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Rzeczoznawca Majàtkowy2

Drodzy czytelnicy!

Ostatni tegoroczny numer „Rzeczoznawcy”
publikowany jest po roku uspokojenia sytuacji
prawnej naszego zawodu. Funkcjonujà wydane
przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju ak-
ty prawne dotyczàce uprawnieƒ zawodowych
oraz odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznaw-
ców majàtkowych. Prowadzone sà praktyki za-
wodowe, które jednak w opinii wielu rzeczo-
znawców nie sà wystarczajàce dla przygotowania
adeptów do zawodu.

Krytyczne oceny dotyczà tak˝e sposobu pro-
wadzenia egzaminów paƒstwowych, a w szczegól-
noÊci braku podstaw prawnych do oceny przed-
stawianych w czasie egzaminów ustnych opera-
tów szacunkowych. MyÊl´, ˝e te mankamenty
w przyjaêniejszych okolicznoÊciach zewn´trznych
uda si´ poprawiç. 

Wp∏yw na pozycj´ naszego zawodu mamy,
oczywiÊcie, tak˝e my sami. Nie jest to tylko tru-
izm. W numerze znajdà paƒstwo rozmow´ z pre-
zydentem PFSRM Krzysztofem Bratkowskim do-
tyczàcà kontrowersji wokó∏ seminariów dla po-
trzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci. 

W tym miejscu warto podkreÊliç, ˝e dzia∏al-
noÊç zarzàdu PFSRM wymaga wsparcia, zw∏asz-
cza w sytuacjach, gdy stara si´ on chroniç s∏usz-
ne interesy rzeczoznawców majàtkowych. 

Zach´cam do lektury bie˝àcego numeru,
a w szczególnoÊci polecam artyku∏ pana dyrekto-
ra Henryka J´drzejewskiego dotyczàcy roli pol-
skich uwarunkowaƒ prawnych w procesie wycen
nieruchomoÊci. 

˚ycz´ wszystkim Czytelnikom i ich
najbli˝szym rodzinnych i weso∏ych
Âwiàt Bo˝ego Narodzenia oraz wszel-
kiej pomyÊlnoÊci w nadchodzàcym no-
wym 2015 roku.

Mieczys∏aw Prystupa
redaktor naczelny

Od redaktora naczelnego
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6 listopada br. wznowione zosta∏o szko-
lenie dla rzeczoznawców majàtkowych
dotyczàce wycen dla celów zwiàzanych
z wierzytelnoÊciami zabezpieczanymi na
nieruchomoÊciach, tzw. „bankowe”. 

Tak, jest ono przeznaczone przede wszystkim
dla osób wchodzàcych do zawodu. Jego program
w ograniczonym zakresie uwzgl´dnia metodyk´
wycen, koncentruje si´ na oczekiwaniach odbior-
ców opracowaƒ, czyli banków.

Nowe szkolenie zorganizowaliÊmy przy
wsparciu Narodowego Banku Polskiego, Ko-
misji Nadzoru Finansowego, Europejskiej Organizacji Rze-
czoznawców (TEGOVA) i Banku Gospodarstwa Krajowego.
Wed∏ug zarzàdu Federacji nowa, lepsza od dotychczasowej,
forma szkolenia, dzi´ki wymienionym wy˝ej powa˝nym
partnerom, ma naprawd´ wysokà rang´ i jest skutecznà
próbà uzyskania akceptacji odbiorców wycen dla certyfika-
cyjnych dzia∏aƒ PFSRM.

W ubieg∏ych latach szkolenia takie prowadzone by-
∏y we wspó∏pracy ze Zwiàzkiem Banków Polskich, na
podstawie porozumieƒ o wspó∏pracy, podpisanych z tà
instytucjà w latach 2003 i 2008. Co si´ wydarzy∏o, ˝e
Federacja zdecydowa∏a si´ zakoƒczyç t´ wspó∏prac´?

Wystàpi∏a zdecydowana rozbie˝noÊç interesów naszych
i ZBP – zarówno merytorycznych, jaki i ekonomicznych. Zde-
cydowaliÊmy tak˝e o wycofaniu wszystkich przedstawicieli

PFSRM z zespo∏ów, komitetów lub rad powo∏a-
nych w ramach realizacji powy˝szych porozu-
mieƒ i umów o wspó∏pracy.

Pomimo trwajàcych ponad rok rozmów
z przedstawicielami ZBP i du˝ego nak∏adu pra-
cy naszych przedstawicieli (wiceprezydent
Krzysztof Gabrel i Katarzyna Op´chowska przy-
gotowali obszerny materia∏: nowe wzory umów,
porozumienia i regulaminów) nie uda∏o si´ usta-
liç nowych zasad wspó∏pracy, korygujàcych po-
wszechnie krytykowane przez Êrodowisko rze-
czoznawców regu∏y dotychczasowego szkolenia.
Dlatego w lipcu br. byliÊmy zmuszeni wypowie-

dzieç umow´ o wspó∏pracy w zakresie wspólnego szkolenia.

Czy Zarzàd Federacji b´dzie nadal prowadzi∏ roz-
mowy z ZBP dotyczàce powrotu do wspólnych szkoleƒ?

Nie unikamy wspó∏pracy z ZBP, chcielibyÊmy jednak byç
traktowani po partnersku i czekamy na takie warunki
wspó∏dzia∏ania w zakresie szkoleƒ, które b´dà korzystne dla
naszego Êrodowiska.

Nie pomaga nam w tym fakt, i˝ cz´Êç osób ze Êrodowiska
rzeczoznawców o znanych nazwiskach zdecydowa∏a si´ konty-
nuowaç wspó∏prac´ z ZBP przy okazji szkoleƒ bankowych fir-
mowanych przez ten zwiàzek. Sytuacja istnienia na rynku
dwóch bardzo do siebie podobnych ofert szkoleniowych jest dla
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych bardzo k∏opotliwa.

Dzi´kuj´ za rozmow´.

NOWE SZKOLENIE „BANKOWE” 
z prezydentem PFSRM Krzysztofem Bratkowskim rozmawia Magdalena J´drzejewska.



Cz´Êç I. Wprowadzenie do tematu 

W kwartalniku Rzeczoznawca Majàtkowy Nr 2 (82) kwie-
cieƒ – czerwiec 2014 r. opublikowa∏em artyku∏ „Wycena nie-
ruchomoÊci w Polsce a normy zagraniczne – wybrane aspek-
ty.” W publikacji odnios∏em si´ do sprawy mi´dzynarodo-
wych i europejskich standardów wyceny nieruchomoÊci
w kontekÊcie ich stosowania przy wycenach nieruchomoÊci
dokonywanych w Polsce. Przy czym nawiàza∏em do dwóch
artyku∏ów prof. Mieczys∏awa Prystupy zamieszczonych rów-
nie˝ w tym kwartalniku (nr 4/80 z 2013 roku oraz nr 1/81
z 2014 roku), w których autor dokona∏ oceny merytorycznej
w/w standardów.

Sprawa ma jednak szerszy wymiar i nie sprowadza si´
tylko do standardów mi´dzynarodowych i europejskich ale
przede wszystkim do prawa mi´dzynarodowego tworzonego
przez organy Unii Europejskiej, której Polska jest paƒ-
stwem cz∏onkowskim. Temat ten by∏ tak˝e poruszany na
XXIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych,
która odby∏a si´ w dniach 25–26 wrzeÊnia 2014 roku w Rze-
szowie, w zwiàzku z referatem Krzysztofa Grzesika prze-
wodniczàcego Europejskiej Grupy Rzeczoznawców Majàt-
kowych TEGoVA.

W Êrodowisku rzeczoznawców majàtkowych panuje pew-
na dezorientacja w tym zakresie, podsycana jeszcze publika-
cjami lub wypowiedziami, w których powo∏ywanie si´ na
prawo Unii Europejskiej jest nadu˝ywane i stanowi „stra-
szak” nie dopuszczajàcy ˝adnych dyskusji. Sprawa jest wa˝-
na dla rzeczoznawców majàtkowych, gdy˝ to oni sami mu-
szà wybieraç sposoby post´powania przy wycenie nierucho-
moÊci, a nast´pnie broniç tych sposobów w przypadku
podwa˝ania operatów szacunkowych w post´powaniach sà-
dowych, administracyjnych lub w kontaktach z zamawiajà-
cymi ich wykonanie. 

Podjà∏em prób´ analizy obowiàzywania polskich uregulo-
waƒ prawnych w zakresie wycen nieruchomoÊci w kontek-
Êcie prawa mi´dzynarodowego (tworzonego przez organy

UE) oraz mi´dzynarodowych i europejskich standardów wy-
ceny. Wyniki tej analizy postanowi∏em przedstawiç w niniej-
szej publikacji z nadziejà, ˝e mo˝e uspokojà nieco panujàce
nastroje. Nawet je˝eli pojawià si´ g∏osy polemiczne, ale me-
rytorycznie uzasadnione, to i tak cel publikacji zostanie osià-
gni´ty (ostateczne wyjaÊnienie sprawy).

Na mocy ustalonych w Polsce regulacji prawnych, wpro-
wadzono do krajowego porzàdku prawnego szczegó∏owe za-
sady funkcjonowania zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe
oraz zasady wycen nieruchomoÊci. Sà wyra˝ane opinie, nie
pozbawione s∏usznoÊci, ˝e posiadamy w tym zakresie regula-
cje nie spotykane w innych Paƒstwach cz∏onkowskich Unii
Europejskiej. Niewàtpliwie jest to powód do zadowolenia,
gdy˝ zagwarantowano bezpieczeƒstwo funkcjonowania za-
wodu. Stworzono instrumenty prawne wzmacniajàce pozycj´
rzeczoznawców majàtkowych w ich relacjach z organami ad-
ministracji publicznej, sàdami i podmiotami zlecajàcymi wy-
ceny nieruchomoÊci. 

Regulacje te sà na ogó∏ znane rzeczoznawcom majàtko-
wym, gdy˝ stosujà je w bie˝àcej dzia∏alnoÊci. Jednak dla dal-
szych rozwa˝aƒ zwiàzanych z tematem publikacji warto je
przypomnieç. 

Do ustalonych w Polsce regulacji prawnych zawierajàcych
zasady wycen nieruchomoÊci zalicza si´ (wykaz pierwszy): 
● ustaw´ z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-

moÊciami (j. t. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.),
● rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego (Dz. U., nr 207, poz. 109 ze zm.),

● standard ustalony przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych „Wycena dla zabezpiecze-
nia wierzytelnoÊci” uzgodniony z w∏aÊciwym ministrem
– komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia
2010 roku,

● przepisy odr´bne rangi ustawy, w tym ustawa z dnia 29
sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych (j. t. Dz. U. z 2003 r., nr 99, poz. 919 ze zm.).

Rzeczoznawca Majàtkowy4

PRAWO UNII EUROPEJSKIEJ I STANDARDY
MI¢DZYNARODOWE, A POLSKIE UREGULOWANIA
PRAWNE W ZAKRESIE WYCENY NIERUCHOMOÂCI

EUROPEAN UNION LAW AND INTERNATIONAL STANDARDS VERSUS
POLISH LEGAL REGULATIONS IN THE FIELD OF REAL ESTATE VALUATION

Henryk J´drzejewski
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Ale oprócz wymienionych wy˝ej regulacji prawnych (wy-
kaz pierwszy), funkcjonujà w ÊwiadomoÊci rzeczoznawców
majàtkowych tak˝e ró˝ne inne regulacje (z których nie
wszystkie mo˝na nazwaç prawnymi), zarówno krajowe jak
i mi´dzynarodowe, których moc obowiàzujàca w Polsce nie
dla wszystkich jest jasna. 

Do regulacji tych zalicza si´ (wykaz drugi):
● rozporzàdzenia, dyrektywy i decyzje organów Unii Euro-

pejskiej,
● opinie i zalecenia organów Unii Europejskiej,
● ustalone i opublikowane przez Polskà Federacj´ Stowa-

rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (PFSRM) po-
wszechne zasady wyceny nie uzgodnione z w∏aÊciwym
ministrem,

● mi´dzynarodowe standardy wyceny ustalone przez Ko-
mitet Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny,

● europejskie standardy wyceny ustalone przez Europej-
skà Grup´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
(TEGoVA),

● standardy ustalone przez Królewski Instytut Rzeczo-
znawców Majàtkowych (RICS) z Wielkiej Brytanii.

Jakimi zatem regulacjami powinni si´ pos∏ugiwaç rzeczo-
znawcy majàtkowi wyceniajàcy nieruchomoÊci dla ró˝nych
celów? Jak odnaleêç si´ w sytuacji, w której krà˝à ró˝ne opi-
nie obiegowe, tak˝e wyra˝ane przez osoby o nazwiskach zna-
nych w Êrodowisku rzeczoznawców majàtkowych i z tego po-
wodu uznawane za wià˝àce? Wydaje si´, ˝e rozstrzygni´cia
w tej sprawie sà potrzebne ca∏emu Êrodowisku rzeczoznaw-
ców majàtkowych.

Jako autor publikacji zdaj´ sobie spraw´ z odpowiedzial-
noÊci za skutki informacji przekazywanych czytelnikom któ-
rzy, na co licz´, zgodzà si´ z zaprezentowanymi przeze mnie
poglàdami. Nak∏ada to na mnie obowiàzek formu∏owania po-
glàdów wy∏àcznie w oparciu o obowiàzujàce przepisy prawa
i obowiàzek dystansu do omawianych kwestii, poprzez wy-
strzeganie si´ opinii subiektywnych.

Cz´Êç II. Krajowe uwarunkowania prawne 

1. Sytuacja rzeczoznawstwa majàtkowego w Polsce 
Zawód rzeczoznawstwo majàtkowe jest zawodem regulo-

wanym jako zawód zaufania publicznego, skodyfikowanym
na mocy przepisów ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.
Skodyfikowane na mocy tych przepisów oraz przepisów wy-
konawczych do tej ustawy, sà tak˝e podstawowe zasady wy-
cen nieruchomoÊci. Sprawy te reguluje zatem prawo paƒ-
stwowe. 

Prezentowane sà jednak równie˝ rozwa˝ania czy nie
mo˝na by decyzji dotyczàcych kszta∏towania zawodu i za-
sad wyceny nieruchomoÊci powierzyç Êrodowisku rzeczo-
znawców majàtkowych, tak jak to na przyk∏ad ma miejsce

w Wielkiej Brytanii, gdzie sprawy te sà w gestii organizacji
pozarzàdowej, którà jest Królewski Instytut Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych (RICS). 

Oznacza∏oby to zastàpienie prawa paƒstwowego w ca∏oÊci
lub w cz´Êci zaleceniami organizacji zawodowych rzeczo-
znawców majàtkowych. Do sprawy tej odnios∏em si´ ju˝
w powo∏anej publikacji zamieszczonej w kwartalniku Rze-
czoznawca Majàtkowy (nr 2/82 z 2014 roku). Powtarzanie
u˝ytych wtedy argumentów nic nowego nie wniesie do spra-
wy, ogranicz´ si´ wi´c tyko do konkluzji wynikajàcej z tych
argumentów.

Obowiàzujàcy w Polsce porzàdek prawny nie po-
zwala na przekazanie stowarzyszeniom i ich Fede-
racji realnej w∏adzy do decydowania o kszta∏cie za-
wodu i zasadach jego wykonywania. Zatem rozwa-
˝ania te w chwili obecnej sà bezprzedmiotowe i do
czasu ewentualnego utworzenia w Polsce, na mocy
odr´bnej ustawy, samorzàdu zawodowego rzeczo-
znawców majàtkowych, nale˝y je od∏o˝yç ad acta
i nie powodowaç w Êrodowisku zamieszania po-
przez ich g∏oszenie. 

Przypomn´ zatem jak naprawd´ wpisuje si´ w krajowy
porzàdek prawny mo˝liwoÊç podejmowania decyzji w zakre-
sie kszta∏tu zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe i zasad wyce-
ny nieruchomoÊci.

2. Zasady tworzenia i moc obowiàzujàca krajowych
przepisów prawnych 
Wydaje si´, ˝e w tej chwili b´d´ pisa∏ o sprawach oczywi-

stych. Musz´ jednak, przynajmniej skrótowo, przedstawiç
ten temat, gdy˝ okazuje si´, ˝e pewne prawdy oczywiste nie
do wszystkich docierajà, a ponadto jest to konieczne dla za-
chowania zasady transparentnoÊci w stosunku do treÊci za-
wartych w cz´Êci trzeciej tej publikacji.

Zasady tworzenia i moc obowiàzujàcà krajowych prze-
pisów prawnych reguluje Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej. Najwy˝szà instancjà prawodawczà w Polsce jest
Sejm i Senat Rzeczypospolitej Polskiej. Sejm stanowi pra-
wo w formie ustaw po uzgodnieniu z Senatem i akceptacji
Prezydenta RP. Ustawy sà powszechnie obowiàzujàce
w Polsce. Dotyczy to organów administracji publicznej, sà-
dów, wszelkich instytucji i ogó∏u obywateli. Inicjatywa le-
gislacyjna dla uchwalenia ustawy przys∏uguje z zasady Ra-
dzie Ministrów, ale tak˝e grupie pos∏ów, grupie senatorów
oraz Prezydentowi RP.

Na podstawie ustaw wydawane sà przepisy wykonawcze
w formie rozporzàdzeƒ. Kompetencje do wydawania przepi-
sów wykonawczych posiadajà Rada Ministrów oraz naczelne
organy administracji paƒstwowej (ministrowie). Rozporzà-
dzenia wydane na mocy upowa˝nienia ustawowego sà rów-
nie˝ powszechnie obowiàzujàce w Polsce.

Dla powszechnoÊci obowiàzywania niezb´dne jest
og∏oszenie ustaw i rozporzàdzeƒ w Dzienniku Ustaw
Rzeczypospolitej Polskiej.



Wyjàtek mogà stanowiç standardy zawodowe (normy za-
wodowe), które mogà byç ustanawiane nie tylko na mocy
rozporzàdzeƒ organów administracji paƒstwowej, ale tak˝e
na mocy uchwa∏ organizacji samorzàdu zawodowego, do któ-
rych przynale˝noÊç jest obowiàzkowa jako warunek wykony-
wania zawodu. Ustanowione w tym trybie standardy zawo-
dowe by∏yby równie˝ powszechnie obowiàzujàce. Rzeczo-
znawstwo majàtkowe w Polsce nie posiada samorzàdu
zawodowego uprawnionego z mocy ustawy do ustanawiania
standardów zawodowych. Podj´to jednak, podczas prac legi-
slacyjnych nad ustawà o gospodarce nieruchomoÊciami, pró-
b´ upowa˝nienia organizacji zawodowych rzeczoznawców
majàtkowych (faktycznie stowarzyszeƒ i ich Federacji) do
ustanawiania obowiàzujàcych powszechnie standardów za-
wodowych, o czym pisa∏em ju˝ w poprzedniej publikacji. 

˚eby jednak to upowa˝nienie wpisywa∏o si´, w zakresie
mo˝liwym do interpretacyjnego zaakceptowania, w obowià-
zujàcy porzàdek prawny, zaistnia∏a koniecznoÊç wprowadze-
nia do ustawy zapisu o uzgadnianiu standardów zawodo-
wych z w∏aÊciwym ministrem. 

Reasumujàc, trzeba stwierdziç, ˝e aby standardy zawodo-
we by∏y powszechnie obowiàzujàce w Polsce, to albo musia∏by
je ustanawiaç w∏aÊciwy minister w drodze rozporzàdzenia (po
uprzednim uzyskaniu upowa˝nienia ustawowego) albo mu-
sia∏by je ustanawiaç samorzàd zawodowy rzeczoznawców ma-
jàtkowych (po uprzednim jego powo∏aniu i uzyskaniu upowa˝-
nienia na mocy odr´bnej ustawy), albo mogà je ustanawiaç ist-
niejàce organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych
(stowarzyszenia i ich Federacja) po uzgodnieniu z w∏aÊciwym
Ministrem (w oparciu o obowiàzujàce przepisy prawa).

Obowiàzujàce w Polsce zasady wyceny nieruchomoÊci sà
zatem umocowane w powszechnie obowiàzujàcych przepi-
sach prawa zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Êciami i w rozporzàdzeniu wykonawczym do tej ustawy,
a tak˝e sporadycznie w innych ustawach. Obowiàzujàce sà
tak˝e standardy (w tej chwili jeden) ustanowione przez Pol-
skà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
po uzgodnieniu z w∏aÊciwym ministrem. Innych krajowych
opracowaƒ dotyczàcych zasad wyceny nieruchomoÊci, nie
mo˝na uznaç za obowiàzujàce.

Ocen´ obowiàzywania regulacji mi´dzynarodowych wy-
mienionych we wprowadzeniu do tematu (cz´Êç I) w wykazie
okreÊlonym jako funkcjonujàcy w ÊwiadomoÊci rzeczoznaw-
ców majàtkowych (wykaz drugi) przedstawi´ w dalszych cz´-
Êciach publikacji.

Cz´Êç III. Mi´dzynarodowe uwarunkowania
prawne

Sytuacja Polski w Unii Europejskiej 
Polska sta∏a si´ cz∏onkiem Unii Europejskiej na mocy

Traktatu o przystàpieniu Rzeczypospolitej Polskiej do Unii
Europejskiej podpisanego w Atenach w dniu 16 kwietnia

2003 r. Teksty Traktatu i innych zwiàzanych dokumentów sà
zamieszczone w Dzienniku Urz´dowym RP nr 90 z dnia
30 kwietnia 2004 r. Traktat wszed∏ w ˝ycie 1 maja 2004 r. Do
Traktatu do∏àczony jest Akt dotyczàcy warunków przystà-
pienia oraz dostosowaƒ w Traktatach stanowiàcych podsta-
w´ funkcjonowania Unii Europejskiej. Na podstawie wymie-
nionych dokumentów Polska zobowiàza∏a si´, mi´dzy inny-
mi, do przestrzegania prawa oraz honorowania organów
(instytucji) Unii Europejskiej. 

Z tych wzgl´dów, znajomoÊç podstawowych kwestii doty-
czàcych organów Unii Europejskiej i zakresu stosowania pra-
wa tworzonego przez te organy wydaje si´ niezb´dna dla oce-
ny uwarunkowaƒ mi´dzynarodowych, w których znajduje si´
tak˝e Polska, w kontekÊcie regulacji dotyczàcych wycen nie-
ruchomoÊci. Sprawom tym poÊwi´c´ kolejnà cz´Êç publikacji. 

Organy (instytucje) Unii Europejskiej 
Organami (instytucjami) Unii Europejskiej sà:

● Parlament Europejski,
● Rada Europejska,
● Rada (zwana Radà UE),
● Komisja Europejska (zwana Komisjà),
● Trybuna∏ SprawiedliwoÊci Unii Europejskiej,
● Europejski Bank Centralny,
● Trybuna∏ Obrachunkowy.

Krótko scharakteryzuj´ te organy (instytucje) oraz ich
kompetencje, w zakresie jaki wià˝e si´ z tematykà publikacji.

Parlament Europejski reprezentuje obywateli Paƒstw
cz∏onkowskich i jest przez nich wybierany (wybory europo-
s∏ów). Posiada mi´dzy innymi kompetencje prawotwórcze.

Rad´ Europejskà tworzà szefowie paƒstw lub rzàdów.
Oprócz szefów paƒstw lub rzàdów w sk∏ad Rady Europejskiej
wchodzi jej Przewodniczàcy oraz Przewodniczàcy Komisji
Europejskiej. Przewodniczàcy Rady Europejskiej jest wybie-
rany przez Rad´ kwalifikowanà wi´kszoÊcià g∏osów. Jest na-
zywany nieformalnie Prezydentem Unii Europejskiej. Jego
kadencja trwa 2,5 roku. Rada Europejska wyznacza polityk´
oraz kierunki dzia∏aƒ Unii Europejskiej Nie posiada upraw-
nieƒ prawotwórczych.

Rada UE stanowi Forum spotkaƒ w∏aÊciwych ministrów
Paƒstw cz∏onkowskich dla uchwalania aktów prawnych i re-
alizacji polityki oraz kierunków dzia∏aƒ Unii Europejskiej.
Nie ma sta∏ego sk∏adu – Paƒstwa cz∏onkowskie wysy∏ajà na
posiedzenia Rady UE ministrów w∏aÊciwych w zale˝noÊci od
tematyki obrad. Radzie UE przewodniczà kolejno przedsta-
wiciele Paƒstw cz∏onkowskich w ramach Prezydencji, która
trwa pó∏ roku.

Komisja Europejska jest organem wykonawczym Unii
Europejskiej. Sk∏ada si´ z 28 Komisarzy, po jednym z ka˝de-
go Paƒstwa cz∏onkowskiego. Kandydata na Przewodniczàce-
go Komisji wybiera Rada Europejska. Kandydat musi uzy-
skaç aprobat´ Parlamentu Europejskiego. Przewodniczàcego
Komisji mianuje Rada Europejska. Przewodniczàcy Komisji
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wybiera kandydatów na Komisarzy spoÊród osób rekomen-
dowanych przez Paƒstwa cz∏onkowskie. Sk∏ad Komisji apro-
buje Parlament Europejski, a cz∏onków Komisji mianuje Ra-
da Europejska. Komisja Europejska posiada inicjatyw´ pra-
wodawczà oraz sprawuje nadzór nad przestrzeganiem prawa
Unii Europejskiej przez Paƒstwa cz∏onkowskie. W sytu-
acjach szczególnych mo˝e równie˝ stanowiç prawo.

Trybuna∏ SprawiedliwoÊci Unii Europejskiej tworzà s´-
dziowie po jednym z ka˝dego Paƒstwa cz∏onkowskiego. Try-
buna∏ posiada kompetencje w zakresie orzecznictwa.

Europejski Bank Centralny posiada, mi´dzy innymi,
kompetencje w zakresie nadzoru nad instytucjami kredyto-
wymi w Paƒstwach cz∏onkowskich oraz w zakresie koordy-
nacji emitowania waluty Euro. W zakresie prawotwórczym
wydaje tylko opinie i zalecenia. 

Zasady tworzenia i moc obowiàzujàca mi´dzynarodowych
przepisów prawnych stanowiàcych prawo Unii Europejskiej 

Prawo Unii Europejskiej dzieli si´ na: pierwotne, wtórne
oraz inne êród∏a prawa.

1. Prawo pierwotne 
Na prawo pierwotne sk∏adajà si´ Traktaty zawierane po-

mi´dzy sobà przez Paƒstwa cz∏onkowskie. Z prawnego punk-
tu widzenia sà to zwyczajne umowy mi´dzynarodowe ale
wià˝àce te Paƒstwa i zobowiàzujàce do ich przestrzegania.
Cz´Êcià prawa pierwotnego sà równie˝ za∏àczniki w formie
Protoko∏ów do∏àczone do Traktatów.

Prawo pierwotne jest wi´c stanowione przez Paƒstwa
cz∏onkowskie jako cz´Êç prawa Unii Europejskiej. W razie
konfliktu norm prawnych z zakresu prawa pierwotnego
i prawa wtórnego, pierwszeƒstwo przys∏uguje prawu pier-
wotnemu.

2. Prawo wtórne 
Prawo wtórne nazywane tak˝e prawem pochodnym

znajduje umocowanie w prawie pierwotnym, a mianowicie
w art. 288 Traktatu z Lizbony. Jest ono tworzone przez or-
gany (instytucje) Unii Europejskiej na podstawie prawa
pierwotnego. Prawo wtórne nie mo˝e byç zatem sprzeczne
z prawem pierwotnym (z Traktatami). Przepis art. 288
Traktatu z Lizbony wyró˝nia pi´ç kategorii aktów prawa
wtórnego, a w szczególnoÊci: rozporzàdzenia, dyrekty-
wy, decyzje, opinie i zalecenia.

2.1. Rozporzàdzenia 
Rozporzàdzenia zbli˝one sà do ustaw w polskim systemie

prawnym. Cz´sto dodawane sà do nich akty wykonawcze.
Pe∏nià rol´ ujednolicajàcà przepisy prawa w Paƒstwach
cz∏onkowskich. Majà charakter wià˝àcy i zasi´g ogólny, gdy˝
ich adresatami mogà byç zarówno paƒstwa jak i ró˝ne pod-
mioty dzia∏ajàce w tych paƒstwach. Dotyczà nieokreÊlonej
liczby przypadków i sytuacji, co je odró˝nia od decyzji indy-
widualnych kierowanych do okreÊlonej grupy podmiotów.

Rozporzàdzenia podlegajà og∏oszeniu w Dzienniku Urz´do-
wym Unii Europejskiej, wydawanym w j´zykach urz´dowych
ka˝dego Paƒstwa cz∏onkowskiego. Ka˝de rozporzàdzenie
wchodzi w ˝ycie w terminie w nim okreÊlonym, a je˝eli ter-
min nie zosta∏ okreÊlony, to po up∏ywie 20 dni od dnia og∏o-
szenia. Gdyby nie dosz∏o do og∏oszenia rozporzàdzenia
w Dzienniku Urz´dowym Unii Europejskiej, nie mia∏oby ono
mocy obowiàzujàcej.

Rozporzàdzenia obowiàzujà bezpoÊrednio po wejÊciu
w ˝ycie co oznacza, ˝e ich skutecznoÊç nie wymaga dodatko-
wej transpozycji zawartego w nich prawa do krajowych sys-
temów prawnych.

Nie jest zatem wymagane podejmowanie jakichkolwiek
dodatkowych dzia∏aƒ legislacyjnych warunkujàcych moc obo-
wiàzujàcà rozporzàdzeƒ w Paƒstwach cz∏onkowskich. Paƒ-
stwa te nie majà równie˝ ˝adnej swobody regulacyjnej w za-
kresie zmiany treÊci rozporzàdzeƒ oraz sposobu wdra˝ania
postanowieƒ w nich zawartych. 

Paƒstwa cz∏onkowskie majà natomiast obowiàzek podej-
mowania dzia∏aƒ legislacyjnych dla uchylenia wszelkich
przepisów krajowych niezgodnych z treÊcià rozporzàdzeƒ
oraz zakaz wydawania aktów prawnych niezgodnych z ich
treÊcià. 

2.2. Dyrektywy
Adresatami dyrektyw mogà byç tylko Paƒstwa cz∏on-

kowskie, gdy˝ dyrektywy wymagajà dostosowania prawa
krajowego do ich postanowieƒ, co jest zadaniem Paƒstwa.
Sà wià˝àce dla Paƒstw cz∏onkowskich ale ich skutecznoÊç
jest uwarunkowana przyj´ciem przez odpowiednie organy
prawodawcze danego paƒstwa odpowiedniego aktu prawne-
go powszechnie obowiàzujàcego.

Sà wià˝àce wy∏àcznie co do rezultatu, Paƒstwa cz∏onkow-
skie majà bowiem swobod´ wyboru formy i Êrodków imple-
mentacji danej dyrektywy. Funkcjà dyrektyw nie jest ujedno-
licanie krajowych porzàdków prawnych Paƒstw cz∏onkow-
skich lecz ich harmonizowanie. Dyrektywy podlegajà
og∏oszeniu w Dzienniku Urz´dowym Unii Europejskiej. Wy-
magany okres transpozycji postanowieƒ dyrektyw do krajo-
wego porzàdku prawnego jest podawany w treÊci dyrektyw.
Na ogó∏ wynosi od 1 roku do 3 lat, liczàc od dnia og∏oszenia.
W tym czasie Paƒstwa cz∏onkowskie sà zobowiàzane do do-
stosowania prawa krajowego do za∏o˝eƒ i postanowieƒ dy-
rektywy, co wynika z art. 4 Traktatu o Unii Europejskiej,
który ustanawia tzw. zasad´ lojalnoÊci.

Organem (instytucjà) Unii posiadajàcym kompetencje do
nadzoru nad poprawnym transponowaniem oraz póêniej-
szym przestrzeganiem zasad zawartych w dyrektywach jest
Komisja Europejska. Naruszenie zobowiàzania pe∏nej i ter-
minowej transpozycji dyrektywy mo˝e byç podstawà wnie-
sienia przez Komisj´ Europejskà lub Paƒstwo cz∏onkowskie
skargi do Trybuna∏u SprawiedliwoÊci Unii Europejskiej
o stwierdzenie uchybienia zobowiàzaniom wspólnotowym.
Wynikiem tego mo˝e byç na∏o˝enie na dane paƒstwo sankcji



finansowych lub mo˝liwoÊç wystàpienia przez osob´ fizycznà
lub osob´ prawnà, z post´powaniem roszczeniowym o od-
szkodowanie, przeciwko w∏asnemu paƒstwu. 

2.3. Decyzje 
Co do charakteru odpowiadajà decyzjom wydawanym

w polskim systemie prawnym. Majà charakter indywidualny
i konkretny, co oznacza, ̋ e ka˝da z nich jest skierowana do Êci-
Êle okreÊlonego grona adresatów i dotyczy ÊciÊle okreÊlonych
spraw lub sytuacji. Adresatami decyzji sà Paƒstwa cz∏onkow-
skie albo osoby fizyczne lub prawne. Decyzje majà charakter
wià˝àcy dla ich adresatów. Je˝eli sà adresowane do wszystkich
Paƒstw cz∏onkowskich, wówczas podlegajà publikacji w Dzien-
niku Urz´dowym Unii Europejskiej. Je˝eli sà skierowane do
mniejszej liczby adresatów, podlegajà notyfikacji na ich rzecz.

2.4. Opinie 
Nie majà mocy wià˝àcej, zawierajà okreÊlone w nich oce-

ny, cz´sto sà stosowane w post´powaniach pomi´dzy organa-
mi (instytucjami) Unii Europejskiej.

2.5. Zalecenia 
Nie majà mocy wià˝àcej, sugerujà podj´cie okreÊlonych

zadaƒ.

3. Inne êród∏a prawa 
Niektóre ze êróde∏ prawa Unii Europejskiej nasuwajà

wàtpliwoÊci co do ich przynale˝noÊci do prawa pierwotnego
czy wtórnego. Mo˝na je wyodr´bniç pod has∏em „inne êród∏a
prawa”. Dotyczy to mi´dzy innymi umów mi´dzynarodo-
wych zawartych przez Uni´ Europejskà z paƒstwami trzeci-
mi lub organizacjami mi´dzynarodowymi lub ogólnych zasad
prawa mi´dzynarodowego w tym praw i wolnoÊci fundamen-
talnych, które nie majà jeszcze mocy wià˝àcej w znaczeniu
prawa pierwotnego lub wtórnego.

Organy (instytucje) Unii Europejskiej w∏aÊciwe w sprawach
prawotwórczych 

Inicjatywa prawotwórcza w zakresie wydawania rozpo-
rzàdzeƒ, dyrektyw i decyzji przys∏uguje wy∏àcznie Komisji
Europejskiej. Zatem w/w akty prawne sà wydawane tylko na
wniosek Komisji. 

Organami w∏aÊciwymi do wydawania rozporzàdzeƒ, dy-
rektyw i decyzji jest Parlament Europejski i Rada UE. W zwy-
k∏ej procedurze ustawodawczej zak∏ada si´ równorz´dne
wspó∏dzia∏anie Parlamentu i Rady, a przedmiotowe akty praw-
ne sà wydawane wspólnie. W specjalnej procedurze ustawo-
dawczej zasadniczym prawodawcà jest Rada UE, która mo˝e
wydawaç przedmiotowe akty prawne samodzielnie. W wyjàt-
kowych przypadkach, g∏ównie dotyczàcych rozporzàdzeƒ wy-
konawczych, akty te mo˝e wydawaç Komisja Europejska na
mocy specjalnych upowa˝nieƒ wynikajàcych z Traktatów. 

