpliwoÊci, je˝eli
wskazane elementy operatu sà w ocenie organu niejasne lub
niewystarczajàco uzasadnione. 

Powy˝sze rozwa˝ania wypada zakoƒczyç nast´pujàcym
postulatem. Pozostawienie oceny legalnoÊci i czytelnoÊci
operatów szacunkowych w kompetencji odbiorców nie po-
siadajàcych kwalifikacji zawodowych z zakresuszacowania
nieruchomoÊci, powinno byç zrównowa˝one sprawnie zor-
ganizowanà przestrzenià do dyskusji nad merytorycznà po-
prawnoÊcià wyceny zarezerwowanà dla grona specjalistów
z tej samej dziedziny, na przyk∏ad poprzez promowanie po-
lubownych rozwiàzaƒ w ramach mediacji pomi´dzy rzeczo-
znawcami majàtkowymi – autorami spornych operatów
szacunkowych. 

Nie trzeba chyba nikogo przekonywaç o wadze poruszone-
go przez nas problemu, wiedzà o tym szczególnie Kole˝anki
i Koledzy wyceniajàcy na potrzeby post´powaƒ prowadzo-
nych przez organy administracji publicznej, gdzie zawartoÊç
merytoryczna operatów niejednokrotnie poddawana jest su-
rowej arbitralnej ocenie. G∏os rzeczoznawców majàtkowych
w sprawie dopuszczalnych granic kontroli mocy dowodowej
operatu szacunkowego, mo˝e byç wa˝nym sygna∏em dla od-
biorców wycen, ˝e jest to Êrodowisko zawodowe, które zna
i chroni swoje kompetencje, nie pozostaje oboj´tne na nie-
ograniczonà i cz´sto zbyt daleko posuni´tà ocen´ operatów
szacunkowych, jednoczeÊnie jest gotowe podjàç na ten temat
merytorycznà dyskusj´. Warto na koniec podkreÊliç, ˝e wy-
pracowanie jednolitych kryteriów weryfikacji wycen, po-
wszechnie akceptowanych przez Êrodowisko rzeczoznawców
majàtkowych i odbiorców operatów, mog∏oby choç w niewiel-
kim stopniu przyczyniç si´ do podniesienia jakoÊci sporzàdza-
nych wycen i usprawnienia post´powaƒ, w których oszacowa-
na wartoÊç nieruchomoÊci odgrywa g∏ównà rol´ dowodowà. 
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Sprawa sta∏a si´ ju˝ tak bolesnà dla Êrodowiska rzeczo-
znawców majàtkowych, ˝e Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawców Wyceny NieruchomoÊci podj´∏o inicjatyw´ rozwià-
zania jej na drodze uzgodnieƒ z Naczelnym Sàdem Admini-
stracyjnym (NSA). 14 kwietnia br. prezydent PSRWN
wystàpi∏ z pismem do Prezesa NSA z propozycjà uregulowa-
nia sprawy poprzez podj´cie uchwa∏y Sàdu w sk∏adzie 7 s´-
dziów, która mia∏aby moc zasady prawnej.

W odpowiedzi Prezes NSA nades∏a∏ bardzo obszerne
stanowisko, w którym odmówi∏ podj´cia przedmiotowej
uchwa∏y motywujàc odmow´ stwierdzeniem, ˝e nie dopa-
trzy∏ si´ w orzecznictwie Naczelnego Sàdu Administracyj-
nego rozbie˝noÊci stanowisk w przedstawionej sprawie,
a podj´cie postulowanej uchwa∏y mia∏o by charakter prawo-
twórczy, a nie interpretacyjny. Nie zanegowa∏ sprawy mo˝-
liwoÊci rozbie˝nych stanowisk w orzecznictwie wojewódz-
kich sàdów administracyjnych ale wskaza∏, ˝e wyroki te
z regu∏y nie podlegajà kontroli Sàdu Naczelnego (chyba ˝e
wp∏ynà skargi kasacyjne).

Prezes Naczelnego Sàdu Administracyjnego odmawiajàc
podj´cia uchwa∏y, przedstawi∏ jednak obszerne stanowisko
w przedmiotowej sprawie, które niewàtpliwie b´dzie mia∏o
wp∏yw na sposób oceny operatów szacunkowych przez orga-
ny administracji publicznej i sàdy Inicjatyw´ Polskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci mo˝na
zatem oceniç jako udanà, chocia˝ nadzieje by∏y wi´ksze. 

Zarówno wystàpienie jak i odpowiedê publikujemy w ce-
lach informacyjnych. Ocena zawartych w nich stanowisk na-
le˝y oczywiÊcie do zainteresowanych osób, organów i sàdów.

Jednak jako autorzy wystàpienia chcemy zwróciç uwag´
na niektóre kwestie przedstawione w odpowiedzi Prezesa
NSA.

Prezes NSA przedstawi∏ problematyk´ oceny operatów
szacunkowych jako dowodu w post´powaniu administracyj-
nym w trzech aspektach:
● spe∏nienie warunków formalnych,
● ocena wartoÊci dowodowej,
● ocena w zakresie wiadomoÊci specjalnych.

Stanowisko dotyczàce aspektów pierwszego i trzeciego
nie budzi wàtpliwoÊci i niewàtpliwie le˝y w interesie Êrodo-
wiska rzeczoznawców majàtkowych. Pewne wàtpliwoÊci bu-
dzi stanowisko dotyczàce aspektu drugiego. Wydaje si´, ˝e
proponowana w nim ocena idzie zbyt daleko i chyba troch´
wkracza w ocen´ wymagajàcà posiadania wiedzy specjali-
stycznej. 

Nie wpadajàc w eufori´ i oceniajàc spraw´ z pewnego dy-
stansu mo˝na jednak uznaç, ˝e uzyskane stanowisko Preze-
sa Naczelnego Sàdu Administracyjnego cz´Êciowo problem
rozwiàzuje i b´dzie przydatne przy ewentualnych pracach
nad zmianà przepisów prawnych dotyczàcych tej problema-
tyki, co mog∏o by za∏atwiç spraw´ w pe∏nym zakresie.

OCENA OPERATÓW SZACUNKOWYCH 
PRZEZ ORGANY ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ 

I SÑDY ADMINISTRACYJNE
– KORESPONDENCJA Z PREZESEM NSA

Zygmunt Bojar, Henryk J´drzejewski, Tomasz Telega

WÊród problemów, z którymi borykajà si´ rzeczoznawcy majàtkowi zaostrza si´ w ostatnich latach problem oce-
ny operatów szacunkowych przez organy administracji publicznej (w tym samorzàdowe kolegia odwo∏awcze) oraz
sàdy administracyjne. Dotyczy to operatów szacunkowych wykonanych w celu ich wykorzystania w post´powaniach
administracyjnych. Dokonujàc oceny operatów w/w organy i sàdy opierajà si´ na przepisie art. 80 Kodeksu post´-
powania administracyjnego (KPA) w brzmieniu: „art. 80. Organ administracji publicznej ocenia na podstawie ca-
∏okszta∏tu materia∏u dowodowego czy dana okolicznoÊç zosta∏a udowodniona”.

Cz´sto ocena ta jest posuni´ta bardzo daleko i wkracza w obszary wymagajàce wiedzy specjalistycznej, której or-
gany i sàdy nie posiadajà. Koliduje równie˝ z przepisem art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami któ-
ry stanowi, ˝e oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego dokonujà organizacje zawodowe rzeczo-
znawców majàtkowych.
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Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nieru-
chomoÊci zwraca si´ z proÊbà do Pana Prezesa o spowodowa-
nie podj´cia uchwa∏y w sk∏adzie poszerzonym, dotyczàcej
ujednolicenia zasad oceny operatów szacunkowych, sporzà-
dzanych przez rzeczoznawców majàtkowych stanowiàcych
dowód w sprawach administracyjnych.

Uzasadnienie
Na przestrzeni ostatnich lat w orzecznictwie sàdowo ad-

ministracyjnym mo˝na zauwa˝yç dwie przeciwstawne linie
dotyczàce oceny operatów szacunkowych, a mianowicie:
z jednej strony opowiadajàce si´ za pe∏nà ocenà prawid∏owo-
Êci sporzàdzania operatów szacunkowych, rozumianà tak˝e
jako ocena czynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego, które wy-
magajà wiadomoÊci specjalnych, oraz z drugiej strony, ˝e oce-
na operatów nie jest mo˝liwa w takim zakresie w jakim mia-
∏aby dotyczyç owych wiadomoÊci specjalnych.

Zgodziç si´ trzeba, ˝e operat szacunkowy powinien pod-
legaç ocenie jak ka˝dy inny dowód w post´powaniu admini-
stracyjnym. Przepisy art. 77 i art. 80 k.p.a. nakazujà orga-
nom administracji oceniaç, na podstawie ca∏okszta∏tu ma-
teria∏u dowodowego, czy dana okolicznoÊç zosta∏a
udowodniona. OkolicznoÊcià tà w przypadku operatów sza-
cunkowych jest okreÊlona w nich wartoÊç nieruchomoÊci.
Chodzi jednak o to jak daleko, w granicach wyznaczonych
w art. 80 k.p.a., mo˝e si´gaç zakres kontroli legalnoÊci tych
operatów. 

Zachodzi pytanie, czy zakres tej kontroli mo˝e obejmo-
waç nie tylko badanie stanu faktycznego, czy te˝ mo˝e do-
tyczyç oceny operatów pod wzgl´dem metodologii wyceny
nale˝àcej do sfery wiadomoÊci specjalnych rzeczoznawcy
majàtkowego. Przez wiadomoÊci specjalne rozumiemy wie-
dz´ z okreÊlonej dziedziny (w tym przypadku rzeczoznaw-
stwo majàtkowe), która wykracza poza zakres wiedzy ogól-
nej, co jest powodem powo∏ania odpowiedniego bieg∏ego
w sprawie. 

W przypadku sporzàdzania opinii o wartoÊci nieruchomo-
Êci, wiadomoÊci specjalne wymagane sà przy: wykonywaniu
analizy i charakterystyki odpowiedniego rodzaju rynku nie-
ruchomoÊci, okreÊlaniu stanu nieruchomoÊci, doborze w∏a-
Êciwego sposobu wyceny (podejÊcia, metody i techniki wyce-
ny), ocenie nieruchomoÊci podobnych, doborze cech i ich
wp∏ywu na wartoÊç nieruchomoÊci, ustalaniu rodzaju i wiel-
koÊci wspó∏czynników korygujàcych, itp. 

O wyborze sposobu okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci
decyduje wy∏àcznie rzeczoznawca majàtkowy (wyrok WSA
w Warszawie z dnia 23 wrzeÊnia 2013 r., sygn. akt ISA/Wa-
1372/13) – podstaw´ prawnà stanowi art 154 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami.

Rozbie˝na linia orzecznicza sàdów administracyjnych, do-
tyczàca oceny operatów szacunkowych, wynika z braku okre-
Êlenia granicy mi´dzy zakresem przeprowadzanego post´powa-
nia dowodowego, o którym mowa w art. 80 k.p.a. a zakresem
oceny treÊci opinii rzeczoznawcy majàtkowego wyst´pujàcego
w charakterze bieg∏ego, o którym mowa w art. 84 k.p.a. powo-
∏anego w sprawie wymagajàcej wiadomoÊci specjalnych.

Opinie o wartoÊci nieruchomoÊci sporzàdzane przez rze-
czoznawc´ majàtkowego (bieg∏ego) w formie operatów sza-
cunkowych oparte sà o zasady wynikajàce z przepisów prawa
i obowiàzujàce standardy zawodowe, w których zawarte sà
regulacje dotyczàce zasad wyceny nieruchomoÊci oraz treÊci
operatu szacunkowego. Uwa˝amy, ˝e ocena w zakresie meto-
dyki wyceny nieruchomoÊci dokonywana przez organy lub
sàdy, wykracza poza zakres oceny przeprowadzonego post´-
powania dowodowego.

Pe∏nà ocen´ merytorycznà operatów szacunkowych, obej-
mujàcà tak˝e czynnoÊci wchodzàce w zakres wiadomoÊci spe-
cjalnych, ustawodawca powierza (na zasadzie wy∏àcznoÊci)
organizacjom zawodowym rzeczoznawców majàtkowych (art
157 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami).

W niektórych wyrokach Naczelnego Sàdu Administracyj-
nego prezentowany jest trafny poglàd co do zakresu oceny
dowodu jakim jest operat szacunkowy, zgodnie z którym or-
gan prowadzàcy post´powanie nie mo˝e wkraczaç w meryto-
rycznà zasadnoÊç opinii rzeczoznawcy majàtkowego, ponie-
wa˝ nie dysponuje wiadomoÊciami specjalnymi, które posia-
da bieg∏y, przyk∏adowo wyrok NSA z dnia 28 maja 2013 r.
sygn. akt I OSK 2430/11, w którym stwierdzono: „PodkreÊliç
w tym miejscu nale˝y, ˝e organ rozpoznajàcy spraw´ nie po-
siada wiadomoÊci specjalnych, którymi dysponuje bieg∏y, dla-
tego te˝ mo˝e oceniç operat szacunkowy jako dowód w spra-
wie majàc na uwadze przepisy prawa oraz to, czy treÊç ope-
ratu jest logiczna i kompletna, a tak˝e czy sporzàdzona
wycena zosta∏a nale˝ycie uzasadniona. Ma zatem obowiàzek
dokonania oceny operatu szacunkowego pod wzgl´dem for-
malnym: czy zosta∏ sporzàdzony i podpisany przez upraw-
nionà osob´, czy zawiera wymagane przepisami prawa ele-
menty treÊci, nie zawiera niejasnoÊci, pomy∏ek, braków, któ-
re powinny byç sprostowane lub uzupe∏nione, aby dokument
ten mia∏ wartoÊç dowodowà. W przypadku zaÊ istniejàcych
wàtpliwoÊci lub niejasnoÊci mo˝e ˝àdaç wyjaÊnieƒ lub uzu-
pe∏nienia wyceny. Oznacza to, ˝e prowadzàcy post´powanie
nie mo˝e wkraczaç w merytorycznà zasadnoÊç opinii rzeczo-
znawcy majàtkowego, poniewa˝ nie dysponuje wiadomoÊcia-
mi specjalnymi, które posiada rzeczoznawca majàtkowy.”

Podobny poglàd zosta∏ jednoznacznie wyra˝ony w wyro-
ku NSA z dnia 21.12.2009 r. sygn. akt I OSK 1087/09. Sàd
stwierdzi∏: „Nie ulega wàtpliwoÊci, i˝ art. 80 k.p.a. stanowi

PISMO POLSKIEGO STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCÓW WYCENY NIERUCHOMOÂCI 
DO PREZES NACZELNEGO SÑDU ADMINISTRACYJNEGO Z 14 KWIETNIA BR.