Opinie i zalecenia mo˝e wydawaç ka˝dy z organów (insty-
tucji) Unii Europejskiej.

Cz´Êç IV. Wzajemne relacje pomi´dzy krajowymi
a mi´dzynarodowymi przepisami prawnymi 
1. Relacje ogólne 

W Polsce g∏ówny ci´˝ar regulacji dotyczàcych zasad wyce-
ny nieruchomoÊci i funkcjonowania zawodu rzeczoznawstwo
majàtkowe spoczywa na krajowych przepisach prawnych. Sà
to przepisy rangi ustaw i rozporzàdzeƒ, powszechnie obowià-
zujàce, doÊç szczegó∏owe, merytorycznie sprawdzone
i w miar´ potrzeb nowelizowane. ˚aden upowa˝niony organ
lub sàd nie stwierdzi∏ ich niezgodnoÊci z prawem mi´dzyna-
rodowym (Unii Europejskiej) ani w chwili wydawania ani
póêniej w czasie funkcjonowania. Pojawiajàce si´ dywagacje
na temat potrzeby ich dostosowania do przepisów obowiàzu-
jàcych w Unii Europejskiej nie posiadajà ˝adnego oparcia
prawnego i przekonywujàcych racji merytorycznych. W prze-
ciwnym wypadku Komisja Europejska interweniowa∏a by
w tej sprawie, korzystajàc z posiadanych uprawnieƒ, a takiej
interwencji jak dotàd nie by∏o. 

Powy˝sze stwierdzenia nie oznaczajà, ˝e uwa˝am krajo-
we przepisy prawne dotyczàce zasad wyceny nieruchomoÊci
za niewzruszalne. 

W przypadku kolizji z prawem Unii Europejskiej musia∏y
by byç zmienione albo automatycznie (kolizja z rozporzàdze-
niami) albo poprzez transpozycj´ (kolizja z dyrektywami).
Chodzi jednak o to, ˝eby nie u˝ywaç poj´cia „prawo Unii Eu-
ropejskiej” jako sloganu w ka˝dej sytuacji wygodnego dla po-
stulujàcego zmiany. 

Prawo Unii Europejskiej z zasady nie reguluje
spraw funkcjonowania rynku nieruchomoÊci. Jest to
materia Êwiadomie pozostawiona dla regulacji w pra-
wie krajowym. Pewne kwestie zwiàzane z rynkiem
nieruchomoÊci sà czasem regulowane niejako „przy
okazji” w regulacjach dotyczàcych innych obszarów
le˝àcych w zakresie zainteresowania prawa Unii.

Regulacje te (zresztà niezbyt liczne) przedstawi´ w publi-
kacji wraz z komentarzem w∏asnym. Dotyczà one w∏aÊciwie
wy∏àcznie obszaru funkcjonowania instytucji kredytowych.
Odnios´ si´ tak˝e do standardów mi´dzynarodowych oraz
europejskich, w tym do standardów RICS, chocia˝ nie sà one
przedmiotem prawa Unii Europejskiej, co równie˝ wyka˝´.
Dla przedstawienia wzajemnych relacji pomi´dzy krajowymi
i mi´dzynarodowymi (prawo Unii Europejskiej) regulacjami
prawnymi, musz´ dokonaç bardziej szczegó∏owej analizy
tych regulacji.

2. Krajowe przepisy prawne 
Omówienie zasad funkcjonowania zawodu rzeczoznaw-

stwo majàtkowe jako zawodu zaufania publicznego pomin´
(chocia˝ zasady te równie˝ sà skodyfikowane) z uwagi na te-
matyk´ publikacji, która dotyczy tylko zasad wyceny nieru-
chomoÊci. Krajowe przepisy prawne dotyczàce tego obszaru
sk∏adajà si´ z przepisów ogólnych (uniwersalnych) oraz
z przepisów specjalistycznych lub uszczegó∏owiajàcych. 

Rzeczoznawca Majàtkowy8
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Przepisy ogólne (uniwersalne) zosta∏y wprowadzone na
mocy ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami i obowiàzujà
od dnia1 stycznia 1998 r. Dotyczà wszystkich nieruchomoÊci
bez wzgl´du na ich rodzaj, po∏o˝enie i przeznaczenie, a tak-
˝e bez wzgl´du na podmiot w∏asnoÊci i cel wyceny (art. 149).
Wymieniajà i definiujà rodzaje wartoÊci nieruchomoÊci okre-
Êlanych w procesie wyceny: wartoÊç rynkowà, wartoÊç od-
tworzeniowà, wartoÊç katastralnà i inne rodzaje wartoÊci
przewidziane w odr´bnych przepisach (art. 150 i art. 151). 

Przytaczam w dos∏ownym brzmieniu definicj´ wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci, zawartà w ustawie o gospodarce
nieruchomoÊciami: 

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

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

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

Do definicji tej powróc´ w dalszej cz´Êci publikacji dla po-
równania jej z definicjà zawartà w mi´dzynarodowych prze-
pisach prawnych.

Sposoby okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci podzielono
na podejÊcia, metody i techniki szacowania nieruchomoÊci,
ustalono rodzaje tych sposobów oraz ich definicje. Ustalono
jaki rodzaj wartoÊci okreÊla si´ w wyniku zastosowania po-
szczególnych podejÊç (art. 152 i art. 153).

Upowa˝niono rzeczoznawc´ majàtkowego dokonujàcego
wyceny do wyboru w∏aÊciwego sposobu okreÊlenia wartoÊci
nieruchomoÊci wed∏ug w∏asnej wiedzy, oceny i uznania, pod
warunkiem uwzgl´dnienia czynników wp∏ywajàcych na war-
toÊç nieruchomoÊci, wymienionych w art. 154. Upowa˝niono
rzeczoznawc´ majàtkowego dokonujàcego wyceny do dost´-
pu do baz informacyjnych dotyczàcych rynku nieruchomoÊci
(art. 155). Ustalono, ˝e wynik wyceny b´dzie przedstawiany
w formie operatu szacunkowego (art. 156), a kompetencje do
oceny operatów powierzono organizacjom zawodowym rze-
czoznawców majàtkowych (art. 157).

Przepisy specjalistyczne lub uszczegó∏owiajàce sà zawarte
w rozporzàdzeniu Rady Ministrów w sprawie wyceny nieru-
chomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. Dotyczà one:
● regulacji szczegó∏owych dotyczàcych okreÊlania wartoÊci

nieruchomoÊci przy zastosowaniu poszczególnych po-
dejÊç, metod i technik wyceny, 

● okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci dla ró˝nych celów,
● sposobu sporzàdzania, formy i treÊci operatu szacunkowego.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami pozosta-
wiajà definiowanie innych rodzajów wartoÊci przepisom odr´b-
nym, które wprowadzi∏y te rodzaje wartoÊci. Wymieni´ tu, ze

wzgl´du na regulacje prawa mi´dzynarodowego, bankowo-hi-
potecznà wartoÊç nieruchomoÊci wprowadzonà na mocy prze-
pisów ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych
i zdefiniowanà w tej ustawie (art. 2) w sposób nast´pujàcy:

Bankowo-hipoteczna wartoÊç nieruchomoÊci jest to usta-
lona zgodnie z przepisami ustawy wartoÊç, która w ocenie
banku hipotecznego odzwierciedla poziom ryzyka zwiàzanego
z nieruchomoÊcià jako przedmiotem zabezpieczenia kredytów
udzielanych przez bank hipoteczny.

Szczegó∏owe zasady ustalania bankowo-hipotecznej war-
toÊci nieruchomoÊci okreÊla regulamin wydawany przez
bank hipoteczny. Regulamin jest wydawany z upowa˝nienia
ustawowego (art. 22), w zwiàzku z czym jego ustalenia sà
równie˝ wià˝àce przy dokonywaniu wycen nieruchomoÊci
dla tych celów.

Czy w polskim porzàdku prawnym jest miejsce dla stan-
dardów zawodowych (norm zawodowych) i czy istniejà po-
trzeby ustalenia standardów w sytuacji doÊç szczegó∏owych
regulacji zawartych w ustawie i rozporzàdzeniu? Odpowiedê
na to pytanie powinna byç, moim zdaniem, twierdzàca. Prze-
pisy ustawy i rozporzàdzenia nie regulujà „warsztatu” rze-
czoznawcy majàtkowego przy sporzàdzaniu wycen dla ró˝-
nych celów. Jest tu znaczàcy obszar do zagospodarowania.
Istnieje równie˝ materia∏ merytoryczny do wykorzystania
dla tego celu w postaci powszechnych zasad wyceny opraco-
wany i opublikowany przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych. Brakuje tylko uzgodnienia
z w∏aÊciwym ministrem.

Przytoczony przeglàd zasad regulowanych krajowymi
przepisami prawnymi porówna∏em z regulacjami mi´dzyna-
rodowymi, a w tych przypadkach, w których obszary te si´
nak∏adajà, dokona∏em oceny ich spójnoÊci i rozstrzygni´ç co
do mocy obowiàzujàcej. Ocen´ w∏asnà w tej sprawie zamie-
Êci∏em poni˝ej.

3. Mi´dzynarodowe przepisy prawne 
Mi´dzynarodowe przepisy prawne, które nale˝y rozumieç

jako przepisy Unii Europejskiej, z punktu widzenia formal-
nego, w niewielkim stopniu ingerujà w zasady wyceny nieru-
chomoÊci obowiàzujàce w Paƒstwach cz∏onkowskich. Przygo-
towujàc publikacj´ wyszuka∏em dost´pne przepisy prawa
mi´dzynarodowego wià˝àce si´ z wycenà nieruchomoÊci, któ-
re obecnie przytaczam:

1. Rozporzàdzenie Parlamentu Europejskiego 
i Rady UE nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r.
w sprawie wymogów ostro˝noÊciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych oraz w sprawie
zmiany rozporzàdzenia Parlamentu Europejskiego
i Rady UE z dnia 4 lipca 2012 r. nr 648 /2012 (1).

W art. 4 ust. 1 rozporzàdzenia zawarto definicje wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci (& 76) oraz bankowo-hipotecznej
wartoÊci nieruchomoÊci (& 74). Definicje te przytaczam do-
s∏ownie: WartoÊç rynkowa w odniesieniu do nieruchomoÊci



oznacza szacunkowà kwot´, jakà w dniu wyceny mo˝na uzy-
skaç za nieruchomoÊç w transakcji sprzeda˝y zawieranej na
warunkach rynkowych pomi´dzy kupujàcym a sprzedajàcym,
którzy majà stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzia∏ajà
z rozeznaniem i post´pujà rozwa˝nie oraz nie znajdujà si´
w sytuacji przymusowej.

Bankowo-hipoteczna wartoÊç nieruchomoÊci oznacza
wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlonà w drodze ostro˝nej oceny
przysz∏ej zbywalnoÊci nieruchomoÊci przy uwzgl´dnieniu
d∏ugoterminowych cech nieruchomoÊci, normalnych warun-
ków rynkowych i warunków na rynku lokalnym, obecnego
u˝ytkowania oraz odpowiednich alternatywnych mo˝liwoÊci
u˝ytkowania nieruchomoÊci.

Oceniajàc ten przepis prawa mi´dzynarodowego (rozpo-
rzàdzenie) w oparciu o zasady obowiàzujàce w Unii Europej-
skiej nale˝y stwierdziç, ˝e jego moc obowiàzujàca w Polsce
nie wymaga transpozycji tego przepisu do krajowego porzàd-
ku prawnego, gdy˝ obowiàzuje on wprost i bezpoÊrednio we
wszystkich Paƒstwach cz∏onkowskich. Zatem równie˝
i w Polsce obowiàzujà definicje wartoÊci zawarte w rozporzà-
dzeniu, które przytoczy∏em. 

Porównanie definicji wartoÊci rynkowej zawartej w roz-
porzàdzeniu z przytoczonà wczeÊniej definicjà wartoÊci ryn-
kowej zawartà w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami
wyraênie wskazuje na brak rozbie˝noÊci co do istoty tej defi-
nicji. Ró˝ni si´ tylko w zakresie formy redakcyjnej. Faktu te-
go nie mogà zmieniç pojawiajàce si´ interpretacje rozszerza-
jàce poj´cie wartoÊci rynkowej, nie majà one bowiem ˝adnej
mocy prawnej. Z przyczyn formalnych nale˝y jednak przyj-
mowaç obecnie redakcj´ definicji wartoÊci rynkowej z przed-
miotowego rozporzàdzenia, a nie z ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami.

Porównanie definicji bankowo-hipotecznej wartoÊci nie-
ruchomoÊci z przytoczonà wczeÊniej definicjà tej wartoÊci za-
wartà w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych wskazuje, ˝e definicje te ró˝nià si´ tak˝e merytorycz-
nie, gdy˝ definicja zawarta w rozporzàdzeniu jest bardziej
szczegó∏owa i nie odsy∏a do regulaminów opracowywanych
przez banki. Zatem z przyczyn i merytorycznych i formal-
nych nale˝y przyjmowaç definicj´ bankowo-hipotecznej war-
toÊci nieruchomoÊci z przedmiotowego rozporzàdzenia, a nie
z ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych.

Dla porzàdku dodam, ˝e zgodnie z art. 1 (cz´Êç pierw-
sza, tytu∏ I) rozporzàdzenia, jego przepisy (a wi´c i w/w de-
finicje) dotyczà podejmowania i prowadzenia dzia∏alnoÊci
przez instytucje kredytowe czyli tylko fragmentu rynku
nieruchomoÊci.

2. Dyrektywa 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady UE z dnia 14 czerwca 2006 r., w sprawie
podejmowania i prowadzenia dzia∏alnoÊci przez
instytucje kredytowe 

W za∏àczniku nr VIII do Dyrektywy zawarto nast´pujàce
regulacje prawne wià˝àce si´ z wycenà nieruchomoÊci:

Cz´Êç 2. Wymogi minimalne.
1/ Rzeczywista ochrona kredytowa.

1.4. Wymogi minimalne dotyczàce uznawania zabez-
pieczenia w formie nieruchomoÊci.

8b. WartoÊç nieruchomoÊci jest monitorowana nie rzadziej ni˝
raz w roku w odniesieniu do nieruchomoÊci komercyjnych i co
trzy lata w odniesieniu do nieruchomoÊci mieszkalnych. Cz´st-
sze monitorowanie przeprowadza si´ w razie istotnych zmian
warunków rynkowych. Do monitorowania wartoÊci nierucho-
moÊci i okreÊlania potrzeb w zakresie ponownej wyceny mo˝na
wykorzystaç metody statystyczne. Je˝eli istniejà przes∏anki
wskazujàce, ˝e wartoÊç nieruchomoÊci mog∏a si´ istotnie obni-
˝yç w stosunku do cen rynkowych, nieruchomoÊç taka jest
sprawdzana pod wzgl´dem wyceny przez niezale˝nego rzeczo-
znawc´. W przypadku kredytów przekraczajàcych 1 mln EUR
lub 5% funduszy w∏asnych instytucji kredytowej, wycena nie-
ruchomoÊci podlega kontroli niezale˝nego rzeczoznawcy przy-
najmniej raz na trzy lata. „Niezale˝ny rzeczoznawca „oznacza
osob´ posiadajàcà kwalifikacje, umiej´tnoÊci i doÊwiadczenie
konieczne do przeprowadzenia wyceny, niezale˝nà od procesu
decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu.

Cz´Êç 3. Obliczenie skutków ograniczenia ryzyka kredytowego.
1. Rzeczywista ochrona kredytowa.

1.5. Inne uznane zabezpieczenia. 

62. Niezale˝ny rzeczoznawca wycenia nieruchomoÊç na pozio-
mie lub poni˝ej wartoÊci rynkowej. W Paƒstwach cz∏onkowskich
posiadajàcych surowe kryteria oceny wartoÊci bankowo-hipo-
tecznej okreÊlone w przepisach ustawowych lub wykonawczych,
nieruchomoÊç mo˝e byç wyceniona przez niezale˝nego rzeczo-
znawc´ na poziomie lub poni˝ej wartoÊci bankowo-hipotecznej.
63. „WartoÊç rynkowa „oznacza szacunkowà kwot´, za którà
zainteresowany nabywca powinien zakupiç danà nierucho-
moÊç od w∏aÊciciela zainteresowanego sprzeda˝à na przyj´-
tych warunkach rynkowych, podjàwszy odpowiednie wysi∏ki
w celu znalezienia najlepszego nabywcy, gdzie ka˝da ze stron
posiada niezb´dnà wiedz´ oraz dzia∏a rozwa˝nie i bez przy-
musu. WartoÊç jest udokumentowana.
64. „WartoÊç bankowo-hipoteczna” oznacza wartoÊç nieru-
chomoÊci okreÊlonà w drodze ostro˝nej oceny przysz∏ej zby-
walnoÊci nieruchomoÊci przy uwzgl´dnieniu d∏ugotermino-
wych cech nieruchomoÊci, warunków normalnych i specyficz-
nych dla lokalnego rynku, obecnego wykorzystania oraz
odpowiednich alternatywnych zastosowaƒ nieruchomoÊci.
W ocenie wartoÊci bankowo-hipotecznej nie uwzgl´dnia si´
czynników spekulacyjnych. WartoÊç bankowo-hipoteczna jest
jasno i przejrzyÊcie udokumentowana.
65. WartoÊç zabezpieczenia jest wartoÊcià rynkowà lub warto-
Êcià bankowo-hipotecznà pomniejszonà tak, by uwzgl´dniç
wyniki monitorowania wartoÊci wymaganego zgodnie z cz´-
Êcià 2 ust. 8 za∏àcznika oraz wszelkie wczeÊniejsze roszczenia
do nieruchomoÊci.
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66. WartoÊç wierzytelnoÊci jest kwotà z tytu∏u wierzytelnoÊci.
67. Majàtek wyceniany jest zgodnie z wartoÊcià rynkowà, czy-
li szacunkowà kwotà za którà zainteresowany nabywca powi-
nien w dniu wyceny zakupiç danà nieruchomoÊç od w∏aÊci-
ciela zainteresowanego sprzeda˝à w drodze bezpoÊredniej
transakcji.

Oceniajàc ten przepis prawa mi´dzynarodowego (dyrek-
tywa) w oparciu o zasady obowiàzujàce w Unii Europejskiej
nale˝y stwierdziç, ˝e jego moc obowiàzujàca w Polsce wyma-
ga∏aby obowiàzkowej transpozycji tego przepisu do krajowe-
go porzàdku prawnego, w zakresie wià˝àcym, je˝eli taka
transpozycja w ogóle by∏a by potrzebna, w zwiàzku z rozbie˝-
noÊcià przepisów. Przy czym moc wià˝àca dotyczy∏aby wy-
∏àcznie rezultatu (w tym przypadku istoty definicji), nato-
miast Polska mia∏aby swobod´ wyboru formy i Êrodków
transpozycji (np. formy redakcyjnej).

Porównanie definicji wartoÊci rynkowej zawartej w dy-
rektywie z przytoczonà ju˝ w artykule definicjà wartoÊci
rynkowej zawartà w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Êciami wyraênie wskazuje na brak rozbie˝noÊci co do isto-
ty tej definicji. Ró˝ni si´ w zakresie formy redakcyjnej, co
w Êwietle mocy dyrektywy nie wymaga ujednolicenia.
A wi´c transpozycja tego przepisu do prawa krajowego nie
by∏a potrzebna. Faktu tego równie˝ nie mogà zmieniç, co
stwierdzam ponownie, pojawiajàce si´ interpretacje roz-
szerzajàce poj´cie wartoÊci rynkowej, nie majà one bowiem
˝adnej mocy prawnej.

Porównanie definicji bankowo-hipotecznej wartoÊci nie-
ruchomoÊci z przytoczonà wczeÊniej definicjà tej wartoÊci
zawartà w ustawie o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych wskazuje, ˝e definicje te ró˝nià si´ tak˝e meryto-
rycznie, gdy˝ definicja zawarta w dyrektywie jest bardziej
szczegó∏owa i nie odsy∏a do regulaminów opracowywanych
przez banki. Zatem z przyczyn merytorycznych nale˝a∏o by
przetransformowaç definicj´ bankowo-hipotecznej wartoÊci
nieruchomoÊci z przedmiotowej dyrektywy do ustawy o li-
stach zastawnych i bankach hipotecznych, gdyby nie nastà-
pi∏o wejÊcie w ˝ycie wy˝ej wymienionego rozporzàdzenia
(pkt 1) nr. 575/2013/UE, które wprowadzi∏o t´ definicj´
automatycznie.

Dla porzàdku dodam, ˝e zgodnie z art. 1 ust. 1 i art. 2 dy-
rektywy, jej przepisy (a wi´c i w/w definicje) dotyczy∏y podej-
mowania i prowadzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje kredy-
towe (z wyjàtkiem Spó∏dzielczych Kas Oszcz´dnoÊciowo-Kre-
dytowych oraz Banku Gospodarstwa Krajowego), a wi´c
tylko fragmentu rynku nieruchomoÊci.

Dyrektywa zosta∏a zmieniona na mocy art. 1 dyrektywy
Parlamentu Europejskiego i Rady UE nr 2009/111/WE
z dnia 16 wrzeÊnia 2009 r. w sprawie zmiany dyrektywy
2006/48/WE 2006/49/WE i 2007/64/WE w odniesieniu do
banków powiàzanych z centralnymi instytucjami, niektó-
rych pozycji funduszy w∏asnych, du˝ych ekspozycji, uzgod-
nieƒ w zakresie nadzoru oraz zarzàdzania w sytuacji kryzy-

sowej. Zmiana dotyczy∏a art. 115 zawartego w Dyrektywie
2006/48/WE w ramach której sprecyzowano sposób okreÊla-
nia wartoÊci rynkowej, co poni˝ej przytaczam: WartoÊç nie-
ruchomoÊci wyliczana jest, w sposób zadowalajàcy dla w∏a-
Êciwych organów, na podstawie ostro˝nych standardów wyce-
ny ustanowionych przepisami ustawowymi, wykonawczymi
lub administracyjnymi.

Pierwotne brzmienie art. 115 nie zawiera∏o ˝adnych za-
pisów dotyczàcych wartoÊci nieruchomoÊci.

Ponadto w nowym brzmieniu art. 115 zapisano, ˝e do ce-
lów niniejszej regulacji prawnej stosuje si´ wymogi okreÊlone
w za∏àczniku VIII cz´Êç 2 pkt 8b oraz cz´Êç 3 pkt 62–65, któ-
rych treÊç ju˝ przytoczy∏em. Zatem za∏àcznik VIII, pomimo
dyrektywy zmieniajàcej, nadal obowiàzywa∏.

Dyrektywa 2006/48/WE zosta∏a uchylona z dniem 1 stycz-
nia 2014 r. na mocy art. 163 Dyrektywy nr 2013/36/UE z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie warunków dopuszczenia insty-
tucji kredytowych do dzia∏alnoÊci oraz nadzoru ostro˝no-
Êciowego nad instytucjami kredytowymi i firmami inwesty-
cyjnymi, zmieniajàca dyrektyw´ 2002/87/WE i uchylajàca
dyrektywy 2006/48/WE oraz 2006/49/WE. Przytaczam jà
obecnie ju˝ tylko ze wzgl´dów historycznych poglàdowych
i poznawczych.

3. Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady UE
nr 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie 
konsumenckich umów o kredyt zwiàzanych 
z nieruchomoÊciami mieszkalnymi i zmieniajàca 
dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz 
rozporzàdzenie nr 1093/2010.

Dyrektyw´ t´ ju˝ powo∏ywa∏em i komentowa∏em w po-
przedniej publikacji. Jednak dla spójnoÊci niniejszej publika-
cji ponownie jà przytocz´.

Artyku∏ 19. Wycena nieruchomoÊci Dyrektywy stanowi:
1. Paƒstwa cz∏onkowskie zapewniajà, 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´ przeprowa-
dza strona trzecia. 
Gdy organy krajowe sà odpowiedzialne za regulowanie
dzia∏alnoÊci niezale˝nych rzeczoznawców przeprowadza-
jàcych wyceny nieruchomoÊci, zapewniajà 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 wykwalifikowani 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.



Dyrektywa nie wymaga specjalnego komentarza, wyda-
je si´ oczywista. Chc´ jednak zwróciç uwag´, ˝e ostatnie
zdanie w ust. 1 w art. 19 dotyczy sytuacji obowiàzujàcej
w Polsce. Nie we wszystkich Paƒstwach cz∏onkowskich ta-
ka sytuacja wyst´puje, dlatego dyrektywa ma tak˝e charak-
ter ogólniejszy. Natomiast ust. 2 w art. 19 wskazuje na ko-
lizj´ z tà dyrektywà, przeprowadzonej w Polsce z dniem
1 stycznia 2014 r. deregulacji zawodów, której g∏ównym ce-
lem by∏o obni˝enie wymogów kwalifikacyjnych, co te˝ rze-
komo, wed∏ug autorów deregulacji, by∏o zgodne z prawem
Unii Europejskiej.

Oceniajàc ten przepis prawa mi´dzynarodowego (dyrek-
tywa) w oparciu o zasady obowiàzujàce w Unii Europejskiej
nale˝y stwierdziç, ˝e jego moc obowiàzujàca w Polsce wyma-
ga∏aby obowiàzkowej transpozycji tego przepisu do krajo-
wego porzàdku prawnego, w zakresie wià˝àcym, je˝eli taka
transpozycja w ogóle by∏aby potrzebna, w zwiàzku z rozbie˝-
noÊcià przepisów.

Przy czym moc wià˝àca dotyczy∏aby jak ju˝ wskazywa-
∏em wy∏àcznie rezultatu (w tym przypadku opracowania
i wdro˝enia wiarygodnych standardów wyceny nieruchomo-
Êci), natomiast Polska mia∏aby swobod´ wyboru formy i Êrod-
ków transpozycji (np. nadanie mocy prawnej standardom).

Ocena czy zachodzi potrzeba transpozycji dyrektywy do
krajowych przepisów prawnych wynika z analizy tych prze-
pisów w zakresie wyceny nieruchomoÊci w kontekÊcie spe∏-
nienia warunku wiarygodnoÊci. Polski rzàd najwyraêniej
uzna∏, ˝e nie ma ˝adnych podstaw do twierdzenia, ˝e zasady
wyceny zawarte w przepisach krajowych nie sà wiarygodne,
nie widzàc potrzeby transpozycji dyrektywy, a Komisja Euro-
pejska stojàca na stra˝y przestrzegania prawa Unii Europej-
skiej nie zakwestionowa∏a tej decyzji. Co prawda Dyrektywa
obowiàzuje dopiero 10 miesi´cy, czyli nie minà∏ jeszcze okres
transpozycji jej postanowieƒ. Musimy zatem jeszcze pocze-
kaç na ewentualnà reakcj´ Komisji Europejskiej, gdy˝ z po-
siadanych przeze mnie informacji wynika, ˝e Polski rzàd
równie˝ monitorowa∏ nasze zasady wyceny nieruchomoÊci
pod wzgl´dem merytorycznym, w wyniku czego nie zamierza
uznawaç ich za niewiarygodne i nie zamierza z tego powodu
zasad tych zmieniaç. 

Dyrektywa zawiera tak˝e bardzo rozbudowanà pream-
bu∏´. Jest tak zredagowana, ˝e w 85 punktach preambu∏y jej
autorzy zapisali co mieli na uwadze uchwalajàc dyrektyw´.
I tak, w pkt 26 preambu∏y zapisano, ˝e po to aby standardy
wyceny by∏y wiarygodne powinny uwzgl´dniaç mi´dzynaro-
dowe uznane standardy wyceny, w szczególnoÊci standardy
opracowane przez Komitet Mi´dzynarodowych Standardów
Wyceny, Europejskà Grup´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych (TEGoVA) lub Królewski Instytut Rzeczo-
znawców Majàtkowych (RICS). Nie jest to jednak norma
stanowiàca, ale zapis w preambule t∏umaczàcy co autorzy
dyrektywy brali pod uwag´ (norma stanowiàca jest zawarta
w zacytowanym wy˝ej art. 19 dyrektywy). Mo˝na jà, co naj-
wy˝ej, uznaç za zalecenie, które zgodnie z zasadami tworze-

nia prawa Unii Europejskiej nie ma mocy wià˝àcej, a tylko
sugeruje podj´cie okreÊlonych dzia∏aƒ. Ponadto u˝ycie wy-
razów „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 (takà analiz´ przed-
stawi∏ bardzo szczegó∏owo prof. Mieczys∏aw Prystupa
w dwóch artyku∏ach, które wymieni∏em we wst´pie do ni-
niejszej publikacji). 

Wydaje si´ zatem, ˝e dyrektyw´ jako ca∏oÊç nale˝y tak
t∏umaczyç, ˝e z ró˝nych zasad wyceny nale˝y stosowaç te za-
sady, które w warunkach polskich sà wiarygodne. 

Z analizy przytoczonych (innych nie znalaz∏em)
przepisów prawa mi´dzynarodowego (tworzonego
przez organy Unii Europejskiej) wynika, ˝e zasady
wyceny nieruchomoÊci zawarte w krajowych przepi-
sach prawnych nie sà sprzeczne z przepisami prawa
UE i z tego powodu nie wymagajà korekty. Natomiast
ró˝nice redakcyjne co do definicji wartoÊci rynkowej
zosta∏y skorygowane automatycznie na mocy rozpo-
rzàdzenia nr 575/2013 /UE. Dla porzàdku prawnego
przy najbli˝szej okazji legislacyjnej mo˝na b´dzie
wprowadziç stosownà zmian´ zapisu do ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami. 

4. Mi´dzynarodowe i europejskie standardy wyceny 
W kontekÊcie faktów i stwierdzeƒ zawartych w publika-

cji wskazane by∏oby udzielenie odpowiedzi na nast´pujàce
pytania: jak na tle tych faktów i stwierdzeƒ wyglàda w Pol-
sce moc obowiàzujàca mi´dzynarodowych i europejskich
standardów wyceny? Czy jest wystarczajàce uzasadnienie
merytoryczne ˝eby te standardy stosowaç? 

Zajmujàc stanowisko w tej sprawie chc´ oÊwiadczyç, ˝e
doceniam znaczenie standardów mi´dzynarodowych i euro-
pejskich, szczególnie dla Paƒstw, w których wyst´puje brak
wystarczajàcych regulacji prawnych dotyczàcych zasad wy-
ceny. Pozytywny stosunek do tych standardów nie mo˝e jed-
nak decydowaç o ocenie ich mocy obowiàzujàcej. Sprawa jest
wa˝na dla Êrodowiska, a wi´c i oceny muszà byç wywa˝one
i pozbawione emocji.

Standardy mi´dzynarodowe zosta∏y ustalone przez Ko-
mitet Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny, a standardy
europejskie przez Europejskà Grup´ Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych (TEGoVA). Do standardów europej-
skich zalicza si´ tak˝e standardy wyceny ustanowione przez
Królewski Instytut Rzeczoznawców Majàtkowych (RICS).
˚adna z tych organizacji nie jest organem Unii Europejskiej,
a ich ustalenia nie majà ˝adnej mocy wià˝àcej dla Paƒstw
cz∏onkowskich, w tym dla Polski. Nie sà równie˝ przedmio-
tem wià˝àcego prawa Unii Europejskiej stanowionego przez
jej organy (instytucje). Przypomn´, ˝e tylko w Dyrektywie nr
2014/17/UE wspomniano w preambule o standardach mi´-
dzynarodowych i europejskich jako standardach które mogà
byç uznane wÊród innych standardów za wiarygodne, ale nie
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wprowadzono bezwzgl´dnego obowiàzku wy∏àcznoÊci w ich
stosowaniu, a tylko sugesti´ w tej sprawie. Taki jest obecnie
stan faktyczny i prawny. 

Odpowiedê na pytanie drugie, dotyczàce uzasadnienia
merytorycznego stosowania standardów mi´dzynarodowych
i europejskich, cz´Êciowo jest zawarta w mojej poprzedniej
publikacji oraz powo∏anych publikacjach prof. Mieczys∏awa
Prystupy.

Jej intencjà nie jest jednak dyskwalifikacja w/w standar-
dów, szczególnie standardów europejskich ustalonych przez
Europejskà Grup´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych TEGoVA, której cz∏onkiem jest równie˝ Polska Federa-
cja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. Uwa˝am,
˝e istnieje potrzeba nawiàzania bliskiej wspó∏pracy meryto-
rycznej pomi´dzy polskimi instytucjami prawodawczymi,
a przewodniczàcym TEGoVY dla zsynchronizowania euro-
pejskich standardów wyceny nieruchomoÊci i naszego prawa
krajowego, co niewàtpliwie le˝y w interesie przysz∏oÊci zawo-
du rzeczoznawstwo majàtkowe w Polsce.

Zalecenia Europejskiego Banku Centralnego
W referacie wyg∏oszonym na XXIII Krajowej Konferencji

Rzeczoznawców Majàtkowych w Rzeszowie przez przewod-
niczàcego Europejskiej Grupy Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych (TEGoVA), zamieszczona jest informacja
o og∏oszeniu przez Europejski Bank Centralny, w przeglàdzie
jakoÊci aktywów, co nast´puje: NieruchomoÊci powinny byç
wyceniane zgodnie z Europejskimi Standardami Wyceny
(EVS – Niebieska Ksi´ga) oraz innymi rozpoznawalnymi
mi´dzynarodowo standardami jak np. Czerwona Ksi´ga
RICS – w przypadku ró˝nic nale˝y stosowaç EVS 2012.

Nie mia∏em mo˝liwoÊci zapoznania si´ z tym og∏osze-
niem, ale z uwagi na osob´ autora referatu uwa˝am tà infor-
macj´ za wiarygodnà.

Jakà moc ma to og∏oszenie? Europejski Bank Centralny
nie posiada w Unii Europejskiej uprawnieƒ prawotwórczych
do wydawania rozporzàdzeƒ, dyrektyw i decyzji. W zwiàzku
z tym jego oÊwiadczenie ma dla Paƒstw cz∏onkowskich moc
opinii lub zaleceƒ nie obowiàzujàcych, ale zawierajàcych oce-
ny lub sugerujàcych podj´cie okreÊlonych dzia∏aƒ. Trudniej
odpowiedzieç na pytanie jakà moc b´dzie mia∏o to og∏oszenie
dla banków w Polsce nadzorowanych przez Europejski Bank
Centralny. Podejrzewam, ˝e zlecajàc wyceny nieruchomoÊci
b´dà stawia∏y warunek uwzgl´dnienia tego oÊwiadczenia.
Niestety, dylemat jak post´powaç w zaistnia∏ej sytuacji spad-
nie indywidualnie na rzeczoznawców majàtkowych. Dora-
dza∏bym ostro˝ne podpisywanie umów na wykonywanie wy-
cen nieruchomoÊci dla celu zabezpieczenia wierzytelnoÊci.

Cz´Êç V. Wnioski 

1. Krajowe przepisy dotyczàce wycen nieruchomoÊci nie sà
sprzeczne z mi´dzynarodowymi przepisami prawnymi
obowiàzujàcymi w Unii Europejskiej.