Nr 82,  kwiecieƒ–czerwiec  2014 39

dla organów administracji prawnà podstaw´ dokonywania
oceny wszystkich dowodów wartoÊci nieruchomoÊci. Operat
szacunkowy stanowi jednak sformalizowanà prawnie opini´
rzeczoznawcy majàtkowego wydanà w zakresie posiadanych
przez niego wiadomoÊci specjalnych odnoÊnie szacowania
nieruchomoÊci. Ocena operatu szacunkowego organu admi-
nistracji nie jest wi´c mo˝liwa w takim zakresie, w jakim
mia∏aby dotyczyç owych wiadomoÊci specjalnych. Je˝eli bo-
wiem organ administracji prowadzàcy post´powanie admini-
stracyjne móg∏by wià˝àco weryfikowaç we w∏asnym zakresie
wszystkie ustalenia i oceny zawarte w operacie szacunko-
wym, to w takim przypadku operat ten traci∏by ustawowy
walor opinii z zakresu wiadomoÊci specjalnych, wynikajàcy
z art. 7 i art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi w zw. z art. 84 § 1 k.p.a.”.

Niemniej jednak w post´powaniach prowadzonych przez
organy administracji publicznej, samorzàdowe kolegia odwo-
∏awcze oraz niektóre wojewódzkie sàdy administracyjne,
w dalszym ciàgu stosowana jest praktyka dokonywania
szczegó∏owej oceny operatów szacunkowych, nie tylko pod
wzgl´dem formalnym czy opinia jest zupe∏na, logiczna i wia-
rygodna, lecz równie˝ w zakresie w jakim dotyczy ona wiado-
moÊci specjalnych.

Przyk∏adem akceptacji sàdu wkraczania w sfer´ wiado-
moÊci specjalnych przez organy administracji publicznej
i samorzàdowe kolegia odwo∏awcze mo˝e byç wyrok WSA
w Krakowie z 13 marca 2013 r. sygn. akt II SA/Kr 1746/12,
w którym, po szczegó∏owej krytycznej analizie dotyczàcej
ÊciÊle metodyki wyceny, stwierdzono mi´dzy inny-
mi:„W rozpoznawanej sprawie wàtpliwoÊci budzi tak˝e do-
bór nieruchomoÊci gruntowych, w oparciu o które ustalone
zosta∏o przedmiotowe odszkodowanie. Co prawda wszyst-
kie wybrane przez rzeczoznawc´ transakcje dotyczy∏y nie-
ruchomoÊci gruntowych przeznaczonych pod zabudow´
mieszkaniowà jednorodzinnà z obr´bów [...] w K. to jednak
nale˝y si´ zgodziç z zarzutem skargi, ˝e wi´kszoÊç tych
transakcji dotyczy∏o nieruchomoÊci z obr´bu [...], a nie
z obr´bu nr [...] lub z obr´bów sàsiednich. W przypadku
krótkiej i ogólnikowej analizy lokalnego rynku nierucho-
moÊci zawartej w przedmiotowym operacie, w której nie
wskazano czy rynek ten na obszarze ca∏ego P. jest wzgl´d-
nie jednorodny, czy te˝ zró˝nicowany jak podnosi strona
skar˝àca, powstaje wàtpliwoÊç czy dokonany wybór jest
prawid∏owy. Z analizy wynika tylko, ˝e na ca∏ym obszarze
[...] ceny spad∏y, spad∏a równie˝ liczba zawieranych trans-
akcji. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy nale˝y kwesti´
t´ wyjaÊniç, tym bardziej, ˝e jak wynika z tab. Nr 1 opera-
tu ni˝sze jednostkowe ceny za 1 m2 gruntu uzyskano
z transakcji dotyczàcych nieruchomoÊci po∏o˝onych w in-
nych obr´bach ni˝ obr´b [...]. Wyjàtkiem jest transakcja
z pozycji nr 1 w tab. nr l, dotyczàca nieruchomoÊci z obr´-
bu nr [...] przy ul [...], a tak˝e stwierdzenie: „Nale˝y pod-
kreÊliç, ˝e podobieƒstwo przyj´tych do porównaƒ nieru-

chomoÊci nie mo˝e budziç wàtpliwoÊci, poniewa˝ strona
musi mieç mo˝liwoÊç ustalenia, czy analizowane przez rze-
czoznawc´ nieruchomoÊci sà rzeczywiÊcie podobne, a tak˝e
i to, dlaczego bieg∏y przyjà∏ takie, a nie inne nieruchomo-
Êci do porównania. 

Zdarza si´ równie˝, ˝e podobne stanowisko wyra˝a Na-
czelny Sàd Administracyjny, czego przyk∏adem mo˝e byç
wyrok NSA z dnia 8 lutego 2008 r. sygn. akt II OSK
2012/06, w którym stwierdzono, mi´dzy innymi ˝e: „Operat
szacunkowy winien spe∏niaç wymogi formalne okreÊlone
w rozporzàdzeniu Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109), jak i opieraç si´
na prawid∏owych danych dotyczàcych szacowanej nierucho-
moÊci, w∏aÊciwym doborze nieruchomoÊci podobnych oraz
w∏aÊciwym wychwyceniu cech ró˝niàcych nieruchomoÊci
podobne od nieruchomoÊci wycenianej i w∏aÊciwym ustale-
niu wspó∏czynników korygujàcych...”. Wyrok ten w dalszej
cz´Êci zawiera wr´cz szczegó∏owà instrukcj´ w zakresie me-
todologii wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego.

Niezale˝nie od powy˝szych zagadnieƒ rozbie˝noÊç
w orzecznictwie sàdowo-administracyjnym zarysowa∏a si´
równie˝ w sprawach dotyczàcych ustalania wysokoÊci op∏aty
adiacenckiej, o której mowa w art. 98a ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami.

Dla ustalenia op∏aty adiacenckiej zachodzi potrzeba okre-
Êlenia wartoÊci nieruchomoÊci przed podzia∏em i po jej po-
dziale. W wyrokach sàdów administracyjnych kwestionowa-
ny jest sposób okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci po podzia-
le na podstawie sumy wartoÊci wydzielonych dzia∏ek gruntu.
Poglàd taki reprezentowany jest na przyk∏ad w wyrokach
Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
21 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 1110/12 i z dnia 15 ma-
ja 2013 r. sygn. akt. IV SA/Po 151/13. W tym ostatnim wyro-
ku Sàd stwierdzi∏ mi´dzy innymi∏ „Z istoty op∏aty adiacenc-
kiej i celów jakim s∏u˝y je ustalenie nie sposób wyprowadziç
wniosku na temat zasadnoÊci przyjmowania do okreÊlenia
wartoÊci nieruchomoÊci po podziale wartoÊci nieruchomoÊci
podobnych do dzia∏ek ewidencyjnych wchodzàcych w sk∏ad
wycenianej nieruchomoÊci. Zwróciç bowiem nale˝y uwag´, ˝e
nieruchomoÊcià podobnà w rozumieniu art. 4 pkt 16 ugn jest
nieruchomoÊç, która jest porównywalna z nieruchomoÊcià
stanowiàcà przedmiot wyceny (...). Punktem odniesienia za-
tem, ka˝dorazowo jest nieruchomoÊç stanowiàca przedmiot
wyceny, a nie dzia∏ka, stanowiàca jej cz´Êç.”

Nie ulega wàtpliwoÊci, ˝e organ prowadzàcy wczeÊniej
post´powanie dokonujàc oceny operatu szacunkowego
w myÊl wyra˝onego przez Sàd poglàdu wkracza w meryto-
rycznà zasadnoÊç opinii rzeczoznawcy majàtkowego. Ocena
przez organ samego sposobu dojÊcia do wartoÊci nierucho-
moÊci po jej podziale nie jest mo˝liwa, gdy˝ dotyczy∏aby
oceny wiadomoÊci specjalnych, w dodatku o charakterze
warsztatowym. 
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Odmienny poglàd w omawianej sprawie prezentowany
jest w innych wyrokach sàdów administracyjnych, np. w wy-
roku Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Gdaƒsku
z dnia 11 lipca 2012 r. sygn. akt II SA/Gd 223/12. Sàd stwier-
dzi∏, ˝e: „Nie jest uzasadniony podniesiony w skardze za-
rzut 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
podzia∏u prawid∏owo przyj´to dzia∏ki odpowiadajàce ich
wielkoÊci po podziale.”

W przypadkach gdy, wydawane przez wójtów, burmi-
strzów albo prezydentów miast decyzje sà uchylane przez sa-
morzàdowe kolegia odwo∏awcze, brak jest Êrodków odwo∏aw-
czych ze strony wydajàcych te decyzje organów pierwszej in-
stancji. Brak jest wtedy równie˝ mo˝liwoÊci weryfikacji
negatywnej oceny operatów szacunkowych dokonywanej
przez organy odwo∏awcze w post´powaniu sàdowo admini-
stracyjnym. Jest to tym bardziej niekorzystne dla rzeczo-
znawców majàtkowych, ˝e cz´sto wydawane przez kolegia
decyzje przesy∏ane sà wielokrotnie do ponownego rozpatrze-
nia sprawy przez organy I instancji z powodu wysuwanych
do operatów szacunkowych zastrze˝eƒ wkraczajàcych w me-
rytorycznà zasadnoÊç tych operatów.

Jako Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych jesteÊmy
przekonani, ˝e podj´cie uchwa∏y, o której mowa na wst´pie,
majàcej charakter zasady prawnej, przyczyni∏oby si´ do za-
niechania b∏´dnej praktyki stosowanej w ocenie operatów
szacunkowych, zarówno w post´powaniu administracyjnym

jak te˝ sàdowo-administracyjnym. Ma to istotne znaczenie
z punktu widzenia usprawnienia realizacji zadaƒ i upraw-
nieƒ organów administracji publicznej w takim zakresie jak:
aktualizacja op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczyste-
go, naliczania op∏at adiacenckich i planistycznych, wyp∏aty
rekompensaty za mienie zabu˝aƒskie, odszkodowaƒ za wy-
w∏aszczenie nieruchomoÊci, ustalania wynagrodzeƒ z tytu∏u
s∏u˝ebnoÊci gruntowych oraz roszczeƒ cywilnoprawnych. 

Ponadto, nale˝y dostrzec, ˝e brak jednoznacznej wyk∏ad-
ni w ocenie operatów szacunkowych powoduje niepotrzebne
koszty dla zamawiajàcych, w tym organów i sàdów, z uwagi
na koniecznoÊç sporzàdzenia nowego operatu, albo popra-
wienia dotychczasowego operatu, jak te˝ po stronie autora
operatu szacunkowego. 

Uwa˝amy te˝, ˝e operat szacunkowy uwzgl´dniajàcy za-
lecenia organu kontroli administracyjnej i sàdowej przestaje
byç opinià autorskà rzeczoznawcy majàtkowego, traci cha-
rakter niezale˝noÊci, mo˝e byç powodem naruszenia tajem-
nicy zawodowej (udost´pnienie informacji uzyskanych
w procesie wyceny), a rzeczoznawca traci walor osoby zaufa-
nia publicznego. Dla zilustrowania szerokiego wkraczania
organu kontroli administracyjnej mo˝e pos∏u˝yç fragment
uzasadnienia decyzji Samorzàdowego Kolegium Odwo∏aw-
czego w Opolu z dnia 29 listopada 2012 r. nr SKO
I/40/2977/2012/li, odnoszàcy si´ do merytorycznej zasadnoÊci
opinii rzeczoznawcy majàtkowego. 

Andrzej Hopfer
Prezydent Polskiego Stowarzyszenia 

Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci 

W zwiàzku z pismem z dnia 14 kwietnia 2014 r. w spra-
wie rozwa˝enia mo˝liwoÊci wystàpienia do NSA z wnioskiem
o podj´cie uchwa∏y dotyczàcej ujednolicenia zasad oceny ope-
ratów szacunkowych sporzàdzanych przez rzeczoznawców
majàtkowych, stanowiàcych dowody w sprawach administra-
cyjnych, uprzejmie informuj´, co nast´puje:

W powo∏anym piÊmie wskaza∏ Pan, ˝e w orzecznic-
twie sàdów administracyjnych w ostatnich latach
ukszta∏towa∏y si´ dwie przeciwstawne linie orzeczni-
cze dotyczàce oceny operatów szacunkowych. Z jednej
strony sàdy administracyjne opowiadajà si´ za pe∏nà ocenà
prawid∏owoÊci sporzàdzania operatów szacunkowych, obej-
mujàcà tak˝e ocen´ czynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego
(wyroki: NSA z 8 lutego 2008 r. sygn. akt II OSK 2012/06;
WSA w Gdaƒsku z 11 lipca 2012 r., sygn. akt. II SA/Gd
223/12 i WSA w Krakowie z 13 marca 2013 r., sygn. akt
II SA/Kr 1746/12), natomiast inne sk∏ady orzekajàce prezen-

tujà stanowisko, ˝e ocena operatów nie jest mo˝liwa w takim
zakresie, w jakim mia∏aby dotyczyç wiadomoÊci specjalnych
rzeczoznawców majàtkowych (wyroki: NSA z 21 grudnia
2009 r., sygn. akt I OSK 1087/09; NSA z 28 maja 2013 r.,
sygn. akt I OSK 2430/11; WSA w Poznaniu z 21 lutego
2013 r., sygn. akt IV SA/Po 1110/12 z 15 maja 2013 r., sygn.
Akt IV SA/Po 151/13 oraz WSA w Warszawie z 23 wrzeÊnia
2013 r., sygn. akt I SA/Wa 1372/13).

Z treÊci Pana pisma wynika, ˝e rozbie˝noÊç w rzecznic-
twie sàdów administracyjnych dotyczàca oceny operatów
szacunkowych wynika z braku okreÊlenia granicy pomi´dzy
zakresem prowadzonego post´powania dowodowego, o któ-
rym mowa w art. 80 ustawy z 14 czerwca 1960 r. kodeks po-
stepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz.
1071, z póên. zm.; zwanej dalej K.p.a), a zakresem oceny opi-
nii rzeczoznawcy majàtkowego wyst´pujàcego w charakterze
bieg∏ego, o którym mowa w art. 84 K.p.a.

ODPOWIEDè PREZESA NSA Z DNIA 28 MAJA BR.
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Analiza orzecznictwa NSA nie potwierdza jednak istnie-
nia takich rozbie˝noÊci.

Przedstawiony problem dotyczy trzech aspektów dokony-
wanej przez organy administracji publicznej oraz sàdy admi-
nistracyjne, oceny operatów szacunkowych.

W pierwszej kolejnoÊci operaty szacunkowe oce-
niane sà przez organy, a nast´pnie sàdy administra-
cyjne, pod kàtem spe∏niania okreÊlonych warunków
formalnych (tzn. czy zosta∏y sporzàdzone i podpisane przez
osob´ uprawnionà, czy zawierajà wymagane przepisami pra-
wa elementy, czy nie zawierajà niejasnoÊci, pomy∏ek i bra-
ków, które powinny byç sprostowane lub uzupe∏nione, aby
posiada∏y wartoÊç dowodowà). NSA jednolicie przyjmuje, ˝e
operat szacunkowy jest opinià rzeczoznawcy majàtkowego
wydawanà w zakresie posiadanych przez niego wiadomoÊci
specjalnych odnoÊnie do szacowania wartoÊci nieruchomoÊci
i jest on dowodem w sprawie administracyjnej, który stosow-
nie do art. 77 par. 1 i art. 80 K.p.a. podlega ocenie tak, jak
ka˝dy inny dowód. Ani sàd, ani tez organ prowadzàcy post´-
powanie, nie mogà wkraczaç w merytorycznà zasadnoÊç opi-
nii rzeczoznawcy majàtkowego, poniewa˝ nie dysponujà wia-
domoÊciami specjalnymi, które posiada bieg∏y. Ich obowiàz-
kiem jest jednak dokonanie oceny operatu szacunkowego
w szczególnoÊci pod wzgl´dem formalnym (por. wyroki NSA:
z 6 czerwca 2008 r., sygn. akt I OSK 852/07; z 8 lutego, sygn.
akt II OSK 2012/06, z 21 grudnia 2009 r., sygn. akt I OSK
1087/09, z 22 grudnia 2009 r., sygn. akt I OSK 373/09; z 12
stycznia 2011 r., sygn. akt I OSK 379/10; z 7 paêdziernika
2011 r., sygn. akt I OSK 1650/10, z 28 maja 2013 r., sygn. akt
I OSK 2430/11, z 21 stycznia 2014 r., sygn. akt I OSK
1165/12 i z 7 marca 2014 r., sygn. akt I OSK 1894/12).

Kolejnym zagadnieniem jest mo˝liwoÊç oceny
przez organy i sàdy administracyjne operatów sza-
cunkowych w zakresie ich wartoÊci dowodowej. W tej
kwestii nale˝y mieç na uwadze, ˝e wyboru w∏aÊciwego podej-
Êcia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoÊci doko-
nuje rzeczoznawca majàtkowy, uwzgl´dniajàc w szczególno-
Êci cel wyceny, rodzaj i po∏o˝enie nieruchomoÊci, przeznacze-
nie w planie miejscowym, stan nieruchomoÊci oraz dost´pne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoÊci podob-
nych (art. 154 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomoÊciami – Dz. U. z 2010 Nr 102, poz. 651 z póên.
zm.; zwanej dalej „u.g.n.”). W wyroku z 26 stycznia 2006 r.
sygn. akt II OSK 459/05 NSA wskaza∏, ˝e w razie wàtpliwo-
Êci co do treÊci sporzàdzonego operatu szacunkowego organ
administracji publicznej mo˝e ˝àdaç od rzeczoznawcy jego
uzupe∏nienia, udzielenia wyjaÊnieƒ co do jego treÊci, a w kon-
sekwencji równie˝ – jeÊli istniejà ku temu uzasadnione powo-
dy – odmówiç mocy dowodowej sporzàdzonemu operatowi.
Operat szacunkowy powinien bowiem spe∏niaç nie tylko for-
malne wymogi takiego dokumentu okreÊlone w rozporzàdze-
niu rady Ministrów z 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109, z póên. zm.), ale musi tez opieraç si´ na
prawid∏owych danych dotyczàcych szacowanej nieruchomo-
Êci. ˚adne argumenty nie przemawiajà za tym, aby organy
rozpoznajàce spraw´ na podstawie tego dokumentu nie mo-
g∏y samodzielnie oceniç jego wartoÊci dowodowej i ewentual-
nie ˝àdaç od rzeczoznawcy uzupe∏nienia tego dokumentu al-
bo wyjaÊnieƒ co do jego treÊci. Zatem ocena wartoÊci dowo-
dowej operatów zarówno przez organy administracji
publicznej, jak tez sàdy, jest mo˝liwa w sytuacji, gdy prosta
analiza ich treÊci budzi uzasadnione wàtpliwoÊci co do ich
spójnoÊci, logicznoÊci, zupe∏noÊci, a tak˝e wtedy, gdy operaty
szacunkowe zawierajà nieÊcis∏oÊci, b∏´dy metodologiczne, ra-
chunkowe, czy te˝ pomijajà niektóre istotne dla ustalenia
wartoÊci szacowanych nieruchomoÊci elementy.

W takiej sytuacji oczekiwanie od rzeczoznawcy majàtko-
wego, ˝e w formalnie prawid∏owo sporzàdzonym operacie
szacunkowym budzàce uzasadnione wàtpliwoÊci kwestie zo-
stanà dostatecznie wyjaÊnione i w sposób zrozumia∏y i logicz-
ny umotywowane – nie obni˝a rangi rzeczoznawcy jako oso-
by zaufania publicznego.

Natomiast co do trzeciego zagadnienia, dotyczàce-
go oceny operatu szacunkowego w zakresie wiadomo-
Êci specjalnych, które sà wy∏àcznà domenà rzeczo-
znawcy majàtkowego, wskazaç nale˝y, ˝e sama metodyka
szacowania nieruchomoÊci nie mo˝e byç przedmiotem oceny
ani organu administracyjnego, ani tez sàdu. NSA wielokrot-
nie zwraca∏ uwag´, ˝e pe∏na, szczegó∏owa i merytoryczna
ocena operatów szacunkowych zarówno przez organy admi-
nistracji publicznej, jak i przez sàdy administracyjne, nie jest
mo˝liwa w takim zakresie, w jakim mia∏yby dotyczyç wiado-
moÊci specjalnych. Wskaza∏ to jednoznacznie NSA w wyroku
z 7 marca 2014 r., sygn. akt I OSK 1894/12, stwierdzajàc, ˝e:
„O wyborze podejÊcia i metody szacowania nieruchomoÊci
w obecnym stanie prawnym decyduje rzeczoznawca. Rów-
nie˝ tylko rzeczoznawca decyduje o doborze nieruchomoÊci,
które przyjmuje do porównania”. Oznacza to, ˝e w sytuacji,
gdy dokonana przez organ ocena operatu szacunkowego bu-
dzi wàtpliwoÊci co do jego wiarygodnoÊci w zakresie wiado-
moÊci specjalnych zawartych w operacie szacunkowym, or-
gan ten winien zleciç przeprowadzenie z urz´du oceny, o któ-
rej mowa w art. 157 ust. 1 u.g.n. (czyli powinien zleciç ocen´
prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego organi-
zacji zawodowej rzeczoznawców majàtkowych). W tym bo-
wiem w∏aÊnie zakresie operat szacunkowy mo˝e byç podwa-
˝ony jedynie przez ocen´ dokonanà w trybie art. 157. ust. 1
u.g.n. (por. wyroki NSA z 15 wrzeÊnia 2009 r., sygn. akt
I OSK 2085/11; z 8 maja 2013 r., sygn. akt I OSK 2138/11, z 5
lutego 2014 r. sygn. akt I OSK 1612/12). Nie oznacza to, ˝e
w zakresie wiadomoÊci specjalnych operat, jako dowód, nie
podlega ocenie organu lub sàdu. Wskazuje jedynie w∏aÊciwà
drog´ weryfikacji prawid∏owoÊci operatu szacunkowego
w przypadku pojawienia si´ tego typu wàtpliwoÊci.
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Przedstawiona analiza orzecznictwa NSA, w tym tak˝e
wskazanych przez Pana w piÊmie z 14 kwietnia 2014 r. wyro-
ków, prowadzi do wniosku, ˝e w rozpatrywanym zakresie nie
istnieje rozbie˝noÊç w orzecznictwie tego Sàdu. Powo∏ane
w piÊmie orzeczenie z 8 lutego 2008 r. sygn. akt II OSK
2012/06; z 21 grudnia 2009 r., sygn. akt I OSK 1087/09 i z 28
maja 2013 r., sygn. akt I OSK 2430/11 w ca∏oÊci wpisujà si´
w zaprezentowanà powy˝ej utrwalona praktyk´ NSA.

Odnoszàc si´ natomiast do powo∏anych w Pana piÊmie
wyroków wojewódzkich sàdów administracyjnych, stwier-
dziç nale˝y, ˝e wyroki te wprawdzie w chwili obecnej sa ju˝
prawomocne, jednak˝e nie zosta∏y poddane kontroli instan-
cyjnej NSA z uwagi na niez∏o˝enie od tych orzeczeƒ skarg
kasacyjnych. Nie mogà one zatem przesàdzaç o istnieniu roz-
bie˝noÊci w orzecznictwie NSA. Ponadto, nawet pojawienie
si´ jednostkowych orzeczeƒ odmiennych od dotychczas
przyjmowanej linii orzeczniczej sàdów administracyjnych,
nie stanowi dostatecznej podstawy uznania, ˝e w orzecznic-
twie tych sàdów istnieje rozbie˝noÊç uzasadniajàca wystàpie-
nie z wnioskiem o podj´cie uchwa∏y. O wystàpieniu rzeczywi-
stej potrzeby podj´cia uchwa∏y majàcej na celu wyjaÊnienie
konkretnych przepisów prawnych, których stosowanie wy-
wo∏a∏o rozbie˝noÊci w orzecznictwie sàdów administracyj-
nych mo˝na bowiem mówiç w sytuacji, w której rozpoznanie
przez NSA Êrodków odwo∏awczych od orzeczeƒ wojewódz-
kich sàdów administracyjnych nie doprowadzi∏o do ujednoli-
cenia orzecznictwa w stosowaniu prawa administracyjnego
(uchwa∏a NSA z 20 maja 2010 r. sygn. akt I OPS 12/09). Ta-
ka sytuacja nie wystàpi∏a w przedstawionej sprawie.

Zwróciç równie˝ nale˝y uwag´, ˝e zgodnie z art. 15 par. 1
pkt. 2 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. – Prawo o post´powaniu
przed sàdami administracyjnymi (Dz. U z 2012 r. poz. 270,

z póên. zm.; zwanej dalej „P.p.s.a.”) NSA podejmuje uchwa∏y
majàce na celu wyjaÊnienie przepisów prawnych, których sto-
sowanie wywo∏a∏o rozbie˝noÊci w orzecznictwie sadów admi-
nistracyjnych, tzw. uchwa∏y abstrakcyjne. Instytucja uchwa∏
abstrakcyjnych znajduje zastosowanie wy∏àcznie w przypadku
rozbie˝noÊci w stosowaniu przepisów prawa, które wystàpi∏y
w orzecznictwie sàdów administracyjnych. Dlatego tez we
wniosku o podj´cie przez NSA takiej uchwa∏y abstrakcyjnej
nale˝y precyzyjnie okreÊliç rozbie˝noÊci w zakresie wyk∏adni
konkretnych przepisów prawa, zaistnia∏e w orzecznictwie sà-
dów administracyjnych na gruncie konkretnych spraw.

Z treÊci nades∏anego pisa wynika, ˝e wyk∏adnia przepi-
sów rozdzia∏u 4 K.p.a., w tym art. 77 par. 1, art. 80, art. 84
par. 1, co do zawartych w nich zasad ogólnych, w szczególno-
Êci zasady swobodnej oceny dowodów, nie budzi wàtpliwoÊci.
Proponowane przez Pana wnioskowanie o podj´cie uchwa∏y
mia∏oby natomiast s∏u˝yç okreÊleniu granicy tej oceny w od-
niesieniu do szczególnego typu dowodu, jakim jest operat
sporzàdzony przez rzeczoznawc´ majàtkowego. W tej sytu-
acji nale˝y zauwa˝yç, ˝e takie ograniczenie swobody oceny
dowodów przez organ administracji publicznej nie znajduje
˝adnego uzasadnienia i sta∏oby w sprzecznoÊci z kodeksowà
zasadà takiej oceny dowodów dokonywanej przez organ pro-
wadzàcy postepowanie administracyjne.

W zwiàzku z powy˝szym informuj´, ˝e obecnie brak jest
podstaw do wystàpienia z wnioskiem o podj´cie uchwa∏y
abstrakcyjnej w trybie art. 15 par. 1 pkt. 2 ustawy z 30 sierp-
nia 2002 r. – Prawo o post´powaniu przed sàdami admini-
stracyjnymi.

Z up. prezesa NSA 
wiceprezes NSA W∏odzimierz Ryms
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Szanowny Panie Prezesie,
W odpowiedzi na wystàpienie pana prezesa z dnia

19 lutego 2014 r. w sprawie sposobu okreÊlania warto-
Êci nieruchomoÊci dla potrzeb ustalenia op∏at adia-
cenckich z tytu∏u podzia∏u nieruchomoÊci, Departa-
ment Gospodarki NieruchomoÊciami w Ministerstwie
Infrastruktury i Rozwoju uprzejmie przedstawia na-
st´pujàce stanowisko w tym zakresie.

Na wst´pie nale˝y zauwa˝yç, ˝e „podzia∏ nieruchomoÊci”
regulowany przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518) jest
zagadnieniem majàcym niezwykle szeroki zakres poj´ciowy.
Na gruncie przepisów ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
przez okreÊlenie „podzia∏ nieruchomoÊci” mo˝emy rozumieç
zarówno podzia∏ prawny nieruchomoÊci oraz podzia∏ geodezyj-
ny. Wolà ustawodawcy mo˝liwoÊç zatwierdzenia podzia∏u nie-
ruchomoÊci przys∏uguje zarówno organowi wykonawczemu
gminy (art. 96 ust. 1 ustawy), jak równie˝ sàdowi (art. 96 ust. 2
ustawy). Zgodnie z dyspozycjà art. 96 ust. 4 ustawy o gospodar-
ce nieruchomoÊciami decyzja wójta (burmistrza albo prezyden-
ta miasta) oraz orzeczenie sàdu, stanowià podstaw´ do dokona-
nia wpisów w ksi´dze wieczystej oraz w katastrze nieruchomo-
Êci. Tym samym, to decyzja, która uzyska∏a walor ostatecznoÊci
oraz orzeczenie sàdu, które sta∏o si´ prawomocne, stanowià do-
kument potwierdzajàcy, ˝e podzia∏ nieruchomoÊci nastàpi∏.