2. Dokonujàc wycen nieruchomoÊci w Polsce dla wszystkich
celów, rzeczoznawcy majàtkowi majà obowiàzek prze-
strzegania przepisów prawnych zawartych w ustawie
o gospodarce nieruchomoÊciami, w rozporzàdzeniu Rady
Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdza-
nia operatu szacunkowego, w krajowych przepisach od-
r´bnych rangi ustawy (w tym w ustawie o listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych) oraz w standardzie – wyce-
na dla zabezpieczenia wierzytelnoÊci, z uwzgl´dnieniem
korekty definicji wartoÊci rynkowej i bankowo-hipotecz-
nej wartoÊci nieruchomoÊci dokonanej na mocy rozporzà-
dzenia Parlamentu Europejskiego i Rady UE z dnia 26
czerwca 2013 r. nr. 575/2013.

3. Nale˝y dokonywaç sta∏ego monitoringu przepisów prawa
mi´dzynarodowego.

4. Standardy mi´dzynarodowe i europejskie nie sà prawem
obowiàzujàcym w Polsce.

5. Wskazane by∏oby dokonanie analizy wzajemnych relacji
merytorycznych pomi´dzy krajowymi przepisami praw-
nymi dotyczàcymi zasad wyceny nieruchomoÊci a stan-
dardami mi´dzynarodowymi i europejskimi. 
W zale˝noÊci od wyników analizy wskazane by∏oby roz-
wa˝enie podj´cia ewentualnych dzia∏aƒ dla wprowadze-
nia do krajowych przepisów prawnych tych zasad ze stan-
dardów mi´dzynarodowych i europejskich, które by∏yby
w∏aÊciwe w polskich uwarunkowaniach.

Henryk J´drzejewski – „ojciec zawo-
du”, wspó∏autor ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami, by∏y wieloletni dyrektor
Departamentu Gospoadarowania Nieru-
chomoÊciami w ministerstwach i urz´dach
centralnych odpowiadajàcych za gospo-
dark´ nieruchomoÊciami.
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Wprowadzenie
Rozwiàzanie kwestii mieszkaniowej to jeden z najbar-

dziej nabrzmia∏ych problemów spo∏eczno-ekonomicznych do
przezwyci´˝enia w najbli˝szych dziesi´cioleciach. Obietnice
w tym zakresie to bardzo noÊny kapita∏ polityczny demago-
gicznych polityków, sk∏adajàcych – ad captandum vulgus
– nierealne obietnice, których – jako ˝e imposibilio nemo ob-
ligatur – nie trzeba realizowaç. Wystarczy tu wspomnieç:
● megalomaƒsko nierealistycznà wizj´ budowy „drugiej

Polski mieszkaniowej” zak∏adajàcej, ˝e w 20-leciu
1971–1990 oddanych zostanie do u˝ytku 6,6–7,2 mln
mieszkaƒ (zrealizowano oko∏o 2/3 tej liczby),

● zapis w Porozumieniach Sierpniowych w Szczecinie, ˝e
„na mieszkanie czekaç b´dzie si´ tylko 5 lat”,

● absurdalnie k∏amliwà obietnic´ A. KwaÊniewskiego o „ta-
nich mieszkaniach dla m∏odych”, której niespe∏nienie nie
przeszkodzi∏o spo∏eczeƒstwu wybraç go (tym razem
w I turze) na prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej,

● demagogicznie naiwne stwierdzenie Prawa i Sprawiedliwo-
Êci, ˝e w ciàgu 8 lat wybudowane b´dzie 3 mln mieszkaƒ.

Na tle podanych przyk∏adów wyjàtkowo zr´cznie omija
ten problem rzàd Platformy Obywatelskiej, zapewne – jak we
wszystkich innych sprawach – w trosce o korzystne PR.
Wszak ka˝dy realistyczny program mieszkaniowy uznany
by∏by za defetystycznie ma∏o ambitny, natomiast na propa-
gandowo „podrasowanym” nie zostawiono by (i s∏usznie) su-
chej nitki. W tym kontekÊcie, majstersztykiem „pustos∏owia”
jest opracowany w Ministerstwie Infrastruktury dokument
„G∏ówne problemy, cele i kierunki wspierania budownictwa
mieszkaniowego do 2020 r.”, omijajàcy zr´cznie rafy wszelkie-
go rodzaju konkretów, które mo˝na by zakwestionowaç. Mo-
˝e on Êmia∏o pretendowaç do ksi´gi rekordów Guinessa, jako
˝e na 56 stronach tego dokumentu jest ich sterylny brak.”1.

OkreÊlenie rzeczywistych, a przede wszystkim mo˝li-
wych do spe∏nienia, potrzeb mieszkaniowych to wyjàtkowo
z∏o˝ony problem. Dotyczy to w szczególnoÊci naszego kraju.
Potrzeby mieszkaniowe wydajà si´ nie mieç górnej granicy,
o czym Êwiadczà przyk∏ady wysoko rozwini´tych krajów,
w tym przede wszystkim Stanów Zjednoczonych. Ich zaspo-
kojenie determinujà – najogólniej problem ujmujàc:

● ogólna kondycja ekonomiczna kraju,
● zasobnoÊç jego ludnoÊci oraz jej preferencje mieszkaniowe,
● polityka mieszkaniowa paƒstwa – z odpowiednim instru-

mentarium legislacyjnym – i jego pomocà dla mieszkal-
nictwa2.

NajproÊciej spraw´ ujmujàc, potrzeby mieszkaniowe to
liczba mieszkaƒ potrzebnych w danym okresie3. Literatura
w przedmiotowym zakresie jest bardzo bogata4. Jednak (por.
tak˝e A. Andrzejewski: Potrzeby mieszkaniowe..., op. cit.) za-
potrzebowanie na mieszkania okreÊlajà ∏àcznie:
● niedobór mieszkaƒ w okresie wyjÊciowym,
● zu˝yte zasoby mieszkaniowe (zapotrzebowanie z tytu∏u

ubytku mieszkaƒ),
● przyrost potrzeb wynikajàcy z przyczyn:

- demograficznych,
- wymiany,

● potrzeby rezerwy mieszkaƒ5.

W literaturze zagranicznej dotyczàcej zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych wyró˝nia si´ dwie jego fazy: iloÊciowà
(quantitative phase) i jakoÊciowà (qualitative phase)6.
W pierwszej z nich – zmierza si´ do likwidacji niedoboru
mieszkaƒ, a za jej zakoƒczenie uwa˝a si´ zrównanie liczby
mieszkaƒ z liczbà gospodarstw domowych. Druga faza – to
niekoƒczàcy si´ okres poprawy standardu mieszkaniowego,
w zale˝noÊci od mo˝liwoÊci i preferencji mieszkaniowych
ludnoÊci oraz pomocy ze strony paƒstwa7.

Rozró˝nienie „potrzeb mieszkaniowych” od „efektywnego
popytu” sà subiektywnym oszacowaniem wymagaƒ mieszka-
niowych opartym na osobistym rozumieniu odpowiedniego
standardu. W przeciwieƒstwie do tego, „efektywny popyt”
okreÊla, co jest dost´pne dla gospodarstwa domowego w opar-
ciu o jego dochody. Dotacje mieszkaniowe wzmagajà zarówno
dost´pnoÊç, jak i popyt.

Przedsi´wzi´cia warunkujàce zmniejszenie dysparytetu
mieszkaniowego

Jak wspomniano wczeÊniej, mo˝liwa do spe∏nienia popra-
wa sytuacji mieszkaniowe ludnoÊci zdeterminowana jest:
1) ogólnà kondycjà ekonomicznà kraju,
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2) zasobnoÊcià jego ludnoÊci oraz jej preferencjami mieszka-
niowymi,

3) politykà mieszkaniowà paƒstwa i jego pomocà dla miesz-
kalnictwa.

Uwarunkowania 1, i 2, oraz po cz´Êci 3, zale˝à w dominan-
cie od tempa wzrostu PKB oraz rozmiarów inwestycji miesz-
kaniowych, artyku∏owanych ich udzia∏em w nim, który powi-
nien radykalnie wzrosnàç. Jak wynika z danych statystycz-
nych tego opracowania, te ostatnie nie mogà byç traktowane
rezydualnie i wymagajà radykalnego (kilkakrotnego) zwi´k-
szenia. Wszak standard mieszkaniowy, egzemplifikowany tem-
pem wzrostu wskaênika pum per capita, wynoszàcy w latach
1970–2011 cá 1,5% Êredniorocznie, by∏ poziomem oko∏o trzy-
krotnie ni˝szym od tempa wzrostu PKB. JeÊli idzie o zasob-
noÊç ludnoÊci i jej preferencje mieszkaniowe mo˝liwe do za-
spokojenia, to sà one niskie. Stàd na radykalne zwi´kszenie
udzia∏u wysi∏ku ludnoÊci w kreowaniu nowej substancji miesz-
kaniowej nie mo˝na liczyç. Oznacza to koniecznoÊç radykalne-
go (kilkunastokrotnego) zwi´kszenia rozmiarów budownictwa
socjalnego nie tylko dla najubo˝szych, ale tak˝e Êredniozamo˝-
nych. Wszak w ˝adnym z krajów o wysokim poziomie zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych (np. 15 krajów „starej” Unii Eu-
ropejskiej), realizujàcych autentycznà, a nie pozorowanà – jak
u nas – „spo∏ecznà gospodark´ rynkowà”, nie uda∏oby si´ tego
osiàgnàç bez socjalnego budownictwa mieszkaniowego, si´ga-
jàcego w latach „przyspieszenia mieszkaniowego” kilkudzie-
si´ciu procent mieszkaƒ oddanych do u˝ytku. W Polsce w nie-
których latach w ogóle mieszkaƒ socjalnych nie budowano,
a w innych by∏y to iloÊci znikome.

Polityka mieszkaniowa kolejnych ekip rzàdzàcych (a raczej
jej brak8 w konsekwentnej, klarownej formie) stanowi – jak do-
tàd – niespójnà hybryd´ niby prospo∏ecznych rozwiàzaƒ, bar-
dziej na rzecz pozytywnych przekazów public relations ni˝ dla
rzeczywistego rozwiàzania problemu. Jako przyk∏ady mogà
s∏u˝yç programy: „Rodzina na Swoim” czy „Mieszkania dla
M∏odych”. Ten pierwszy – ustalenie zbyt niskich limitów cen
1 m2 pu uprawniajàcych do korzystania z pomocy dla uzyska-
nia mieszkaƒ najpierw „nie wypali∏”, a po ich urealnieniu, gdy
liczba ch´tnych zwi´kszy∏a si´, zrezygnowano z niego, bo stano-
wi∏ zbyt wielkie obcià˝enie dla bud˝etu. JeÊli idzie o ten drugi
(MdM), to ograniczono go tylko do mieszkaƒ z rynku pierwot-
nego, co bardziej mo˝e wynikaç z nacisków lobby deweloper-
skiego ni˝ z preferencji ewentualnych jego beneficjentów, tak
z powodu znowu za niskich limitów, jak i faktu, ˝e nie wsz´dzie
jest odpowiednia poda˝ nowobudowanych mieszkaƒ. Wszak
w programie „Rodzina na Swoim” dominujàca liczba benefi-
cjentów kupowa∏a mieszkania na rynku wtórnym. Nie przesa-
dzajàc, mo˝na by powiedzieç, ˝e znacznej cz´Êci potencjalnym
uprawnionym do pomocy „obiecano Niderlandy” i przyj´to nie-
konstytucyjne rozwiàzanie (nierównoÊç wobec prawa).

Jak wskazujà na to przyk∏ady z innych paƒstw, w∏aÊciwie
rozwini´ty rynek kredytów hipotecznych mo˝e byç stymula-
torem poprawy sytuacji. W Polsce, mimo dynamicznego roz-

woju kredytów mieszkaniowych, stanowi∏y one na koniec
2012 r. kwot´ brutto 321,7 mld, a kolejno w latach
2010–2012 mia∏y nast´pujàcy udzia∏ w kredytach gospo-
darstw domowych (w %): 56,2 – 60,0 i 62,29, mimo znaczàce-
go os∏abienia tempa ich dynamiki (rok do roku) do jedynie
0,8% w 2013 r.10, podczas gdy w niektórych latach obecnej de-
kady si´ga∏ 30%. Stàd wzrost udzia∏u kredytów mieszkanio-
wych w kredytach gospodarstw domowych z 12,7% w 1998 r.
do 21,1% w 2002 r., 32,4% w 2002 r. i wspomnianego udzia∏u
w 2012 r. 62,2%11. W dalszym jednak ciàgu stanowi∏y kredy-
ty mieszkaniowe relatywnie niski odsetek w relacji do PKB.
Wed∏ug Zwiàzku Banków Polskich by∏o to 20,1% PKB, gdy
Êrednio dla krajów Unii Europejskiej wynosi∏ on ok. 35%12.

Chocia˝ hipoteczne kredyty mieszkaniowe stanowià istotny
stymulant rozwoju budownictwa mieszkaniowego, to ich do-
st´pnoÊç dla wi´kszoÊci polskich gospodarstw jest ˝adna. Z ba-
daƒ autora wynika13, ˝e jedynie gospodarstwa domowe stano-
wiàce niespe∏na 1/10 ich ogó∏u (X decyl dochodowoÊci) mia∏y
w 2000 r. zdolnoÊç kredytowà predestynujàcà je do uzyskania
kredytów hipotecznych. Stàd w sytuacji boomu na rynku kre-
dytów mieszkaniowych prze∏omu pentad minionego dziesi´cio-
lecia i zbyt niskich wymagaƒ odnoÊnie zdolnoÊci kredytowej,
a w szczególnoÊci kredytobiorców w walutach obcych (g∏ównie
franku szwajcarskim), wielu z nich wpad∏o w pu∏apk´ nadmier-
nego zad∏u˝enia, wynikajàcego te˝ z „ryzyka kursowego”.
Chcàc zapobiec niekorzystnym zjawiskom na rynku kredytów
hipotecznych Komisja Nadzoru Finansowego wprowadza∏a
sukcesywnie zaostrzenia w przyznawaniu kredytów (tzw. Re-
komendacje, zdaniem niektórych specjalistów zbyt restrykcyj-
ne), co wp∏yn´∏o na zmniejszenie liczby i ∏atwoÊci zaciàganych
kredytów hipotecznych, których oprocentowanie jest oko∏o
dwa razy wy˝sze ni˝ w innych krajach Unii Europejskiej. Stàd
np. w 2012 r. banki udzieli∏y 196 tys. kredytów na cele miesz-
kaniowe, co oznacza∏o spadek w porównaniu z 2011 r. o 15%14.

Potrzeby mieszkaniowe i Êrodki dla ich zaspokojenia
Przeprowadzony rachunek symulacyjny oparty b´dzie

o przewidywane zmiany demograficzne w okresie od 2010 r. (wy-
niki NSP LudnoÊci i Mieszkaƒ 2011) i wynikajàce stàd zapotrze-
bowanie Êrodków na budownictwo mieszkaniowe. Zaprezento-
wany scenariusz zmian w przedmiotowym zakresie stanowi sui
generis „fikcj´ heurystycznà”. Naszkicowany on b´dzie – grosso
modo – w zakresie wzrostu PKB i potrzebnego wolumenu inwe-
stycji mieszkaniowych dla osiàgni´cia zak∏adanego celu.

W próbie ukazania potrzeby ogromnego wysi∏ku inwesty-
cyjnego dla zak∏adanego zmniejszenia „dystansu mieszka-
niowego” przez uzyskanie w obecnym çwierçwieczu za∏o˝o-
nych efektów przyrostu brutto i netto substancji mieszkanio-
wej, przyj´to pewne ograniczenia. Potrzebny przyrost
substancji mieszkaniowej ograniczony zosta∏ do rachunku
potrzeb uzyskania netto – przy za∏o˝onych ubytkach –
zwi´kszenia stanu substancji mieszkaniowej z punktu wyj-
Êcia (30 III 2011 r.), dla osiàgni´cia Êredniego poziomu dla
krajów Unii Europejskiej wskaênika pum per capita wyno-



szàcego aktualnie oko∏o 40 m2. Podobnie postàpi∏em przy
ustaleniu Êredniej ceny 1 m2 pum – na poziomie 4,0 tys. z∏.15.

G∏ównym zadaniem, jakie postawiono w tym podrozdziale,
jest okreÊlenie wielkoÊci Êrodków inwestycyjnych potrzebnych
dla uzyskania zak∏adanego zwi´kszenia aktualnego standardu
mieszkaniowego (<24 m2 pum per capita) do obecnego poziomu
Êredniego dla wszystkich krajów Unii Europejskiej (40 m2 pum
per capita). B´dzie to jeden makroagregat wskazujàcy t´ war-
toÊç (pum x cena m2 pu). WielkoÊç tych Êrodków zaprezentowa-
na b´dzie przy zak∏adanych ró˝nych tempach Êredniorocznego
wzrostu w nich wolumenu PKB i wynikajàcych stàd potrzeb-
nych w nim udzia∏ów w PKB inwestycji mieszkaniowych.
Przedstawiony rachunek wielkoÊci potrzebnych Êrodków inwe-
stycyjnych ukazany zostanie dla ca∏ego okresu od 2010 r., a˝ do
uzyskania stanu zasobów mieszkaniowych (g∏ównie powierzch-
ni u˝ytkowej mieszkaƒ) zapewniajàcego za∏o˝ony standard
przestronnoÊci zaludnienia mieszkaƒ w Unii Europejskiej,
przyj´tego na poziomie oko∏o 40 m2 pum per capita16.

Prognoza liczby ludnoÊci do 2035 r. to jej stan (w tys.):
38 419,0 w 2015 r., 38 137,8 w 2020 r., 37 741,5 w 2025 r.,
37 185,1 w 2030 r. i 36 478,6 w 2035 r.17, natomiast progno-
za liczby gospodarstw domowych do 2030 r. to ich stan
(w tys.): 15 929,8 w 2015 r., 16.177,7 w 2020 r., 16 247,0
w 2025 r. i 16 489,6 w 2030 r.18. Ârednià ich wielkoÊç okreÊlo-
no na nast´pujàcà liczb´ osób: 2,44 w 2015 r., 2,41 w 2020 r.,
2,37 w 2025 r. i 2,29 w 2030 r., wobec faktycznej ich wielko-
Êci w czasie NSP: 3,39 w 1970 r., 3,11 w 1978 r., 3,10
w 1988 r. i 2,76 w 2002 r.19. W NSP 2011 by∏o to 2,81 osoby20.

Dla okreÊlania potrzebnej substancji mieszkaniowej – w za-
le˝noÊci od liczby ludnoÊci w mieszkaniach – przyj´to, ̋ e stano-
wiç ona b´dzie oko∏o 99% ogólnej jej liczby. Z obliczeƒ jej odset-
ka w mieszkaniach w przesz∏oÊci, który w czasie NSP: 1950,
1960, 1970, 1978, 1988, 2002 i 2011 wynosi∏, kolejno (w %):
96,0 – 97,6 – 97,6 – 97,3 – 98,0 – 98,9 i 99,021 – przyj´to, ˝e licz-
ba ludnoÊci w mieszkaniach stanowiç b´dzie oko∏o 98–99%
ogólnej jej liczby. Po dokonaniu pewnych zaokràgleƒ (tak˝e dla
u∏atwienia wyliczeƒ potrzebnych Êrodków na inwestycje miesz-
kaniowe), wyszacowano stan, który wraz ze spodziewanà (pro-
gnozowanà) liczbà ludnoÊci zestawiono w tabeli 1.

Uzyskanie w 2035 r. standardu przestronnoÊci zaludnie-
nia mieszkaƒ za∏o˝onego dla zrównania si´ jego poziomu
z wyst´pujàcym aktualnie w Unii Europejskiej (cá 40 m2 pu
per capita) wymaga∏oby zwi´kszenia zamieszkanej substancji
mieszkaniowej do 1444,6 mln m2 pu (35 630 tys. ludnoÊci x
40 m2 pu), wobec oko∏o 886,0 mln m2 pu w koƒcu 2010 r. Wy-
maga∏oby to jej przyrostu netto (budownictwo mieszkaniowe
minus ubytki) na poziomie 558,6 mln m2 pum. Ów przyrost
wolumenu substancji mieszkaniowej b´dzie na poziomie
o 63,0% dla lat 2010–2035, tj. o niespe∏na 2,0% rocznie wy˝-
szym w 25-leciu. Taki poziom przyrostu netto powierzchni
u˝ytkowej mieszkaniowej wymaga znaczàco wy˝szego zwi´k-
szenia jej przyrostu brutto (budownictwo mieszkaniowe).

Szacujàc wielkoÊç ubytków mieszkaƒ, w wyniku wybu-
rzeƒ, wobec zamiaru zabudowy, a przede wszystkim dekapi-
talizacji starych zasobów, w wersji potrzeb mieszkaniowych
dla lat 2006–2025 przyjà∏em ubytki w wysokoÊci 72,7 mln m2

pum, tzn. na poziomie niespe∏na 1% stanu substancji miesz-
kaniowej22. Dla lat 2011–2035 wielkoÊç t´ podnios∏em do
≥100 mln m2 pum, choçby z powodu dalszej kapitalizacji sub-
stancji mieszkaniowej, nawet jeÊli ubytki stanowiç b´dà swe-
go rodzaju minimum minimorum rzeczywistych potrzeb wy-
miany – wobec braku mieszkaƒ.

W oparciu o powy˝sze wywody, dotyczàce potrzeb przyro-
stu netto substancji mieszkaniowej i poziomu jej ubytków,
doÊç skromnie oszacowanych, nale˝a∏oby w latach
2011–2035 oddaç do u˝ytku mieszkania o ∏àcznej powierzch-
ni u˝ytkowej prawie 660 mln m2 (558,6 mln m2 przyrostu
netto + 100,0 mln m2 ubytków). Zatem przyrost brutto sub-
stancji mieszkaniowej stanowi∏by zwi´kszenie jej wolumenu
o 74,3%. Wymaga∏oby to Êredniorocznego tempa jej zwi´k-
szania w latach 2011–2035 w wysokoÊci 2,3%. Teoretycznie
– i nie tylko – jest to mo˝liwe, jako ˝e taka dynamika nie po-
ra˝a wielkoÊcià. Nie nale˝y jednak zapominaç, ˝e w okresie
1970–2011 wskaênik pum per capita zwi´kszy∏ si´ z 12,9 m2

do 23,8 m2, tj. o 84,5%, w tempie 1,5% rocznie. Jak widaç, na-
le˝a∏oby podnieÊç wskaênik tej poprawy o wi´cej ni˝ 53%.

Zbudowanie do 2035 r. 660 mln m2 pum wymaga∏oby
– w cenach 4000 z∏/m2 pum – nak∏adów na inwestycje mieszka-

niowe rz´du 2640 mld z∏. Chocia˝
wielkoÊç ta pora˝a swojà wysoko-
Êcià, jako ̋ e PKB w 2010 r. to nieca-
∏e 1,6 bln z∏, a inwestycje niespe∏na
237 mld z∏23, to nie nale˝y zapomi-
naç, ̋ e wysi∏ek ten roz∏o˝ony zosta∏
na 25 lat. Jego wykonanie jest ko-
nieczne dla osiàgni´cia za 25 lat
(jak dobrze pójdzie) standardu wy-
st´pujàcego obecnie w Unii Euro-
pejskiej. Pami´taç musimy, ˝e nasz
standard mieszkaniowy kraje „sta-
rej” Unii Europejskiej (Pi´tnastki)
osiàgn´∏y oko∏o 50 lat temu i b´dà
go w dalszym ciàgu poprawiaç.

Rzeczoznawca Majàtkowy16

Tabela 1. Przewidywana liczba ludnoÊci w mieszkaniach i gospodarstw
domowych do 2035 roku.

èród∏o: szacunki na podstawie: Prognoza ludnoÊci na lata 2008–2035, op. cit., Progno-
za gospodarstw domowych w Polsce wed∏ug województw na lata 1999–2030, op. cit.,
Boles∏awski L.: Prognoza gospodarstw domowych 1996–2020, op. cit.
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Najwa˝niejszym czynnikiem motorycznym intensyfikacji
budownictwa jest zwi´kszenie udzia∏u inwestycji mieszkanio-
wych w ich wolumenie ogó∏em, w warunkach odpowiedniego
tempa wzrostu PKB. W tym opracowaniu ogranicz´ si´ do 10
wersji wzrostu PKB na poziomach: 0,5 – 1,0 – 1,5 – 2,0 – 2,5
– 3,0 – 3,5 – 4,0 – 4,5 – 5,0% Êredniej w okresie 2011–2035 dy-
namiki (por. tab. 2), przy czym punktem odniesienia b´dzie wy-
sokoÊç PKB w 2010 r. (1 416 585 mln z∏). Skumulowane w ta-
kiej projekcji wartoÊci PKB w tym okresie, skonfrontowane
z wielkoÊcià Êrodków na budownictwo mieszkaniowe dla osià-
gni´cia za∏o˝onego celu (40 m2 pum per capita w 2035 r.), okre-
Êlone wy˝ej na 2640 mld z∏, umo˝liwià ustalenia, jaki udzia∏
w PKB powinny mieç inwestycje mieszkaniowe (por. tab. 2).

Z przedstawionej w tabeli 2 projekcji wartoÊci PKB w 10
wersjach Êredniorocznego wzrostu PKB wynika, ˝e w miar´
wzrostu PKB rok do roku, od 0,5 do 5,0%, jego dynamika w la-
tach 2010–2035 wyniesie od 13,3% przy wzroÊcie 0,5%, a˝ do

prawie 140% przy tempie 5%. Z kolei skumulowane dla ca∏ego
25-lecia roczne wartoÊci PKB przebiegaç b´dà (w mld z∏) od
prawie 39 228 do niespe∏na 72 407. Rozpi´toÊç bardzo du˝a, ale
takie sà nast´pstwa dziesi´ciokrotnej rozpi´toÊci tempa wzro-
stu (od 0,5% do 5,0%). Niewàtpliwym uproszczeniem jest przy-
j´cie sta∏ego tempa zmian PKB, które mo˝e mieç swoje „wzlo-
ty” nawet do >5% rocznie, jak równie˝ „tàpni´cia” do ujemne-
go poziomu dynamiki w poszczególnych latach a˝ 25-letniego
okresu. Przedsi´wzi´cie takiego rozwiàzania by∏o konieczne,
aby w swojej prostocie mog∏o ono spektakularnie unaoczniç
ogrom potrzebnej intensyfikacji wysi∏ku inwestycyjnego, który
w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego w minionym 20-le-
ciu (1993–2012) stanowi∏ zaledwie niespe∏na 2,0% PKB, a naj-
wy˝szy jego udzia∏ to <6% PKB w latach 80.

Jak wynika z szacunku potrzebnych na budownictwo
mieszkaniowe Êrodków, realizacja za∏o˝onego efektu (40 m2

pum per capita) do 2035 r. to wielkoÊç 2640 mld z∏ (660 mln m2

Tabela 2. Przebieg zmian PKB przy ró˝nych, sta∏ych wskaênikach jego wzrostu w latach 2010–2035 (mln z∏).

èród∏o: obliczenia w∏asne, poziom PKB w 2010 r. – Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2013, op. cit.
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pum x 4,0 tys. z∏). Konfrontacja potrzebnych Êrodków z suma-
rycznymi wielkoÊciami PKB z okresu 2011–2035 pokazuje, ˝e
uzyskanie ceteris paribus conditionibus wymaga nast´pujàce-
go udzia∏u inwestycji, w zale˝noÊci od tempa jego wzrostu rok
do roku (por. tab. 3). Z wielkoÊci udzia∏u inwestycji mieszka-

niowych w PKB w ró˝nych wariantach jego Êredniego w la-
tach 2011–2035 tempa wzrostu wynika, ˝e realizacja osiàgni´-
cia do 2035 r. standardu przestronnoÊci zaludnienia mieszkaƒ
(40 m2 pum per capita) b´dzie wyjàtkowo trudna, jeÊli w ogó-
le mo˝liwa do osiàgni´cia. Wymaga∏oby to promieszkaniowej
reorientacji w strategii rozwoju spo∏eczno-ekonomicznego
kraju i radykalnie wy˝szego, nierezydualnego udzia∏u inwe-
stycji mieszkaniowych w PKB. W przedziale 1,0% do 3,0%
tempa wzrostu, co jak na tak d∏ugi okres b´dzie mo˝liwe, ale
bardzo trudne do osiàgni´cia, nale˝a∏oby Êrednio w omawia-
nym 25-leciu uzyskiwaç 6%-owy ich udzia∏ w PKB. Oznacza-
∏oby to z grubsza potrojenie wysi∏ku inwestycyjnego, co, moim
zdaniem, nie zostanie osiàgni´te, jako ̋ e w znaczàcym stopniu
nak∏ady na budownictwo mieszkaniowe powinny pochodziç ze
Êrodków bud˝etowych. Wszak w zdecydowanej wi´kszoÊci
oczekujàcych na mieszkanie nie staç na nie, przy pozorowa-
nej, a nie realnej pomocy paƒstwa. Albowiem ci, którzy usta-
lajà jej zasady, mieszkania ju˝ majà i zamiast dzia∏aç pro pu-
blico bono, procedujà raczej pro domo sua.

Realizacja takich rozmiarów budownictwa mieszkanio-
wego wymaga∏aby nak∏adów rz´du 2640 mld z∏ (660 mln m2

x 4 tys. z∏). Pozyskanie takich Êrodków wymaga∏oby np. ko-
incydencji sta∏ego w latach 2010–2035 Êredniego tempa
wzrostu PKB i udzia∏u w nim inwestycji mieszkaniowych
(w %) jak w poni˝szym zestawieniu:

Êrednie tempo wzrostu PKB 3,0 4,0 5,0
inwestycje mieszkaniowe (w % PKB) 4,8 4,3 3,6

Jak widaç, sà to udzia∏y inwestycji mieszkaniowych
w PKB znacznie wy˝sze od uzyskiwanych w ostatnich la-
tach. Z kolei nale˝a∏oby budowaç mieszkania z intensywno-
Êcià Êredniej w ca∏ym 25-leciu > 8 na 1 tys. ludnoÊci. Zatem,
by zrealizowaç za∏o˝enia przyj´te w tej symulacji, stanowià-
cej sui generis fikcj´ heurystycznà, trzeba co najmniej potro-
iç wysi∏ek inwestycyjny w omawianym okresie.

Jest to przedsi´wzi´cie ogromne, ale konieczne dla rady-
kalnego zmniejszenia niekorzystnego rozziewu naszego

standardu mieszkaniowego w porównaniu z innymi krajami
Unii Europejskiej. Moim zdaniem, choç jest ono mo˝liwe do
realizacji (por. przyk∏ady z innych krajów), to nie zostanie
u nas dokonane, choçby w kontekÊcie innych „pierwszorz´d-
nych priorytetów” (przepraszam za ten planistyczny kolo-

kwializm, z minionej epoki).
Jednak nawet gdyby uda∏o si´
zrealizowaç ten bardzo trudny
scenariusz, to i tak w dalszym
ciàgu bylibyÊmy zapewne
w koƒcówce europejskiego ran-
kingu mieszkaniowego, jako ˝e
inne kraje b´dà równie˝ popra-
wiaç swój standard mieszka-
niowcy, oby nie w tempie – jak
dotàd – szybszym od naszego.

Tylko lokokratyczna strate-
gia rozwoju naszego kraju, polegajàca na 2-3-krotnym zwi´k-
szeniu nak∏adów inwestycyjnych na budownictwo mieszka-
niowe, w tym g∏ównie radykalne zwi´kszone budownictwo so-
cjalne oraz realna, a nie udawana (dla poprawy PR) pomoc dla
ludnoÊci w rozwiàzywaniu jej problemów mieszkaniowych,
mog∏oby sprawiç, ˝e zaprezentowana przeze mnie fikcja heu-
rystyczna oka˝e si´ rzeczywistoÊcià. Chocia˝ przedstawiona
w opracowaniu potrzeba oddania do u˝ytku cá 660 mln m2

pum, wymagajàca nak∏adów (przy cenie 1 m2 pum cá 4,0 tys.
z∏) 2640 mld z∏ pora˝a swoim ogromem, to w okresie 25-lecia
2011–2035 oznacza∏oby to Êrednie tempo zwi´kszania stan-
dardu mieszkaniowego o wspomniane ju˝ 2,3% Êredniorocz-
nie. Wskaênik ten nie powinien pora˝aç swojà wielkoÊcià.

Konkludujàc, czeka nas wielki wysi∏ek dla zmniejszenia
„dystansu mieszkaniowego” do wysoko rozwini´tych krajów
Unii Europejskiej, który zapewne trwa∏ b´dzie co najmniej
3–4 dziesi´cioleci, a na pewno znaczàco d∏u˝ej od zbli˝enia
si´ do nich wysokoÊcià PKB per capita. Wszak miejsce w ran-
kingu ekonomicznym jest zdecydowanie ∏atwiej poprawiç ni˝
w rankingu mieszkaniowym.
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3. Andrzejewski A.: Potrzeby mieszkaniowe. Problemy i per-
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Tabela 3. Potrzeby Êrodków na budownictwo mieszkaniowe przy za∏o˝eniu Êred-
niego tempa wzrostu PKB w latach 2011–2035 (w % PKB).

èród∏o: obliczenia w∏asne na podstawie danych z tabeli 118, sumarycznej wartoÊci PKB
w ww. tempach jego wzrostu, odniesionych do wielkoÊci potrzebnych na budownictwo miesz-
kaniowe Êrodków (2640 mld z∏).



Nr 84,  paêdziernik–grudzieƒ 2014 19

wych jako podstawa oceny potrzeb mieszkaniowych. PWE,
Warszawa 1969. M. Sochacki: Szacunek potrzeb mieszka-
niowych i stopnia ich zaspokojenia do 2020 r. Instytut Go-
spodarki Mieszkaniowej, Warszawa 1991. J. ¸aszek: Sektor
nieruchomoÊci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspekty-
wy rozwoju. Szko∏a G∏ówna Handlowa, Warszawa 2004.

5. Prognoza rozwoju gospodarki mieszkaniowej. Instytut
Gospodarki Mieszkaniowej, Warszawa 1973.

6. Housing Requirement and Problems of Estimation. Uni-
ted Nations, Geneve 1973.

7. Gorczyca M.: Makroekonomiczne uwarunkowania popra-
wy sytuacji mieszkaniowej ludnoÊci w Polsce w okresie do
2025 roku, op. cit.

8. Jej brak wytknà∏ rzàdowi – mi´dzy innymi – Rzecznik
Praw Obywatelskich prof. A. Zoll.

9. Raport o sytuacji ekonomicznej banków. Banki 2012.
Warszawski Instytut BankowoÊci, Warszawa 2013.

10. Ditto.
11. Raport o sytuacji ekonomicznej banków. Banki ... (edycje

dla odpowiednich lat). Warszawski Instytut BankowoÊci,
Warszawa.

12. Raport o sytuacji ekonomicznej banków. Banki 2013.
Warszawski Instytut BankowoÊci, Warszawa 2013.

13. Gorczyca M.: 1) Mo˝liwoÊci poprawy sytuacji mieszkanio-
wej – w kontekÊcie finansowych uwarunkowaƒ makroeko-
nomicznych oraz zdolnoÊci kredytowej gospodarstw do-
mowych. Instytut Nauk Ekonomicznych PAN, Warszawa
2005 (maszynopis); 2) Mieszkaniowe potrzeby oraz Êrodki
dla ich zaspokojenia w okresie do 2025 roku. „Rzeczo-
znawca Majàtkowy” 2006 nr 1; 3) Rozpoznanie istniejàce-
go stanu oraz mo˝liwoÊci wdro˝enia systemu hipoteczne-

go w Polsce (ekspertyza dla SAVA INVESTMENT GRO-
UP), Warszawa 2001 (maszynopis); 4) Recognision of exi-
sting state and possibilities put into operation mortgate.
SAVA INVESTMENT GROUP, Warszawa 2001

14. Raport o sytuacji ekonomicznej banków. Banki 2012, op. cit.
15. Choç wyglàda to na bardzo gruby szacunek, to wielkoÊç t´

ustali∏em w miar´ precyzyjnie, a przyjà∏em jà tak˝e dla
prostoty dalszych wyliczeƒ.

16. Dla uproszczenia – stan zasobów i warunków mieszkanio-
wych w ich punkcie wyjÊciowym (koniec 2010 r.) przyj´ty
zostanie na poziomie NSP LudnoÊci i Mieszkaƒ 2011, we-
d∏ug stanu w dniu 30 III 2011 r.

17. Prognoza ludnoÊci na lata 2014–2050. GUS, Warszawa 2014.
18. Prognoza gospodarstw domowych w Polsce wed∏ug woje-
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Miros∏aw Gorczyca jest dr hab. nauk ekonomicznych, profe-
sorem w Wy˝szej Szkole Informatyki i Zarzàdzania w Rzeszowie.

Wst´p

Niniejszy artyku∏ dotyczy sektora us∏ug finansowych ro-
zumianego jako dzia∏alnoÊç ubezpieczeniowa. Artyku∏ jest
analizà i krytycznym przeglàdem Ogólnych warunków ubez-
pieczenia najwi´kszych (zgodnie z raportem PIU, przypis

sk∏adki w Dziale II) towarzystw ubezpieczeniowych. Analiza
skupia si´ na wskazywanych i u˝ywanych w procesie sprze-
da˝y ubezpieczeƒ oraz likwidacji szkód przez poszczególne
towarzystwa definicjach wartoÊci odtworzeniowej, wartoÊci
nowej oraz wartoÊci rzeczywistej. Ma na celu zg∏´bienie isto-
ty sumy ubezpieczeniowej, rozumianej jako suma odszkodo-

ANALIZA WARTOÂCI NIERUCHOMOÂCI DLA POTRZEB
UBEZPIECZENIOWYCH. PRZEGLÑD OBOWIÑZUJÑCYCH

STANDARDÓW NA RYNKU US¸UG FINANSOWYCH ORAZ ICH OCENA

ANALYSIS OF A PROPERTY VALUE FOR INSURANCE PURPOSES. REVIEW AND
EVALUATION OF EXISTING STANDARDS IN THE FINANCIAL SERVICES MARKET

Anna Cajsel, Paulina Pacek
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wania dla budynków mieszkalnych u˝ytkowanych przez
klientów indywidualnych. W podsumowaniu artyku∏u autor-
ki wskazujà rozwiàzanie problemu niespójnoÊci definicji
w obr´bie sektora us∏ug finansowych. Do analizy wybrano
najwi´ksze i najbardziej rozpoznawalne towarzystwa ubez-
pieczeniowe: PZU S. A., Allianz, Compensa, Ergo Hestia, Ge-
nerali, InterRisk, Uniqua.

Ogólne warunki ubezpieczeƒ Towarzystw Ubezpieczeniowych

Wi´kszoÊç towarzystw ubezpieczeniowych okreÊla war-
toÊç nowà i odtworzeniowà jako wymienne poj´cie (u˝ywane
zamiennie). W poni˝szej tabeli zestawiono definicje wartoÊci
nowej/odtworzeniowej oraz wartoÊci rzeczywistej w wybra-
nych towarzystwach ubezpieczeniowych.
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Suma ubezpieczenia

W standardach TEGoVA w punkcie „ESW 2. WartoÊci
nierynkowe jako podstawa wyceny” wymieniona jest m.in.
wartoÊç ubezpieczeniowa: „(...) oznacza sum´ okreÊlonà
w umowie ubezpieczeniowej dotyczàcej tej nieruchomoÊci
b´dàcà granicà odpowiedzialnoÊci ubezpieczyciela w przy-

padku szkody poniesionej przez ubezpieczonego w nast´p-
stwie dzia∏ania na nieruchomoÊç czynników wymienionych
w umowie ubezpieczeniowej.”

W poni˝szej tabeli zestawiono definicje sumy ubezpie-
czenia w wybranych towarzystwach ubezpieczeniowych dla
budynków mieszkalnych u˝ytkowanych przez klientów in-
dywidualnych.
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Podsumowanie
Po analizie Ogólnych warunków ubezpieczenia zauwa˝o-

no, ˝e ró˝ne towarzystwa ubezpieczeniowe bardzo podobnie
definiujà poj´cia wartoÊci nowej, odtworzeniowej oraz rzeczy-
wistej, jednak tym samym sà to nieco inne definicje ni˝ te któ-
re obowiàzujà w Êrodowisku rzeczoznawców majàtkowych.

Zgodnie z Art. 151. ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami cyt.: „WartoÊç odtworzeniowa nieruchomoÊci jest równa
kosztom jej odtworzenia, z uwzgl´dnieniem stopnia zu˝ycia”. 

WartoÊç odtworzeniowa definiowana jest przez ubezpie-
czycieli jest jako wartoÊç nowa bez uwzgl´dnienia stopnia
zu˝ycia. Odpowiada to wartoÊci kosztów wytworzenia. Z ko-
lei wartoÊç rzeczywista u˝ywana przez ubezpieczycieli po-
krywa si´ z wartoÊcià odtworzeniowà zdefiniowanà w usta-
wie o gospodarce nieruchomoÊciami. 

Od sumy ubezpieczenia ustalonej przez ubezpieczajàcego,
procentowo liczona jest sk∏adka do zap∏aty, z kolei odszkodo-
wanie jest wyp∏acane w zale˝noÊci od wariantu który zosta∏
wykupiony przez ubezpieczonego. Oznacza, to ˝e towarzy-
stwa ubezpieczeniowe korzystajà z dwóch ró˝nych wartoÊci:
1) Przy zawieraniu umowy jest to wartoÊç ustalona przez

ubezpieczajàcego= suma ubezpieczenia,
2) WartoÊç od której wyp∏acane jest odszkodowanie – mo˝e

to byç wartoÊç odtworzeniowa/nowa, lub rzeczywista,
w zale˝noÊci od wykupionego wariantu ubezpieczenia.
Co do zasady suma ubezpieczenia ustalana jest przez ubezpie-

czajàcego, jednak w wi´kszoÊci wypadków nie do koƒca Êwiadomie.
Niezale˝nie od rozwa˝aƒ nad samà wartoÊcià jest fakt, i˝ to-

warzystwa ubezpieczeniowe w OWU nie regulujà jaka wartoÊç
ma podaç ubezpieczajàcy jako sum´ ubezpieczenia, przyk∏adem
niech b´dà ogólne warunki ubezpieczenia PZU Dom. Ubezpie-
czyciel podaje: Suma ubezpieczenie dla poszczególnych przed-
miotów ubezpieczenia ustala ubezpieczajàcy. Suma ubezpiecze-
nia powinna odpowiadaç wartoÊci ubezpieczonego mienia (…).

Jednak w tym miejscu nie jest doprecyzowane o którà
wartoÊç chodzi, mimo, ˝e od sumy ubezpieczenia naliczana
jest sk∏adka ubezpieczenia. 

Konieczne jest ujednolicenie definicji wykorzystywanych
przez towarzystwa ubezpieczeniowe, co b´dzie mia∏o zarów-
no wp∏yw na lepsze postrzeganie zak∏adów ubezpieczeƒ, b´-
dzie u∏atwieniem dla Rzeczoznawców Majàtkowych i likwi-
datorów szkód a przede wszystkim sprawi, ˝e ubezpieczenia
b´dà bardziej przejrzyste dla klientów.
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Przedmiotowa nieruchomoÊç to siedmioletni (faktyczny
wiek) wysokiej jakoÊci biurowiec, zlokalizowany w rejonie
Centrum-Pó∏noc. 
● ca∏kowita powierzchnia brutto: 4887,29 m2

● powierzchnia biurowa: 2556,45 m2

● nieruchomoÊç znajduje si´ w ekskluzywnej dzielnicy
mieszkaniowej z kilkoma kompleksami biurowymi

● stan techniczny budynku oceniany jest jako bardzo dobry,
elementy architektoniczne sà zgodne z charakterem sà-
siednich zabudowaƒ. Przedmiotowy budynek korzysta
z ca∏ej infrastruktury technicznej i mediów: wodociàgów,
kanalizacji, gazu, energii elektrycznej, linii telefonicznych

● biurowiec zosta∏ zaprojektowany i zbudowany dla konkret-
nego u˝ytkownika i zajmowany jest przez jednego najemc´.

Analiza nieruchomoÊci (dzia∏ki i budynku)

Wst´pna ocena1 zosta∏a sporzàdzona na drodze porów-
nania przedmiotowego biurowca z typowym konkurencyj-
nym budynkiem i/lub normami bran˝owymi. Celem tej oce-
ny jest okreÊlenie g∏ównych mocnych i s∏abych stron przed-
miotowej nieruchomoÊci. Oceny uwzgl´dniajà równie˝
analiz´ lokalizacji i poda˝y. Poza umo˝liwieniem ogólnego
zrozumienia nieruchomoÊci, wst´pna ocena pomaga ziden-
tyfikowaç cechy, na które nale˝y zwróciç uwag´, by móc zna-
leêç nieruchomoÊci konkurencyjne. Kolejne oceny umo˝li-
wià oszacowanie atrakcyjnoÊci przedmiotowej nieruchomo-
Êci i rozbicie popytu na ten wynikajàcy z lokalizacji oraz ten
wynikajàcy z klasy budynku. 

Ustalenie typu biurowca ze wzgl´du na najemców
i jakoÊç

JakoÊç budynku zale˝y od szeregu czynników, mi´dzy in-
nymi od:
● wieku;
● lokalizacji;
● rodzaju zastosowanych materia∏ów budowlanych;
● systemu budowy;
● wyposa˝enia;
● wysokoÊci op∏at czynszowych i warunków umowy najmu;
● stopnia wykorzystania;
● zarzàdzania;
● profilu najemcy.

Przedmiotowy biurowiec jest wysokiej jakoÊci obiektem
biurowym, zlokalizowanym w centralnej dzielnicy bizneso-
wej. Zosta∏ zaprojektowany pod potrzeby konkretnego u˝yt-
kownika, najemcà jest cieszàca si´ du˝ym presti˝em firma
mi´dzynarodowa. 

Uwaga: inwestycja „built-to-suit” to obiekt zaprojektowa-
ny i zbudowany dla konkretnego najemcy, zajmujàcego ca∏y
budynek lub jego wi´kszà cz´Êç.

Analiza usytuowania
Analiza makrolokalizacji

Analiza makrolokalizacji obejmuje ogólnà siatk´ miejskà,
odzwierciedlajàcà wzorce rozwoju miasta, skupiska lub wy-

ANALIZA OCENY NIERUCHOMOÂCI, SZACOWANIE
CZYNSZU RYNKOWEGO. STUDIUM PRZYPADKU

PROPERTY RATING ANALISYS, APPROACH IN ESTIMATING MARKET RENT. CASE STUDY

Adrian Nicolescu

STRESZCZENIE

Przedmiotowa nieruchomoÊç zosta∏a poddana analizie, by móc oszacowaç, jak wypada w porównaniu z konkurencjà obecnie i w najbli˝szej
przysz∏oÊci. Ca∏kowita produktywnoÊç zale˝y od pomyÊlnego scalenia wielorakich cz´Êci sk∏adowych w sprawny produkt. Te cz´Êci sk∏ado-
we obejmujà elementy fizyczne, takie jak projekt budynku i rodzaj zastosowanych materia∏ów budowlanych, jak równie˝ elementy niefi-
zyczne, takie jak zarzàdzanie i reputacja najemców budynku.

SUMMARY

The subject property was analyzed to assess how it compares to the competition today and in the near future. The overall productivity
depends on the successful integration of diverse components into an efficient product. These components include physical items such as
building design and construction materials as well as nonphysical items such as management and the reputation of building tenants. 
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spy biurowców oraz jakoÊç istotnych po∏àczeƒ, spajajàcych te
budynki z obiektami u˝ytecznoÊci publicznej i zaplecza. 

Rosnàcy popyt na wysokiej jakoÊci przestrzeƒ biurowà
stanowi∏ g∏ównà si∏´ nap´dowà rozwoju rynku biurowców,
uwa˝anego za najbardziej dynamicznie rozwijajàcy si´ sektor
rynku nieruchomoÊci. 

Otoczenie przedmiotowego budynku by∏o bardzo atrak-
cyjne z uwagi na wysoki poziom i bliskoÊç prominentnych in-
stytucji, ale du˝e nat´˝enie ruchu ulicznego i problem z par-
kowaniem stanowi∏y hamulce rozwoju. 

W kolejnych latach na rynku biurowców mo˝na by∏o za-
uwa˝yç trend do rozwoju nowych terenów w pó∏nocnej cz´Êci
miasta; rejon Centrum-Pó∏noc sta∏ si´ centralnà dzielnicà
biznesowà (CBD) miasta. 

Najwi´ksza koncentracja biurowców wyst´puje w central-
nej dzielnicy biznesowej. Typowymi najemcami w centralnej
dzielnicy biznesowej sà kancelarie prawnicze, firmy ubezpie-
czeniowe oraz instytucje bankowe, czyli ogólnie rzecz bioràc
firmy, szukajàce wysokiej jakoÊci, presti˝owych lokalizacji. 

Rejon pó∏nocny i pó∏nocno-wschodni sà bardzo wa˝nymi
terenami budownictwa biurowego. 

„Migracja” na pó∏noc miasta jest doskonale zauwa˝alna
przez ostatnie 2–3 lata, wi´kszoÊç kolejnych, du˝ych inwe-
stycji równie˝ planowana jest w tych dwóch rejonach. 

Na pó∏-Êródmiejskich terenach majà swoje siedziby te sa-
me presti˝owe firmy, ale ulokowano tam nie ich centrale,
lecz biura administracyjne, jednostki pomocnicze banków
lub centra obs∏ugi telefonicznej firm teleinformatycznych. 

Drugorz´dnymi terenami z punktu widzenia rynku biu-
rowców sà tak zwane „podmiejskie lokalizacje” – obszary
w pobli˝u skrzy˝owaƒ autostrad albo g∏ównych centrów han-
dlowych. Dominujà tam biurowce niskie i Êredniej wysokoÊci
(od czterech do pi´tnastu pi´ter) i cechà szczególnà tych tere-
nów tradycyjnie by∏y ni˝sze czynsze ni˝ w centralnej dzielni-
cy biznesowej. Najemcy nie upierajà si´, by mieç siedzib´
w centralnej dzielnicy biznesowej, ale ostatnio ró˝nica, jeÊli
chodzi o wizerunek, jakoÊç budynków, a nawet wysokoÊç
czynszów mi´dzy centralnà dzielnicà biznesowà i najlepszymi
skupiskami biurowców na przedmieÊciach stopniowo malejà. 

„Biura w sàsiedztwie” to kolejny typ nieruchomoÊci biu-
rowych, zlokalizowanych w pobli˝u g∏ównych dzielnicowych
centrów handlowych. 

Analiza mikrolokalizacji
Dzia∏ka

Biurowiec wzniesiono na dzia∏ce o powierzchni 1446 me-
trów kwadratowych, od frontu na d∏ugoÊci 36 metrów grani-
czy z dwupasmowà ulicà drugorz´dnà.

Dzia∏ka wychodzi na po∏udnie, co jest korzystne pod
wzgl´dem Êwiat∏a naturalnego w biurowcu. G∏ówne wymia-
ry budynku:
● wysokoÊç: dwie kondygnacje podziemne, parter + trzy pi´tra
● ca∏kowita powierzchnia brutto: 4887,29 m2

● powierzchnia zabudowy: 575,60 m2

Mikrolokalizacja
Ulica znajduje si´ w rejonie Centrum-Pó∏noc, w pobli˝u

ekskluzywnej dzielnicy mieszkaniowej, znanej jako dzielnica
ambasad, gdzie mieÊci si´ ponad dwadzieÊcia przedstawi-
cielstw obcych paƒstw (ambasad lub konsulatów). 

IntymnoÊç i bezpieczeƒstwo tego rejonu z czasem dopro-
wadzi∏o do powstania bardzo dobrej opinii o wszystkich nie-
ruchomoÊciach zlokalizowanych w sàsiedztwie. 

W ciàgu ostatnich pi´tnastu lat czo∏owe firmy, repre-
zentujàce g∏ówne ga∏´zie przemys∏u, finansowo-bankowe,
teleinformatyczne i energetyczne zlokalizowa∏y tu swoje
siedziby. 

Jej widocznoÊç i dost´pnoÊç, bliskoÊç do systemów komu-
nikacji publicznej, lotnisk, dobra reputacja i dost´pnoÊç
obiektów zaplecza stanowià plusy tego rejonu. 

Dost´p
Odleg∏oÊç od g∏ównych punktów miasta (centrum, dziel-

nic biznesowych, parków, lotnisk itp.) wynosi:

● centrum miasta: 3,36 km
● dzielnice biznesowe:

- g∏ówny plac: 640 m
- drugi plac: 1,10 km
- trzeci plac: 3 km

● lotniska:
- lotnisko mi´dzynarodowe: 12 km
- lotnisko krajowe: 5 km

● g∏ówny dworzec kolejowy: 1,9 km
● parki:

- g∏ówny park: 200 m
- drugi park: 1 km
- trzeci park: 1,6 km.

Do biurowca jest ∏atwy dojazd samochodem i Êrodkami
komunikacji publicznej.

Komunikacja ko∏owa: Dost´p od A Boulevard (w kierun-
ku lotnisk i autostrady A2). Biurowiec jest niespe∏na 100 me-
trów od bulwaru.

Metro: Stacja na g∏ównym placu znajduje si´ pi´ç minut
spacerem od przedmiotowego biurowca. Na stacji tej krzy˝u-
jà si´ dwie linie metra.

Komunikacja lotnicza: Biurowiec jest idealnie usytuowa-
ny pod wzgl´dem podró˝y lotniczych, lotnisko mi´dzynaro-
dowe znajduje si´ 12 kilometrów na pó∏noc, 25 minut jazdy
samochodem.

Kolej: G∏ówny dworzec kolejowy mieÊci si´ 1,9 km na za-
chód, 10 minut jazdy samochodem.

Autobus: dost´p do Express Line przy bulwarze Aviato-
rilor; ta linia ∏àczy centrum miasta z lotniskiem mi´dzyna-
rodowym.

Linie autobusowe i tramwajowe sà odleg∏e o oko∏o 800
metrów. 
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Cechy fizyczne biurowca
Projekt biurowca

Cechy projektowe i strukturalne biurowców stale si´
zmieniajà, najwa˝niejsze w ich projektowaniu sà elastycz-
noÊç i efektywnoÊç.
● ElastycznoÊç oznacza mo˝liwoÊç adaptacji pomieszczeƒ

zgodnie ze zmieniajàcymi si´ wymaganiami najemcy.
● EfektywnoÊç mierzy si´ stosunkiem powierzchni wynaj-

mowanej do ogólnej powierzchni budynku. Im wy˝szy
wspó∏czynnik, tym wi´ksza efektywnoÊç.
Przedmiotowy budynek ma wspó∏czynnik efektywnoÊci

70% (przeci´tny wspó∏czynnik na lokalnym rynku wynosi
mniej ni˝ 85%). 

Bry∏a
Przedmiotowy biurowiec jest wzniesiony na planie kwa-

dratu, ma dwie kondygnacje podziemne, parter i trzy pi´tra. 
Kwadrat jest najbardziej wydajnym pod wzgl´dem kosz-

tów kszta∏tem dla biurowca, zapewniajàc najwi´kszà po-
wierzchni´ wewn´trznà na ka˝dy metr Êcian zewn´trznych,
ale cz´sto przynosi najni˝szy przeci´tny dochód na metr
kwadratowy, poniewa˝ najemcy p∏acà nie tylko za powierzch-
ni´, ale równie˝ za dost´p do okien. 

WysokoÊç pomieszczeƒ
WysokoÊç pomieszczeƒ jest równie˝ istotna w projektowa-

niu biurowców. Tradycyjnie biurowce projektowano z pomiesz-
czeniami wysokoÊci oko∏o 3,8 metra (mierzàc od stropu do stro-
pu), co daje 2,7 metra wysokoÊci od sufitu do pod∏ogi i jeden
metr nad sufitem na systemy strukturalno-mechaniczne. 

Ostatnio oba wymiary wzros∏y, wysokoÊç od stropu do
stropu wzros∏a, by umo˝liwiç instalacj´ oÊwietlenia poÊred-
niego, a wysokoÊç od pod∏ogi do sufitu wzros∏a, by umo˝liwiç
stosowanie g∏´bszych systemów strukturalnych, potrzebnych
przy zwi´kszonej d∏ugoÊci prz´se∏, niewymagajàcych podpór. 

W przedmiotowym budynku wysokoÊci wynoszà:
● pierwsza kondygnacja podziemna: 3,20 metra,
● druga kondygnacja podziemna: 3,0 metra,
● parter i trzy kondygnacje nad nim: 3,60 metra.

Media
Dost´pnoÊç i wydajnoÊç mediów to istotne czynniki. 
Biurowiec jest pod∏àczony do wszystkich mediów, a wi´c

dysponuje wystarczajàcà na jego potrzeby iloÊcià energii
elektrycznej, gazu, wody, ma kanalizacj´ oraz okablowanie
i linie telefoniczne. 

Zapewnienie energii elektrycznej i telekomunikacji jest
teraz czymÊ niezb´dnym. Reklamowane dawnej „inteligent-
ne budynki” jako coÊ wyjàtkowego teraz sta∏y si´ czymÊ nie-
odzownym. Zapewnienie odpowiedniej poda˝y dla stale ro-
snàcego popytu w erze komputerów sta∏o si´ w wi´kszym
stopniu normà ni˝ w przesz∏oÊci. 

Zagospodarowanie dzia∏ki
Ogólny projekt albo atrakcyjnoÊç budynku w znacznym

stopniu zale˝y od rozmieszczenia budynku na dzia∏ce. Gene-
ralnie budynek powinien byç maksymalnie wyeksponowany
na g∏ówne ulice w pobli˝u, a jego szyld powinien byç widocz-
ny z tych ulic. 

Uk∏ad ulicy
Biurowiec ma ∏atwy dost´p do A Boulevard, bardzo wa˝-

nej arterii komunikacyjnej w kierunku pó∏nocnym. Przed-
miotowy biurowiec ma dwa dojazdy dla samochodów (jeden
na poziomie podziemnego parkingu, drugi na ty∏ach na po-
ziomie ulicy) oraz dwa dojÊcia dla pieszych (jedno g∏ówne
i jedno na ty∏ach budynku). 

Parking
Na terenach miejskich zapotrzebowanie na miejsca par-

kingowe jest ograniczane dost´pnoÊcià komunikacji publicz-
nej i ograniczonà wielkoÊcià dzia∏ek miejskich. Brak standar-
dowych wskaêników wymaganej liczby miejsc parkingowych,
ale ogólna zasada przewiduje jedno miejsce parkingowe na
ka˝de 100 m2 powierzchni wynajmowanej.

W mieÊcie wyst´pujà powa˝ne problemy z parkowaniem,
szczególnie w centrum. 

Aby rozwiàzaç ten problem, ratusz wyda∏ rozporzàdzenie,
nak∏adajàce obowiàzek zapewnienia jednego miejsca parkin-
gowego na ka˝de 60 m2 powierzchni biurowej plus 20% dla
goÊci we wszystkich nowo wznoszonych obiektach biurowych. 

Biurowiec dysponuje 55 miejscami parkingowymi:
● 40 miejsc parkingowych jest w dwupi´trowym gara˝u

podziemnym
● 15 miejsc parkingowych jest na zewnàtrz.

Stosunek 55 miejsc parkingowych do 2556,45 m2 po-
wierzchni biurowej jest bardzo dobry i mo˝e mu zapewniç
du˝à przewag´ konkurencyjnà w stosunku do innych obiek-
tów biurowych. 

Architektura krajobrazu i klasyfikacja
Znaczenie architektury krajobrazu na ogólny wyglàd nie-

ruchomoÊci jest nie do przecenienia. Architektura krajobra-
zu mo˝e po∏àczyç rozmaite budynki; mo˝e wydzielaç obszar;
mo˝e tworzyç Êciany, baldachimy i pod∏o˝e. 

Na architektur´ krajobrazu sk∏ada si´ nie tylko roÊlin-
noÊç taka jak drzewa i roÊliny, ale równie˝ ska∏y, strumienie,
mury oporowe i trelia˝e. 

Wyglàd zewn´trzny
Na wyglàd zewn´trzny sk∏adajà si´ takie elementy, jak

elewacje, oznakowania i oÊwietlenie. 

Materia∏y budowlane
Materia∏y budowlane, stosowane w biurowcach, general-

nie stanowià cz´Êç dwóch oddzielnych systemów: systemu
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konstrukcyjnego i systemu elewacji zewn´trznej. System
konstrukcyjny podtrzymuje budynek, a elewacja zewn´trzna
chroni pomieszczenia budynku przed wp∏ywem pogody. 

Przedmiotowy budynek cechuje:
● system konstrukcyjny: ˝elazobeton
● elewacja zewn´trzna: Êciana kurtynowa wype∏niona pa-

nelami ze szk∏a.

Generalnie estetyka tego typu elewacji zewn´trznej
uznawana jest za dobrà do doskona∏ej, konserwacja w okre-
sie d∏ugofalowym jest uwa˝ana za doskona∏à. 

Co wi´cej, poniewa˝ przedmiotowy biurowiec wychodzi
na po∏udnie, ma Êcian´ ochronnà na ca∏ej fasadzie budynku.

Oznakowanie
Szyldy stanowià integralnà cz´Êç projektu biurowca. Nie

tylko spe∏niajà niezb´dnà funkcj´ identyfikowania budynku
i jego najemcy, ale równie˝ pomagajà stworzyç ogólne wra˝e-
nie na goÊciach budynku. 

Oznakowanie przedmiotowego budynku jest czytelne za-
równo dla przechodniów, jak i dla kierowców pojazdów na ze-
wnàtrz, jak i wewnàtrz budynku. 

OÊwietlenie zewn´trzne: jest wa˝ne nie tylko dla bezpie-
czeƒstwa publicznego, ale równie˝ poprawia wizerunek biu-
rowca. 

OÊwietlenie podkreÊla architektoniczne cechy budynku
i jego otoczenia. 

Architektura wn´trz
Architektura wn´trz obejmuje przegrody zewn´trzne bu-

dynku, modu∏y projektowe i g∏´bokoÊç prz´se∏, a wszystko to
wp∏ywa na to, jak ró˝ne elementy wystroju wewn´trznego
budynku sà rozplanowane i jak funkcjonuje budynek.

Architektura wn´trz musi uwzgl´dniç rozmaite elementy
– na przyk∏ad windy, instalacj´ wodno-kanalizacyjnà, ogrze-
wanie, wentylacj´ i klimatyzacj´, oÊwietlenie, instalacj´ elek-
trycznà, bezpieczeƒstwo u˝ytkowników – a ogólny projekt
musi byç na tyle elastyczny, by umo˝liwiaç jego dostosowanie
do wymagaƒ najemcy. 

Rozplanowanie przestrzeni
Efektywne planowanie przestrzeni obejmuje pi´ç podsta-

wowych sk∏adników: samà przestrzeƒ, ludzi z niej korzysta-
jàcych, ich dzia∏alnoÊç oraz wydajnoÊç energetycznà. 

Rozplanowanie powierzchni biurowej
Aby by∏ efektywny, wewn´trzny plan budynku musi

uwzgl´dniaç nast´pujàcych pi´ç czynników: 
1. Dost´pnoÊç i rozmieszczenie pomieszczeƒ
2. U˝ytkowników, dla których projektowana jest przestrzeƒ
3. Dzia∏alnoÊç, jaka b´dzie si´ odbywa∏a w pomieszczeniach
4. KoniecznoÊç wprowadzenia zmian w przysz∏oÊci
5. EfektywnoÊç energetycznà

Dost´pnoÊç pomieszczeƒ okreÊlajà sta∏e elementy budyn-
ku, to znaczy powierzchnia pi´ter, wysokoÊç pomieszczeƒ,
rozmieszczenie trzonu budynku i podpór. Mo˝na wyró˝niç
pomieszczenia biurowe zamkni´te, otwarte oraz po∏àczenie
pomieszczeƒ otwartych i zamkni´tych. Zamkni´te pomiesz-
czenia biurowe to rozwiàzanie tradycyjne, którego cechà cha-
rakterystycznà sà zamkni´te pomieszczenia biurowe wokó∏
trzonu budynku. 

Otwarte pomieszczenia biurowe, w których podzia∏y sà
wykorzystywane do tworzenia jednostek modu∏owych, naro-
dzi∏y si´ jako rozwiàzanie, u∏atwiajàce zmiany przestrzeni
biurowej w przysz∏oÊci. 

Projekty, dost´pne na rynku, sà analizowane pod kàtem
tego, czy spe∏niajà szczególne potrzeby klienta i typowe prze-
p∏ywy dokumentacji w poszczególnych dzia∏ach oraz pomi´-
dzy nimi. Aby móc realizowaç ró˝norakà dzia∏alnoÊç, w biu-
rze muszà byç przewidziane sale konferencyjne, a tak˝e po-
mieszczenia do niezak∏óconej pracy. 

Biurowiec zosta∏ zaprojektowany tak, aby spe∏niç wyma-
gania jednego, konkretnego najemcy. 

Wykoƒczenie pod potrzeby najemcy
Termin ten oznacza modyfikacje albo przeróbki, wyma-

gane przez najemc´ przed wprowadzeniem si´ do wynaj´tej
powierzchni.

Zwykle koszt niektórych zmian jest pokrywany przez w∏a-
Êciciela nieruchomoÊci albo dewelopera. W trakcie budowy
biurowca albo w przypadku odnajmowania powierzchni, w∏a-
Êciciel nieruchomoÊci zwykle bezp∏atnie przeprowadza pewne
modyfikacje. Te zmiany, znane jako standardowe instalacje
w budynku, mogà obejmowaç Êciany dzia∏owe, malowanie
oraz instalacj´ ró˝nych elementów (np. drzwi, sprz´tu, pokry-
cia pod∏óg, gniazdka elektryczne i telefoniczne, szyby dla in-
stalacji ogrzewania, klimatyzacji i wentylacji). Budynek, któ-
ry ∏atwo mo˝na zaadaptowaç do zmieniajàcych si´ potrzeb
najemcy, ma przewag´ konkurencyjnà nad budynkami, które
trudniej adaptowaç. 

Powierzchnia kondygnacji
Optymalna powierzchnia kondygnacji w biurowcach Êred-

niej wysokoÊci i wysokich mo˝e wahaç si´ od 700–1000 m2 do
1500 m2 (dla biurowców, zlokalizowanych w centralnej dziel-
nicy biznesowej) do nawet 3100 m2. 

Poniewa˝ takie budynki mo˝e zajmowaç jeden najemca
g∏ówny lub kilku najemców, takie zaprojektowanie kondy-
gnacji, które jest na tyle elastyczne, by odpowiadaç zarówno
u˝ytkownikom ca∏ej kondygnacji, jak i kilku mniejszym
u˝ytkownikom, ma przewag´ konkurencyjnà. 

Powierzchnia kondygnacji w przedmiotowym budynku
wynosi: 
● parter: 625,34 m2

● I pi´tro: 697,26 m2

● II pi´tro: 704,59 m2

● III pi´tro: 529,26 m2
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Obiekty zaplecza
Dodatkowa obiekty us∏ugowo-handlowe, przewidziane

w biurowcu albo w bliskiej od niego odleg∏oÊci, dajà budyn-
kowi przewag´ konkurencyjnà. Do takich obiektów mo˝na
zaliczyç sklepy ogólnospo˝ywcze, kawiarnie i restauracje, sa-
le konferencyjne i si∏ownie albo kluby fitness. Zapewnienie
takich obiektów w projekcie zwi´ksza zadowolenie najemcy. 

W biurowcu sà nast´pujàce obiekty zaplecza na ka˝dej
kondygnacji:
● poziom –2: miejsca parkingowe i ciàgi komunikacyjne,

pomieszczenia techniczne i magazynowe, pomieszczenie
dla ochrony, zbiornik na wod´, dwie klatki schodowe
i dwie windy;

● poziom –1: miejsca parkingowe i ciàgi komunikacyjne,
pomieszczenia techniczne i magazynowe, kot∏ownia, ge-
nerator elektryczny i rozdzielnia, toalety, dwie klatki
schodowe i dwie windy;

● parter: g∏ówne wejÊcie, klatki schodowe i windy, biura,
sala konferencyjna, dost´p do kondygnacji podziemnych;

● pi´tra 1–3: biura, toalety i sale konferencyjne.
Przedmiotowy biurowiec posiada na ka˝dym pi´trze sal´

konferencyjnà oraz pomieszczenie kuchenne dla pracowników. 

Klatki schodowe, korytarze i windy
W biurowcach niskich oraz Êredniej wysokoÊci klatki

schodowe lub windy cz´sto decydujà o pierwszym wra˝eniu,
jakie odnosi klient. 

Klatki schodowe powinny byç dobrze oÊwietlone i czyste.
Ka˝da kondygnacja powinna byç oznakowana na drzwiach,
prowadzàcych na klatk´, nale˝y równie˝ zadbaç o tablic´, in-
formujàcà, co si´ znajduje na danym pi´trze.

Korytarze muszà byç zadbane. 
PojemnoÊç windy zale˝y od rodzaju najemców, korzysta-

jàcych z budynku. Budynki, zajmowane przez wi´ksze firmy,
których personel ma sztywne godziny pracy, wymagajà du-
˝ych wind, by sprostaç ruchowi w godzinach szczytu – na ty-
le pojemnych, by móc przewieêç 30% pracowników w ciàgu
pi´ciu minut. 

JeÊli chodzi o liczb´ wind, budynki o trzech-pi´ciu pi´-
trach wymagajà dwóch wind. 

Przedmiotowy budynek ma dwie windy Schindlera, mogà-
ce pomieÊciç po 10 osób ka˝da. Czas oczekiwania jest krótki. 

Ogrzewanie, wentylacja i klimatyzacja
Zazwyczaj urzàdzenia do ogrzewania, wentylacji i kli-

matyzacji sà umieszczone mi´dzy sufitem jednego pi´tra
a pod∏ogà drugiego. Systemy ogrzewania, wentylacji i kli-
matyzacji kontrolujà poziom ciep∏a i ch∏odzenia wewnàtrz
budynku i w jego otoczeniu. Wi´kszoÊç systemów dzieli bu-
dynek na strefy. Zalecanà normà jest jedna strefa z termo-
statem na 100–110 metrów kwadratowych powierzchni.
Wymogi zapewnienia Êwie˝ego powietrza w pomieszcze-
niach biurowych zmniejszono w ostatnich latach z uwagi
na oszcz´dnoÊç energii. 