Konsekwencjà podzia∏u nieruchomoÊci jest wzrost wartoÊci
nieruchomoÊci, a tym samym mo˝liwoÊç ustalenia op∏aty adia-
cenckiej. Nale˝y zauwa˝yç, ˝e mo˝liwoÊç ustalenia op∏aty adia-
cenckiej ustawodawca dopuszcza zarówno w odniesieniu do
geodezyjnych, jak i prawnych podzia∏ów nieruchomoÊci. W tre-
Êci art. 98 a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami da-
je temu wyraz poprzez okreÊlenie dopuszczalnego terminu dla
ustalenia op∏aty (liczonego od dnia, w którym decyzja zatwier-
dzajàca podzia∏ nieruchomoÊci sta∏a si´ ostateczna albo orze-
czenie o podziale sta∏o si´ prawomocne) oraz wskazanie na ja-
ki dzieƒ nale˝y przyjàç stan nieruchomoÊci (tj. dzieƒ w którym
decyzja zatwierdzajàca podzia∏ nieruchomoÊci sta∏a si´ osta-
teczna albo orzeczenie o podziale nieruchomoÊci sta∏o si´ pra-
womocne). Ponadto w przepisie art. 98 a ust. 1. A ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami, ustawodawca warunkuje mo˝li-
woÊç ustalenia op∏aty adiacenckiej od obowiàzywania w dniu,
w którym decyzja zatwierdzajàca podzia∏ nieruchomoÊci sta∏a
si´ ostateczna albo orzeczenie o podziale sta∏o si´ prawomoc-
ne, uchwa∏y rady gminy okreÊlajàcej wysokoÊç stawki procen-
towej op∏aty. Majàc powy˝sze na uwadze, nie mo˝e budziç wàt-
pliwoÊci, ˝e naliczenie op∏aty adiacenckiej w zwiàzku z podzia-
∏em prawnym (orzekanym przez sàd zgodnie z przepisem art.

96 ust. 2 zdanie drugie), b´dzie dokonywane na podstawie
wartoÊci wszystkich nieruchomoÊci wydzielonych w wyniku
podzia∏u prawnego nieruchomoÊci (dzia∏ek gruntu, które sta-
nowià odr´bne nieruchomoÊci). Bezspornie bowiem w wyniku
podzia∏u mamy do czynienia z nowymi nieruchomoÊciami (wg
definicji kodeksowej), powsta∏ymi w wyniku podzia∏u nieru-
chomoÊci orzeczonego przez sàd. 

Ustawodawca nie zró˝nicowa∏ zasad ustalania op∏aty adia-
cenckiej (wyceny nieruchomoÊci dla tych potrzeb) dla podzia-
∏ów prawnych, jak i podzia∏ów geodezyjnych. Przy okreÊlaniu
wartoÊci nieruchomoÊci po podziale, prawid∏owe jest zatem
okreÊlenie poszczególnych wartoÊci wydzielonych dzia∏ek
gruntu, które mogà stanowiç samodzielny przedmiot obrotu
w nast´pstwie kolejnych czynnoÊci prawnych dokonywanych
ju˝ po podziale, pomimo ˝e w dacie zatwierdzenia podzia∏u
nieruchomoÊci stanowià wraz z pozosta∏ymi dzia∏kami jednà
nieruchomoÊç w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Nale˝y przy
tym zauwa˝yç, i˝ rolà rzeczoznawcy majàtkowego nie jest su-
mowanie wartoÊci dzia∏ek gruntu powsta∏ych po podziale, ani
te˝ porównywanie tej sumy z wartoÊcià nieruchomoÊci przed
podzia∏em, a jedynie okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci. Usta-
lenie wysokoÊci op∏aty adiacenckiej, w tym dokonanie odpo-
wiednich porównaƒ i (sumowaƒ) nale˝y bowiem do wy∏àcz-
nych uprawnieƒ organu prowadzàcego postepowanie.

Przepisy o op∏acie adiacenckiej majà równie˝ zastosowanie
do jednoczesnego podzia∏u kilku nieruchomoÊci ukszta∏towa-
nych w sposób uniemo˝liwiajàcy ich racjonalne zagospodaro-
wanie, o którym mowa w przepisie art. 98 b ww. ustawy. Po-
twierdzenie przedstawionego powy˝ej, a wywiedzionego z tre-
Êci przepisów ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami,
postrzegania nieruchomoÊci po jej podziale, dostarcza analiza
szczególnego i z∏o˝onego przypadku jednoczesnego podzia∏u
kilku nieruchomoÊci ukszta∏towanych w sposób uniemo˝liwia-
jàcy ich racjonalne zagospodarowanie, dokonywanego w celu
wzajemnego przeniesienia praw do wydzielonych cz´Êci nieru-
chomoÊci, tak aby mo˝na by∏o powsta∏e nieruchomoÊci racjo-
nalnie zagospodarowaç, zgodnie z planem miejscowym lub de-
cyzjà o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Je˝eli za∏o˝ymy, ˝e wartoÊç ka˝dej nieruchomoÊci po po-
dziale przyjmujemy jako wartoÊç tej samej nieruchomoÊci
w rozumieniu kodeksowym (tj. w granicach przed podzia∏em
ale dodatkowo „rozdrobnionej” na mniejsze dzia∏ki), to z za-
∏o˝enia trudno b´dzie mówiç o wzroÊcie wartoÊci, a tym sa-
mym mo˝liwoÊci naliczenia op∏aty adiacenckiej. W takim bo-
wiem przypadku przedmiotu wyceny, zarówno przed, jak i po
podziale, nie b´dzie mo˝na racjonalnie zagospodarowaç,
a tym samym brak b´dzie mo˝liwoÊci wykonania woli usta-

ODPOWIEDè Z DEPARTAMENTU GOSPODARKI NIERUCHOMOÂCIAMI MIiR 
NA LIST PREZESA ¸ÓDZKIEGO STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCÓW
MAJÑTKOWYCH (OPUBLIKOWANY W NR 81 NASZEGO KWARTALNIKA)
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1. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 4 marca
2014 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie szcze-
gó∏owych zasad ewidencjonowania majàtku Skarbu
Paƒstwa (Dz. U. z dnia 19 marca 2014 r. poz. 346).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 3 kwietnia 2014 r.

2. Zarzàdzenie Nr 15 Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie odwo∏ania
i powo∏ania Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej
(Dziennik Urz´dowy Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 19 marca 2014 r. poz. 20).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 19 marca 2014 r.

3. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 13 marca
2014 r., sygn. akt P 38/11 orzekajàcy o niezgodnoÊci
z Konstytucjà RP art. 137 ust. 1 pkt 2 ustawy

z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami
(Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z póên. zm.) w zakre-
sie, w jakim za nieruchomoÊç zb´dnà uznaje nieru-
chomoÊç wyw∏aszczonà przed 27 maja 1990 r., na któ-
rej w dniu z∏o˝enia wniosku o zwrot, a nie póêniej ni˝
przed 22 wrzeÊnia 2004 r., zrealizowano cel okreÊlony
w decyzji o wyw∏aszczeniu (Dz. U. z dnia 24 marca
2014 r. poz. 376).

Przepis utraci∏ moc obowiàzujàcà w powy˝szym 
zakresie z dniem 24 marca 2014 r.

4. Zarzàdzenie Nr 18 Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 24 marca 2014 r. w sprawie odwo∏ania i po-
wo∏ania Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dzien-
nik Urz´dowy MIiR z dnia 25 marca 2014 r. poz. 21).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 25 marca 2014 r.

KALENDARZ PRAWNY

wodawcy, który odsy∏a w przepisie art. 98 b, ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami (podzia∏ nie wp∏ynie na zmia-
n´ wartoÊci tak rozumianej nieruchomoÊci). Majàc na uwadze
podstawowe za∏o˝enie stosowane w wyk∏adni prawa, tzw. Za-
∏o˝enie o racjonalnoÊci prawodawcy i stosujàc wyk∏adni´ celo-
woÊciowà przepisu, wartoÊci nieruchomoÊci po podziale,
o którym mowa w art. 98 b ustawy, nale˝y poszukiwaç szacu-
jàc przedmiot wyceny rozumiany jako nieruchomoÊç „docelo-
wa”, która powstanie po przeniesieniu praw (w drodze zmia-
ny) do wydzielonych w wyniku podzia∏u cz´Êci tych nierucho-
moÊci, które wesz∏y w sk∏ad nowo wydzielonych dzia∏ek
gruntu, mo˝liwych do racjonalnego zagospodarowania.

Ponadto podkreÊlenia wymaga fakt, i˝ w przypadku po-
dzia∏u nieruchomoÊci o ró˝nym przeznaczeniu (mieszkanio-
we, rolnicze, leÊne, techniczno-produkcyjne), ka˝da z nowo
wydzielonych dzia∏ek b´dzie wyceniana w oparciu o analiz´
innego segmentu rynku, np. dzia∏ka przeznaczona na cele
mieszkaniowe na podstawie transakcji dotyczàcych nieru-
chomoÊci przeznaczonych na cele mieszkaniowe, itd.

Nale˝y równie˝ wskazaç, ˝e obowiàzujàce w zakresie
op∏at adiacenckich przepisy prawne nie regulujà szczegó∏owo
sposobów post´powania przy okreÊlaniu wartoÊci nierucho-
moÊci (szacowania nieruchomoÊci) dla tego celu. Nakazujà
tylko okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci wed∏ug stanu przed
i po podziale, ale zastosowanie sposobów pozwalajàcych te
wartoÊci okreÊliç, pozostawiajà do uznania rzeczoznawcy
majàtkowego. Stanowi o tym wyraênie przepis art. 154 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Przepis ten przy-
znaje rzeczoznawcy majàtkowemu kompetencje do wyboru

sposobów szacowania nieruchomoÊci i ich dostosowania do
celu wyceny, tak aby sporzàdzony operat szacunkowy by∏
przydatny dla tego celu dla którego zosta∏ sporzàdzony
(w danym przypadku dla ustalenia op∏aty adiacenckiej).

Przyznanie tej swobody by∏o konieczne, gdy˝ reakcja ryn-
ku nieruchomoÊci na ró˝ne zdarzenia zwiàzane z nierucho-
moÊciami, jest tak˝e ró˝na. Racjonalnie dzia∏ajàcy ustawo-
dawca nie móg∏ tego aspektu nie braç pod uwag´, gdy˝
w przeciwnym razie mog∏oby to prowadziç do „blokady” dzia-
∏aƒ. W przypadku podzia∏ów nieruchomoÊci obserwacja ryn-
ku wskazuje, ˝e tylko sporadycznie w∏aÊciciele zbywajà po po-
dziale nieruchomoÊci w ca∏oÊci (wszystkie wydzielone dzia∏ki
gruntu ∏àcznie). Natomiast z regu∏y w∏aÊciciele dokonujà po-
dzia∏u nieruchomoÊci po to, ˝eby dzia∏ki gruntu powsta∏e
w wyniku podzia∏u zbywaç indywidualnie. Zatem sposób po-
st´powania polegajàcy na okreÊlaniu poszczególnych wartoÊci
wyodr´bnionych dzia∏ek gruntu, umo˝liwia organowi prowa-
dzàcemu postepowanie ustalenie wzrostu wartoÊci nierucho-
moÊci w wyniku podzia∏u, co wype∏nia wymóg ustawowy.

Przedstawiajàc powy˝sze informacje Departament Go-
spodarki NieruchomoÊciami w Ministerstwie Infrastruktury
i Rozwoju wyra˝a nadziej´, ˝e pozwolà one na wyjaÊnienie
wàtpliwoÊci zasygnalizowanych w piÊmie pana prezesa co do
sposobu wyceny nieruchomoÊci dla potrzeb instytucji op∏aty
adiacenckiej z tytu∏u podzia∏u nieruchomoÊci.

Grzegorz Majcherczyk,
zast´pca dyrektora 

Departamentu Gospodarki NieruchomoÊciami
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5. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 17 lutego
2014 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie progra-
mu badaƒ statystycznych statystyki publicznej na
rok 2014 (Dz. U. z dnia 25 marca 2014 r. poz. 385).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 26 marca 2014 r.

6. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 26 marca 2014 r. w sprawie zasobu informa-
cyjnego przeznaczonego do udost´pniania w Central-
nym Repozytorium Informacji Publicznej (Dz. U.
z dnia 16 kwietnia 2014 r. poz. 491).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 24 kwietnia 2014 r.

7. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami (Dz. U. z dnia 23 kwietnia 2014 r. poz. 518).

8. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2014 r. w sprawie wskaênika
wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó-
∏em w marcu 2014 r. w stosunku do marca 2008 r.
(M. P. z dnia 23 kwietnia 2014 r. poz. 287).

9. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2014 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w I kwartale
2014 r. (M. P. z dnia 23 kwietnia 2014 r. poz. 289).

10. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2014 r. w sprawie wskaênika cen
towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku w I kwar-
tale 2014 r. (M. P. z dnia 23 kwietnia 2014 r. poz. 290).

11. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 6 maja 2014 r. w sprawie zakresu i warunków
korzystania z elektronicznej platformy us∏ug admini-
stracji publicznej (Dz. U. z dnia 8 maja 2014 r. poz. 584).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11 maja 2014 r.

12. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 8 ma-
ja 2014 r. w sprawie dokumentacji hydrogeologicznej
i dokumentacji geologiczno-in˝ynierskiej (Dz. U.
z dnia 9 maja 2014 r. poz. 596).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 24 maja 2014 r.

13. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 5 marca 2014 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Prawo geologiczne i gór-
nicze (Dz. U. z dnia 14 maja 2014 r. poz. 613).

14. Ustawa z dnia 4 kwietnia 2014 r. o zmianie ustawy
– Prawo wodne oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.

z dnia 21 maja 2014 r. poz. 659).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 21 czerwca 2014 r.

15. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 12 marca 2014 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o scalaniu i wymianie
gruntów (Dz. U. z dnia 28 maja 2014 r. poz. 700).

16. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o dop∏atach do opro-
centowania kredytów mieszkaniowych o sta∏ej stopie
procentowej (Dz. U. z dnia 30 maja 2014 r. poz. 711).

17. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 2014 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o wspieraniu termomoderni-
zacji i remontów (Dz. U. z dnia 30 maja 2014 r. poz. 712).

18. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 13 maja 2014 r. w sprawie dopuszczania do
eksploatacji okreÊlonych rodzajów budowli, urzà-
dzeƒ i pojazdów kolejowych (Dz. U. z dnia 30 maja
2014 r. poz. 720).

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

19. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 27 maja 2014 r. w sprawie wskaênika
cen dóbr inwestycyjnych za I kwarta∏ 2014 r. (M. P.
z dnia 3 czerwca 2014 r. poz. 393).

20. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 29 ma-
ja 2014 r. w sprawie szczegó∏owego sposobu przepro-
wadzenia opisu i oszacowania wartoÊci nieruchomo-
Êci (Dz. U. z dnia 4 czerwca 2014 r. poz. 742).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 5 czerwca 2014 r.

21. Zarzàdzenie nr 34 Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 30 maja 2014 r. w sprawie ustalenia listy
obroƒców z urz´du (Dziennik Urz´dowy MIiR z dnia
4 czerwca 2014 r. poz. 39).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 5 czerwca 2014 r.

22. Ustawa z dnia 9 maja 2014 r. o u∏atwieniu dost´pu
do wykonywania niektórych zawodów regulowanych
(Dz. U. z dnia 10 czerwca 2014 r. poz. 768).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 11 sierpnia 2014 r., z wyjàtkiem:
1) art. 9, który wchodzie w ˝ycie z dniem 11 grudnia 2014 r.;
2) art. 18 oraz art. 37 ust. 2 i 3, które wejdà w ˝ycie z dniem

1 stycznia 2015 r.;
3) art. 22 ust. 2, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 10 czerwca 2014 r. 