Przedmiotowy biurowiec jest w pe∏ni obs∏ugiwany przez
niezale˝nà jednostk´, zapewniajàcà ogrzewanie i klimatyza-
cj´. Na ka˝dej kondygnacji od parteru do III pi´tra tempera-
tura pomieszczeƒ jest samoregulujàca si´. 

Wentylacja i klimatyzacja gwarantuje nast´pujàce para-
metry: 
● temperatura pomieszczeƒ latem: 24°C +/– 1.0°C
● temperatura pomieszczeƒ zimà: 22°C +/– 1.0°C
● wilgotnoÊç: 40%
● temperatura na dworze latem: +35°C
● temperatura na dworze zimà: –15°C

Przedmiotowy biurowiec daje równie˝ mo˝liwoÊç pracow-
nikom najemcy korzystania ze Êwie˝ego powietrza, bo w ka˝-
dym biurze okna si´ otwierajà.

Bezpieczeƒstwo
Bezpieczeƒstwo stanowi coraz wa˝niejszy czynnik,

uwzgl´dniany podczas projektowania i marketingu biurowców. 
Zabezpieczenie budynku, jego wyposa˝enia, pracowni-

ków oraz klientów wymaga od pierwszego etapu procesu pla-
nowania uwzgl´dnienia zasad bezpieczeƒstwa w ogólnym
projekcie budynku. 

Mo˝liwoÊç kontrolowania dost´pu do budynku jest spra-
wà podstawowà i mo˝na jà zapewniç na kilka sposobów: 
● przez kontrol´ bezpieczeƒstwa w lobby i zatrudnienie

funkcjonariuszy ochrony na terenie budynku;
● przez systemy kamer;
● przez systemy kart wst´pu do budynku;
● przez windy na kart´;
● przez ogrodzenie wokó∏ budynku.

Na bezpieczeƒstwo wp∏ywa liczba wejÊç do budynku
i wyjÊç z niego, obecnoÊç ogrodzenia lub jego brak, dost´p do
parkingu, obecnoÊç pracowników ochrony lub ich brak. 

W przedmiotowym budynku sà: 
● system wykrywania w∏amaƒ i alarmowy, wykorzystujàcy

detektory ruchu, oraz system kart dost´pu
● system kontroli dost´pu do podziemnego gara˝u, wyko-

rzystujàcy system kart
● system monitorowania przez okràg∏à dob´ wszystkich

istotnych pomieszczeƒ w budynku.

Niefizyczne cechy biurowca

Chocia˝ rozplanowanie i stan fizyczny biurowca sà wa˝-
nymi czynnikami, równie istotne sà takie niefizyczne cechy,
jak administrowanie budynkiem oraz rodzaj najemców. 

Administrowanie budynkiem
Zwykle przedk∏ada si´ profesjonalne administrowanie

na miejscu ni˝ administrowanie z zewnàtrz. Wi´kszoÊç bu-
dynków klasy A jest administrowana na miejscu, majàc
przewag´ konkurencyjnà nad budynkami, administrowany-
mi z zewnàtrz. 
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G∏ównymi korzyÊciami, jakie zapewnia wyspecjalizowana
firma, administrujàca budynkiem, jest obni˝ka kosztów in-
frastruktury firmy (administrowanie, obiekty zaplecza, na-
prawy, konserwacja i inne us∏ugi), poniewa˝ gwarantuje to:
● Szczególna odpowiedzialnoÊç, d∏ugofalowa wspó∏praca

z firmà, gwarantujàcà kompleksowe rozwiàzania, ze-
wn´trzny us∏ugodawca, zapewniajàcy pe∏nà administra-
cj´ obiektu, i kontrola nad projektem,

● Bezpieczeƒstwo inwestycji poprzez wyeliminowanie nie-
przewidzianych problemów, zwiàzanych z eksploatacjà

● Wzrost efektywnoÊci budynku i jednoczesna obni˝ka
kosztów eksploatacji dzi´ki zastosowaniu zaawansowa-
nych technologii i szczególnych procedur,

● Ulepszenia i modernizacje infrastruktury w budynku dla
osiàgni´cia wi´kszej efektywnoÊci energetycznej i zapew-
nienia wi´kszego komfortu najemcy,

● Zarzàdzanie aktywami i skomputeryzowana konserwacja
umo˝liwià lepszà kontrol´ wszystkich kosztów, dzia∏aƒ
i inwentarza,

● Konserwacja i eksploatacja budynku,
● Pozbycie si´ wszelkich problemów, zwiàzanych z eksplo-

atacjà i konserwacjà przy ni˝szych kosztach ni˝ obecnie,
● Eliminacja inwestycji w sprz´t techniczno-administracyj-

ny o d∏ugim okresie amortyzacji.

Przedmiotowy biurowiec jest administrowany z zewnàtrz
na zlecenie w∏aÊciciela. 

Z drugiej strony budynek korzysta z systemu zarzàdzania
budynkiem – rola systemu polega na centralizacji i uproszcze-
niu monitoringu, eksploatacji i zarzàdzania budynkiem, co
oznacza zmniejszenie kosztów konserwacji i zu˝ycia energii
oraz zapewnia bezpieczne i wygodne otoczenie pracy. 

Godziny pracy
W niektórych budynkach wy∏àczana jest klimatyzacja

w nocy i podczas weekendów, by obni˝aç koszty. 
W innych budynkach klimatyzacja i ogrzewanie dzia∏ajà

non stop. To mo˝e stanowiç przewag´ konkurencyjnà na rynku. 

JakoÊç najemcy
Lokalizacja w pobli˝u budynku, zajmowanego przez wa˝-

nego najemc´, daje przewag´ konkurencyjnà. Przypisuje si´
to poczuciu presti˝u i stabilnoÊci, jakie rynek kojarzy z wie-
loletnimi, du˝ymi najemcami i korzyÊci ekonomicznej z mo˝-
liwoÊci s∏u˝enia takim firmom. Budynki klasy A cechujà na-
jemcy wieloletni. 

Biurowiec u˝ytkowany jest przez najemc´ cieszàcego si´
presti˝em. 

Rozwiàzania zintegrowane
Biurowiec powinien byç zaprojektowany holistycznie,

przy wspó∏pracy architektów z in˝ynierami, konserwatorami
i klientami podczas ca∏ego procesu projektowania i budowy. 

Przedmiotowy biurowiec zosta∏ zaprojektowany na po-
trzeby konkretnego najemcy tak, by spe∏niç jego wymagania. 

Generalnym projektantem i architektem jest dobrze zna-
na firma z imponujàcym portfolio, która ma na swoim kon-
cie wiele biurowców na lokalnym rynku.

Marketing i wynajem
Marketing biurowca jest procesem, który rozpoczyna si´

podczas wst´pnych faz projektowania i trwa poprzez etapy
pozyskiwania ewentualnych najemców lub kupców do za-
koƒczonych sukcesem negocjacji z nimi. 

Kluczem do pomyÊlnego marketingu przedsi´wzi´cia
jest skupienie si´ na cechach, które sà wa˝ne dla wybrane-
go rynku i podkreÊlanie zapewnienia tych cech (przysz∏ym)
najemcom. 

Do istotnych cech mo˝na zaliczyç:
● Wyjàtkowà lokalizacj´ i dost´p do niej,
● Konkurencyjne stawki czynszu,
● Efektywnà konfiguracj´ pi´ter,
● Znakomite us∏ugi w budynku,
● Wyró˝niajàcy si´ projekt,
● Wysoki standard modernizacji na ˝yczenie najemców, 
● Szeroki wachlarz obiektów zaplecza i cechy.

Metody pomiaru powierzchni kondygnacji

G∏ównym problemem przy wynajmie i sprzeda˝y nieru-
chomoÊci komercyjnych jest zbyt wiele sposobów pomiarów
powierzchni kondygnacji. Wielu w∏aÊcicieli i najemców stosu-
je w∏asne metody dla okreÊlenia powierzchni pod wynajem. 

Nast´pujàce czynniki sà istotne dla oceny ró˝nych metod,
szczególnie przy podejÊciu dochodowym. Wiele szacunków
jest niejednoznacznych przy ocenie nieruchomoÊci komercyj-
nych, w których zast´powane sà ró˝ne rodzaje powierzchni. 

W niniejszym studium przypadku podejÊcie opiera si´ na
powierzchni pod wynajem netto, tak jak jest to wyszczegól-
nione w umowie najmu. 

Uwaga:
Na rynku lokalnym brak stowarzyszenia, które opracowa∏o-
by standardowà metod´ pomiaru powierzchni kondygnacji
w budynkach komercyjnych oraz kryteria klasyfikujàce.
W rezultacie mamy szereg podstaw do okreÊlania po-
wierzchni pod wynajem – agenci obrotu nieruchomoÊciami,
w∏aÊciciele, deweloperzy, najemcy stosujà ró˝ne metody po-
miaru powierzchni kondygnacji. Ogólnie rzecz bioràc, im
wi´ksza powierzchnia, tym wi´ksze mo˝liwoÊci uzyskania
przychodu z wynajmu. 

Opublikowane standardy pomiarów dajà mo˝liwoÊç po-
równania powierzchni pod wynajem w ró˝nych nieruchomo-
Êciach na rynku na zasadzie porównywania takich samych
obiektów. Jest to korzystne dla najemców, porównujàcych al-
ternatywne oferty wynajmu, i dla zarzàdców budynków jako
podstawa do porównywania kosztów eksploatacji, wykorzy-
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stania powierzchni i temu podobnych. Publikowane standar-
dy sà równie˝ dobrze udokumentowane, a stosowana termi-
nologia i zastosowania ogólnie dobrze rozumiane w bran˝y. 

G∏ównà uznanà standardowà metodà jest Standardowa
Metoda Pomiaru Powierzchni Kondygnacji w Biurowcach
(opracowana przez Stowarzyszenie W∏aÊcicieli i Zarzàdców
NieruchomoÊci – BOMA).

BOMA proponuje standardowe metody pomiaru ró˝nych
rodzajów powierzchni:

Ca∏kowita powierzchnia brutto: powierzchnia
wszystkich kondygnacji mierzona po Êcianach zewn´trznych
plus powierzchnia kondygnacji nadbudowy i podbudowy
(zwanych równie˝ powierzchnià konstrukcyjnà); jest to su-
ma wszystkich kondygnacji, ∏àcznie z piwnicami, kondygna-
cjami technicznymi oraz przybudówkami. 

Ca∏kowita powierzchnia mierzalna: ca∏kowita po-
wierzchnia wszystkich kondygnacji budynku, zawarta mi´-
dzy Êcianami zewn´trznymi z wy∏àczeniem wszelkich kon-
strukcji poza pionowym obrysem budynku.

Powierzchnia najmu kondygnacji: ca∏kowita po-
wierzchnia mierzalna pomniejszona o g∏ówne szyby pionowe na
danej kondygnacji. Ca∏kowita powierzchnia ograniczona sta∏y-
mi Êcianami zewn´trznymi i sta∏ymi Êcianami wewn´trznymi;
nie odlicza si´ kolumn, koniecznych dla konstrukcji budynku,
ale pomija si´ szyby pionowe (klatki schodowe, szyby wind,
przewody kominowe, kana∏y wentylacyjne, inne kana∏y pio-
nowe); toalety, pomieszczenie kot∏owni, urzàdzeƒ wentylacyj-
nych i klimatyzacyjnych, szafy elektryczne i telekomunikacyjne
oraz inne powierzchnie, s∏u˝àce kondygnacji, sà wliczane.

Powierzchnia najmu budynku: suma powierzchni
najmu wszystkich kondygnacji

Powierzchnia u˝ytkowa kondygnacji: suma po-
wierzchni u˝ytkowych pomieszczeƒ biurowych, sklepowych
i wspólnych na kondygnacji.
● przez pomieszczenie biurowe rozumie si´ pomieszczenia,

gdzie najemca zwykle umieszcza pracowników i meble;
● przez pomieszczenie sklepowe rozumie si´ powierzchnie,

nadajàce si´ do handlu detalicznego;
● przez powierzchni´ wspólnà rozumie si´ takie pomiesz-

czenia, jak ∏azienki, portiernie, pomieszczenia elektrycz-
ne, pomieszczenia telekomunikacyjne, hole, korytarze,
dost´pne dla kilku najemców na danej kondygnacji.

Powierzchnia u˝ytkowa budynku: suma powierzchni
u˝ytkowych wszystkich kondygnacji plus powierzchni wspól-
nych budynku.
● przez powierzchni´ wspólnà budynku rozumie si´ po-

wierzchnie budynku, s∏u˝àce najemcom budynku, które
nie sà zaliczone do powierzchni biurowej i powierzchni
sklepowej ˝adnego z konkretnych najemców.

● do powierzchni wspólnej budynku zalicza si´ mi´dzy innymi
hole g∏ówne i pomocnicze, powierzchnie atrium na poziomie
wykoƒczonej posadzki, recepcje i stanowiska ochrony, sale

konferencyjne, poczekalnie, pomieszczenia z automatami
do sprzeda˝y, obiekty gastronomiczne, si∏ownie i centra fit-
ness, oÊrodki opieki dziennej, szatnie i prysznice, kancela-
rie, pomieszczenia kontroli przeciwpo˝arowej, w pe∏ni ogro-
dzone dziedziƒce poza budynkiem oraz trzon budynku i po-
mieszczenia us∏ugowe takie jak pomieszczenia techniczne. 

Wspó∏czynnik efektywnoÊci: powierzchnia wynajmo-
wana (powierzchnia wykorzystywana i zajmowana przez na-
jemców) podzielona przez ca∏kowità powierzchni´ brutto
(ca∏kowita powierzchnia budynku mierzona po Êcianach ze-
wn´trznych, ∏àcznie z powierzchniami podziemnymi, ale
z wy∏àczeniem terenów zewn´trznych).

Rodzaje umów najmu

W przypadku biurowców stosuje si´ trzy g∏ówne rodzaje
umów najmu: umowa najmu z czynszem brutto, umowa najmu
z czynszem netto oraz umowa najmu z czynszem do konkret-
nej wysokoÊci kosztów. Ka˝dy z rodzajów najmu ma plusy i mi-
nusy zarówno dla najemcy, jak i dla w∏aÊciciela nieruchomoÊci. 

Umowa najmu z czynszem brutto
Przy umowie najmu z czynszem brutto w∏aÊciciel budynku

pokrywa wszystkie koszty obs∏ugi i utrzymania budynku, w ten
sposób najemca unika ryzyka pokrywania rosnàcych kosztów. 

Mali najemcy, którzy nie przewidujà rozwoju w przysz∏o-
Êci, preferujà ten rodzaj umów najmu. 

Umowa najmu z czynszem netto
Powszechne sà trzy odmiany umów najmu z czynszem

netto:
● Umowa najmu z czynszem netto: najemca zwykle p∏aci

podstawowy czynsz plus swój udzia∏ w pewnych kosztach
obs∏ugi i utrzymania budynku, takich jak koszty mediów;

● Umowa najmu z podwójnym czynszem netto: najem-
ca p∏aci wszystko to, co p∏aci∏by przy umowie najmu z czyn-
szem netto plus zwyk∏e koszty napraw i konserwacji;

● Umowa najmu z potrójnym czynszem netto: najem-
ca p∏aci wszystkie bie˝àce koszty utrzymania nierucho-
moÊci, ∏àcznie z remontami. 

Deweloperzy powinni sprawdziç lokalne definicje ró˝-
nych odmian umów najmu z czynszem netto, ˝eby uniknàç
nieporozumieƒ podczas rozmów z przysz∏ymi najemcami
i agentami obrotu nieruchomoÊciami. 

Ostatecznie umowa najmu, b´dàca wynikiem negocjacji
mi´dzy w∏aÊcicielem i najemcami, okreÊla, które koszty po-
krywa najemca, a które w∏aÊciciel. 

Umowy najmu z czynszem do okreÊlonej wysokoÊci kosztów
Umowy najmu z czynszem do okreÊlonej wysokoÊci kosz-

tów zak∏adajà podzia∏ kosztów pomi´dzy najemc´ a w∏aÊci-
ciela; w∏aÊciciel p∏aci okreÊlonà kwot´ wydatków, a najemca
p∏aci wszystkie koszty, które przekraczajà ustalonà kwot´. 
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Zwykle t´ kwot´ okreÊla si´ przez szacunek kosztów
w pierwszym roku dzia∏alnoÊci. Zatem najemca p∏aci wszelkie
dodatkowe koszty, przewy˝szajàce ustalonà kwot´ w umowie
najmu, poczynajàc od drugiego roku umowy najmu. 

Ten rodzaj umowy przerzuca odpowiedzialnoÊç za wzrost
kosztów na najemc´ w podobny sposób, jak umowa najmu
z czynszem netto. 

Warunki umów najmu i stawki
Najemcy p∏acà czynsz wed∏ug ustalonej stawki czynszu,

przemno˝onej przez powierzchni´ najmu; dodatkowo sà ob-
cià˝ani cz´Êcià op∏at za powierzchni´ wspólnà. 

Wielu najemców zna efektywnoÊç budynku i jej wp∏yw na
ogólne koszty najmu i dlatego podmioty, zajmujàce si´ mar-
ketingiem budynku, muszà rozumieç i znaç stosunek po-
wierzchni wynajmowanej do u˝ytkowej, kiedy oferujà stawki
czynszu i warunku umowy najmu przysz∏ym najemcom. 

Stawka bazowa czynszu mo˝e si´ zmieniaç w zale˝noÊci
od sytuacji rynkowej. 

W umowie najmu wyszczególnione sà warunki, na jakich
udziela si´ najemcy prawa do u˝ytkowania powierzchni. 

Podczas negocjowania umowy najmu zwykle najwi´cej
uwagi poÊwi´ca si´ czterem nast´pujàcym kwestiom: czynsz,
warunki, przeróbki, dokonane na ˝yczenie najemcy i – ulgi
takie jak okres bezczynszowy czy wydatki poniesione na
przeprowadzk´. 

● Stawki czynszu wahajà si´ w zale˝noÊci od powierzchni
wynajmowanej i etapu realizacji budynku, na który na-
jemca podpisuje umow´ najmu. 

Czo∏owi najemcy (pierwsi najemcy, wynajmujàcy po-
wierzchni´ w budynku) mogà wynegocjowaç nie tylko ni˝-
sze stawki czynszu, ale czasami równie˝ otrzymaç udzia∏y
w budynku.

Warunki umowy najmu
Warunki umowy najmu dla czo∏owych najemców cz´sto

obowiàzujà przez 10–15 lat, przewidujàc wzrost czynszu co-
rocznie lub co pi´ç lat. Pozostali najemcy zwykle podpisujà
umowy najmu na trzy do pi´ciu lat; krótszy okres umowy
najmu pozwala w∏aÊcicielowi nieruchomoÊci renegocjowaç
warunki umowy najmu, by uwzgl´dniç poziom inflacji, a na-
jemcy daje wi´kszà elastycznoÊç. 

Z uwagi na charakter umów najmu na d∏ugi okres i zwià-
zane z tym ryzyko, stworzono szereg wskaêników korygujà-
cych, aby czynsz mo˝na by∏o zmieniaç tak, by lepiej odpowia-
da∏ wartoÊci rynkowej wynajmowanej powierzchni.

Klauzule Euro stop albo full stop pozwalajà na obcià˝anie
najemcy za wszelki wzrost kosztów utrzymania nieruchomo-
Êci podczas obowiàzywania umowy najmu. 

OkreÊlona kwota w euro (przy euro stop) za podatki od
nieruchomoÊci i inna kwota za inne koszty utrzymania nie-
ruchomoÊci oraz jej ubezpieczenie, sà ustalane na poczàtku
obowiàzywania umowy najmu.

Faktyczne koszty roczne sà porównywane z euro stop. 
Wszelkimi ró˝nicami mi´dzy faktycznymi kosztami a eu-

ro stop sà obcià˝ani lub uznawani najemcy na zasadzie pro-
porcjonalnoÊci. 

Klauzula Wskaênika wzrostu cen towarów i us∏ug przewi-
duje corocznà korekt´ czynszu w zale˝noÊci od publikowane-
go oficjalnego wskaênika wzrostu cen. 
● w okresach inflacji deweloperzy preferujà umowy czyn-

szowe, uwzgl´dniajàce wskaênik wzrostu cen; powiàza-
nie czynszu ze wskaênikiem wzrostu cen chroni dewelo-
perów przed skutkami inflacji,

● w okresach niskiej inflacji bardziej powszechne bywajà
ustalone stawki wzrostu. 

Uwaga: Szczególnym wskaênikiem wzrostu cen, z którego zale-
ca si´ korzystanie przy corocznym dostosowywaniu stawki czyn-
szu, jest ekonomiczny i monetarny wskaênik cen artyku∏ów kon-
sumpcyjnych dla strefy euro (MUICP), przeci´tny wskaênik in-
flacji dla wszystkich paƒstw nale˝àcych do strefy euro. 

Prace adaptacyjne na ˝yczenie najemcy oraz 
specjalne ulgi

Kluczem do pomyÊlnych negocjacji umowy najmu jest
zdolnoÊç reagowania na potrzeby najemcy. Czy najemcy zale-
˝y na okresie bezczynszowym, niskiej stawce czynszu na po-
czàtku, a póêniej jej wzroÊcie czy te˝ ponadstandardowych
pracach adaptacyjnych na ˝yczenie najemcy? 

Na ogó∏ mniejsi najemcy wolà wy˝sze kwoty za prace ada-
ptacyjne, poniewa˝ cz´sto nie dysponujà gotówkà na pokry-
cie kosztów tych prac z góry; wi´ksi najemcy cz´sto wybiera-
jà okres bezczynszowy okreÊlonej d∏ugoÊci. 

Ka˝da umowa najmu powinna zawieraç nast´pujà-
ce informacje: 
● lokalizacj´ powierzchni w budynku (w przypadku biur

dla wielu najemców);
● metod´ pomiaru powierzchni i jej wielkoÊç;
● mo˝liwoÊci zwi´kszenia powierzchni najmu, o ile takie

istniejà;
● okres obowiàzywania umowy najmu, opcje jej przed∏u˝a-

nia, warunki wygaÊni´cia umowy;
● stawk´ czynszu za metr kwadratowy;
● us∏ugi, jakie obejmuje umowa najmu, i koszty z nimi

zwiàzane;
● prace wykoƒczeniowe w pomieszczeniach do wykonania

przez dewelopera w ramach bazowej stawki czynszu;
● godziny u˝ytkowania budynku;
● obowiàzki w∏aÊciciela nieruchomoÊci w zakresie bie˝àcej

konserwacji i us∏ug;
● obowiàzki najemcy w zakresie bie˝àcej konserwacji

i us∏ug;
● warunki podniesienia czynszu w okresie obowiàzywania

umowy;



● liczb´ miejsc postojowych, ich rozmieszczenie, warunki
korzystania z nich (na przyk∏ad przypisane czy nie przy-
pisane miejsca postojowe);

● dopuszczalny sposób korzystania z wynajmowanej po-
wierzchni zgodnie z rozporzàdzeniami lokalnych w∏adz
miejskich i przepisami budowlanymi;

● dat´ przekazania najmowanej powierzchni oraz termin
uiszczania op∏at czynszowych;

● prawo do podnajmu i cesji, o ile takie sà przewidziane.

Analiza oceny

Celem oceny biurowca jest udokumentowanie, uporzàd-
kowanie i oszacowanie istniejàcego projektu. Ocena to co in-
nego ni˝ opis przedmiotowego budynku. Chodzi o analiz´,
nie czysty opis. Cechy budynku i lokalizacji nie jest ∏atwo
ujàç w formie wymiernej. 

Niniejsza analiza daje narz´dzia do zidentyfikowania
konkurencyjnych biurowców, poniewa˝ cechy istniejàcego
projektu (razem z jego lokalizacjà) okreÊlajà w du˝ym stop-
niu, które budynki mo˝na uznaç za konkurencyjne. Pomaga
równie˝ klientowi okreÊliç plusy i minusy dost´pnych na
rynku projektów. 

Najpierw trzeba ustaliç, które dane nale˝y oceniç. W opar-
ciu o rynek lokalny nast´pujàce czynniki wp∏ywajà na czyn-
sze, ceny i ch´ç przeprowadzki: 

Czynniki oceny

Lokalizacja

Dzia∏ka

Parking

Dost´p

WidocznoÊç

BliskoÊç obiektów zaplecza

Budynek

JakoÊç konstrukcji

Projekt i wyglàd zewn´trzny

WielkoÊç (powierzchnia na wynajem)

Wspó∏czynnik efektywnoÊci (powierzchnia pod wyna-
jem/ca∏kowitej

Stan i rzeczywisty wiek

Starzenie si´

JakoÊç adaptacji pod wymagania najemcy

Administrowanie nieruchomoÊcià i najemcy

Administrowanie

JakoÊç najemców

Drugi etap polega na porównaniu ka˝dej cechy przedmio-
towej nieruchomoÊci z aktualnymi standardami w bran˝y
(typowym biurowcem). Aby u∏atwiç to porównanie opraco-
wano tabel´ porównaƒ. Wykorzystanie tej tabeli umo˝liwia
uwzgl´dnienie nowych trendów, które nie obj´∏y istniejàcego
obiektu. To porównanie pozwala okreÊliç, jakich cech brak
danemu obiektowi, oraz ustaliç, czy obiekt jest typowy, gor-
szy lub lepszy od niego. 

W trzecim etapie okreÊlamy wag´ czynników na dwa
sposoby: 
1. Liczba czynników do uwzgl´dnienia w ka˝dej kategorii

jest ju˝ sama w sobie formà wa˝enia; im wi´cej czynni-
ków w danej kategorii, tym wi´ksza waga jest nadana da-
nej kategorii;

2. Czynniki sà wa˝one przez przypisanie wartoÊci liczbowej
czynnikom, uznanym za gorsze czy lepsze od typowych.
Ta technika oceny mierzy wp∏yw czynnika na produk-
tywnoÊç obiektu, to znaczy atrakcyjnoÊç dla nabywcy. Po
przypisaniu wst´pnych wielkoÊci wszystkim czynnikom,
wielkoÊci te sà uszczegó∏owiane. W poczàtkowym porów-
naniu rozpatrujemy, czy obiekt jest taki sam, gorszy czy
lepszy od innych. Nast´pnie ocenia si´, czy niekorzystne
bàdê dodatnie wp∏ywy cech gorszych lub lepszych sà nie-
wielkie, Êrednie czy du˝e. Wszystkie czynniki uznane za
równe majà taki sam wp∏yw na wynik. JeÊli jakiÊ czynnik
jest lepszy od innego czynnika, musi mieç wi´kszy wp∏yw
na wynik; jeÊli jest gorszy od innego czynnika, musi mieç
ni˝szy wp∏yw na wynik. 
Nale˝y równie˝ zwróciç uwag´ na rozpi´toÊç ró˝nic po-

mi´dzy przypisanymi wielkoÊciami. Mo˝emy si´ pos∏u˝yç
licznymi systemami punktacji. W poni˝szym systemie jeden
punkt oznacza ró˝nic´ mi´dzy przeci´tnà a ni˝szà czy wy˝-
szà ocenà. Jednopunktowa ró˝nica umo˝liwia ocen´ w sytu-
acjach, kiedy ró˝nice mi´dzy cechami sà niewielkie. 

Punktacja przypisana przedmiotowym obiektom, jest po-
równywana z punktacjà, obowiàzujàcà w bran˝y (typowym
obiektem). Wykorzystujàc kategorie w tabeli nr 1, standar-
dowy wynik w bran˝y wynosi 70. Otrzymano go mno˝àc
14 czynników przez przeci´tnà wartoÊç 5 punktów dla ka˝-
dego czynnika. Ostatnim etapem oceny jest obliczenie warto-
Êci punktowej ka˝dej pozycji przez pomno˝enie liczby czyn-
ników w ka˝dej kategorii przez wspó∏czynnik, nadany tej ka-
tegorii (patrz tabela 1 na sàsiedniej stronie). 

Analiza i wnioski
Szacunek i dostosowanie czynszu rynkowego

Badanie czynszu rynkowego rozpocz´to od przedmioto-
wej nieruchomoÊci. Nast´pnie zgromadzono dane o czynszu
dla porównywalnych powierzchni na rynku, aby mo˝na by∏o
oszacowaç ekwiwalentne czynsze rynkowe, o ile zajdzie taka
potrzeba, i sprowadziç do jednostki porównawczej. 

Poniewa˝ by∏ wymagany szacunek czynszu rynkowego
dla przedmiotowej nieruchomoÊci, zebra∏em, porówna∏em
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i dostosowa∏em porównywalne informacje o czynszu. Nale˝y
przy tym pami´taç, ˝e umowa o najem jest negocjowana
mi´dzy równorz´dnymi podmiotami na warunkach ca∏kowi-
tej swobody. 

Czynsze porównywalnych nieruchomoÊci stanowià baz´
dla oszacowania czynszu rynkowego dla przedmiotowej nie-
ruchomoÊci, kiedy sprowadzi si´ je do tych samych jedno-
stek wielkoÊci, jakie zastosowano w przedmiotowej nieru-
chomoÊci. WielkoÊciami porównywalnymi, uwzgl´dnianymi
przy analizie czynszu, sà:
● Warunki rynkowe: warunki ekonomiczne podlegajà zmia-

nom, wi´c umowy najmu, wynegocjowane w przesz∏oÊci,
nie odzwierciedlajà bie˝àcych przewa˝ajàcych czynszów. 

● Lokalizacja: powiàzania czas-odleg∏oÊç i szczególna loka-
lizacja obiektu.

● Cechy fizyczne: wielkoÊç, wysokoÊç, wykoƒczenie wn´trz,
uk∏ad funkcjonalny, wyposa˝enie itp.

● U˝ytkowanie nieruchomoÊci: czynsze rynkowe mogà wy-
magaç dostosowania z uwzgl´dnieniem zamierzonego
sposobu u˝ytkowania albo poziomu prac wykoƒczenio-
wych w przedmiotowej nieruchomoÊci, jeÊli ró˝nià si´ one
od tych wzi´tych do porównania. 
Przeprowadzono poszukiwania konkurencyjnych nierucho-

moÊci na rynku. Dane o czynszach, wykorzystane w tym podej-
Êciu do wartoÊci czynszu uzyskuje si´ w wyniku badania rynku. 

Najpierw przeanalizowa∏em rynek biurowców w celu
oszacowania czynszu rynkowego za wysokiej klasy obiekty
w indywidualnych budynkach. To podejÊcie wymaga∏o po-
s∏u˝enia si´ czynnikami oceny z wykorzystaniem metody
punktacji. 

W oparciu o informacje, zgromadzone podczas wst´pnej
analizy biurowców takiej samej klasy jak przedmiotowa nie-
ruchomoÊç i lokalizacji o mieszanym u˝ytkowaniu albo
z drugorz´dnym dost´pem, mog∏em oceniç przedmiotowà
nieruchomoÊç zgodnie z cechami nieruchomoÊci. Poni˝sza
tabela wymienia czynniki, wykorzystane do oceny przedmio-
towej nieruchomoÊci. 

Metoda iloÊciowa, którà zastosowano, wykorzystuje sys-
tem punktacji. W niniejszej analizie konkurencja wobec
przedmiotowej nieruchomoÊci staje si´ podstawà porównania
i otrzymuje 5 punktów. 

Punktacja jest dokonana w skali od 1 do 7. Dla ka˝dej ce-
chy przedmiotowej nieruchomoÊci otrzymano nast´pujàce
wielkoÊci (tabela nr 2 na nast´pnej stronie).

Przedmiotowa nieruchomoÊç uzyska∏a 76 punktów w oce-
nie iloÊciowej. Wynik przedmiotowej nieruchomoÊci w porów-
naniu z wynikiem konkurencji (70 punktów) Êwiadczy, ˝e
konkurencja jest o oko∏o 8% gorsza: (76–70)/76 x 100 = 7,9%

Przeci´tna stawka czynszu na rynku wynosi 17 euro za
metr kwadratowy za miesiàc. 
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W oparciu o powy˝szà analiz´, czynsz wyjÊciowy dla
przedmiotowej nieruchomoÊci wyniesie 18,5 euro za metr
kwadratowy za miesiàc. 

Czynsz rynkowy dla pomieszczeƒ biurowych
2556,45 m2 x 18,5 euro/m2/m-c = w zaokràgleniu

47 300 euro/m-c

Powierzchnia podziemna: parking, magazyn, pomiesz-
czenia techniczne

Przeci´tna wyjÊciowa stawka czynszu na rynku dla bu-
dynku o jednym najemcy wynosi: 
● 6 euro/m2/m-c (biurowiec ma dwie kondygnacje podziemne

o ogólnej powierzchni 2259,90 m2, w tym 112 m2 pomiesz-
czeƒ magazynowych i 252,72 m2 pomieszczeƒ technicznych)

Czynsz rynkowy dla powierzchni podziemnych
2259,90 m2 x 6 euro/m2/m-c = w zaokràgleniu 

13 500 euro/m-c

Taras
Przeci´tny czynsz wywo∏awczy na rynku w przypadku

budynku o jednym najemcy wynosi:

● po∏ow´ miesi´cznej stawki czynszu, tzn. 8–9 euro/m2/m-c
(biurowiec ma 127,8 m2 tarasu na trzecim pi´trze)

Czynsz rynkowy za taras
127,8 m2 x 8 euro/m2/m-c = w zaokràgleniu 

1000 euro/m-c

PODSUMOWANIE

Powierzchnia budynku brutto = 4816,35 m2

Ca∏kowity czynsz rynkowy dla ca∏ego biurowca
61 800 euro/m-c lub 12,8 euro/m2/m-c

Uwaga: czynsz oszacowano dla potrójnego czynszu netto i nie
obejmuje on kosztów utrzymania nieruchomoÊci (najemca
b´dzie p∏aci∏ za media, ubezpieczenie, podatek od nierucho-
moÊci). Przeci´tne koszty z tego tytu∏u na lokalnym rynku wy-
noszà Êrednio 4,5 euro/m2/m-c.

Przypis:

1. Ocena sporzàdzona zgodnie z: Stephen Fanning „Market
Analysis for Real Estate”, Appraisal Institute, 1995.

Autor jest profesorem Politechniki w Bukareszcie.
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SZCZEGÓLNE UNORMOWANIA PRAWNE
A WYCENA BUDYNKÓW UZNANYCH ZA ZABYTKI
SPECIFIC LEGAL RESTRICTIONS IN THE VALUATION OF THE BUILDINGS

DECLARED HISTORICAL MONUMENTS

George Degarescu

Obowiàzujàce ustawodawstwo

Poza ogólnymi przepisami prawa, dotyczàcymi nierucho-
moÊci, zabytki wymagajà odr´bnego, bardziej szczegó∏owego
unormowania. Ten obszar reguluje w Rumunii szereg szcze-
gólnych przepisów prawa, a mianowicie: 

● Ustawa numer 422 z 2006 roku o ochronie zabytków,

● Rozdzia∏ 7 – „Prawo pierwokupu” w kodeksie cywilnym
(artyku∏y 1730–1740),

● Rozporzàdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodo-
wego numer 2361/2010, zmieniajàce za∏àcznik numer 1
Rozporzàdzenia Ministra Kultury numer 2314/2004 o za-
twierdzeniu uaktualnionego rejestru zabytków oraz reje-
stru zabytków, które uleg∏y zniszczeniu,

● Rozporzàdzenie numer 2260/2008 zatwierdzajàce normy
metodologiczne podczas klasyfikowania i inwentaryzacji
zabytków,

● Rozporzàdzenie numer 2684/2003 zatwierdzajàce meto-
dologi´ sporzàdzania wykazu obowiàzków, cià˝àcych na
osobach fizycznych i prawnych, korzystajàcych z budyn-
ków zabytkowych i ich wyposa˝enia,

● Artyku∏ 2 paragraf 2 Ustawy numer 550/2002 o sprzeda-
˝y majàtku paƒstwowego oraz Êwiadczenia us∏ug komer-
cyjnych w obiektach, administrowanych przez rady okr´-
gowe i lokalne, jak równie˝ przez lokalne w∏adze autono-
miczne.

Klasyfikacja

Zabytki dzieli si´ na dwie kategorie: 

● zabytki o znaczeniu ogólnokrajowym i ponadnarodowym

● zabytki, reprezentujàce dziedzictwo lokalnej kultury

Pod wzgl´dem zajmowanego obszaru i stanu konserwacji
zabytki dzielimy nast´pujàco:
a) Obiekt – budynek albo cz´Êç budynku z infrastrukturà,

sk∏adnikami artystycznymi, elementami wyposa˝enia
wewn´trznego lub zewn´trznego, stanowiàcymi jego
cz´Êç sk∏adowà, a tak˝e dzie∏a sztuki i dzie∏a sztuki se-
pulkralnej, wraz z topograficznie wyodr´bnionym oto-
czeniem, b´dàcy spuÊciznà o znacznej wartoÊci architek-
tonicznej, archeologicznej, historycznej, artystycznej, et-
nograficznej, religijnej, spo∏ecznej, naukowej albo
kultury technicznej; 

b) Zespó∏ – kompleks spójny pod wzgl´dem kulturalnym,
historycznym, architektonicznym, zabytkowy uk∏ad
urbanistyczny i ruralistyczny wraz z topograficznie wy-
odr´bnionym otoczeniem, stanowiàcy znaczàce kultural-
no-historyczne Êwiadectwo z punktu widzenia architek-
tury, urbanistyki, archeologii, historii, sztuki, etnografii,
religii, nauki lub techniki;

c) Stanowisko – ograniczony obszar ∏àcznie z takimi wy-
tworami cz∏owieka, stworzonymi w naturalnym krajobra-
zie, które stanowià Êwiadectwo kulturalno-historyczne
pod wzgl´dem architektonicznym, planowania urbani-
stycznego, archeologicznym, historycznym, artystycz-

STRESZCZENIE

Wycena budynków, uznanych za zabytki, jest znacznie bardziej z∏o˝ona, ni˝ pozosta∏ych budynków, poniewa˝ wymaga wi´cej czasu na ana-
liz´ i zbieranie danych, dotyczàcych wycenianej nieruchomoÊci, oraz znajomoÊci bardziej skomplikowanych metod i materia∏ów, stosowa-
nych podczas ich budowy.

SUMMARY

Valuation of buildings classified as historical monuments have a high complexity compared to valuation of unclassified buildings because it
involves  a longer period of study and data collection regarding the valuated property and knowledge  of an increased  complexity as regards
the techniques and materials used in their construction. 



nym, etnograficznym, religijnym, spo∏ecznym, nauko-
wym, technicznym czy kszta∏towania krajobrazu.
Z punktu widzenia lokalizacji zabytki mogà si´ znajdo-

waç na powierzchni ziemi, pod ziemià i pod wodà. 
JeÊli chodzi o prawo w∏asnoÊci, mogà stanowiç:

● ogólnie dost´pnà w∏asnoÊç paƒstwowà,
● w∏asnoÊç paƒstwowà, nie udost´pnionà ogó∏owi,
● ogólnie dost´pnà w∏asnoÊç okr´gów, miast lub wsi,
● w∏asnoÊç okr´gów, miast i wsi, nie udost´pnionà ogó∏owi,
● w∏asnoÊç prywatnà osób fizycznych,
● w∏asnoÊç prywatnà osób prawnych.

Z punktu widzenia szczególnych unormowaƒ prawnych,
dotyczàcych terenu, wyró˝nia si´: 
● obszar zabytku, podlegajàcy wszystkim restrykcjom, na-

∏o˝onym przez prawo,
● obszar chroniony zabytku, wyodr´bniony w planie zago-

spodarowania przestrzennego, gdzie ma zastosowanie
cz´Êç restrykcji, na∏o˝onych przez prawo, w celu ograni-
czenia mo˝liwych negatywnych wp∏ywów na zabytek.
W przypadku zespo∏u wydziela si´ chroniony obszar

zabudowy.

Katalogowanie

Wszystkie budynki, uznane za zabytki, sà uj´te w reje-
strze zabytków, zatwierdzonym przez rozporzàdzenie Mini-
sterstwa Kultury.

Ka˝dy zabytek ma swój kod, uwzgl´dniajàcy wystarczajà-
cà liczb´ informacji, by móc na jego podstawie okreÊliç loka-
lizacj´ i rang´ zabytku. 

Kod sk∏ada si´ z nast´pujàcych elementów (w kolejnoÊci
ich zapisywania):
1. skrót nazwy okr´gu (np. AB – okr´g Alba)
2. cyfra rzymska, grupujàca zabytki w zale˝noÊci od ich ro-

dzaju:
I. zabytki archeologiczne
II. zabytki architektoniczne
III.zabytki, stanowiàce obiekty ogólnodost´pne
IV. zabytki cmentarne

3. ma∏a litera (m dla obiektu, a dla zespo∏u, s dla stanowi-
ska archeologicznego)

4. wielka litera, okreÊlajàca zabytek pod wzgl´dem wartoÊci: 
A. Zabytki o wartoÊci krajowej
B. Zabytki o wartoÊci lokalnej

5. Numer porzàdkowy (np. 0000.01). Liczby po kropce okre-
Êlajà obiekty, wchodzàce w sk∏ad zespo∏u.

Przyk∏ady:
IS-II-m-B-03995 – dom w okr´gu Jassy, zabytek architektu-

ry o znaczeniu lokalnym (przy ulicy Petru Rares w mie-
Êcie Jassy, z poczàtku XIX wieku)

BT-I-s-A-01832 – stanowisko archeologiczne o znaczeniu
krajowym w okr´gu Botoszany (ufortyfikowana wieÊ
Stâncesti w gminie Mihai Eminescu, opisana jako: „gród

Bobeica. Na po∏udniowym skraju wsi – A1107, Pd1104,
szer. geogr. 47°44’02”, d∏. geogr. 26°36’02”, datowane na
VI–III w p.n.e., okres wczesnolateƒski)

CT-II-a-B-02832.02 – zabudowania zespo∏u architektonicz-
nego o znaczeniu lokalnym (znajdujàcego si´ w Konstan-
cy, ograniczonym ulicami „Ovidiu, Titulescu, Arhiepisco-
piei, Mr. Sontu, Revolutiei 1989”, wchodzàce w sk∏ad ze-
spo∏u urbanistycznego „Konstanca Penisula”)
Kod, przypisany ka˝demu zabytkowi, widnieje w Reje-

strze Zabytków. 

Identyfikacja

Rzeczoznawca majàtkowy mo˝e ustaliç, ˝e nieruchomoÊç
jest zabytkiem:
1. Podczas sprawdzania dokumentacji

1.1 WÊród dokumentów, udost´pnianych rzeczoznawcy,
jest dokument, zatytu∏owany „Obowiàzki, na∏o˝one
na u˝ytkownika zabytku”. Sytuacja taka jest niezwy-
kle rzadka, poniewa˝ dokument ten jest powszech-
nie lekcewa˝ony przez w∏aÊciciela.

1.2 W Dziale I ksi´gi wieczystej widnieje wpis: „nieruchomoÊç
stanowi cz´Êç budowli – ZABYTKU numer...” lub „Budy-
nek jest ZABYTKIEM numer...”. Taka sytuacja jest rzad-
ka, poniewa˝ prawo nak∏ada na w∏aÊciciela obowià-
zek ujawnienia w ksi´dze wieczystej faktu, ˝e nie-
ruchomoÊç jest wpisana do rejestru zabytków.

2. Podczas wizji lokalnej nieruchomoÊci
2.1 Na budynku lub w jego pobli˝u sà tabliczki identyfi-

kacyjne o treÊci ZABYTEK (MONUMENT ISTORIC
po rumuƒsku)

2.2 Rzeczoznawca stwierdza, ˝e na danym terenie jest
znaczna liczba starych budynków, lub jest Êwiadom,
˝e dany teren ma znaczenie historyczne. W tej sytu-
acji rzeczoznawca majàtkowy mo˝e skorzystaç z:
● informacji zawartych w rozporzàdzeniu Ministra

Kultury i Dziedzictwa Narodowego numer
2361/2010 (Rejestr Zabytków),

● informacji, zawartych w Internetowym Krajowym
Repozytorium Archeologicznym: http://ran.cimec.ro/,

● informacji na stronie internetowej Instytutu Dzie-
dzictwa Narodowego: http://egispat.inp.org.ro/,

● pomocy rzeczoznawców i specjalistów z Okr´go-
wego Wydzia∏u Kultury (korzystajàc z danych
kontaktowych na ich stronach internetowych).

Rzeczoznawca Majàtkowy36
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Ogólnokrajowa statystyka na poziomie okr´gów

Ta statystyka stanowi przedmiot zainteresowania dla
rzeczoznawcy majàtkowego zarówno jako êród∏o informacji
o mo˝liwoÊci wystàpienia zabytków podczas sporzàdzania
przez niego wyceny, jak i okreÊlenia poziomu potencja∏u ryn-
kowego tego typu nieruchomoÊci. 

Do sporzàdzenia statystyk wykorzystano dane, zawarte
w rozporzàdzeniu numer 2361/2010 – Rejestr Zabytków.

Chocia˝ aktualnie – jeÊli chodzi o podzia∏ terytorialny –
na poziomie instytucji europejskich oraz stowarzyszeƒ zawo-
dowych oraz instytucji finansowych i bankowych obserwuje-
my preferowanie „regionów”, statystyki sporzàdzono w roz-
biciu na okr´gi, by uzyskaç bardziej szczegó∏owy obraz roz-
k∏adu danych na terenie kraju. 

„Okr´g” to jednostka terytorialna na poziomie NUTS 3
zgodnie z europejskà klasyfikacjà jednostek terytorialnych
dla celów statystycznych. W Rumunii wydzielono 41 okr´gi
plus Bukareszt. 

W Rumunii zidentyfikowano i skatalogowano 29 544 za-
bytków, w tym:
● stanowisk: 4047, co stanowi 14% ogólnej liczby zabytków,
● zespo∏ów: 1765, co stanowi 6% ogólnej liczby zabytków,
● budowli (budynków, willi, domów, pa∏aców, zamków):

23 723, co stanowi 80% ogólnej liczby zabytków.

Rys. 1: Statystyka rodzajów zabytków

JeÊli chodzi o ogólnà liczb´ zidentyfikowanych i skatalo-
gowanych zabytków w poszczególnych okr´gach, pierwsze
pi´ç miejsc zajmujà nast´pujàce okr´gi:

Tab. 1: Pi´ç okr´gów o najwi´kszej liczbie zabytków
ogó∏em

Okr´g Liczba zabytków ogó∏em
1 Bukareszt 2621
2 Jassy 1630
3 Klu˝ 1381
4 Dymbowica 1239
5 Prahova 1069

Dla lepszej orientacji, okr´gi z pierwszej piàtki zaznaczo-
no ciemnym kolorem na mapie administracyjnej kraju.

Rys. 2: Pi´ç okr´gów o najwi´kszej liczbie zabytków
ogó∏em

Dla rzeczoznawcy majàtkowego przedmiotem szczególne-
go zainteresowania sà te zabytki, które znajdujà si´ w obro-
cie i mogà staç si´ przedmiotem handlu.

Aby okreÊliç ten potencja∏, sporzàdziliÊmy statystyki dla
ka˝dego okr´gu w oparciu o liczb´ budowli (budynków, willi,
domów, pa∏aców, zamków), uznanych za zabytki. Poni˝ej po-
dajemy okr´gi, które zaj´∏y pierwsze pi´ç miejsc:

Tab. 2: Pi´ç okr´gów o najwi´kszej liczbie budowli
zabytkowych

Okr´g Liczba budowli zabytkowych ogó∏em
1 Bukareszt 2462
2 Jassy 1406
3 Klu˝ 1018
4 Dymbowica 981
5 Prahova 906

Dla lepszej orientacji, okr´gi z pierwszej piàtki zaznaczo-
no ciemnym kolorem na mapie administracyjnej kraju.

Rys. 3: Pi´ç okr´gów o najwi´kszej liczbie budowli
zabytkowych
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Jak widaç, pierwsze pi´ç miejsc zajmujà te same okr´gi
zarówno, kiedy uwzgl´dniç ogólnà liczb´ zabytków, jak i licz-
b´ budowli, uznanych za zabytki.

Wp∏yw szczególnych unormowaƒ prawnych na war-
toÊç rynkowà nieruchomoÊci, b´dàcej zabytkiem

Ogólnie rzecz bioràc podczas szacowania wartoÊci obiek-
tów, uznanych za zabytki, trudno znaleêç identyczne lub po-
dobne obiekty, których ceny sà znane, wi´c mogà pos∏u˝yç do
celów porównawczych. Wyjàtkami od tej ogólnie wyst´pujàcej
sytuacji mogà byç obiekty, znajdujàce si´ w zespo∏ach, lub na
terenach, gdzie przewa˝ajà budynki historyczne, takich jak hi-
storyczne dzielnice Bukaresztu, Jassy i Klu˝u czy Konstancy.

Poza trudnoÊciami z gromadzeniem danych, potrzebnych
do porównania cen sprzeda˝y, wyst´puje te˝ koniecznoÊç
uwzgl´dnienia „szczególnych za∏o˝eƒ” w procesie szacowa-
nia wartoÊci, mianowicie:

Nabywca otrzyma∏ od okreÊlonego przez przepisy
podmiotu, któremu przys∏uguje prawo pierwokupu
zabytków, dokument, potwierdzajàcy jego zrzeczenie
si´ prawa pierwokupu. 

Uchwa∏a numer 422 z 2006 roku o ochronie zabytków
przewiduje prawo pierwokupu w przypadku sprzeda˝y za-
bytków, nale˝àcych do osób fizycznych lub prawnych nast´-
pujàcym podmiotom: 
1. W pierwszej kolejnoÊci Paƒstwu Rumuƒskiemu (Mini-

sterstwu Kultury w przypadku zabytków o znaczeniu
ogólnokrajowym lub Okr´gowym Wydzia∏om Kultury
w przypadku zabytków o znaczeniu lokalnym).

2. W drugiej kolejnoÊci – instytucjom administracji okr´go-
wej (reprezentowanym przez Rad´ Okr´gu), kiedy Paƒ-
stwo Rumuƒskie poinformowa∏o, ˝e nie skorzysta z przy-
s∏ugujàcego mu prawa pierwokupu.

3. W trzeciej kolejnoÊci instytucje administracji lokalnej (re-
prezentowane przez rad´ lokalnà), kiedy zarówno Paƒ-
stwo Rumuƒskie, jak i Rada Okr´gu poinformowa∏y, ˝e
nie skorzystajà z przys∏ugujàcego im prawa pierwokupu.
Paƒstwo Rumuƒskie ma dwadzieÊcia pi´ç dni na poinfor-

mowanie, czy skorzysta czy te˝ nie z przys∏ugujàcego mu
prawa pierwokupu, natomiast Rada Okr´gu i rada lokalna
– pi´tnaÊcie dni. 

W wypadku skorzystania z prawa pierwokupu, przepisy
prawa przewidujà: „wartoÊç w chwili nabycia zostanie
uzgodniona ze sprzedajàcym”. 

Przyk∏ady z praktyki

Rady okr´gowe i lokalne, które muszà cz´sto decydowaç
w kwestii prawa pierwokupu, publikujà decyzje rady, wy-
szczególniajàce sytuacje, kiedy nie korzystajà z przys∏ugujà-
cego im prawa pierwokupu, oraz okolicznoÊci, kiedy skorzy-
stanie bàdê nieskorzystanie z przys∏ugujàcego prawa pierwo-
kupu wymaga zgody Rady. 

Przyk∏adem tego jest decyzja numer 77/30.04.2009 rady
lokalnej Sighisoary, zgodnie z którà:
● rada rezygnuje z przys∏ugujàcego jej prawa pierwokupu

mieszkaƒ, gara˝y i terenów z nimi zwiàzanych, wymie-
nionymi w rejestrze zabytków. (W tej sytuacji nie trzeba
wyst´powaç o indywidualne decyzje rady w przypadku
sprzeda˝y tego rodzaju nieruchomoÊci);

● istnieje obowiàzek omówienia ka˝dego zg∏oszenia
o sprzeda˝y budynków z kilkoma mieszkaniami, dzia∏ek
niezabudowanych, terenów nie przewidzianych do za-
mieszkania, wchodzàcymi w sk∏ad nieruchomoÊci, uj´-
tych w rejestrze zabytków.
Przyk∏adem szczególnie interesujàcym dla rzeczoznawcy

majàtkowego, b´dàcego jednoczeÊnie rzeczoznawcà sàdo-
wym, jest decyzja rady lokalnej Sibiu nr 81/27.03.2014, prze-
widujàca skorzystanie z prawa pierwokupu zabytko-
wego budynku na terenie okr´gu Sibiu, mianowicie willi
numer 3, znajdujàcej si´ w uzdrowisku Paltinis, aby
przekszta∏ciç jà w siedzib´ administracyjnà lokalnych
w∏adz (miejskich, Êwiadczàcych us∏ugi dla ludnoÊci),
niezb´dnej w celu sprawnego zarzàdzania uzdrowiskiem. 

Budynek by∏ przedmiotem sporu mi´dzy PALTINIS S.A.
(osoby prawnej) a osobà fizycznà (akta sprawy nr 7457/85/2011,
prowadzonej przed sàdem w Sibiu). Rada postanowi∏a wystà-
piç z wnioskiem zgodnie ze swoim interesem, powo∏ujàc si´
na prawo pierwokupu.

Decyzja rady lokalnej nak∏ada równie˝ obowiàzek
„zatrudnienia rzeczoznawcy majàtkowego z uprawnieniami
w celu wyceny nieruchomoÊci, by mieç baz´ do negocjowania
ceny zakupu”. 

Innym przyk∏adem jest decyzja numer 11/01.27.2014
rady lokalnej Bacau, potwierdzajàcej prawo pierwokupu
hotelu Central (poprzednio hotelu Athenee Palace) za kwot´
211 200 euro (bez VAT) pod warunkiem zamówienia operatu
szacunkowego, by móc potwierdziç wartoÊç nieruchomoÊci.”

Zawiadomienie dotyczàce koniecznoÊci wypowiedzenia
si´ w kwestii prawa pierwokupu wys∏a∏ do rady lokalnej Ba-
cau likwidator, poniewa˝ prawny w∏aÊciciel zbankrutowa∏. 

Skorzystanie z przys∏ugujàcego prawa pierwokupu by∏o
uzasadnione tym, ˝e „w tym samym budynku dzia∏a Teatr
Miejski Bacovia”. 

Poniewa˝ skorzystanie, bàdê nie, z przys∏ugujàcego pra-
wa pierwokupu zabytków dotyczy równie˝ nie udost´pnia-
nej ogó∏owi w∏asnoÊci paƒstwa lub rad okr´gu i lokalnych,
taka sama procedura obowiàzuje podczas sprzeda˝y tere-
nów pod dzia∏alnoÊç gospodarczà, których w∏aÊcicielem jest
paƒstwo, a pozostajàcych w administracji rad okr´gu i lokal-
nych, jak równie˝ lokalnych organów autonomicznych
(zgodnie z ustawà 550/2002). 

Przyk∏adem mo˝e tu byç decyzja numer 23/09.11.2010
lokalnej rady Klu˝-Napoca, dotyczàca sprzeda˝y na drodze
negocjacji terenu pod dzia∏alnoÊç gospodarczà, wykorzysty-
wanego przez Corvin Restaurant S.R.L. (osob´ prawnà).
Z dokumentów, do∏àczonych do decyzji, wynika, ˝e informa-
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cj´ o zrzeczenia si´ z przys∏ugujàcego prawa pierwokupu
uzyskano od Ministerstwa Kultury za poÊrednictwem
Okr´gowego Wydzia∏u Kultury. Zalecenie: rzeczoznawca
majàtkowy powinien szukaç pomocy/rady prawnika pod-
czas analizy praw w∏asnoÊci do nieruchomoÊci i wyjaÊniaç
za∏o˝enia i szczególne unormowania prawne przy podejÊciu
porównawczym. 

Wp∏yw szczególnych unormowaƒ prawnych
na podejÊcie kosztowe

Ustawa numer 422 z 2006 roku o ochronie zabytków na-
k∏ada obowiàzek uzyskania zgody Ministerstwa Kultury
lub Wydzia∏ów Okr´gowych Kultury w nast´pujàcych przy-
padkach:
a) wszelkich prac badawczych, konserwatorskich, budowla-

nych, a tak˝e podczas rozbudowy, umocnieƒ, przebudowy,
kszta∏towania krajobrazu i upi´kszenia, które zmieniajà
substancj´ lub wyglàd zabytku;

b) wykonywania odlewów cz´Êci sk∏adowych zabytków;
c) wznoszenia sta∏ych lub tymczasowych ogrodzeƒ, instalo-

wania systemów zabezpieczajàcych, napraw mebli,
umieszczania billboardów, logo firm czy wszelkich in-
nych tablic na zewnàtrz i wewnàtrz zabytków;

d) zmiany funkcji lub celu zabytku, ∏àcznie ze zmianami
tymczasowymi;

e) przenoszenia zabytku;
f) budowy dróg dojazdowych i dojÊç dla pieszych, tablic in-

formacyjnych o us∏ugach w zabytkach.
Równie˝ ekspertyzy techniczne, projekty budowlane,

projekty odbudowy i prace inspekcji technicznej mogà byç
dokonywane jedynie przez rzeczoznawców i/lub specjalistów,
posiadajàcych certyfikat Ministerstwa Kultury, a ich prace
muszà spe∏niaç szczególne warunki techniczne i jakoÊciowe,
wymagane w wypadku zabytków.

JeÊli chodzi o prace remontowe, przepisy stanowià:
● w przypadku zabytków o znaczeniu ogólnokrajowym (ka-

tegoria A), wszystkie prace poza zmianà funkcji czy prze-
znaczenia, bie˝àcymi naprawami i pracami konserwacyj-
nymi, bez wzgl´du na êród∏o ich finansowania i w∏asnoÊç
budynku, muszà byç wykonywane przez uprawnionych
specjalistów i rzeczoznawców,

● w przypadku zabytków o znaczeniu lokalnym (katego-
ria B), prace remontowe, z wyjàtkiem prac, dotyczàcych
sk∏adników o wartoÊci artystycznej, mogà byç przepro-
wadzane przez osoby lub firmy, nie posiadajàce licencji,
pod warunkiem, ˝e spe∏niajà wymagania konkretnych
zezwoleƒ.
Jednak w ka˝dym wypadku prace sà wykonywane pod

nadzorem i kontrolà Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa
Narodowego, a mianowicie przez zdecentralizowane s∏u˝by
publiczne Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego. 

Wszystko powy˝sze oznacza, ˝e przy podejÊciu koszto-
wym za koszt odtworzenia netto nie mo˝na przyjàç kosztu

odtworzenia nieruchomoÊci z u˝yciem wspó∏czesnych
ekwiwalentów, konieczne jest obliczenie kosztów repro-
dukcji lub odbudowy budynku. 

Argumenty na korzyÊç tego twierdzenia mo˝na znaleêç
zarówno w ogólnych ograniczeniach prawnych, ale rów-
nie˝ w „Obowiàzkach, na∏o˝onych na u˝ytkownika
zabytku”, sporzàdzanych dla ka˝dego zabytku i jego cz´-
Êcià technicznà. 

Przyk∏adem mo˝e tu byç budynek, pe∏niàcy rol´ biura,
który w rejestrze zabytków jest opisany jako „dawniej s∏u˝à-
cy jako miejsce praktyk religijnych”. 

„Obowiàzki, na∏o˝one na u˝ytkownika zabytku”,
opracowane dla tej nieruchomoÊci, wyszczególniajà mi´dzy
innymi:
● stolarka okienna, drzwi zewn´trzne i wewn´trzne mogà

byç wymienione wy∏àcznie na drewniane z zachowaniem
artystycznych elementów pierwotnej stolarki okiennej
i drzwiowej;

● na Êcianach nie mo˝na montowaç grzejników (kaloryfe-
rów, grzejników konwektorowych itp.) ani elementów kli-
matyzacji czy systemu wentylacji;

● wewn´trzne Êciany dzia∏owe mogà byç wykonane wy∏àcz-
nie z elementów ruchomych, zabronione jest ich przy-
twierdzanie do istniejàcych Êcian.
Wszystkie powy˝sze elementy sk∏aniajà do sformu∏owa-

nia zalecenia dla rzeczoznawcy majàtkowego, by zwraca∏ si´
o pomoc i rad´ do certyfikowanych specjalistów lub rzeczo-
znawców, by wyjaÊniç wszelkie za∏o˝enia i prawne ogranicze-
nia, istotne przy podejÊciu kosztowym. 

Rejestr specjalistów i rzeczoznawców, posiadajàcych cer-
tyfikaty Ministerstwa Kultury, mo˝na znaleêç na stronie:
http://www.cimec.ro/.

W 2014 roku w Rumunii dzia∏a stu dwudziestu jeden rze-
czoznawców z certyfikatami w dziedzinie ochrony zabytków
i trzystu trzydziestu dwóch specjalistów od odbudowy i kon-
serwacji zabytków. 

Konsekwencje szczególnych unormowaƒ prawnych
przy zastosowaniu podejÊcia dochodowego

Podczas analizowania i ustalania najlepszego wykorzy-
stania nale˝y uwzgl´dniç nast´pujàce kwestie, które mogà
narzucaç ograniczenia przy wykorzystywaniu nieruchomo-
Êci, uznanej za zabytek:
● zmiana sposobu u˝ytkowania istniejàcego budynku (np.

domu mieszkalnego na lokal handlowy lub biuro) wyma-
ga zgody Ministerstwa Kultury,

● o wszelkich zmianach w∏aÊcicieli, administratorów lub
innych osób, posiadajàcych prawo do nieruchomoÊci, na-
le˝y informowaç Okr´gowy Wydzia∏ Kultury,

● „Obowiàzki, na∏o˝one na u˝ytkownika zabytku”
mogà wyszczególniaç pewne zakazy lub ograniczenia, do-
tyczàce u˝ytkowania (np. zakaz wykorzystywania danego
zabytku w celach innych ni˝ mieszkalne).



KorzyÊci z bycia w∏aÊcicielem budynku,
uznanego za zabytek

Szczególne unormowania prawne, przedstawione w tym
opracowaniu, stanowià minusy bycia w∏aÊcicielem budynku,
uznanego za zabytek. 

W sytuacji stosowania zasady kompensaty nale˝y wymie-
niç nast´pujàce korzyÊci, które – nawet jeÊli nie kompensujà
w pe∏ni minusów – sà przydatne podczas szacowania warto-
Êci zabytków:
● w∏aÊciciele zabytków sà w pe∏ni zwolnieni z podatków od

nieruchomoÊci z wyjàtkiem podatków od dzia∏alnoÊci go-
spodarczej i handlowej

● lokalne rady mogà zmniejszyç podatek za ziemi´ nie-
uprawnà, traktowanà jak zabytek

● w∏aÊciciele zabytków sà zwolnieni z op∏aty za wydanie
pozwoleƒ na wykonanie robót, jeÊli nieruchomoÊç jest
wykorzystywana wy∏àcznie w celach niezarobkowych lub
mówiàc wprost do mieszkania

● w∏aÊciciele majà prawo do bezp∏atnych porad rzeczo-
znawców Ministerstwa Kultury i lokalnych w∏adz

● w∏aÊciciele majà prawo do wsparcia finansowego ze stro-
ny paƒstwa lub lokalnych w∏adz na pokrycie kosztów ca-
∏oÊci lub cz´Êci prac remontowych (vide zarzàdzenie nu-
mer 1430/2003)

● w∏aÊciciele korzystajà z pi´çdziesi´cioprocentowej obni˝-
ki kwoty lokalnych op∏at urz´dowych, obowiàzujàcych
w przypadku przeprowadzania prac remontowych

● na rynku obrotu nieruchomoÊciami w okresie zastoju al-
bo bessy w∏aÊciciele zabytków mogà liczyç na szczególny
rodzaj nabywców: paƒstwo i lokalne w∏adze (korzystajà-
cych z prawa pierwokupu)

Status nieruchomoÊci z obszarów chronionych 
zabytków

Rzeczoznawca majàtkowy mo˝e stwierdziç podczas zapo-
znawania si´ z dokumentacjà lub w czasie wizji lokalnej, ˝e
nieruchomoÊç, której wartoÊç szacuje, znajduje si´ w pobli˝u
zabytku lub grupy zabytków. 

Wokó∏ ka˝dego zabytku jest ÊciÊle okreÊlony obszar chro-
niony lub chroniony obszar zabudowany. Ustawa numer 422
z 2006 roku definiuje go nast´pujàco: 
● obszar o promieniu 100 metrów na obszarach miejskich,
● obszar o promieniu 200 metrów na terenach wiejskich,
● obszar o promieniu 500 metrów poza terenami zamiesz-

ka∏ymi.
Obszar ten jest mierzony od zewn´trznej granicy zabytku. 
Prace remontowe, wykonywane w budynkach, które nie

sà zabytkami, ale znajdujà si´ na obszarze chronionym wo-
kó∏ zabytków albo na chronionych obszarach zabudowanych,
wymagajà zgody Ministerstwa Kultury albo Okr´gowego
Wydzia∏u Kultury. 

Na nieruchomoÊci te mogà równie˝ byç na∏o˝one s∏u˝eb-
noÊci i mogà one podlegaç szczególnym regulacjom, przewi-
dzianym dla chronionych stref budowlanych, zapisanym
w planach rozwoju przestrzennego miast, i szczególnym re-
gulacjom, przewidzianym przez prawo. 

Te prawne ograniczenia sà kompensowane pi´çdziesi´-
cioprocentowà obni˝kà op∏at licencyjnych za prace, finanso-
wane przez w∏aÊcicieli, a niezb´dne dla:
● zachowania integralnoÊci fizycznej,
● zachowania naturalnego otoczenia zabytków, znajdujàce-

go si´ na obszarze chronionym.

Wnioski
Szacowanie wartoÊci budynków, uznanych za zabytki,

wymaga zapoznania si´ ze wszystkimi szczególnymi unor-
mowaniami prawnymi, zwiàzanymi z takim statusem praw-
nym. Te szczególne unormowania prawne nale˝y uwzgl´dniç
w operacie szacunkowym zarówno jako za∏o˝enia (do odr´b-
nego rozpatrzenia) oraz do uzasadnienia wykorzystania bàdê
nie pewnych metod wyceny. Powierzchowne traktowanie
tych prawnych ograniczeƒ i b∏´dne za∏o˝enia mogà prowa-
dziç do b∏´dnego oszacowania wartoÊci, co odbije si´ nega-
tywnie zarówno na stronie, która zleci∏a wykonanie operatu,
jak i na samym rynku nieruchomoÊci. 

George Degarescu – jest in˝ynierem,
rzeczoznawcà majàtkowym z Konstancy
(Rumunia).

Rzeczoznawca Majàtkowy40
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Do napisania tego tekstu zainspirowa∏a mnie ksià˝ka
holenderskiego historyka i filozofa Lukka van Middelaara
pod tytu∏em „PrzejÊcie do Europy. Historia pewnego po-
czàtku”. Moim zdaniem, g∏ówne przes∏anie tej ksià˝ki to
wizja Unii jako projektu w budowie oraz przekonanie, ˝e
nigdy nie moglibyÊmy uzyskaç tego, co mamy teraz, w szyb-
ki sposób, poniewa˝ to czas najlepiej kszta∏tuje i osàdza ten
rodzaj transformacji – czas przyÊpieszenia, kiedy to powa˝-
ny kryzys pozwala uzyskaç szybkie zwyci´stwo, i czas roz-
mycia, planów d∏ugofalowych, dzi´ki któremu mo˝liwe sà
post´py na drodze politycznych i prawnych interpretacji
wydarzeƒ z przesz∏oÊci, za które odpowiedzialne by∏y osoby,
które same mog∏y nie byç Êwiadome znaczenia swoich dzia-
∏aƒ (moja interpretacja).

Ta pi´kna ksià˝ka, potrafi przynieÊç nawet coÊ na kszta∏t
oÊwiecenia. Od 2009 r. van Middelaar by∏ autorem przemó-
wieƒ dla by∏ego przewodniczàcego Rady Europy, Hermanna
Van Rompuya. Nie istnieje artyku∏ ˝adnego traktatu, który
przyznawa∏by wprost prawu UE nadrz´dnoÊç wzgl´dem pra-
wa krajowego. Jak w przypadku ka˝dego mi´dzynarodowego
traktatu, jedna ze stron zawsze mo˝e skierowaç spraw´ do
mi´dzynarodowej jurysdykcji – w tym przypadku do Europej-
skiego Trybuna∏u SprawiedliwoÊci (ETS) – ale prosz´ sobie
wyobraziç, jak by to wyglàda∏o, gdyby ka˝dy przypadek prze-
g∏osowania przez paƒstwo cz∏onkowskie prawa sprzecznego
z istniejàcym prawem UE koƒczy∏ si´ sprawà sàdowà? Mo˝e-
my sobie wyobraziç, co premier Cameron by w tej chwili ro-
bi∏ w temacie swobodnego przep∏ywu pracowników. A co ze
zwyk∏ymi ludêmi? Takimi jak my? Co, jeÊli sàdzicie, ˝e wasze
uprawniania wynikajàce z prawa UE zosta∏y zaprzepaszczo-
ne przez nowe angielskie prawo, a polski rzàd nie ma ochoty
interweniowaç w tej sprawie, lub na odwrót?