Opracowa∏a H. S.
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Przyznanie 2300 osobom tytu∏u uznania
zawodowego (REV) podnosi status zawodu 
rzeczoznawcy majàtkowego

Wiosenne zgromadzenie ogólne Europejskiej Grupy Rze-
czoznawców Majàtkowych TEGoVA, które odby∏o si´ 16 ma-
ja w Oslo, pobi∏o dotychczasowy rekord, jeÊli chodzi o liczb´
uczestników. Wzi´∏o w nim udzia∏ 80 delegatów z 26 krajów,
a wÊród nich Ken P. Wilson, Lance Coyle oraz Frederik Grub-
be, tj. prezydent, wiceprezydent oraz dyrektor generalny
amerykaƒskiego Instytutu Wyceny (Appraisal Institute). 

Zgromadzenie ogólne i wszystkie powiàzane z nim spo-
tkania odby∏y si´ w zabytkowym hotelu Grand w Oslo
w dniach 15–16 maja i zbieg∏y si´ z obchodami dwóchsetlecia
norweskiej konstytucji, co sprawi∏o, ˝e spotkaniom towarzy-
szy∏a wyjàtkowa i niepowtarzalna atmosfera.

Europejska Konferencja Wyceny
Dwudniowe wydarzenie zorganizowane przez Norweskie

Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych (NTF) otwo-
rzy∏a Europejska Konferencja Wyceny, na której licznie stawi-
li si´ zarówno delegaci grupy TEGoVA, jak i przedstawiciele
norweskich rzeczoznawców oraz osoby reprezentujàce rynek
nieruchomoÊci i sektor bankowy. Konferencj´ przebiegajàcà
pod has∏em „REV – sukces w Europie, czy czas na Norwegi´?”
poprowadzi∏ ust´pujàcy przewodniczàcy TEGoVA, Roger Mes-

senger, a jako g∏ówni prelegenci wystàpili miedzy innymi:
Ottar Skare, prezydent NTF, Stein Olaf Onarheim, przewod-
niczàcy Norweskiej Federacji NieruchomoÊci, Lothar Jerzem-
bek, dyrektor Stowarzyszenia Niemieckich Banków Sektora
Publicznego, oraz Hroar Guldbrandsen z Handelsbanken.

W konferencji wzi´∏o te˝ udzia∏ kilku znanych prelegen-
tów z Zarzàdu oraz Rady ds. Europejskich Standardów Wy-
ceny TEGoVA, w tym cz∏onek NTF, Eric Larsen. Podsumo-
wanie koƒcowe przedstawi∏ Are Husar, dyrektor zarzàdzajà-
cy NTF, który og∏osi∏, ˝e konferencja na nowo obudzi∏a
w NTF entuzjazm do rozwijania i promowania systemu REV
w Norwegii. Bardzo dobry nastrój panowa∏ wÊród uczestni-
ków, którzy przys∏uchiwali si´, jak prelegenci po kolei za-
chwalali sukcesy programu REV, który w ca∏ej Europie objà∏
ju˝ 2300 wysoko cenionych profesjonalistów.

Krzysztof Grzesik nowym szefem TEGoVA

Nast´pnego dnia g∏ównym punktem programu Zgroma-
dzenia ogólnego by∏ wybór nowego Zarzàdu TEGoVA na na-
st´pne trzy lata. Zosta∏em wybrany na stanowisko przewod-
niczàcego i og∏osi∏em, ˝e priorytetem moim b´dzie zapewnia-
nie rzàdom wsparcia w zakresie rozwoju wiarygodnych
krajowych standardów w oparciu o Europejskie Standardy
Wyceny (EVS), w sposób okreÊlony w unijnej Dyrektywie
w sprawie kredytów hipotecznych i preferowany przez Euro-
pejski Bank Centralny.

WIOSENNE ZGROMADZENIE TEGOVA W OSLO
Krzysztof Grzesik
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Inni cz∏onkowie wybrani do Zarzàdu TEGoVA to: Silvia
Cappelli (ASSOVIB – Stowarzyszenie Firm Zajmujàcych
si´ Wycenà NieruchomoÊci dla Sektora Bankowego; W∏o-
chy), Jean-François Drouets (AFREXIM – Francuskie Sto-
warzyszenie Firm Zajmujàcych si´ Wycenà Nieruchomo-
Êci), Wolfgang Kälberer (vdp – Stowarzyszenie Niemiec-
kich Banków Pfandbriefe), Danijela Iliç (NAVS
– Narodowe Stowarzyszenie Rzeczoznawców Serbii), Ro-
ger Messenger (IRRV – Instytut Taksacji Powszechnej
i Wyceny; Wielka Brytania), Konstantinos Pallis (AVAG
– Stowarzyszenie Greckich Rzeczoznawców) oraz Adrian
Vascu (ANEVAR – Krajowe Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
ców Rumuƒskich).

Ust´pujàcy przewodniczàcy TEGoVA, Roger Messenger,
przyzna∏ tak˝e Jeremy'emu Moody'emu, cz∏onkowi Rady ds.
Europejskich Standardów Wyceny, zast´pcy redaktora na-
czelnego EVS oraz sekretarzowi i doradcy w Centralnym
Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Rolniczych (CAAV), hono-
rowe Êwiadectwo uznania zawodowego REV („Honorary Re-
cognised European Valuer”) w uznaniu za znaczàcy wk∏ad
w rozwój TEGoVA oraz nieprzeci´tne osiàgni´cia w zawo-
dzie rzeczoznawcy majàtkowego. Wybitne zas∏ugi Arnego
Støbakka, poprzedniego dyrektora zarzàdzajàcego NTF,
tak˝e zosta∏y odpowiednio docenione przez TEGoVA.

Z rzeczy wartych uwagi warto tak˝e odnotowaç publika-
cj´ Noty Informacyjnej pod tytu∏em „PewnoÊç wyceny oraz
ryzyko rynkowe” oraz og∏oszenie przez Johna Hockeya,
przewodniczàcego Rady Europejskich Standardów, informa-
cji o rozpocz´ciu prac nad nowym wydaniem Europejskich
Standardów Wyceny (EVS), które majà zostaç zaprezento-
wane w Brukseli w maju 2016 r. Reiner Lux, dyrektor zarzà-
dzajàcy HypZert, przedstawi∏ tak˝e wyniki pierwszego
wspólnego projektu badawczego TEGoVA oraz HypZert dla
osób z tytu∏em uznania zawodowego REV, w postaci arkusza
danych dotyczàcych nieruchomoÊci handlowych.

Przewodniczàcy grupy TEGoVA przyzna∏ tak˝e 300 Êwia-
dectw uznania zawodowego REV, a delegaci przywitali
w swoim gronie nowych cz∏onków TEGoVA: Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Majàtkowych Czarnogóry (CUP), Holender-
skie Stowarzyszenie PoÊredników w Obrocie NieruchomoÊci
i Ekspertów Rynku NieruchomoÊci (NVM) oraz S∏oweƒski
Instytut Bieg∏ych Rewidentów (SIR). Obecnie do grupy TE-
GoVA nale˝y 59 stowarzyszeƒ z 32 krajów.

Na koniec spotkania zgromadzeni goÊcie dali si´ oczarowaç
wystàpieniu Ivarsa Strautinsa z ¸otewskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Majàtkowych, podczas którego zaprezentowa-
no miejsce, w którym odb´dzie si´ nast´pne Zgromadzenie ogól-
ne (Ryga), zaplanowane w dniach 23–25 paêdziernika 2014 r.

■ Czym jest TEGoVA i kto do niej nale˝y?

Europejska Grupa Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych (TEGoVA), zrzeszajàca 60 stowarzyszeƒ z 32 krajów
i reprezentujàca blisko 70 000 rzeczoznawców majàtkowych,
wypracowa∏a sobie pozycj´ najwa˝niejszego europejskiego
organu wyznaczajàcego standardy wyceny nieruchomoÊci.
TEGoVA od 37 lat opracowuje Europejskie Standardy Wyce-
ny i pod wzgl´dem doÊwiadczenia w tej kwestii nie ma sobie
równych. PFSRM jest aktywnym cz∏onkiem TEGoVA od
1994 r., kiedy to prezydent Andrzej Kalus zaprosi∏ wszyst-
kich cz∏onków TEGoVA (wtedy TEGoVoFA) na walne zgro-
madzenie do Krakowa i w ten sposób zapewni∏ naszej Fede-
racji miejsce w gronie decydentów Êrodowiska rzeczoznaw-
ców majàtkowych na arenie mi´dzynarodowej. Do dnia
dzisiejszego PFSRM cieszy si´ du˝ym szacunkiem i zaufa-
niem w Europie.

■ Jaki jest stan organizacyjny rzeczoznawstwa ma-
jàtkowego w Europie pod wzgl´dem uprawnieƒ i stop-
nia jego zorganizowania?

Zawód rzeczoznawstwo majàtkowe w Europie charakte-
ryzuje si´ znacznà dywersyfikacjà systemów kwalifikacji,
a tylko kilka krajów wymaga obowiàzkowych kwalifikacji
w stylu polskich uprawnieƒ. Zawód rzeczoznawcy majàtko-
wego w Polsce jest najbardziej regulowanym w Europie. Po-
dobnie jest w Wielkiej Brytanii, gdzie nie ma formalnej ko-
niecznoÊci zdobycia kwalifikacji, lecz bez uzyskania kwalifi-
kacji RICS po prostu nie dostanie si´ ˝adnego zlecenia. 

W wielu krajach wycena nieruchomoÊci nale˝y do specja-
lizacji w jakimÊ innym zawodzie, na przyk∏ad architektura
(Hiszpania), in˝ynieria budowlana (Serbia), geodezja (W∏o-
chy) poÊrednictwo w obrocie nieruchomoÊciami (Holandia,
Irlandia), aczkolwiek coraz bardziej zawód ten ewoluuje
w stron´ oddzielnej profesji, jak ma to miejsce w Polsce. 

PODNIESIENIE STATUSU I WIZERUNKU ZAWODU 
RZECZOZNAWCY MAJÑTKOWEGO W EUROPIE

z Krzysztofem Grzesikiem, nowym prezesem TEGoVA 
rozmawia Magdalena J´drzejewska i Mieczys∏aw Prystupa
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Od czasu wybuchu kryzysu finansowego w 2008 r. du˝o si´
zmieni∏o na lepsze jeÊli chodzi o poziom edukacji i szkolenia
rzeczoznawców majàtkowych w ca∏ej Europie i w tym niewàt-
pliwie pomaga program uznania zawodowego REV. W niektó-
rych krajach (Francja, Holandia, Irlandia, W∏ochy) certyfikat
REV zaczyna nabieraç charakteru elitarnej marki, reprezen-
tujàcej najwy˝szy poziom sztuki wyceny nieruchomoÊci.

■ Jakie cele stawiasz sobie jako nowy przewodniczàcy
TEGoVA?

Moim celem jest przede wszystkim podniesienie statusu
i wizerunku zawodu rzeczoznawcy majàtkowego w Europie.
Do niedawna misja TEGoVA opiera∏a si´ g∏ównie na ujedno-
licaniu przyj´tych w Europie standardów i praktyk. Mimo,
˝e zadanie to nadal pozostaje istotne, z powodu du˝ej konku-
rencyjnoÊci na rynku TEGoVA zmuszona jest walczyç o swo-
ich cz∏onków i nawet ich przetrwanie, jednoczeÊnie stale pra-
cujàc nad podniesieniem statu-
su naszego zawodu w Europie.
Kryzys finansowy oraz regula-
cyjna polityka Unii Europej-
skiej paradoksalnie stworzy∏y
dla TEGoVA du˝à szans´,
z której korzysta przy pomocy
dobrej komunikacji, umiej´t-
noÊci lobbingowych i public re-
lations oraz wspó∏pracujàc
z rzàdami i mobilizujàc wszyst-
kich swoich cz∏onków. 

Poprzez ciàg∏e prace nad
Europejskimi Standardami
Wyceny oraz stworzenie syste-
mu uznania zawodowego REV,
TEGoVA wspomaga Uni´ Eu-
ropejskà w celu podniesienia
jakoÊci wycen i tym samym
nadania zawodowi rzeczoznawcy majàtkowego nale˝nego
mu uznania, na równi z bran˝ami takimi jak ksi´gowoÊç czy
prawo. W tym kontekÊcie Polska Federacja Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych ma do odegrania rol´ lidera.
W zwiàzku z tym, b´d´ zach´caç PFSRM do poczucia si´
w obowiàzku promowania naszego „europejskiego” zawodu
i patrzenia na rozwiàzanie problemów wewnàtrzpolskich
w szerszym kontekÊcie ca∏ej Europy.

Na przyk∏ad w chwili obecnej, za sprawà Dyrektywy Unii
Europejskiej w sprawie konsumenckich umów o kredyt zwià-
zanych z nieruchomoÊciami mieszkalnymi, nacisk przenie-
siony zosta∏ na zapewnienie rzetelnych krajowych norm
w dziedzinie wyceny nieruchomoÊci, które odpowiada∏yby
standardom przyj´tym na Êwiecie, w tym europejskim. W od-
powiedzi na zaistnia∏à sytuacj´, TEGoVA chcia∏aby zapewniç
pomoc organizacjom cz∏onkowskim w ustanawianiu odpo-
wiednich standardów w poszczególnych krajach. W tym

w∏aÊnie aspekcie tworzenia krajowych standardów PFSRM
ma wi´ksze doÊwiadczenie ni˝ wielu innych cz∏onków TEGoVA
i mo˝e s∏u˝yç pomocà.

■ Dlaczego program REV jest tak wa˝ny?

Program REV by∏ pionierski dla PFSRM i francuskich
stowarzyszeƒ cz∏onkowskich TEGoVA. Dzi´ki ich staraniom
czternaÊcie paƒstw przystàpi∏o do programu i obecnie jest
ju˝ 2 300 uznanych rzeczoznawców majàtkowych w Europie,
w tym 135 w Polsce.

Program REV jest niezwykle wa˝ny dla wysi∏ków podej-
mowanych przez TEGoVA w dzia∏aniach lobbingowych
w stosunku do Unii Europejskiej, w szczególnoÊci na temat
dyrektywy us∏ugowej. Chocia˝ dyrektywa ta ju˝ zapewnia
paszport europejski, potwierdzajàc prawo rzeczoznawców do
przeprowadzania wycen poza krajem zamieszkania, nie
uwzgl´dnia umiej´tnoÊci rzeczoznawczych niezb´dnych do

prowadzenia dzia∏alnoÊci poza
rynkiem w∏asnego kraju. Pro-
gram REV wype∏ni∏ t´ luk´ tu˝
przed ustawodawcà. Prawdo-
podobne jest, ˝e przyznawany
jednorazowo na 5 lat certyfi-
kat REV stanie si´ tradycyj-
nym wymogiem dla rzeczo-
znawców majàtkowych startu-
jàcych szczególnie do udzia∏u
w zleceniach transgranicz-
nych. OczywiÊcie, w wi´kszo-
Êci przypadków prace wykonu-
jà rzeczoznawcy lokalni na zle-
cenie banków lub funduszy
inwestujàcych w ca∏ej Europie.
Tacy klienci b´dà jednak dbali
o to, by lokalni rzeczoznawcy,
których zatrudniajà w ró˝nych

krajach Europy, spe∏niali przynajmniej minimalne wymaga-
nia dotyczàce wykszta∏cenia, umiej´tnoÊci i doÊwiadczenia.
Status REV powinien daç im w∏aÊnie takà pewnoÊç. 