Pewnego razu, nie tak znowu dawno i daleko temu, ale
ju˝ kilka lat po zawarciu Traktatu rzymskiego, belgijska fir-
ma o nazwie Van Gend & Loos przewozi∏a kilka ton plasti-
ku z Niemiec do Holandii i stan´∏a w obliczu koniecznoÊci
p∏acenia wy˝szych ce∏. Firma zwróci∏a si´ z tà kwestià do
holenderskiego sàdu, powo∏ujàc si´ na Traktat rzymski, ale
holenderski minister finansów powo∏a∏ si´ z kolei na nowsze
prawo holenderskie. S´dzia skierowa∏ spraw´ do ETS. Wy-
rok z 5 lutego 1963 r., o którym wszyscy prawnicy uczà si´
teraz na studiach, jest – jak to ujmuje van Middelaar – „mo-
mentem prze∏omowym” dla Unii. Wszystkie trzy kraje zwià-
zane ze sprawà – Niemcy, Belgia i Holandia – zwar∏y zgod-
nie szyki i twierdzi∏y, ˝e chodzi o kwesti´ dotyczàcà relacji
UE z krajami cz∏onkowskimi i ˝adna ma∏a „firemka” trans-
portowa nie ma tu nic do gadania. Komisja Europejska zaj´-
∏a jednak przeciwne stanowisko. Siedmiu s´dziów zdecydo-
wa∏o, ˝e odpowiedzi na zadane im pytanie nie nale˝y szukaç
wy∏àcznie w wyraênych postanowieniach Traktatu, ale tak-
˝e w jego „duchu, systematyce i brzmieniu” („son esprit, son
économie et ses termes”).

Cel Traktatu EWG, jakim jest utworzenie wspólnego
rynku, którego funkcjonowanie wp∏ywaç b´dzie bezpoÊred-
nio na sytuacj´ podmiotów prawa we Wspólnocie, wymaga,
by traktat ten by∏ czymÊ wi´cej ni˝ tylko umowà ustanawia-
jàcà wzajemne zobowiàzania umawiajàcych si´ paƒstw. Ta-
kie stanowisko znajduje potwierdzenie w preambule do
traktatu, która, si´gajàc dalej ni˝ tylko rzàdów, odwo∏uje si´
do narodów [Artyku∏ 1 Traktatu: „Niniejszy Traktat wyzna-
cza nowy etap w procesie tworzenia coraz ÊciÊlejszego
zwiàzku mi´dzy narodami Europy” [I nagle staje si´ jasne,
czemu premier Cameron chcia∏by z tego zrezygnowaç!].
A konkretniej w fakcie ustanowienia organów wyposa˝o-

UNIA – PROJEKT W BUDOWIE
THE UNION – A WORK IN PROGRESS

Michael MacBrien

Ostatnia aktywnoÊç legislacyjna Unii Europejskiej w zakresie wyceny nieruchomoÊci mog∏a zostaç przyj´ta z zaskoczeniem
przez rzeczoznawców w Polsce i innych krajach Europy. Wi´kszoÊç z nas zdaje sobie spraw´ z koniecznoÊci dokonania transpo-
zycji dyrektyw UE do prawa krajowego, ale wiedza o tym, jaki status majà rozporzàdzenia UE jest ju˝ mniej rozpowszechniona.
Przyk∏adem mo˝e byç uchwalenie „Rozporzàdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r.
w sprawie wymogów ostro˝noÊciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych...”, które zawiera zarówno definicj´ war-
toÊci rynkowej jak i wartoÊci bankowo-hipotecznej. Wielu rzeczoznawców by∏o zaskoczonych faktem, ˝e wy˝ej wspomniane roz-
porzàdzenie stosuje si´ bezpoÊrednio, bez koniecznoÊci implementacji. Tworzy ono zatem prawo, które ma skutek natychmiasto-
wy we wszystkich paƒstwach cz∏onkowskich, bez jakichkolwiek dalszych dzia∏aƒ ze strony w∏adz krajowych. Pojawiajà si´ pytania
o to, dlaczego prawo europejskie jest traktowane jako prawo nadrz´dne wzgl´dem praw poszczególnych krajów UE?
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nych w uprawnienia sprawowania w∏adzy, co wywiera
wp∏yw zarówno na paƒstwa cz∏onkowskie, jak i na ich oby-
wateli. Jak nale˝y poza tym zaznaczyç, obywatele pochodzà-
ce z paƒstw zjednoczonych we Wspólnocie majà mo˝liwoÊç
wspó∏uczestniczyç, za poÊrednictwem Parlamentu Europej-
skiego [trzeba by∏o mieç jaja, ˝eby w 1963 r. mówiç w ten
sposób o bezsilnym, niewiele wartym i niewy∏anianym
w wyborach kó∏ku dyskusyjnym!] i Komitetu Ekonomiczno-
-Spo∏ecznego, w funkcjonowaniu tej Wspólnoty. Ponadto ro-
la, jakà Trybuna∏ SprawiedliwoÊci odgrywa w ramach art.
177, którego celem jest zapewnienie jednolitej interpretacji
traktatu przez sàdy krajowe, Êwiadczy o tym, i˝ paƒstwa
cz∏onkowskie nada∏y prawu wspólnotowemu moc wià˝àcà,
na którà pochodzàce z nich jednostki mogà si´ przed tymi
sàdami powo∏ywaç. Wobec powy˝szego nale˝y uznaç, i˝
Wspólnota stanowi nowy porzàdek prawny w prawie mi´-
dzynarodowym, na rzecz którego paƒstwa ograniczy∏y, jak-
kolwiek tylko w wàskich dziedzinach, swoje prawa suweren-
ne, i którego normy znajdujà zastosowanie nie tylko do
paƒstw cz∏onkowskich, ale i ich obywateli. Prawo wspólno-
towe, niezale˝ne od ustawodawstwa paƒstw cz∏onkowskich,
nie tylko nak∏ada na obywateli zobowiàzania, lecz mo˝e
równie˝ byç êród∏em ich uprawnieƒ. Nie muszà to byç
uprawnienia nadane wprost w traktacie, lecz powstajà one
równie˝ jako skutek zobowiàzaƒ, które traktat nak∏ada
w sposób ÊciÊle okreÊlony zarówno na obywateli jak i na
paƒstwa cz∏onkowskie oraz instytucje wspólnotowe.

Efektem by∏a rewolucja. Na studiach prawniczych ma-
wiano, ˝e ten wyrok stworzy∏ „bezpoÊredni efekt”. Dzi´ki
niemu ka˝dy s´dzia na ka˝dym poziomie jurysdykcji zaczà∏
ustanawiaç prawo z Traktatem rzymskim w r´ku, a milio-
ny ludzi uzyska∏y prawo do powo∏ywania si´ na unijne
przepisy. Wszyscy zdajemy sobie z tego spraw´, ale van
Middelaarowi uda∏o si´ trafiç w samo sedno, jeÊli chodzi
o to, jak znaczàcym politycznym punktem zwrotnym by∏
ten wyrok. Uzna∏em, ˝e warto zacytowaç stosowny frag-
ment jego ksià˝ki: „Podstawowy czynnik, o którym prawni-
cy cz´sto zapominajà, jest elementem nadrz´dnym wzgl´-
dem tej zasady. Zarzàdzenie postulujàce bezpoÊrednie po-
wiàzanie mi´dzy obywatelami a Europà nie mog∏oby mieç
miejsca, gdyby paƒstwa cz∏onkowskie nie zgodzi∏y si´ na to,
ze zostanà odsuni´te na boczny tor. Geniusz tego wyroku
le˝y w Êmia∏oÊci, z jakà post´powa∏ Trybuna∏. Sprzeciwia-
jàc si´ woli za∏o˝ycielskich paƒstw cz∏onkowskich – trzy
z nich by∏y w sàdzie i aktywnie protestowa∏y – Trybuna∏
przed∏o˝y∏ ducha Traktatu nad jego liter´. By∏ to oczywisty
blef. Bo kto mo˝e powiedzieç, czym dok∏adnie jest ten
duch? Kto mo˝e twierdziç, ˝e s´dziowie sà lepiej ni˝ za∏o˝y-
cielskie paƒstwa cz∏onkowskie przygotowani do przema-
wiania w imieniu ducha Traktatu? Gdyby na poczàtku po-
proszono te paƒstwa, aby zaakceptowa∏y fakt, ˝e ustalenie
Wspólnoty jako celu sugeruje, ˝e Traktat jest „czymÊ wi´-
cej ni˝ tylko umowà ustanawiajàcà wzajemne zobowiàzania
umawiajàcych si´ paƒstw”, mo˝e w ogóle by si´ wycofa∏y.

W tym sensie, Trybuna∏ postawi∏ wszystko na jednà kart´
i wygra∏. A paƒstwa cz∏onkowskie podporzàdkowa∏y si´ wy-
rokowi. To w momencie tej zgody, a nie wczeÊniej, Wspólno-
ta sta∏a si´ „nowym porzàdkiem prawnym”. Na dodatek,
Trybuna∏ ustanowi∏ sam siebie najwa˝niejszym rzeczni-
kiem ducha ruchu za∏o˝ycielskiego.

Polityczny sukces tego wyroku le˝y w inteligentnym ma-
nipulowaniu czasem. 5 lutego 1963 r. Trybuna∏ przeprowa-
dzi∏ skuteczny pucz w imi´ nowego i autonomicznego po-
rzàdku prawnego, twierdzàc, ˝e w rzeczywistoÊci nawiàzy-
wa∏ do Traktatu – choç nikt o tym nic nie wiedzia∏. Ten
podst´p mia∏ na celu zakamuflowanie status quo. Bardziej
precyzyjnie: pozwala∏ wyznaczyç dat´ wstecznà momentowi
wstrzàsu, który reprezentowa∏ moment za∏o˝ycielski. Ma-
newrujàc w ten sposób s´dziowie mogli pocieszyç protestujà-
ce paƒstwa, mówiàc im, ˝e: „To nie jest skok do przodu, ju˝
dawno przekroczyliÊcie Rubikon.”

Na razie wszystko dotyczy∏o „nowego porzàdku prawne-
go” i bezpoÊredniego efektu, ale bez tych dwóch rzeczy nie
mielibyÊmy wyroku Costa-E. N. E. L. z 15 lipca 1964 r.

Wróçmy do van Middelaara: „W wyroku Van Gend &
Loos trybuna∏ nie zajà∏ stanowiska w temacie innej wa˝nej
zasady, zasady «pierwszeƒstwa» prawa UE wzgl´dem prawa
krajowego. Móg∏ si´ pokusiç i o to ju˝ wtedy. Ale czemu
mia∏by si´ k∏opotaç, skoro holenderska konstytucja i tak
twierdzi∏a, ˝e prawo mi´dzynarodowe ma pierwszeƒstwo
przed prawem krajowym – by∏oby to zbyt zach∏anne. Trybu-
na∏ wola∏ poczekaç na bardziej sprzyjajàcy moment – nie
trzeba by∏o d∏ugo czekaç. W∏oski s´dzia sàdu ni˝szej instan-
cji chcia∏ poznaç zdanie Trybuna∏u dotyczàce sporu mi´dzy
konsumentem a narodowym zak∏adem energetycznym oraz
konfliktu mi´dzy prawem UE a nowszym prawem krajo-
wym. Spór ten doprowadzi∏ do wydania wyroku z 15 lipca
1964 r. – równie s∏awnego jak ten z roku 1963. Kontynuujàc
myÊl przedstawionà w wyroku Van Gend & Loos, siedmiu
s´dziów ustanowi∏o, ˝e: „Powo∏ujàc do ˝ycia na czas nie-
okreÊlony Wspólnot´, posiadajàcà w∏asne instytucje, osobo-
woÊç i zdolnoÊç prawnà oraz prawo wyst´powania na arenie
mi´dzynarodowej, a zw∏aszcza poprzez wyposa˝enie jej
w rzeczywiste uprawnienia wynikajàce z ograniczenia suwe-
rennoÊci przez paƒstwa cz∏onkowskie i przekazania kompe-
tencji na rzecz Wspólnoty, paƒstwa cz∏onkowskie ograniczy-
∏y swoje suwerenne prawa i w ten sposób stworzy∏y system
prawny, który wià˝e zarówno te paƒstwa jak i ich obywate-
li. Wprowadzenie do systemu prawnego ka˝dego paƒstwa
cz∏onkowskiego przepisów wydawanych przez Wspólnot´,
a mówiàc ogólniej litery i ducha Traktatu, uniemo˝liwia
paƒstwom cz∏onkowskim przyznanie pierwszeƒstwa jedno-
stronnym lub póêniejszym przepisom przed systemem
prawnym przyj´tym przez nie na zasadzie wzajemnoÊci.
Przepisy tego rodzaju nie mogà byç sprzeczne z tym syste-
mem prawnym. Prawo wynikajàce z Traktatu, b´dàce nie-
zale˝nym êród∏em prawa, nie mo˝e byç, ze wzgl´du na swój
szczególny i wyjàtkowy charakter, uchylane przez przepisy
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prawa krajowego, bez wzgl´du na ich moc, bez pozbawienia
go jego charakteru jako prawa wspólnotowego i bez zakwe-
stionowania podstaw prawnych, na których opiera si´
Wspólnota. Dokonany przez paƒstwa cz∏onkowskie transfer
praw i obowiàzków z ich w∏asnych systemów prawnych na
rzecz wspólnotowego systemu prawnego prowadzi do trwa-
∏ego ograniczenia ich praw suwerennych. ˚adne z paƒstw
cz∏onkowskich nigdy tego nie zakwestionowa∏o. Min´∏o ko-
lejne dziesi´ç lat nim wszystkie sàdy najwy˝sze wszystkich
za∏o˝ycielskich paƒstw cz∏onkowskich jednoznacznie zaak-
ceptowa∏y to stanowisko, ale w koƒcu to zrobi∏y, a dla
paƒstw „nieza∏o˝ycielskich”, które przystàpi∏y do UE, od
1973 roku wszystko, co przedstawi∏em powy˝ej by∏o cz´Êcià
wspólnotowego dorobku prawnego, jaki te paƒstwa musia∏y
podpisaç, aby wejÊç do Wspólnoty. Dotyczy to tak˝e Polski.
W latach 2002–2003 Konwencja, która pracowa∏a nad Kon-
stytucjà europejskà uzna∏a, ˝e fajnie by by∏o og∏osiç pierw-
szeƒstwo prawa UE w samej konstytucji, ale ca∏a koncepcja

konstytucji umar∏a Êmiercià naturalnà. Planem awaryjnym
by∏ Traktat lizboƒski i znajdujàca si´ w nim Deklaracja 17:

17. Deklaracja odnoszàca si´ do pierwszeƒstwa 
„Konferencja przypomina, ˝e zgodnie z utrwalonym orzecz-
nictwem Trybuna∏u SprawiedliwoÊci Unii Europejskiej Trak-
taty i prawo przyj´te przez Uni´ na podstawie Traktatów ma-
jà pierwszeƒstwo przed prawem Paƒstw Cz∏onkowskich na
warunkach ustanowionych przez wspomniane orzecznictwo”.

Michael MacBrien jest doradcà zarzàdu
TEGoVA, dyrektorem Generalnym Euro-
pejskiej Federacji NieruchomoÊci.

Spotkanie odby∏o si´ w Rydze w dniach 23–25 paêdzier-
nika 2014 roku w hotelu Radisson Blu Hotel Latvija.
W pierwszym dniu odby∏a si´ konferencja „Zagadnienia
ekologiczne w praktyce wyceny nieruchomoÊci i zagadnie-
nia zwiàzane z wyw∏aszczeniem nieruchomoÊci”. Pierwsza
sesja zwiàzana by∏a z ekologià i ze zrównowa˝onym rozwo-
jem. Wystàpili z prezentacjami: Danijela Iliç, Michael
MacBrien, Jeremy Moody, Bernhard Bischoff, Lan-
ce Coyle oraz Janis Ozols.

Drugà sesje o tematyce zwiàzanej z wyw∏aszczeniami nie-
ruchomoÊci prowadzi∏ moderator Jean-Francois Drouets.
W tej cz´Êci kolejno z referatami wystàpili: Roger Messen-
ger, Khater Al Nuaimi, Geoff Fisher oraz Maciej Mi-
zerja. Konferencja zbieg∏a si´ z konsultacjami cz∏onków
TEGoVA dotyczàcymi nast´pnej edycji Europejskich Stan-
dardów Wyceny, które majà byç wydane w 2016 roku.

W drugi dniu odby∏o si´ jesienne spotkanie cz∏onków
TEGoVA  w którym uczestniczy∏a rekordowa liczba uczestni-
ków – 88 delegacji z 27 krajów, w∏àczajàc USA i Emiraty
Arabskie. Na poczàtku skarbnik Adrian Vascu (ANEVAR
Rumunia) przedstawi∏ sprawozdanie finansowe i bud˝et na
2015 rok. Znaczna cz´Êç dnia poÊwi´cona by∏a zagadnieniom
które wp∏ywajà na prac´ rzeczoznawcy majàtkowego,
a zw∏aszcza w odniesieniu do regulacji UE i Europejskiego

Zrzeszenia Banków. Chodzi tu przede wszystkim o dyrekty-
w´ dotyczàcà kredytów hipotecznych oraz okreÊlenia warto-
Êci bankowo hipotecznej (CRR/CRD IV Pakiet). Podczas spo-
tkania omawiano stworzenie komisji do spraw europejskich
kwalifikacji wyceny (EVQB) pod przywództwem wiceprze-
wodniczàce TEGoVA Rogera Messengera. EVQB b´dzie nad-
zorowaç rozwój i promocje uprawnieƒ REV oraz podejmie
nowe inicjatywy zwiàzane ze szkoleniami i edukacjà w tej
dziedzinie. Ken P. Wilson, prezydent Appraisal Institute,
poinformowa∏ o rozwoju w USA profesji zwiàzanej z rzeczo-
znawstwem, wp∏ywu AI na prawo w USA, a Patrick Davitt
(CEO IPAV Irlandia) przedstawi∏ prezentacj´ na temat ro-
snàcego wp∏ywu mediów – Internetu, interaktywnych stron
internetowych, portali spo∏ecznoÊciowych. Tak˝e Jeremy
Moody przedstawi∏ prezentacj´ podsumowujàcà prace
TEGoVA z Komisjà Europejskà na temat wp∏ywu zrównowa-
˝onego rozwoju na wycen´ nieruchomoÊci. 

Pod koniec przewodniczàcy TEGoVA Krzysztof Grzesik
wr´czy∏ 174 nowe certyfikaty REV oraz przyzna∏ prawo cer-
tyfikacji cz∏onkom zrzeszonym w TEGoVA – UGEB-ULEB
Belgia, NVM Holandia, VastogoedPro Holandia. Na zakoƒ-
czenie delegaci przyj´li do TEGoVa organizacj´ zawodowà
z Gruzji – Niezale˝ne Stowarzyszenie Rzeczoznawców Gruzji
(IVSG) jako 60-tego cz∏onka. 

SPRAWOZDANIE Z JESIENNEGO SPOTKANIA TEGOVA
Maciej Mizera
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1. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 22
wrzeÊnia 2014 r. w sprawie szczegó∏owego zakresu
dzia∏ania Ministra Infrastruktury i Rozwoju (Dz. U.
z dnia 22 wrzeÊnia 2014 r. poz. 1257).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 22 wrzeÊnia 2014 r.

2. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 11 wrzeÊnia 2014 r. w sprawie samodzielnych
funkcji technicznych w budownictwie (Dz. U. z dnia
24 wrzeÊnia 2014 r. poz. 1278).

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

3. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 23 wrzeÊnia 2014 r. w sprawie wyso-
koÊci przeci´tnego dochodu z pracy w indywidual-
nych gospodarstwach rolnych z 1 ha przeliczeniowe-
go w 2013 r. (M. P. z dnia 25 wrzeÊnia 2014 r. poz. 827).

4. Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o zmianie ustawy
– Prawo upad∏oÊciowe i naprawcze, ustawy o Krajo-
wym Rejestrze Sàdowym oraz ustawy o kosztach sà-
dowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z dnia 30 wrze-
Ênia 2014 r. poz. 1306).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

5. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 27 sierpnia
2014 r. w sprawie programu badaƒ statystycznych
statystyki publicznej na rok 2015 (Dz. U. z dnia 3 paê-
dziernika 2014 r. poz. 1330).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 18 paêdziernika 2014 r.

6. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 4 wrzeÊnia 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o nabywaniu nierucho-
moÊci przez cudzoziemców (Dz. U. z dnia 13 paêdzier-
nika 2014 r. poz. 1380).

7. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 4 wrzeÊnia 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zasadach przekazy-
wania zak∏adowych budynków mieszkalnych przez
przedsi´biorstwa paƒstwowe (Dz. U. z dnia 13 paê-
dziernika 2014 r. poz. 1381).

8. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
25 wrzeÊnia 2014 r. w sprawie okreÊlenia sàdów rejo-
nowych prowadzàcych ksi´gi wieczyste oraz obsza-
rów ich w∏aÊciwoÊci miejscowej (Dz. U. z dnia 15 paê-
dziernika 2014 r. poz. 1398).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

9. Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 16 lipca 2014 r. w sprawie og∏oszenia jednoli-

tego tekstu rozporzàdzenia Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi w sprawie sposobu prowadzenia ewi-
dencji wód, urzàdzeƒ melioracji wodnych oraz zme-
liorowanych gruntów (Dz. U. z dnia 16 paêdziernika
2014 r. poz. 1403).

10. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 9 paê-
dziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej ro-
Êlin (Dz. U. z dnia 16 paêdziernika 2014 r. poz. 1409).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 paêdziernika 2014 r.

11. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 wrzeÊnia 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie zabytków
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z dnia 24 paêdziernika
2014 r. poz. 1446).

12. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 wrzeÊnia 2014 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o poÊrednictwie ubezpiecze-
niowym (Dz. U. z dnia 24 paêdziernika 2014 r. poz. 1450).

13. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 22 paê-
dziernika 2014 r. w sprawie sposobu klasyfikacji stanu
jednolitych cz´Êci wód powierzchniowych oraz Êrodo-
wiskowych norm jakoÊci dla substancji priorytetowych
(Dz. U. z dnia 30 paêdziernika 2014 r. poz. 1482).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 14 listopada 2014 r.

14. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
25 wrzeÊnia 2014 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego
tekstu rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargów oraz
rokowaƒ na zbycie nieruchomoÊci (Dz. U. z dnia 31
paêdziernika 2014 r. poz. 1490).

15. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 paêdziernika 2014 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o inwestycjach w za-
kresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego ga-
zu ziemnego w ÂwinoujÊciu (Dz. U. z dnia 3 listopada
2014 r. poz. 1501). 

16. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 wrzeÊnia 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Kodeks pracy (Dz. U.
z dnia 4 listopada 2014 r. poz. 1502).

17. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2014 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w III kwartale 2014 r. (M. P. z dnia 20 paêdziernika
2014 r. poz. 928).
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18. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2014 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝yt-
ku w III kwartale 2014 r. (M. P. z dnia 20 paêdzierni-
ka 2014 r. poz. 929).

19. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2014 r. w sprawie wskaê-
nika wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych
ogó∏em we wrzeÊniu 2014 r. w stosunku do wrzeÊnia
2008 r. (M. P. z dnia 20 paêdziernika 2014 r. poz. 930).

20. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2014 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwarta∏ów 2014 r. (M. P. z dnia 20
paêdziernika 2014 r. poz. 931).

21. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 20 paêdziernika 2014 r. w sprawie Êredniej
ceny skupu ˝yta za okres 11 kwarta∏ów b´dàcej pod-
stawà do ustalenia podatku rolnego na rok podatkowy
2015 (M. P. z dnia 23 paêdziernika 2014 r. poz. 935).

22. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 20 paêdziernika 2014 r. w sprawie Êred-
niej ceny sprzeda˝y drewna, obliczonej wed∏ug Êred-
niej ceny drewna uzyskanej przez nadleÊnictwa za
pierwsze trzy kwarta∏y 2014 r. (M. P. z dnia 28 paê-
dziernika 2014 r. poz. 955).

23. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 23 paêdziernika 2014 r. w sprawie wzorów
i sposobu prowadzenia w formie elektronicznej cen-
tralnych rejestrów osób posiadajàcych uprawnienia
budowlane oraz ukaranych z tytu∏u odpowiedzialno-
Êci zawodowej w budownictwie (Dz. U. z dnia 4 listo-
pada 2014 r. poz. 1513).

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

24. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 24 paê-
dziernika 2014 r. w sprawie stawek op∏at za usuni´cie
drzew i krzewów oraz stawek kar za zniszczenie zieleni
na rok 2015 (M. P. z dnia 29 paêdziernika 2014 r. poz. 958).

25. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 4 listopa-
da 2014 r. w sprawie wykazu gmin poszkodowanych
w wyniku wystàpienia powodzi w maju 2014 r., w któ-
rych stosowane sà szczególne rozwiàzania zwiàzane
z usuwaniem skutków tych powodzi (Dz. U. z dnia 6 li-
stopada 2014 r. poz. 1535).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 7 listopada 2014 r.

26. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 4 listo-
pada 2014 r. w sprawie zwolnieƒ z obowiàzku prowa-
dzenia ewidencji przy zastosowaniu kas rejestrujà-
cych (Dz. U. z dnia 7 listopada 2014 r. poz. 1544).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

27. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 31 paê-
dziernika 2014 r. w sprawie norm szacunkowych do-
chodu z dzia∏ów specjalnych produkcji rolnej (Dz. U.
z dnia 12 listopada 2014 r. poz. 1558).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

28. Ustawa z dnia 23 paêdziernika 2014 r. o odwróco-
nym kredycie hipotecznym (Dz. U. z dnia 14 listopada
2014 r. poz. 1585).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 15 grudnia 2014 r.

29. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 paêdziernika 2014 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o post´powaniu eg-
zekucyjnym w administracji (Dz. U. z dnia 20 listopa-
da 2014 r. poz. 1619).

30. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 paêdziernika 2014 r. w sprawie
og∏oszenia jednolitego tekstu ustawy o op∏acie skar-
bowej (Dz. U. z dnia 21 listopada 2014 r. poz. 1628).

31. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
18 listopada 2014 r. w sprawie gmin poszkodowanych
w wyniku dzia∏ania ˝ywio∏u w lipcu i sierpniu 2014 r.,
w których stosuje si´ szczególne zasady odbudowy,
remontów i rozbiórek obiektów budowlanych (Dz. U.
z dnia 24 listopada 2014 r. poz. 1635).

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

32. Ustawa z dnia 7 listopada 2014 r. o u∏atwieniu wy-
konywania dzia∏alnoÊci gospodarczej (Dz. U. z dnia
27 listopada 2014 r. poz. 1662).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2015 r.,
z wyjàtkiem art. 1, art. 32 i art. 33, 

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

33. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 20 listopada 2014 r. w sprawie wysokoÊci nor-
matywu miesi´cznych sp∏at kredytu mieszkaniowego
za 1 m2 powierzchni u˝ytkowej lokalu (M. P. z dnia 27
listopada 2014 r. poz. 1118).

34. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
12 listopada 2014 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie okreÊlenia sàdów rejonowych prowadzà-
cych ksi´gi wieczyste oraz obszarów ich w∏aÊciwoÊci
miejscowej (Dz. U. z dnia 1 grudnia 2014 r. poz. 1684).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 lipca 2015 r.

35. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 27 listopada 2014 r. w sprawie
wskaênika cen dóbr inwestycyjnych za III kwarta∏
2014 r. (M. P. z dnia 3 grudnia 2014 r. poz. 1136).
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Wycena nieruchomoÊci stanowi podstaw´ ustaleƒ w przed-
miocie cen, op∏at, odszkodowaƒ, wynagrodzeƒ, podejmowa-
nych zarówno w przestrzeni wolnorynkowej jak i publicznej.
Jest tym samym silnie sprz´˝ona z ekonomiczno-finansowym
aspektem gospodarowania nieruchomoÊciami. Nie dziwi za-
tem, ˝e okreÊlona przez rzeczoznawc´ majàtkowego wartoÊç
nieruchomoÊci polaryzuje reakcje i emocje zainteresowanych
wynikiem wyceny. 

W gospodarowaniu nieruchomoÊciami publicznymi w za-
sadzie nie istniejà przesuni´cia majàtkowe tym mieniem bez
wyceny nieruchomoÊci sporzàdzonej przez rzeczoznawc´ ma-
jàtkowego. Prawid∏owoÊç wycen bezpoÊrednio warunkuje
przestrzeganie przez samorzàdy i Skarb Paƒstwa zasady pra-
wid∏owej gospodarki nieruchomoÊciami, wyra˝onej w art. 12
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) – zwanej w dal-
szej cz´Êci tekstu u.g.n. RzetelnoÊç i wiarygodnoÊç operatów
szacunkowych weryfikowana jest dziÊ przez szeroki kràg pod-
miotów powiàzanych z wycenianà nieruchomoÊcià, w tym
przez sàdy i organy administracji publicznej. Kwestionowanie
prawid∏owoÊci operatu szacunkowego w zasadzie wesz∏o ju˝
do kanonu zarzutów stawianych przez kontestatorów wyce-
ny. Nieostre granice mi´dzy ocenà formalnà a kwalifikowa-
nym trybem oceny prawid∏owoÊci operatu szacunkowego – na
podstawie art. 157 u.g.n., da∏y pole do wielu nadu˝yç w sferze
oceny merytorycznej zawartoÊci operatów szacunkowych.
Problem ten coraz wyraêniej sygnalizuje Êrodowisko
zawodowe rzeczoznawców majàtkowych. Warto tutaj
zwróciç uwag´ na dwie podj´te w roku 2014 r. inicjatywy: pi-
smo z dnia 14 kwietnia prezydenta Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci skierowane do pre-
zesa Naczelnego Sàdu Administracyjnego z wnioskiem o pod-
j´cie uchwa∏y dotyczàcej ujednolicenia zasad oceny operatów
szacunkowych oraz „Uchwa∏´ w sprawie granic weryfikacji
operatów szacunkowych” podj´tà dnia 6 maja przez Zarzàd
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych we Wroc∏a-

wiu. Nie mniej problematyczna i kontrowersyjna pozostaje
kwestia braku trybu odwo∏awczego oraz jednolitych standar-
dów jakoÊciowych przy ocenie prawid∏owoÊci wycen dokony-
wanej przez organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtko-
wych w trybie art. 157 u.g.n. Wydawa∏oby si´, ˝e mniej dyle-
matów w wyk∏adni funkcjonalnej art. 157 u.g.n. budzi
zagadnienie samych przes∏anek skierowania operatu do oce-
ny prawid∏owoÊci przez organizacj´ zawodowà rzeczoznaw-
ców majàtkowych, jednak i w tym obszarze judykatura admi-
nistracyjna zmuszona by∏a wypracowaç poglàd, któremu pro-
ponuj´ si´ przyjrzeç na ∏amach tego artyku∏u.

Zgodnie z treÊcià art. 157. ust. 1 u.g.n., oceny prawid∏o-
woÊci operatu szacunkowego dokonuje zespó∏ oceniajàcy wy-
znaczony przez organizacj´ zawodowà rzeczoznawców ma-
jàtkowych w terminie do dwóch miesi´cy od dnia zawarcia
umowy o dokonanie tej oceny. O ocen´ mo˝e si´ zwróciç w za-
sadzie ka˝dy zainteresowany, bowiem powo∏any wy˝ej ust. 1
art. 157 nie wskazuje ˝adnych ograniczeƒ podmiotowych.
Kryterium podmiotowe wyst´puje natomiast w przypadku
wycen sporzàdzanych przez osoby powo∏ane lub ustanowio-
ne przez sàd, zgodnie z ust. 3 art. 157, w takich przypadkach
o ocen´ mo˝e wystàpiç tylko sàd. Co ciekawe, w historycz-
nym brzmieniu tego przepisu (t.j. u.g.n. Dz. U. z 2004 r., Nr
261, poz. 2603) ograniczenie to obejmowa∏o wszystkie ope-
raty szacunkowe wykorzystywane przed sàdem powszech-
nym, a wi´c nie tylko sporzàdzane na zlecenie sàdu, ale tak-
˝e wyceny przedk∏adane przez strony post´powania sàdowe-
go. Operat szacunkowy, w odniesieniu do którego wydana
zosta∏a negatywna ocena, od dnia jej wydania traci charakter
opinii o wartoÊci nieruchomoÊci, o której mowa w art. 156
ust. 1 u.g.n., nie mo˝e wi´c stanowiç podstawy jakichkol-
wiek ustaleƒ opartych na wartoÊci nieruchomoÊci. Wniosek
o ocen´ prawid∏owoÊci operatu w trybie art. 157 u.g.n. for-
mu∏owany jest najcz´Êciej zwiàzku z post´powaniami prowa-
dzonymi przez organy administracji publicznej oraz sàdy,
w których operat szacunkowy odgrywa g∏ównà rol´ dowodo-
wà. B´dà to mi´dzy innymi post´powania:

OCENA WIARYGODNOÂCI DOWODOWEJ OPINII
BIEG¸EGO Z ZAKRESU WYCENY NIERUCHOMOÂCI
A PRAWID¸OWOÂå OPERATU SZACUNKOWEGO
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● w sprawie ustalenia odszkodowania za przej´cie z mocy
prawa nieruchomoÊci obj´tej decyzjà o zezwoleniu na re-
alizacj´ inwestycji drogowej na podstawie art. 18 ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicz-
nych (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 687 ze zm.);

● w sprawie przekszta∏cenia prawa u˝ytkowania wieczyste-
go w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci na podstawie ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowa-
nia wieczystego w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci (t.j.
z 2012 r., poz. 83);

● w sprawach rent i odszkodowaƒ zwiàzanych z uchwaleniem
lub zmianà planu miejscowego na podstawie art. 36 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 647, ze zm.);

● w sprawie aktualizacji op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowa-
nia wieczystego nieruchomoÊci gruntowej, na podstawie
art. 77 u.g.n.;

● w sprawie ustalenia op∏aty adiacenckiej na podstawie art.
98a, 107, 145 u.g.n.;

● w sprawach o ustalenie odszkodowaƒ za wyw∏aszczone
nieruchomoÊci w trybie przepisów art. 128 – 135 u.g.n.

Zgodnie z zasadà prawdy obiektywnej, wyra-
˝onà w art. 7 kodeksu post´powania administra-
cyjnego, organ ma obowiàzek oceniç wiarygod-
noÊç dowodowà operatu szacunkowego. Nie mo˝e
to byç jednak ocena dowolna, lecz oparta o regu-
∏y swobodnej oceny dowodów (art. 80 k.p.a.).