■ Opowiedz krótko o swojej karierze zawodowej.

Karier´ rzeczoznawcy majàtkowego zaczà∏em w latach
siedemdziesiàtych w departamencie wycen w urz´dzie skar-
bowym w Anglii, a po kilku latach przyjà∏em funkcj´ partne-
ra oraz rzeczoznawcy majàtkowego w firmie Kinney & Gre-
en w City of London. W 1991 r. za∏o˝y∏em oddzia∏ ds. nieru-
chomoÊci z ramienia firmy Price Waterhouse w Warszawie.
W 1997 r. do∏àczy∏em do firmy Healey & Baker (Cushman &
Wakefield), jako partner odpowiedzialny za inwestycje,
a w roku 2000 zosta∏em mianowany dyrektorem zarzàdzajà-
cym firmy King Sturge w Polsce. Dziesi´ç lat temu za∏o˝y∏em
w∏asnà firm´ Polish Properties Sp. z o.o. specjalizujàcà si´
w wycenie nieruchomoÊci.

Krzysztof Grzesik (z lewej) z ust´pujàcym szefem
TEGoVA Rogerem Messengerem
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25 stycznia 1992 roku 19 osobowa grupa za∏o˝ycieli po-
wo∏a∏a do ˝ycia Pomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców
NieruchomoÊci z siedzibà w Gdaƒsku, które 24 lutego tego
samego roku zarejestrowa∏ Sàd Wojewódzki w Gdaƒsku. 

Na Walnym Zebraniu Stowarzyszenia, które odby∏o si´ 28
marca 1992 r. wybrano Zarzàd, którego prezesem zosta∏ Hen-
ryk Czajkowski, a zast´pcà Florian Romanowski. Stowarzy-
szenie liczy∏o w dniu rejestracji 19 cz∏onków, w tym 15 rzeczo-
znawców majàtkowych. Pomorskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawców NieruchomoÊci by∏o organizatorem II Krajowej
Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych w Gdaƒsku
w dniach 7–9 paêdziernika 1993 r., na której przedstawiciele
regionalnych stowarzyszeƒ utworzyli Polskà Federacj´ Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (PFSRM). Dokonano
wówczas wyboru pierwszych w∏adz Federacji. Prezydentem
zosta∏ Andrzej Kalus z Katowic a wiceprezydentami: Henryk
Czajkowski z Gdaƒska i Mieczys∏aw Prystupa z Warszawy.

W 1998 roku w ramach realizacji uchwa∏y podj´tej przez
Rad´ Krajowà PFSRM w sprawie integracji regionalnych Êro-
dowisk rzeczoznawców majàtkowych, podj´to rozmowy
z gdaƒskim oddzia∏em Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Wyceny NieruchomoÊci w sprawie po∏àczenia tych
stowarzyszeƒ. W ich wyniku 15 lutego 1999 r. powsta∏o Po-
morskie Towarzystwo Rzeczoznawców Majàtkowych
w Gdaƒsku, a 24 marca tego roku odby∏y si´ wybory Zarzàdu. 

W sk∏ad pierwszego Zarzàdu nowego Towarzystwa weszli:
Henryk Czajkowski jako prezes, a Jan Bretes jako wiceprezes.

W dniu 19–21 wrzeÊnia 2002 roku PTRM w Gdaƒsku by-
∏o organizatorem XI Krajowej Konferencji Rzeczoznawców
Majàtkowych, temat konferencji „10 lat zawodu rzeczoznaw-
ców majàtkowego. DoÊwiadczenia krajowe i przysz∏oÊç
w zjednoczonej Europie”.

Obecnie Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych zrzesza 210 osób, w tym 207 rzeczoznawców
majàtkowych.

6 czerwca tego roku zorganizowaliÊmy w Gdaƒ-
sku konferencj´ zatytu∏owanà „22 Lata Rzeczo-
znawstwa Majàtkowego na Pomorzu” z nast´pujà-
cym programem:

Wyk∏ady:
● Rados∏aw Gaca, przewodniczàcy Komisji Standardów

PFSRM:„TeraêniejszoÊç i przysz∏oÊç Standardów Zawo-
dowych”; 

● Jan Ryszard Kurylczyk, Wojewoda Pomorski w latach
2001–2004, Wiceminister w Ministerstwie Infrastruktury
w latach 2004–2006, rzeczoznawca majàtkowy: „22 lata
rzeczoznawstwa majàtkowego na tle rozwoju Pomorza”.

Patronat nad konferencjà objà∏ Zbigniew Canowiecki pre-
zes „Pracodawców Pomorza”, najwi´kszej i najstarszej orga-
nizacji pracodawców na terenie woj. pomorskiego.

W przerwie konferencji jej uczestnicy mieli mo˝liwoÊç
zwiedzania Gdaƒska z przewodnikiem.

Program artystyczny przygotowany w ramach obchodu
naszego jubileuszu obejmowa∏ skecz multimedialny „Z wyce-
nà przez wieki” oraz spektakl „Tuwim or not Tuwim”, w wy-
konaniu zespo∏u aktorskiego Teatru Miniatura w Gdaƒsku.

Odby∏a si´ tak˝e uroczysta kolacja i bal.
Na naszych uroczystoÊciach byli obecni nie tylko nasi

cz∏onkowie, ale równie˝ Pawe∏ Or∏owski – wiceminister
w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju, prof. Andrzej
Hopfer – prezydent Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
ców Wyceny NieruchomoÊci, prezydent PFSRM Krzysztof
Bratkowski wraz zarzàdem federacji, by∏y prezydent federa-
cji Krzysztof Urbaƒczyk, oraz prezesi stowarzyszeƒ regional-
nych w kraju, którzy dzieƒ wczeÊniej uczestniczyli w Gdaƒ-
sku w wyjazdowym posiedzeniu Rady Krajowej.

Czy konferencja spe∏ni∏a nasze oczekiwania? Tak, jej
g∏ównym celem by∏a integracja naszego Êrodowiska i to si´
chyba uda∏o.

22 LATA RZECZOZNAWSTWA MAJÑTKOWEGO 
NA POMORZU

Henryk Jankowski 

Prezydent PFSRM Krzysztof Bratkowski sk∏ada ˝yczenia
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Oddzia∏ Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Wyce-
ny NieruchomoÊci w P∏ocku obchodzi∏ 6 czerwca 2014 roku
jubileusz dwudziestolecia. UroczystoÊç zorganizowano na te-
renie Muzeum Wsi Mazowieckiej w Sierpcu. Cz´Êç oficjalna,
odbywajàca si´ w reprezentacyjnej sali konferencyjnej, zosta-
∏a poprzedzona wyk∏adem „Praktyczne aspekty wyceny nie-
ruchomoÊci leÊnych”. W uroczystoÊci uczestniczyli jako za-
proszeni goÊcie, mi´dzy innymi: 
● Jerzy Filipiak – wiceprezydent PSRWN,
● Micha∏ Twardy – dyrektor Delegatury w P∏ocku Urz´du

Marsza∏kowskiego Województwa Mazowieckiego, 
● Krzysztof Màczewski – dyrektor Departamentu Geodezji

i Kartografii Urz´du Marsza∏kowskiego Województwa
Mazowieckiego oraz prezes Oddzia∏u P∏ockiego PSRWN
w latach 1996–2001,

● Micha∏ Boszko – starosta powiatu p∏ockiego,
● Marek Gàsiorowski – wicestarosta powiatu sierpeckiego,
● Marek KoÊmider – burmistrz miasta Sierpc,
● Zbigniew Suchodolski – nadleÊniczy NadleÊnictwa P∏ock.

Przybli˝y∏em dwudziestoletnià histori´ dzia∏alnoÊci Od-
dzia∏u P∏ockiego PSRWN. Wiceprezydent Jerzy Filipiak pod-
kreÊli∏ w swoim wystàpieniu uznanie, jakie zdoby∏ P∏ocki od-
dzia∏ w Êrodowisku rzeczoznawców dzi´ki swej dzia∏alnoÊci
szkoleniowej oraz zaanga˝owaniu cz∏onków oddzia∏u w przed-
si´wzi´cia PSRWN oraz PFSRM. Zaproszeni goÊcie podkreÊla-
li wysoki poziom Êwiadczonych us∏ug, etyk´ zawodowà oraz ak-

tywnà dzia∏alnoÊço na rzecz promocji i rozwoju zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego. Wojewoda Mazowiecki Jacek Koz∏owski
oprócz ˝yczeƒ przys∏a∏ tak˝e podzi´kowanie za pomoc w czasie
akcji zwiàzanej z usuwaniem skutków powodzi. 

Jubileusz by∏ równie˝ okazjà do wr´czenia:
● Z∏otych Honorowych Odznak PSRWN, które otrzymali

Roman Bisping, Tadeusz D´bski, Janusz Rosu∏, Wojciech
˚ochowski 

● dyplomów uznania Marsza∏ka Województwa Mazowiec-
kiego z podzi´kowaniem za dzia∏alnoÊç na rzecz organi-
zacji, które dostali Zofia Kokoszczyƒska, Jolanta Macie-
jewska, Anna Mysiak, Iwo Betke, Adam Iller, 

● pamiàtkowych medali wybitych z okazji pi´tnastolecia
starostwa p∏ockiego, który otrzyma∏em wraz z Krzysz-
tofem Màczewskim.

Oddzia∏ PSRWN w P∏ocku otrzyma∏ od Marsza∏ka Woje-
wództwa Mazowieckiego Adama Struzika dyplom uznania
z okazji dwudziestolecia z podzi´kowaniem za dzia∏alnoÊç na
rzecz województwa mazowieckiego. Cz´Êç oficjalnà zakoƒ-
czy∏o odczytanie przez prezesa Oddzia∏u nades∏anych listów
gratulacyjnych. Nast´pnie odby∏ si´ znakomity koncert m∏o-
dych artystów operowych – studentów Akademii Muzycznej
w Bydgoszczy. Uroczysta kolacja i wspólna zabawa przy
dêwi´kach muzyki w Piwnicy Kasztelaƒskiej Muzeum Wsi
Mazowieckiej w Sierpcu zakoƒczy∏a uroczystoÊci jubileuszu. 

DWUDZIESTOLECIE ODDZIA¸U PSRWN W P¸OCKU
Adam Iller 

Od lewej: Zbigniew Suchodolski, Micha∏ Boszko, Jerzy Filipiak, Marek Gàsiorowski, Marek KoÊmider, Micha∏ Twardy
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To by∏y rozleg∏e, smutne tereny,
gdzie niegdyÊ funkcjonowa∏y wiel-
kie PGR – y. MijaliÊmy ca∏e hekta-
ry dorodnego ostu. PrzykroÊç by∏a
potrójna – jako wnuczka i kuzynka
rolników bola∏am nad le˝àcà od∏o-
giem, zaniedbanà ziemià. Pami´-
tam jak mój wujek architekt, ale
syn rolnika, taksowa∏ zawsze mija-
ne po drodze pola fachowym okiem,
by stwierdzaç, czy uprawa jest pra-
wid∏owa i bola∏, gdy nie by∏a. Zie-
mia wymaga pewnych czynnoÊci
w odpowiednim zakresie i czasie
i przewinieniem wobec niej jest za-
niedbanie – tak jak za grzech uzna-
wano dawniej palenie dojrza∏ego
ziarna zbó˝. 

Przykro mi by∏o, jako rzeczo-
znawcy. Grunt rolny zostawiony sa-
memu sobie, zachwaszczony eks-
pansywnym ostem traci na wartoÊci
i niepr´dko jà odzyska – tak jak
kultur´ rolnà. 

No i przecie˝ poza powy˝szym je-
stem w miar´ praktycznà panià do-
mu. Gdy coÊ winno byç zrobione bez
zw∏oki, a nie jest i w rezultacie nisz-
czeje, praktycyzm cierpi. 

Czasem natrafialiÊmy na ∏any
prywatne, na których warcza∏y
kolosalne kombajny, a równie gi-
gantyczne ciàgniki podje˝d˝a∏y
z ogromnymi przyczepami po ziar-
no. Dwóch kierowców wystarcza∏o
do zebrania pszenicy rosnàcej po
horyzont. 

Co jakiÊ czas przeje˝d˝aliÊmy
przez osiedle bloków PGR-
owskich. Mimo zamieszkania
sprawia∏y przygn´biajàce wra˝e-
nie – zaniedbane budynki oblepio-
ne tarczami anten satelitarnych,

ogródki przy blokach zaroÊni´te
chwastami i bierni m´˝czyêni na
∏awkach. JeÊli ktoÊ si´ krzàta∏ – to
kobiety. Kilka z nich zbiera∏o na
poboczu dziki szczaw. 

A przecie˝ ten teren mia∏ poten-
cja∏ – ziemia wokó∏ by∏a ˝yzna, sà-
dzàc z dorodnoÊci i pszenicy,
i ostów, i innych chwastów. Nawet
ogródki mo˝na by∏o uprawiaç –
gdyby ktoÊ zaczà∏. 

RozmawialiÊmy tak˝e, o tym, ˝e
w okolicy jest doÊç interesujàcy
obiekt zabytkowy – piramida stano-
wiàca grobowiec rodzinny mieszka-
jàcego tu kiedy rodu w∏aÊcicieli
ziemskich. Jedziemy, a tu nic – ani
drogowskazu, ani ˝adnej informa-
cji, ani oznaczenia parkingu, choç
to przecie˝ gdzieÊ bliziutko. 

Tak sobie sm´ciliÊmy, gdy nagle
na poboczu zauwa˝yliÊmy ch∏opczy-
ka – bardzo energicznie na nas ma-
cha∏, mia∏ mo˝e z siedem lat. Za-
trzymaliÊmy samochód.

– Dzieƒ dobry, czy chcà paƒstwo
zobaczyç piramid´?

– Dzieƒ dobry, oczywiÊcie, ˝e
chcemy.

– To zapraszam na parking –
machnà∏ ràczkà w kierunku ledwie
widocznej bocznej drogi. – Czy za-
p∏acà mi paƒstwo z∏otówk´, jak po-
pilnuj´ samochodu?

Skr´ciliÊmy w bok. Przy drodze
na ma∏ej ∏àczce kr´ci∏o si´ kilkoro
dzieci od szeÊciu do dwunastu lat.
Energiczny dwunastolatek – najwi-
doczniej szef – sp´dzi∏ towarzystwo
na bok ∏àczki i wskaza∏ nam miej-
sce. Przy samochodzie stanà∏ sied-
mioletni wartownik.

A do nas podesz∏a uprzejma gro-
madka. Ka˝de z dzieci wyciàga∏o do
nas odbitki ksero.

– Mo˝emy sprzedaç histori´ pi-
ramidy i opis okolicy.

– Po ile?

– Po trzy z∏ote, razem szeÊç.

– Dobrze.

Wyciàgn´∏am r´k´ do najbli˝sze-
go ch∏opczyka, ale w tym momencie
dwunastolatek powa˝nie go odsu-
nà∏ i orzek∏:

– Ty ju˝ dzisiaj sprzedawa∏eÊ,
inni te˝, tylko Bo˝enka jeszcze nic
nie zarobi∏a – i wysunà∏ do przodu
najmniejszà dziewczynk´, blondy-
neczk´, która nieÊmia∏o trzyma∏a
w ∏apce wymi´te kartki. 

Gdy dosta∏a szeÊç z∏otych, popa-
trzy∏a na nie i nagle pobieg∏a w kie-
runku g∏ównej drogi. Powa˝ny
dwunastolatek zaÊ zaproponowa∏:

– Zaprowadz´ paƒstwa na miej-
sce. A jeÊli sobie paƒstwo ˝yczà, to
za pi´ç z∏otych mog´ odpowiedzieç
na pytania i poopowiadaç dodatko-
we rzeczy o tym miejscu.

SkorzystaliÊmy z oferty. Dowie-
dzieliÊmy si´ du˝o ciekawych rze-
czy. Parkingowy te˝ dosta∏ z∏otów-
k´. Gdy po pó∏godzinie odje˝d˝ali-
Êmy, wymacha∏ kolejny samochód,
który powoli skr´ca∏ na ∏àczk´. Od
strony g∏ównej drogi sz∏a zaÊ Bo-
˝enka jedzàc z apetytem ogromnà
dro˝d˝ówk´. Drugie Êniadanie, na
które si´ zarobi∏o, smakuje dwa
razy lepiej. 

PomyÊleliÊmy, ˝e te dzieciaki to
najlepsi przedsi´biorcy w tych
PGR-owskich blokach. One wyko-

GDZIE JEST MOJA KRÓWKA?
Ewa Wojciul 
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rzysta∏y potencja∏ niszczejàcego za-
bytku, którym – sàdzàc z otoczenia
– nikt z doros∏ych si´ wtedy nie in-
teresowa∏. 

MyÊlàc o zwiàzkach dzie-
ci z potencja∏em terenu
mo˝na trafiç tak˝e na
przyk∏ady wr´cz prze-
ciwne – gdzie dzieci
sà nie podmiotem,
a przedmiotem rozwa-
˝aƒ. Pami´tajà paƒ-
stwo dawne ogólne
plany zagospodaro-
wania? To by∏ pi´k-
ny, pionierski czas,
gdy tworzyli je np.
architekci czy geode-
ci, a nie prawnicy.

W planach zdarza-
∏y si´ na przyk∏ad arbi-
tralne zapisy:

„W roku ……. liczba
ludnoÊci na terenie obj´tym
planem wyniesie 30 tysi´cy
mieszkaƒców, w tym 1500 dzieci
w wieku szkolnym” 

A tekst planu koƒczy∏ si´ sta-
nowczo:

„Realizacj´ planu powierza si´
burmistrzowi miasta”. 

A co, jeÊli w roku …… na terenie
obj´tym planem by∏o 1227 dzieci?
I czy burmistrza za to pociàgni´to
do odpowiedzialnoÊci? I – co najcie-
kawsze – jak mia∏ on realizowaç
plan zapewnienia gminie 1500
dzieci? Strach pomyÊleç o takiej od-
powiedzialnoÊci. 

Pisz´ o dzieciach, gdy˝ z okazji
jubileuszu mam ochot´ pisaç
o czymÊ naprawd´ wa˝nym. Dlate-
go przypomnia∏am sobie o tych
dzieciakach stanowiàcych nadzie-
j´ dla bezradnych, zagubionych
doros∏ych, które to wspomnienie
do dziÊ dodaje mi otuchy. I o tych
pierwszych projektantach prze-

strzeni samorzàdowej pe∏nych do-
brej woli, a niekiedy rozczulajà-
cych w swych poszukiwaniach,
którzy jednak pragn´li, by dzieci
mia∏y przygotowane przedszkola,
szko∏y i place zabaw. 

Wi´c na zakoƒczenie napisz´
jeszcze, jak moje wnuki idà spaç. Po
d∏ugim rytuale ustalonym w rodzi-
nie moja wnuczka realizuje rytua∏
w odniesieniu do ulubionej laleczki.
Laleczka zostaje po∏o˝ona do ma-
lutkiego ∏ó˝eczka, opatulona ko∏-
derkà, zaopatrzona w malutkà pu-
chatà zabaweczk´ – przytulank´.
Dopiero potem wnuczka idzie do
swojego ∏ó˝eczka, przytula pluszo-
wego konika i zostaje otulona ko∏-
derkà przez swojà mam´. 

ZaÊ mój
dwuletni wnuczek

k∏adzie do ∏ó˝eczka za-
bawki, zepsutà wiertark´ swojego

taty, otula ko∏derkà, daje wiertarce
malutkà pluszowà przytulank´, ˝e-
by nie by∏o jej w nocy smutno. Po-
tem k∏adzie si´ do swojego ∏ó˝eczka,
w którym czeka na niego pluszowy
osio∏ek i zostaje utulony ko∏derkà
przez mam´.

Tytu∏ naturalnie nie odnosi si´
do produkcji rolnej, a do wagi na-
prawd´ istotnych spraw (jest oczy-
wisty dla czytelników Terry’ego
Pratchetta). Gdy˝ jednà z najwa˝-
niejszych rzeczy w ˝yciu jest zapew-
nienie spokojnego snu malutkim
dzieciom. Mo˝e z okazji naszej
wspólnej – jak mniemam – rocznicy
– warto o tym wspomnieç, nawet je-
Êli wycena nieruchomoÊci pozornie
wydaje si´ dotyczyç innych dziedzin. 
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„NieruchomoÊci
Problematyka prawna”
Gerard Bieniek, Stanis∏aw Rudnicki
Wydanie VII
Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2013 r.

Obecne, siódme wydanie majàce charakter szczegól-
ny, poniewa˝ wychodzi po Êmierci obu autorów. Opracowa-
nie zosta∏o zaktualizowane przez Miros∏awa Gdesza specjali-
zujàcego si´ w publicznym prawie nieruchomoÊci. 

Zagadnienia prawne dotyczàce nieruchomoÊci obejmu-
jà przede wszystkim prawa zwiàzane z w∏asnoÊcià, wieczy-
stym u˝ytkowaniem i rzeczowymi prawami ograniczony-
mi. Opracowanie zawiera problematyk´ wyk∏adni pra-
wa wg rozbudowanych hase∏ tematycznych. W obecnym wyda
niu pog∏´biona zosta∏a tematyka ewidencji gruntów, publicz-
nej gospodarki nieruchomoÊciami, mienia zabu˝aƒskie-
go oraz wyw∏aszczeƒ. W haÊle poÊwi´conym wyw∏aszcze-
niom dodatkowo omówiono kwestie zwiàzane z przejmowa-
niem nieruchomoÊci w trybie ustaw szczególnych (specustaw).
W siódmym wydaniu zosta∏y dodane has∏a o timesharin-

gu oraz o umowie deweloperskiej uregulowanej w usta-
wie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub do-
mu jednorodzinnego. Dokonano tak˝e zmian i uzupe∏nieƒ wy-
nikajàcych z bie˝àcego orzecznictwa Trybuna∏u Konstytucyjn
ego, Sàdu Najwy˝szego i Naczelnego Sàdu Administracyjnego.

„Przyk∏ady wycen nieruchomoÊci”
Praktyka
Praca zbiorowa
Wydanie IX
Wydawnictwo: Instytut Doradztwa Majàtkowego 
Warszawa, marzec 2014

Liczàcy 664 strony poradnik z przy-
k∏adowymi operatami szacunkowymi, stanowi dziewiàtà
edycj´ ksià˝ki, w nowej zmienionej formule. 

Jak napisano na wst´pie, publikacja stanowi materia∏
przeznaczony nie tylko dla osób ubiegajàcych si´ o uzyskanie
uprawnieƒ zawodowych z zakresu wyceny nieruchomoÊci ale

równie˝ dla rzeczoznawców majàtkowych, przy zastosowaniu
ró˝nego rodzaju nieruchomoÊci, z uwzgl´dnieniem podejÊç,
metod i technik wymaganych odpowiednimi przepisami. 

Zaprezentowane przyk∏ady, przedstawiajà wersj´ auten-
tycznych operatów szacunkowych, wykonanych w latach
2010–2014 przez 13 rzeczoznawców majàtkowych z ró˝nych
stron kraju. Zamieszczono m.in. przyk∏adowe operaty dot.
okreÊlenia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci gruntowej dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci elektrowni wiatro-
wej, ze z∏o˝em kopalin (piasku i ˝wiru), w celu ustalenia wy-
nagrodzenia za s∏u˝ebnoÊç gruntowà przejÊcia i przejazdu. 

W koƒcowej cz´Êci zamieszczono przyk∏ad obliczenia
trendu czasowego wzrostu cen i wag cech nieruchomoÊci
przyj´tych do porównania.

„Sàsiedztwo nieruchomoÊci”
Komentarz
Ma∏gorzata Balwicka-Szczyrba, 
Grzegorz Karaszewski, 
Anna Sylwestrzak
Wydawnictwo Wolters Kluwer 
Warszawa 2014 r.

Komentarz zawiera omówienie przepisów z zakresu sà-
siedztwa nieruchomoÊci, które znajdujà si´ w ró˝nych cz´-
Êciach kodeksu cywilnego oraz w ustawach pozakodeksowych. 

W opracowaniu przedstawiono m.in.:

● instytucje prawa sàsiedzkiego, w tym: immisje, s∏u˝eb-
noÊç drogi koniecznej, rozgraniczenie gruntów, 

● problematyk´ s∏u˝ebnoÊci gruntowych, w szczególnoÊci
ich istot´, wykonywanie i wygaÊni´cie,

● zagadnienia z zakresu sàsiedztwa lokali, przede wszyst-
kim obowiàzek przestrzegania porzàdku domowego
i sankcje gro˝àce za jego naruszenie,

● przepisy normujàce sytuacj´ prawnà posiadacza w kon-
tekÊcie relacji sàsiedzkich.

Autorzy stawiajà za cel nie tylko zreferowanie przedsta-
wionych dotàd w orzecznictwie i doktrynie propozycji wy-
k∏adni przepisów stosunków sàsiedzkich, lecz równie˝ zapro-
ponowanie nowych rozwiàzaƒ.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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Edycja Sàdowa
„Prawo nieruchomoÊci”
Zbiór aktów prawnych
Wprowadzenie Mariana Wolanina
Wydanie X
Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2014 r.

Zbiór 24 przepisów prawnych wg stanu prawnego na
20 marca 2014 r. przeznaczony jest dla osób zajmujàcych si´
problematykà nieruchomoÊci. 

W ksià˝ce zawarto akty prawne dotyczàce gospodarowa-
nia nieruchomoÊciami gruntowymi, budynkowymi i lokalo-
wymi, ustawy z zakresu planowania przestrzennego i prawa
budowlanego oraz przepisy wykonawcze do ustaw: o gospo-
darce nieruchomoÊciami, o realizacji praw do rekompensaty
z tytu∏u pozostawienia nieruchomoÊci poza obecnymi grani-
cami RP, o nabywaniu nieruchomoÊci przez cudzoziemców,
o dodatkach mieszkaniowych, o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. 

Istotne udogodnienie stanowi na koƒcu opracowania in-
deks rzeczowy pozwalajàcy na odnalezienie poszczególnych

artyku∏ów i paragrafów wg poruszanej tematyki w poszcze-
gólnych przepisach prawnych.

„Operaty szacunkowe – przyk∏ady”
CzeÊç 8
Praca zbiorowa
Wydawnictwo: Wacetob Sp. z o.o. 
Warszawa, kwiecieƒ 2014 r.

Ksià˝ka zawiera 5 przyk∏adów operatów szacunkowych
sporzàdzonych dla ró˝nych nieruchomoÊci i dla ró˝nych ce-
lów m.in. okreÊlenie wartoÊci jednorazowego wynagrodzenia
za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci drogi koniecznej, okreÊlenie
wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej niezabudowanej w zwiàz-
ku ze zmianà planu, okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci
gruntowej zabudowanej w celu okreÊlenia wartoÊci do usta-
lenia odszkodowania za nieruchomoÊci przej´te na rzecz
Skarbu Paƒstwa w zwiàzku z realizacjà inwestycji drogowej.

ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

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

telefony kontaktowe.

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

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

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

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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☞ Majowe wiosenne Zgromadzenie TEGoVA
6 maja w Oslo podczas wiosennego zgromadzenia ogól-

nego Europejskiej Grupy Rzeczoznawców Majàtkowych
TEGoVA, w którym wzi´∏o udzia∏ 80 zarejestrowanych de-
legatów z 26 krajów, dokona∏o wyboru nowego Zarzàdu TE-
GoVA na nast´pne 3 lata. Krzysztof Grzesik z Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych zosta∏
w tym g∏osowaniu wybrany na stanowisko Przewodniczàce-
go (relacja ze spotkania i wywiad z nowym szefem TEGoVA
na str. 46–48).

☞ Szkolenie na Litwie
W dniach 17–24 maja Oddzia∏ Warszawski PSRWN zorga-

nizowa∏ szkolenie z zakresu wyceny mienia zabu˝aƒskiego na
Litwie, ¸otwie i w Estonii. Dwa autokary z 85 rzeczoznawca-
mi pokona∏y 2700 km w osiem dni. 

„ZwiedziliÊmy najwa˝niejsze miejsca zwiàzane z polskà
historià i literaturà. ZadumaliÊmy si´ przy Ostrej Bramie
w Wilnie, podziwialiÊmy wspania∏y barokowy koÊció∏ Êw. Pio-
tra i Paw∏a. ZapaliliÊmy znicz na cmentarzu w Rossie. Od-
wiedziliÊmy niesamowità gór´ krzy˝y w Szawlach. Przeszli-
Êmy si´ po molo w kurorcie Pa∏anga. ZachwyciliÊmy si´ sta-
rówkà w Rydze, pi´knymi gildiami, wspania∏à secesjà
i Êlimakami. Zaskoczy∏o nas miasteczko studenckie Dorpat
z uniwersytetem pami´tajàcym St. Staszica. OdwiedziliÊmy
miejsce zwyci´skiej bitwy polskiej husarii pod Kircholmem.
Przep∏yn´liÊmy promem na wysp´ ∏otewskà Saarema, gdzie

zwiedziliÊmy zamek ze Êwietnà ekspozycjà historyczno-kul-
turoznawczà. Tallin zaskoczy∏ nas pi´knie zachowanà sta-
rówkà na dolnym i górnym mieÊcie, przespacerowaliÊmy si´
wokó∏ rezydencji Piotra I Wielkiego i Pa∏acu Katarzyny. Po-
dziwialiÊmy domy magnackie, dom bractwa Czarnog∏owych,
Wielkie gildie z XV wieku. JedliÊmy ze smakiem zeppeliny,
czosnkowe lody i uszy wieprzowe.

Wypraw´ zakoƒczyliÊmy w pi´knie po∏o˝onym wÊród
starodrzewia sosnowego nad Niemnem uzdrowisku Dru-
skienniki.

Zaskoczy∏y nas pi´kne secesyjne zabytki w Rydze, urokli-
wa starówka w Tallinie, odÊwie˝one zabytki starego Wilna,
i Êwietne drogi w Estonii i na ¸otwie. Mimo napi´tego pro-
gramu odpocz´liÊmy od codziennych spraw i od internetu.
Humory i ch´ç zwiedzania dopisa∏y nam do koƒca” – wspo-
mina Ma∏gorzata Skàpska).

CZERWIEC

☞ Posiedzenie Rady Krajowej Federacji
Spotkanie Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzy-

szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych nastàpi∏o 5 czerwca
w Gdaƒsku, w Hotelu Mercure Stare Miasto, przy okazji
obchodzonej przez Pomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych 22 rocznicy powstania.

Program obrad zaplanowany by∏ na dwa dni, 5 i 6 czerw-
ca. Perspektywa uczestniczenia przez cz∏onków Rady Krajo-
wej i Zarzàd PFSRM w Warszawie w pe∏nym programie kon-

ferencji „22 lata rzeczoznawstwa ma-
jàtkowego na Pomorzu” przyczyni∏a
si´ do zmobilizowania uczestników
spotkania i wyczerpania porzàdku ob-
rad ju˝ w pierwszym dniu spotkania. 

Najistotniejszymi kwestiami oma-
wianymi na Radzie Krajowej by∏y
tematy zwiàzane ze szkoleniem tzw.
„bankowym”, standardami zawodo-
wymi i stworzeniem ogólnopolskiej
bazy danych.

Rada Krajowa zosta∏a tak˝e poin-
formowana o Rejestrze Opinii, który
b´dzie zawiera∏ dane dotyczàce opera-
tów, które by∏y przedmiotem opinio-
wania przez zespo∏y opiniujàce. Celem
za∏o˝enia rejestru jest unikni´cie kil-
kakrotnego opiniowania przez komi-
sje opiniujàce tego samego operatu
szacunkowego.

KRONIKA WYDARZE¡

Na zdj´ciu grupa przed pomnikiem Mickiewicza w Wilnie
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Najsympatyczniejszà cz´-
Êcià obrad by∏o przyznanie
najwy˝szego odznaczenia
rzeczoznawców majàtkowych
„Amicus de Rebus Peritorum
Polonorum” kole˝ance Moni-
ce Nowakowskiej.

Rada Krajowa przyzna∏a
tak˝e srebne i z∏ote odznaki
rzeczoznawcom majàtkowym
dzia∏ajàcym na forum federa-
cji oraz Stowarzyszeƒ oraz
przyj´∏a w poczet cz∏onków
Federacji nowe stowarzysze-
nie – Stowarzyszenie Rzeczo-
znawców Majàtkowych Ziemi ¸ódzkiej.

Obrady zakoƒczono póênym popo∏udniem. Na zakoƒcze-
nie obrad Prezes Podkarpackiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Rzeszowie Bogus∏awa Szczepanik
poinformowa∏a o stopniu zaawansowania prac zwiàzanych
organizacjà krajowej konferencji rzeczoznawców majàtko-
wych, która odb´dzie si´ we wrzeÊniu w Rzeszowie.

☞ Spotkanie Rady Redakcyjnej kwartalnika
5 czerwca w Warszawie spotkali si´ cz∏onkowie Rady

Redakcyjnej federacyjnego kwartalnika Rzeczoznawca
Majàtkowy. Na poczàtku spotkania redaktorzy przedstawi-
li informacje na temat zg∏oszenia kwartalnika do systemu
Index Copernicus International (ICI) oraz procesu wnio-
skowania do Ministerstwa Szkolnictwa Wy˝szego i Nauki
o ocen´ czasopisma. Zgodnie z informacjà przes∏anà przez
pracowników tego resortu niestety w tym roku nie b´dzie
dokonywany nabór wniosków o przyznanie punktów refe-
rencyjnych. 

Ponadto poruszana by∏a ponownie kwestia udzia∏u pro-
centowego tekstów naukowych i pozanaukowych publikowa-

nych na ∏amach „Rzeczoznawcy”. Zebrani stwierdzili, i˝ na-
le˝y wyraênie okreÊliç jaki ma byç ten udzia∏.

Podczas spotkania podniesiono kilka innych wa˝nych
kwestii, m.in.:

● potrzeb´ umi´dzynarodowienia kwartalnika, 

● potrzeb´ uruchomienia sprzeda˝y niektórych artyku∏ów
poprzez sklep internetowy Federacji,

● potrzeb´ rozwa˝enia przez w∏adze Federacji sprzeda˝y
ca∏ego kwartalnika w formie elektronicznej, np. w posta-
ci pliku pdf, 

● potrzeb´ pojawienia si´ na ∏amach kwartalnika proble-
matyki wyceny mi´dzynarodowej.

Ustalono, ˝e nale˝y przygotowaç i przeprowadziç po raz
kolejny ankiet´ (dla) wÊród czytelników, która mog∏aby byç
przeprowadzona drogà internetowà i podczas dorocznej kon-
ferencji krajowej rzeczoznawców majàtkowych, odbywajàcej
si´ w tym roku w Rzeszowie. 

Rozmawiano tak˝e o tym, ˝e analizy rynków lokalnych
mog∏yby si´ ukazywaç jako wk∏adki do kolejnych numerów,

nale˝a∏by w tym celu zmobilizowaç stowarzyszenia,
które, poza Pomorskim TRM, do tej pory nie kwa-
pià si´ do przesy∏ania swoich analiz do redakcji.

Zwracano uwag´ na potrzeb´ „wyjÊcia” do innych
zawodów nieruchomoÊciowych, gdy˝ wielu rzeczo-
znawców ma tak˝e licencje poÊredników i zarzàdców.

PodkreÊlono potrzeb´ publikowania tekstów
o orzecznictwie Komisji Arbitra˝owej i KOZ, a tak-
˝e o mo˝liwoÊciach i ograniczeniach stosowania me-
tod statystycznych w wycenie i analizie rynku nie-
ruchomoÊci (MJP).

☞ Jubileuszowa konferencja w Gdaƒsku
6 czerwca Pomorskie Towarzystwo Rzeczo-

znawców Majàtkowych zorganizowa∏o w Gdaƒsku
konferencj´ zatytu∏owanà „22 Lata Rzeczoznaw-
stwa Majàtkowego na Pomorzu”. Relacja z konfe-
rencji na str. 49, fotoreporta˝ na II ok∏adce.

Na zdj´ciu cz∏onkowie Rady Redakcyjnej 
z redakcjà kwartalnika

Na zdj´ciu uczestnicy posiedzenia Rady Krajowej
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☞ Jubileusz Oddzia∏u PSRWN w P∏ocku
Oddzia∏ Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Wyce-

ny NieruchomoÊci w P∏ocku obchodzi∏ 6 czerwca 2014 roku
jubileusz dwudziestolecia. UroczystoÊç zorganizowano na te-
renie Muzeum Wsi Mazowieckiej w Sierpcu.

☞ XX Mistrzostwa Tenisowe
W dniach 19 i 20 czerwca w Olsztynie, na kortach Olsz-

tyƒskiego Klubu Tenisowego „Jod∏owa” odby∏y si´ Jubile-
uszowe XX Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtko-
wych w Tenisie Ziemnym o Puchar Prezydenta Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych.
Organizatorem Mistrzostw by∏o Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci Oddzia∏ w Olszty-
nie. Patronat honorowy Mistrzostw objà∏ Prezydent Miasta
Olsztyna – Piotr Grzymowicz.

Mistrzostwa mia∏y uroczystà opraw´ z uwagi na ich jubi-
leuszowy charakter. Wybór miejsca rywalizacji tenisistów nie
by∏ te˝ przypadkowy, gdy˝ pierwszych pi´ç kolejnych turnie-
jów odby∏o si´ w Olsztynie na terenie miasteczka akademic-
kiego Uniwersytetu Warmiƒsko-Mazurskiego w Kortowie.

Pomys∏odawcà tej Êrodowiskowej imprezy sportowej, jak
równie˝ organizatorem pierwszych i kolejnych Mistrzostw
by∏ Boles∏aw Rusak – cz∏onek Oddzia∏u Olsztyƒskiego
PSRWN. To dzi´ki jego staraniom Mistrzostwa odbywajà si´
do dzisiaj. Niestety, obecnie choroba nie pozwala mu ju˝ na
kontynuowanie swojej ˝yciowej pasji. Uczestnicy Mistrzostw,
doceniajàc w∏o˝ony trud i zaanga˝owanie Boles∏awa Rusaka,
pod´li uchwa∏´ o zmianie (rozszerzeniu), poczàwszy od
2015 r. nazwy kolejnych Mistrzostw na: „Mistrzostwa Pol-
ski Rzeczoznawców Majàtkowych w Tenisie Ziemnym
im. Boles∏awa Rusaka o Puchar Prezydenta PFSRM”.
JednoczeÊnie, obecna na ceremonii otwarcia ˝ona Boles∏awa
Rusaka odebra∏a z ràk Wiceprezydenta PFSRM Janusza
Jasiƒskiego pamiàtkowy Puchar.

Pamiàtkowà statuetkà uhonorowany zosta∏ równie˝
uczestnik wszystkich dotychczasowych turniejów Wojciech
Frankowski – cz∏onek Pomorskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Gdaƒsku.

Zawody odbywa∏y si´ na oÊmiu kortach, w tym na dwóch
zadaszonych, co pozwoli∏o na sprawne przeprowadzenie
wszystkich gier, mimo przelotnych opadów deszczu.
W czwartek wieczorem uczestnicy spotkali si´ na grillu na
terenie po∏o˝onego nad jeziorem Krzywym Hotelu OMEGA.
Tam te˝, na zakoƒczenie Mistrzostw podczas uroczystej ko-
lacji, Wojciech Frankowski dokona∏ w formie przygotowanej
pó∏godzinnej prezentacji szczegó∏owego omówienia i podsu-
mowania 20-letniego dorobku tej Êrodowiskowej cyklicznej
imprezy sportowej. W prezentacji znalaz∏o si´ szczegó∏owe
zestawienie wyników poszczególnych Mistrzostw wraz z bo-
gatà dokumentacjà fotograficznà. By∏a to równie˝ doskona-
∏a okazja do wspomnieƒ i wspólnej dyskusji.

Nast´pnie, odby∏o si´ wr´czenie nagród i pucharów dla
uczestników turnieju.

Puchar Prezydenta PFSRM oraz puchary ufundowane
przez prezydenta PSRWN i prezesa Oddzia∏u PSRWN
w Olsztynie, wr´czy∏ wiceprezydent PFSRM Janusz Jasiƒski.

Ustalono tak˝e, ˝e w przysz∏ym roku organizatorem
XXI Mistrzostw Polski Rzeczoznawców Majàtkowych w Tenisie
Ziemnym b´dzie Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Poznaniu (relacja Piotra Jasiƒskiego).

☞ Likwidacja Paƒstwowej Rady NieruchomoÊci 
W Dzienniku Ustaw z dnia 18 czerwca 2014 roku (poz.

805) zosta∏ og∏oszony tekst ustawy z dnia 24 kwietnia 2014
oku o zmianie ustawy o autostradach p∏atnych oraz o Kra-
jowym Funduszu Drogowym oraz niektórych innych ustaw.
Zapisy zawarte w art. 2 tej ustawy skutkujà uchyleniem
w art. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2014 r. 518 z póên. zm.) ust. 2
i 3, a tym samym powodujà likwidacj´ Paƒstwowej Rady
NieruchomoÊci. Ustawa wejdzie w ˝ycie po up∏ywie 14 dni
od dnia jej og∏oszenia.

Dotychczas obowiàzujàce rozwiàzania zawarte w art. 3
ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami wskazywa-
∏y, ˝e Paƒstwowa Rada NieruchomoÊci jest organem dorad-
czym ministra w∏aÊciwego do spraw budownictwa, gospo-
darki przestrzennej i mieszkaniowej w sprawach gospodar-
ki nieruchomoÊciami. Zgodnie z tymi przepisami minister
powo∏ywa∏ i odwo∏ywa∏ przewodniczàcego i cz∏onków Paƒ-
stwowej Rady NieruchomoÊci, a tak˝e ustala∏, w drodze za-
rzàdzenia, jej regulamin, który mia∏ okreÊlaç organizacj´
i zasady dzia∏ania Rady.

Przedstawiciele Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych
wielokrotnie wyra˝ali zaniepokojenie niepowo∏ywaniem
w ostatnich latach przez ministra w∏aÊciwego do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej sk∏adu
Paƒstwowej Rady NieruchomoÊci, co de facto spowodowa∏o, ˝e
ten przepis rangi ustawowej sta∏ si´ martwym zapisem. Nale-
˝y zauwa˝yç, ˝e realizacja tego przepisu w praktyce umo˝liwi-
∏aby ministrowi korzystanie z grona uznanych autorytetów
w dziedzinie gospodarki nieruchomoÊciami, celem uzyskiwa-
nia wsparcia zarówno w sytuacjach poszukiwania rozwiàzaƒ
o charakterze ogólnym, jak i w przypadku rozwiàzywania pro-
blemów o charakterze szczegó∏owym, indywidualnym.

Jeszcze na etapie prac nad tà ustawà w Ministerstwie
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej uwagi do
tego projektu poza PFSRM zg∏osi∏o Âlàskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Majàtkowych, a tak˝e Polska Izba Rzeczo-
znawstwa Majàtkowego. Uwagi te nie zosta∏y jednak
uwzgl´dnione, co wprost wynika∏o zarówno z treÊci przes∏a-
nego przez rzàd do Sejmu RP projektu, uzasadnienia do tego
projektu, a tak˝e z treÊci ostatecznie uchwalonej ustawy.

Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych w trakcie trwania sejmowej procedury legislacyjnej repre-
zentowa∏a prof. Stanis∏awa Kalus (relacja Krzysztofa Gabrela).

Opracowa∏a MJP
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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∏
• 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∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 81/14 – 25 z∏
• Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy na rok 2014 – 100 z∏ + 6 z∏ koszt przesy∏ki
• 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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