Wyceny sporzàdzone na zlecenie sàdów i organów admini-
stracji publicznej w toku prowadzonych post´powaƒ, z uwagi
na zawarte w nich wiadomoÊci specjalne, majà status opinii
bieg∏ego z zakresu szacowania nieruchomoÊci w rozumieniu
art. 84 kodeksu post´powania administracyjnego (dalej k.p.a.)
i art. 278 kodeksu post´powania cywilnego (dalej k.p.c.). Do-
wód z opinii bieg∏ego rzeczoznawcy majàtkowego podlega oce-
nie sàdu oraz organu administracji publicznej tak jak ka˝dy in-
ny dowód – z zastosowaniem zasady swobodnej oceny dowo-
dów, wyra˝onej w art. 80 k.p.a. i art. 233 k.p.c. Do weryfikacji
przydatnoÊci dowodowej wyceny zastosowanie majà uniwersal-
ne regu∏y oceny materia∏u dowodowego okreÊlone przepisami
art. 7, art. 77 i art. 80 k.p.a., art. 233 k.p.c. oraz ugruntowane
w tym zakresie orzecznictwo sàdów cywilnych i administracyj-
nych, które od lat konsekwentnie wskazuje na obowiàzek oce-
ny wartoÊci dowodowej operatu szacunkowego tak jak ka˝dego
innego dowodu zgromadzonego w ramach post´powania dowo-
dowego (np. orzeczenia NSA z dnia 9 stycznia 2014 r., sygn. akt
I OSK 1459/12, NSA z 20 sierpnia 2013 r., sygn. akt II OSK
829/12, WSA w Gdaƒsku z dnia 24 wrzeÊnia 2014 r., sygn. akt.
II SA/Gd 446/14, NSA z 4 paêdziernika 2006r., sygn. akt. I OSK
417/06, NSA z 13 marca 2008 r., sygn. akt I OSK 374/07, NSA

z 5 maja 2011 r., sygn. akt II OSK 979/10, WSA z 23 stycznia
2009 r., sygn. akt II SA/Kr 1202/08, WSA z 2 grudnia 2010 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 1221/10, WSA z 10 grudnia 2010 r., sygn.
akt I SA/Wa 1682/10, SN z 7 kwietnia 2005 r., sygn. akt II CK
572/04, postanowienie SN z 7 listopada 2000 r., sygn. akt
I CKN 1170/98). Ocena operatu szacunkowego, z uwagi na za-
wartà w nim wiedz´ fachowà, dla unikni´cia zarzutu przekro-
czenia przez organ lub sàd granic swobodnej oceny dowodów,
nie mo˝e byç jednak˝e procesem dowolnym i uznaniowym. Sàd
Najwy˝szy w wyroku z 19 grudnia 1990 r. sygn. akt I PR
148/90, podkreÊli∏, ˝e „sàd mo˝e oceniaç opini´ bieg∏ego pod
wzgl´dem fachowoÊci, rzetelnoÊci czy logicznoÊci. (...) Nie mo˝e
jednak nie podzielaç poglàdów bieg∏ego, czy w ich miejsce wpro-
wadzaç w∏asnych stwierdzeƒ. Sàd oczywiÊcie jest jedynie
uprawniony do dokonywania prawnej oceny skutków wynika-
jàcych z opinii bieg∏ych”. Przyjmujàc, ˝e wiadomoÊci specjalne
z zakresu wyceny nieruchomoÊci sà wy∏àcznà domenà rzeczo-
znawcy majàtkowego, trzeba konsekwentnie stwierdziç, ˝e ani
sàd, ani organ prowadzàcy post´powanie nie mo˝e wkraczaç
w merytorycznà zasadnoÊç opinii rzeczoznawcy majàtkowego,
tj. w obszar wiedzy specjalnej, którym dysponuje bieg∏y.

„... warto wskazaç, ˝e dowód z opinii bieg∏ego,
podobnie jak ka˝dy inny Êrodek dowodowy musi
byç wiarygodny, rzeczowy, poprawny merytorycz-
nie, wyczerpujàcy, logicznie uzasadniony, a przez
to przekonujàcy przede wszystkim dla sàdu...”
– wyrok Sàdu Apelacyjnego w ¸odzi z dnia 26
czerwca 2014 r., sygn. akt I ACa 30/14.

Badajàc operat szacunkowy jako dowód w sprawie, organ
lub sàd orzekajàcy powinien zatem dokonaç oceny pod wzgl´-
dem formalnym i prawnym tj.:
● zbadaç, czy operat szacunkowy zosta∏ sporzàdzony i pod-

pisany przez uprawnionà osob´,
● czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy treÊci, 
● nie zawiera niejasnoÊci, pomy∏ek, braków, które powinny

zostaç sprostowane lub uzupe∏nione, aby dokument ten
mia∏ wartoÊç dowodowà. 
Analizujàc orzecznictwo Naczelnego Sàdu Admini-

stracyjnego, powsta∏e wokó∏ zagadnienia roli dowodowej ope-
ratu szacunkowego, mo˝na przyjàç, ˝e powy˝sza formu∏a wpi-
sa∏a si´ na sta∏e w treÊç uzasadnieƒ i stanowi obecnie ugrunto-
wany poglàd judykatury administracyjnej na temat zakresu
oceny mocy dowodowej operatu szacunkowego (por. orzeczenia
Naczelnego Sàdu Administracyjnego w Warszawie z dnia:,
7 marca 2014 r., sygn. akt. I OSK 1894/12, 9 stycznia 2014 r.,
sygn. akt. I OSK 1459/12, 31 stycznia 2012 r., sygn. akt I OSK
2085/11, 15 wrzeÊnia 2009 r. sygn. akt. 1250/08). W przypadku
istniejàcych wàtpliwoÊci co do prawid∏owoÊci wyceny lub nieja-
snoÊci, sàd lub organ administracji publicznej ma prawo ˝àdaç
od bieg∏ego dodatkowych wyjaÊnieƒ, uzupe∏nienia lub popra-
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wy operatu szacunkowego, aby dokument ten mia∏ wartoÊç do-
wodowà. Podobnie jest w przypadku uwagi i wàtpliwoÊci do
opinii bieg∏ego zg∏aszanych przez stron´ post´powania, które
organ powinien przekazaç bieg∏emu i zobowiàzaç go do z∏o˝e-
nia stosownych wyjaÊnieƒ. Rzeczoznawca majàtkowy wyst´pu-
jàcy w post´powaniu w roli bieg∏ego zobowiàzany jest bowiem
nie tylko do sporzàdzenia opinii o wartoÊci nieruchomoÊci, ale
równie˝ do wyjaÊnienia sàdowi, czy te˝ organowi prowadzàce-
mu post´powanie, wszystkich zarzutów i wàtpliwoÊci zg∏oszo-
nych do tej opinii (por. orzeczenia: NSA z dnia 31 stycznia
2012 r., sygn. akt I OSK 2085/11, WSA w Poznaniu z dnia
27 wrzeÊnia 2011 r., sygn. akt II SA/Po489/11).

Zanim organ administracji publicznej lub
sàd za˝àda oceny prawid∏owoÊci operatu sza-
cunkowego przez organizacj´ zawodowà rzeczo-
znawców majàtkowych, powinien rozwa˝yç, czy
sam wyczerpujàco zweryfikowa∏ jego wiarygod-
noÊç dowodowà.

Wykszta∏cony przez orzecznictwo termin oceny wiarygod-
noÊci dowodowej operatu szacunkowego, który w zarysie przy-
bli˝ono powy˝ej, nale˝y odró˝niç od ustawowego poj´cia oceny
prawid∏owoÊci operatu okreÊlonego w art. 157 u.g.n. Jest to
kwalifikowany tryb oceny zarezerwowany dla organizacji zawo-
dowej rzeczoznawców majàtkowych. Ocena na podstawie art.
157 u.g.n. jest wy∏àcznym uprawnieniem organizacji zawodo-
wej rzeczoznawców majàtkowych – posiadajàcych wiedz´ facho-
wà z zakresu wyceny nieruchomoÊci, która obok legalnoÊci, zu-
pe∏noÊci i czytelnoÊci operatu, kontrolà obejmuje ponadto ele-
menty wiedzy specjalnej zawarte w metodologii szacowania
i merytorycznej warstwie formu∏owanych opinii, pozostajàce
poza kompetencjà sàdu i organu administracji publicznej.
W warunkach post´powania administracyjnego i cywilnego,
mo˝liwoÊç przeprowadzenia dowodu z opinii organizacji zawo-
dowej rzeczoznawców majàtkowych, w ˝adnym razie nie wy∏à-
cza jednak cià˝àcego na organie lub sàdzie obowiàzku zweryfi-
kowania operatu szacunkowego wed∏ug ogólnych zasad oceny
dowodu (por. Wyrok NSA w Warszawie z dnia 3 marca 2010 r.
II OSK 481/09, WSA w Gdaƒsku z 15 wrzeÊnia 2010 r. II SA/Gd
85/10). Nawet istnienie dwóch rozbie˝nych opinii z∏o˝onych do
materia∏u dowodowego nie zwalnia organu z obowiàzku
wszechstronnej oceny ich mocy dowodowej. KoniecznoÊci oceny
ca∏ego materia∏u dowodowego wed∏ug ww. regu∏ nie wy∏àcza
tak˝e brzmienie ust. 4 art. 157 u.g.n. dopuszczajàcego mo˝li-
woÊç zastosowania kwalifikowanego trybu oceny w przypadku
rozbie˝nych operatów szacunkowych okreÊlajàcych wartoÊç tej
samej nieruchomoÊci dla to˝samego celu. Mog∏oby si´ wydawaç,
˝e rozbie˝noÊç wycen powinna stanowiç wystarczajàcà prze-
s∏ank´ zastosowania trybu oceny z art. 157 u.g.n., trzeba jednak
podkreÊliç, ˝e nawet pozytywna ocena organizacji zawodowej
rzeczoznawców majàtkowych nie zwalnia organu administra-

cji publicznej, ani sàdu z obowiàzku oceny przydatnoÊci dowo-
dowej materia∏u dowodowego, jakim jest tak˝e opinia o warto-
Êci nieruchomoÊci, bowiem to na organie lub sàdzie ostatecznie
spoczywa ca∏y ci´˝ar odpowiedzialnoÊci za przyj´cie bàdê odrzu-
cenie dowodu z opinii bieg∏ego z zakresu szacowania nierucho-
moÊci. Jak wskaza∏ Wojewódzki Sàd Administracyjny w Gdaƒ-
sku w wyroku z 13 marca 2013 r., sygn. akt. II S. A./Gd 609/12,
„uregulowanie art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi ma zatem walor ogólny, który nie wy∏àcza szczególnych
uprawnieƒ i obowiàzków organów administracji przewidzia-
nych w przepisach szczególnych, w tym regulujàcych post´po-
wanie dowodowe” (podobnie wyrok Najwy˝szego Sàdu Admini-
stracyjnego z 13 stycznia 2012 r., sygn. akt I OSK 173/11). 

„... tote˝ jedynie istotne i dostatecznie umoty-
wowane zastrze˝enia do operatu szacunkowego
mogà uzasadniaç wniosek o ocen´ jego prawi-
d∏owoÊci przez organizacj´ zawodowà rzeczo-
znawców majàtkowych”. – tak wyjàtkowy cha-
rakter art. 157 u.g.n. podkreÊli∏ Naczelny Sàd
Administracyjny w wyroku z dnia 17 listopada
2010 r., sygn. akt I OSK 136/10.

Analiza orzecznictwa wskazuje, ˝e zastosowanie przepisu
art. 157 u.g.n. powinno mieç miejsce dopiero wówczas, gdy or-
gan prowadzàcy post´powanie poweêmie uzasadnione wàtpli-
woÊci co do prawid∏owoÊci sporzàdzonego operatu szacunko-
wego, i nie zdo∏a ich wyjaÊniç we w∏asnym zakresie ani
z udzia∏em bieg∏ego, w szczególnoÊci:
● gdy wiarygodnoÊç dowodowa operatu szacunkowego zo-

stanie przez organ zakwestionowana i negatywna ocena
organu nie zostanie zmieniona po uzyskaniu od rzeczo-
znawcy dodatkowych wyjaÊnieƒ, uzupe∏nienia wyceny lub
poprawy operatu;

● istnienia rozbie˝nych operatów szacunkowych, sporzà-
dzonych dla tej samej nieruchomoÊci i to˝samego celu,
z zastosowaniem takiego samego podejÊcia, metody i tech-
niki szacowania, których przydatnoÊç dowodowa zosta∏a
przez organ wyczerpujàco i pozytywnie zweryfikowana,

(por. wyroki WSA w Gdaƒsku z dnia 13 marca 2013 r., sygn.
akt II SA/Gd 609/12 oraz z dnia 20 listopada 2008 r., sygn. akt
II SA/Gd 652/08).

Z zastrze˝eniem art. 157 ust. 3, o ocen´ pra-
wid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowe-
go mo˝e si´ zwróciç w zasadzie ka˝dy zaintere-
sowany: organ administracji publicznej i inne
podmioty zamawiajàce wycen´, ale tak˝e strony
post´powania administracyjnego i wszyscy inni,
których interes prawny i faktyczny zwiàzany
jest okreÊlonà wartoÊcià.
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Z regu∏ swobodnej oceny materia∏u dowodowego wynika
ponadto, ˝e organ administracji publicznej, ani te˝ sàd, nie
jest zwiàzany ˝àdaniem strony post´powania o wystàpienie
do organizacji zawodowej z wnioskiem o ocen´ prawid∏owo-
Êci kwestionowanego operatu szacunkowego. W wypadku
podwa˝ania prawid∏owoÊci operatu, który organ uzna∏ za
wiarygodny i zgody z prawem, to na stron´ przechodzi ci´-
˝ar dowodzenia jego wadliwoÊci, w przypadku post´powaƒ
administracyjnych tak˝e poprzez uzyskanie oceny organiza-
cji zawodowej rzeczoznawców majàtkowych. Organ lub sàd
mo˝e natomiast odmówiç wystàpienia do organizacji zawo-
dowej rzeczoznawców majàtkowych o ocen´ operatu szacun-
kowego, je˝eli uzna i wyka˝e, ˝e wyjaÊnienie zg∏oszonych
zarzutów nie wymaga poddania operatu dodatkowej kontro-
li w trybie art. 157 u.g.n. (zob. orzeczenia: NSA w Warsza-
wie z dnia 26 lutego 2014 r., sygn. akt I OSK 1568/13, NSA
z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt I OSK 2088/11, NSA z dnia
17 listopada 2010 r., sygn. akt I OSK 136/10). 

W post´powaniu administracyjnym organ powinien po-
uczyç stron´ o przys∏ugujàcym jej, w przypadku kwestiono-
wania wyceny, uprawnieniu wystàpienia do organizacji zawo-
dowej rzeczoznawców majàtkowych o dokonanie oceny prawi-
d∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego (art. 9 k.p.a.
w zw. z art. 157 ust. 1 u.g.n.; por. wyrok WSA w Warszawie
z dnia 16 paêdziernika 2008 r., sygn. akt I SA/Wa 928/08).
W przypadku operatów sporzàdzonych przez bieg∏ych sàdo-
wych o ocen´ operatu mo˝e wnioskowaç tylko sàd na podsta-
wie art. 157 ust. 3 u.g.n. 

Naczelny Sàd Administracyjny w wyroku z dnia 7 mar-
ca 2014 r. sygn. I OSK 1894/12 zwróci∏ uwag´, ˝e „na∏o˝e-
nie zgodnie z art. 7 i art. 77 k.p.a. na organ prowadzàcy po-
st´powanie administracyjne obowiàzku wyczerpujàcego ze-
brania i rozpatrzenia ca∏ego materia∏u dowodowego nie
mo˝e oznaczaç przerzucenia ca∏ego ci´˝aru dowodowego
w sprawie na organ. Je˝eli organ wyprowadzi∏ okreÊlone
ustalenia dotyczàce stanu faktycznego z posiadanych, niena-
suwajàcych zastrze˝eƒ dokumentów, to skuteczne ich zakwe-
stionowanie wymaga przeprowadzenia stosownego kontrdo-
wodu z inicjatywy strony toczàcego si´ post´powania”. Po-
dobne stanowisko Sàd zajà∏ w orzeczeniu z dnia 10 grudnia
2009 r., sygn.. akt II OSK 1933/08. Z drugiej strony, organ
rozstrzygajàcy spraw´ nie mo˝e wymagaç od strony popar-
cia zg∏oszonych do operatu zastrze˝eƒ kwalifikowanym do-
wodem z opinii organizacji zawodowej rzeczoznawców ma-
jàtkowych, jeÊli we w∏asnym zakresie nie wyczerpa∏ w pe∏-
ni mo˝liwoÊci oceny wartoÊci dowodowej operatu
szacunkowego. Przed∏o˝enia takiego dowodu organ mo˝e
oczekiwaç dopiero wtedy, gdy w ramach art. 80 k.p.a. uzna
za wiarygodny operat szacunkowy, a wyjaÊnienia rzeczo-
znawcy majàtkowego za wystarczajàce. W takich okolicz-
noÊciach kolejne zarzuty strony organ ma prawo uznaç za
bezprzedmiotowà polemik´, nie popartà ˝adnym dowodem
(por. wyroki NSA z dnia 9 stycznia 2014 r., sygn. akt. I OSK

1459/12, z dnia 26 lutego 2014 r. sygn. akt. I OSK 1568/13).
W przypadku negatywnego zaopiniowania, zgodnie z tre-
Êcià przepisu art. 157 ust. 1a u.g.n. operat szacunkowy tra-
ci charakter opinii o wartoÊci nieruchomoÊci niezale˝nie od
tego, na jakim etapie toczàcego si´ post´powania negatyw-
na ocena zosta∏a przed∏o˝ona. Oznacza to koniecznoÊç spo-
rzàdzenia nowego operatu szacunkowego, przy czym rze-
czoznawca majàtkowy, którego operat szacunkowy zosta∏
zakwestionowany w trybie art. 157 u.g.n., podlega wy∏àcze-
niu na zasadach przewidzianych przez art. 24 k.p.a. od
udzia∏u w szacowaniu nieruchomoÊci w ramach tego same-
go post´powania. 

Donios∏e i nieodwracalne skutki negatywnej
oceny prawid∏owoÊci operatu szacunkowego
uzasadniajà wprowadzenie przejrzystych proce-
dur prawnych umo˝liwiajàcych kwestionowanie
oraz kontrol´ tej oceny.

Wydana w trybie art. 157 u.g.n. negatywna ocena niesie
ze sobà radykalny skutek w postaci wy∏àczenia operatu
szacunkowego z bytu prawnego, dlatego budzàce szereg
wàtpliwoÊci i niepokojàce jest, ˝e do tej pory system praw-
ny nie wykszta∏ci∏ mechanizmów kontroli tych arbitral-
nych rozstrzygni´ç. W obecnym stanie prawnym oceny ope-
ratów szacunkowych dokonywane przez organizacje zawo-
dowe rzeczoznawców majàtkowych nie sà zaskar˝alne do
sàdu administracyjnego, poniewa˝ organizacje te nie sà
zwiàzane przepisami kodeksu post´powania administracyj-
nego, z wyjàtkiem instytucji wy∏àczenia uregulowanej
w art. 24 k.p.a. (por. postanowienie Naczelnego Sàdu Admi-
nistracyjnego z dnia 17 paêdziernika 2012 r. sygn. akt.
II GSK 1499/12). LegalnoÊç art. 157 ust. 1 i 1 a u.g.n. zosta-
∏a z tego powodu zaskar˝ona przed Trybuna∏em Konstytu-
cyjnym. W skardze wskazano na brak drogi odwo∏awczej do
sàdu administracyjnego od opinii wydanej przez organiza-
cj´ zawodowà. W uzasadnieniu do postanowienia z dnia
2 kwietnia 2014 r., sygn. akt SK 26/13, Trybuna∏ Konstytu-
cyjny uzna∏ jednak niedopuszczalnoÊç wydania wyroku
wskazujàc, ˝e podniesione zarzuty nie spe∏niajà ustawo-
wych przes∏anek skargi konstytucyjnej, odnoszàcych si´ do
wymogu wyczerpania drogi prawnej w pe∏nym zakresie.
W uzasadnieniu postanowienia Trybuna∏ wskaza∏ mi´dzy
innymi co nast´puje: „Ustalenie sàdu w∏aÊciwego w spra-
wie skar˝àcej wymaga uwzgl´dnienia tego, ˝e kwestiono-
wana przez nià ocena prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu,
wykonana przez organizacj´ zawodowà, mo˝e byç przepro-
wadzona na gruncie w∏aÊciwego post´powania cywilnego
lub nawet karnego. W odniesieniu do tego pierwszego, dro-
ga sàdowa do wydania rozstrzygni´cia merytorycznego jest
tym bardziej otwarta, ˝e skar˝àca dysponuje ju˝ prawomoc-
nym orzeczeniem sàdu administracyjnego, który to sàd
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17 paêdziernika br. w Sali Recepcyjnej kaliskiego
ratusza odby∏y si´ oficjalne uroczystoÊci zwiàzane z ju-
bileuszem XX-lecia Stowarzyszenia Rzeczoznawców
Majàtkowych Wielkopolski Po∏udniowej w Kaliszu. 

UroczystoÊç uÊwietnili swojà obecnoÊcià m.in. prezy-
dent PFSRM Krzysztof Bratkowski, dyrektor Henryk J´-
drzejewski, pose∏ Józef Racki, prezes SGP Stanis∏aw Ce-
gielski, prezydent Kalisza Janusz P´cherz, dyrektor Depar-
tamentu Geodezji, Kartografii i Gospodarki Mieniem
Ryszard Taciak, starostowie, burmistrzowie i wójtowie z te-
renu po∏udniowej prezesi zaprzyjaênionych Stowarzyszeƒ
z Poznania, ¸odzi i Wroc∏awia, przedstawiciele Stowarzy-
szeƒ poÊredników i zarzàdców.

Panowie Józef Racki i Stanis∏aw Cegielski uhonorowa-
ni zostali zaszczytnym tytu∏em „Honorowego Cz∏onka

SRMWP w Kaliszu. UroczystoÊç uÊwietni∏ recital Ewy My-
s∏akowskiej. Uczestnicy uroczystoÊci mieli tak˝e okazj´ od-
byç wycieczk´ po Kaliszu z przewodnikiem w zabytkowym
autobusie. Godzinny objazd po najciekawszych miejscach
w mieÊcie dostarczy∏ wszystkim niezapomnianych wra˝eƒ,
zw∏aszcza osobom, które nie mia∏y wczeÊniej okazji poznaç
bli˝ej tego miasta.

W godzinach wieczornych w Klubie Komoda przy ul. Nie-
ca∏ej w Kaliszu odby∏a si´ cz´Êç artystyczno-rozrywkowa ju-
bileuszu. Cz´Êç t´ uÊwietni∏ wyst´p Anny ˚ebrowskiej, która
Êpiewajàc niezapomniane utwory Anny Jantar oraz Violetty
Villas wprowadzi∏a uczestników w szampaƒski nastrój. Za-
bawa trwa∏a do póênych godzin nocnych.

Fotorporta˝ z jubileuszu na III str. ok∏adki.

DWUDZIESTOLECIE STOWARZYSZENIA W KALISZU

uzna∏ si´ w tej sprawie za niew∏aÊciwy. Dopiero nieuzy-
skanie sàdowej ochrony we wskazanym wy˝ej zakre-
sie uzasadnia∏oby zarzut naruszenia prawa do sàdu
kierowany przeciwko przywo∏anym przepisom usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami”. Trybuna∏ Kon-
stytucyjny wskaza∏, co prawda, na teoretycznà mo˝liwoÊç
zakwestionowania przed sàdem cywilnym oceny prawid∏o-
woÊci operatu szacunkowego. Nie wiadomo jednak, jakie
konsekwencje prawne mia∏yby wynikaç z prawomocnego
orzeczenia sàdu negujàcego ocen´ operatu dokonanà w try-
bie art. 157 u.g.n., która ju˝ w dniu jej wydania wywo∏uje
przecie˝ skutek prawny w postaci utraty przez operat sza-
cunkowy charakteru opinii o wartoÊci nieruchomoÊci. Usta-
wodawca nie przewidzia∏ w takich przypadkach konwalida-
cji niewa˝nego operatu szacunkowego. Spory przez sàdami
powszechnymi bywajà do tego kosztowne i czasoch∏onne, co
w perspektywie dwunastomiesi´cznej wa˝noÊci operatu
szacunkowego stanowi skutecznà barier´ przed takà drogà
odwo∏ywania si´ od oceny. W zwiàzku z powy˝szym nale˝a-
∏oby wysunàç postulat o podj´cie inicjatywy legislacyjnej
w celu doregulowania instytucji oceny prawid∏owoÊci ope-
ratów, poprzez dodanie do art. 157 u.g.n. odr´bnego ust´pu
z procedurà odwo∏awczà.

Przypisy:

• G. Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk,
Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami Komentarz, War-
szawa 2012 r.

• A. Wróbel. Komentarz aktualizowany do ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks post´powania administracyjne-
go. Lex/el., 2014 r.

• Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moÊciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.).

• Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
dróg publicznych (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 687 ze zm.

• Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta∏ceniu prawa
u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci nieruchomo-
Êci (t.j. z 2012 r., poz. 83.

• Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 647,
ze zm.).

• Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Post´powania
Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 267 ze zm.).

• Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Post´powania
Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 101 ze zm.).

• Orzecznictwo: http://otk.trybunal.gov.pl, www.sn.pl/orzecz-
nictwo, http://orzeczenia.nsa.gov.pl/.

Monika Drobyszewska – rzeczoznawca
majàtkowy, prawnik, cz∏onek Komisji
Prawnej w SRM we Wroc∏awiu. W Urz´-
dzie Miejskim Wroc∏awia zajmuje samo-
dzielne stanowisko ds. rzeczoznawstwa
majàtkowego.

Recenzent: Henryk J´drzejewski



Nr 84,  paêdziernik–grudzieƒ 2014 51

Wprowadzenie

Aktualnie obowiàzujàca Polska Klasyfikacja Dzia∏alnoÊci
(zwana dalej PKD 2007) zosta∏a wprowadzona rozporzàdzeniem
Rady Ministrów z 24 grudnia 2007 r. (Dz. U. Nr 251, poz. 1885).
Tym samym utraci∏o moc, regulujàce poprzednio te kwestie
rozporzàdzenie Rady Ministrów z 20 stycznia 2004 r. w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Dzia∏alnoÊci (PKD) (Dz. U. Nr 33, poz. 289
i Nr 165, poz. 1727) – zwana dalej PKD 2004. Z za∏àcznika do
rozporzàdzenia z 2007 roku wynika, ˝e w PKD 2007 wprowadzo-
no zmiany, które znalaz∏y si´ w klasyfikacji Organizacji Narodów
Zjednoczonych – International Standard Industrial Classification
of all Economic Activities ISIC Rev. 4 (Mi´dzynarodowej Standar-
dowej Klasyfikacji Rodzajów Dzia∏alnoÊci) oraz klasyfikacji Unii
Europejskiej – Statistical Classification of Economic Activities in
the European Community NACE Rev. 2 (Statystycznej Klasyfi-
kacji Dzia∏alnoÊci Gospodarczych w UE) (Dz. Urz. UE L 393
z 30.12.2006 r., str. 1). Zdaniem prawodawców koniecznoÊç zmian
klasyfikacji wynika∏a z potrzeby zwi´kszenia harmonizacji klasy-
fikacji na poziomie mi´dzynarodowym umo˝liwiajàcej szerszà
wymian´ informacji, a tak˝e w zwiàzku z zachodzàcymi zmiana-
mi ekonomicznymi i gospodarczymi, a w szczególnoÊci w zwiàz-
ku z rozwojem nowych technologii i rodzajów dzia∏alnoÊci.

Rzeczoznawstwo majàtkowe

Wykonywanie czynnoÊci w zakresie rzeczoznawstwa majàt-
kowego zosta∏o uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r.
poz. 518 z póên. zm.), która obowiàzuje od 1 stycznia 1998 roku.
Nale˝y jednak stwierdziç, ˝e nadawanie uprawnieƒ paƒstwo-
wych w zakresie szacowania nieruchomoÊci przed tà datà nast´-
powa∏o na podstawie przepisów ustawy Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne. Zgodnie z art. 174 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami, rzeczoznawstwo majàtkowe jest dzia∏alnoÊcià
zawodowà wykonywanà przez rzeczoznawców na zasadach
okreÊlonych w tej˝e ustawie. W ramach prowadzonej dzia∏alno-
Êci rzeczoznawca majàtkowy dokonuje okreÊlania wartoÊci nie-
ruchomoÊci, a tak˝e maszyn i urzàdzeƒ trwale zwiàzanych z nie-
ruchomoÊcià (art. 174 ust. 3 ustawy). Dodatkowo rzeczoznaw-
stwo majàtkowe na bazie art. 174 ust. 3a polega na sporzàdzaniu
opracowaƒ i ekspertyz dotyczàcych: rynku nieruchomoÊci oraz
doradztwa w zakresie tego rynku; efektywnoÊci inwestowania
w nieruchomoÊci i ich rozwoju; skutków finansowych uchwala-
nia lub zmiany planów miejscowych; oznaczania przedmiotu od-
r´bnej w∏asnoÊci lokali; bankowo-hipotecznej wartoÊci nieru-

chomoÊci; okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci na potrzeby indy-
widualnego inwestora; wyceny nieruchomoÊci zaliczanych do
inwestycji w rozumieniu przepisów o rachunkowoÊci; wyceny
nieruchomoÊci jako Êrodków trwa∏ych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowoÊci. Wydaje si´ zasadnym przypomnienie,
˝e w wyroku z dnia 2 grudnia 2002 roku (sygn. akt SK 20/01)
Trybuna∏ Konstytucyjny zaliczy∏ zawód rzeczoznawcy majàtko-
wego do zawodów zaufania publicznego. Zgodnie z regulacjami
rozporzàdzenia Ministra Pracy i Polityki Spo∏ecznej z dnia
27 kwietnia 2010 roku w sprawie klasyfikacji i specjalnoÊci na
potrzeby rynku pracy oraz zakresu jej stosowania (tekst jedno-
lity Dz. U. z 2014 r. poz. 760) zawód rzeczoznawca majàtkowy
(symbol 244102) zosta∏ wyodr´bniony spoÊród zawodów zaliczo-
nych do „specjalistów do spraw rynku nieruchomoÊci”.

Tak wi´c rzeczoznawstwo majàtkowe jest prawnie i in-
stytucjonalnie, ale równie˝ faktycznie, czyli w praktyce pol-
skiej rzeczywistoÊci gospodarczej wyodr´bnione jako oddziel-
na dzia∏alnoÊç spoÊród innych dzia∏alnoÊci mieszczàcych si´
w segmencie, który mo˝na okreÊliç jako „dzia∏alnoÊç zwiàza-
na z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci”.

Rzeczoznawstwo majàtkowe w klasyfikacjach dzia∏alnoÊci
– stan obecny

Zgodnie z za∏àcznikiem do rozporzàdzenia Rady Ministrów
z dnia 20 stycznia 2004 r., czyli w PKD 2004 dzia∏alnoÊç zwià-
zana z „szacowaniem wartoÊci nieruchomoÊci i ich cz´Êci” zna-
laz∏a si´ w podklasie oznaczonej symbolem 70.31. Z „PoÊrednic-
two w obrocie nieruchomoÊciami”. Podklasa ta obejmowa∏a, po-
za szacowaniem wartoÊci nieruchomoÊci i ich cz´Êci, równie˝
poÊrednictwo w kupnie, sprzeda˝y nieruchomoÊci i ich cz´Êci,
a tak˝e poÊrednictwo w najmie nieruchomoÊci i ich cz´Êci. Za-
chowujàc systematyk´ PKD 2004 warto przypomnieç, ˝e pod-
klasa 70.31. Z umiejscowiona zosta∏a w sekcji K „Obs∏uga nie-
ruchomoÊci, wynajem i us∏ugi zwiàzane z prowadzeniem dzia-
∏alnoÊci gospodarczej”, dziale 70 „Obs∏uga nieruchomoÊci”,
grupie 70.3 „Obs∏uga nieruchomoÊci Êwiadczona na zlecenie”
oraz klasie 70.31 „PoÊrednictwo w obrocie nieruchomoÊciami”.
Sekcja K, zgodnie z opisem zawartym w Klasyfikacji, obejmo-
wa∏a w obszarze b´dàcym przedmiotem niniejszej analizy dzia-
∏alnoÊç gdzie indziej niesklasyfikowanà, w zakresie zagospoda-
rowania, wynajmu i pozosta∏ej obs∏ugi nieruchomoÊci.

Z kolei zgodnie z za∏àcznikiem do rozporzàdzenia Rady Mi-
nistrów z dnia 24 grudnia 2007 r. czyli w PKD 2007 dzia∏alnoÊç
zwiàzana z rzeczoznawstwem majàtkowym zosta∏a przyporzàd-
kowana podklasie 68.31Z „PoÊrednictwo w obrocie nieruchomo-
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Êciami” z tym, ˝e jednoczeÊnie wskazano, ˝e podklasa ta obej-
muje „dzia∏alnoÊç agencji obrotu nieruchomoÊciami w zakresie:
- poÊrednictwa w kupnie, sprzeda˝y i dzier˝awie nieruchomoÊci;
- doradztwa i szacowania wartoÊci nieruchomoÊci zwiàzanych
z jej kupnem, sprzeda˝à lub dzier˝awà”. Zachowujàc systematy-
k´ PKD 2007 nale˝y stwierdziç, ˝e podklasa 68.31Z umiejsco-
wiona zosta∏a w sekcji L „Dzia∏alnoÊç zwiàzana z obs∏ugà rynku
nieruchomoÊci”, dziale 68 o tytule analogicznym jak ca∏ej sekcji
tj. „Dzia∏alnoÊç zwiàzana z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci”, gru-
pie 68.3 „Dzia∏alnoÊç zwiàzana z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci
wykonywana na zlecenie” oraz klasie 68.31 „PoÊrednictwo w ob-
rocie nieruchomoÊciami”. Sekcja L zgodnie z opisem zawartym
w Klasyfikacji obejmuje w obszarze b´dàcym przedmiotem ni-
niejszej analizy: - dzia∏alnoÊç wynajmujàcych, agentów i/lub ma-
klerów w zakresie kupna lub sprzeda˝y nieruchomoÊci, wynaj-
mowania nieruchomoÊci oraz pozosta∏a dzia∏alnoÊç us∏ugowa
zwiàzana z nieruchomoÊciami, taka jak: wycena nieruchomoÊci;
dzia∏alnoÊç ta mo˝e byç prowadzona na w∏asnej lub dzier˝awio-
nej nieruchomoÊci lub na zlecenie; - budow´ obiektów, na u˝ytek
w∏asny lub na wynajem; - zarzàdzanie nieruchomoÊciami.

Uwzgl´dniajàc powy˝sze regulacje nale˝y stwierdziç, ˝e ca∏y
zakres dzia∏alnoÊci sk∏adajàcy si´ na rzeczoznawstwo majàtkowe
nie by∏ uj´ty w PKD 2004 i nie jest obecnie uj´ty w PKD 2007.

Dodatkowo nale˝y zauwa˝yç, ˝e w PKD 2007 w sekcji L
„Dzia∏alnoÊç zwiàzana z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci” zosta∏y
wyodr´bnione nast´pujàce podklasy 68.10Z „Kupno i sprzeda˝
nieruchomoÊci na w∏asny rachunek”, 68.20Z „Wynajem i zarzà-
dzanie nieruchomoÊciami w∏asnymi lub dzier˝awionymi”, 68.31Z
„PoÊrednictwo w obrocie nieruchomoÊciami”, 68.32. Z „Zarzàdza-
nie nieruchomoÊciami wykonywane na zlecenie”. Wydaje si´ wi´c
oczywiste, ˝e w sposób szczególny wyodr´bniona w polskim sys-
temie prawnym (m. in. poprzez ustaw´ o gospodarce nierucho-
moÊciami) dzia∏alnoÊç zwiàzana z szacowaniem nieruchomoÊci
zosta∏a pomini´ta w tej klasyfikacji. Stosowne odniesienie mo˝na
znaleêç jedynie w „WyjaÊnieniach PKD 2007” w cz´Êci dotyczàcej
zawartoÊci tej sekcji. Jednak sformu∏owania tam zawarte, które
mogà zostaç poÊrednio przyporzàdkowane dzia∏alnoÊci w zakre-
sie rzeczoznawstwa majàtkowego („pozosta∏a dzia∏alnoÊç us∏ugo-
wa zwiàzana z nieruchomoÊciami, taka jak: wycena nieruchomo-
Êci; dzia∏alnoÊç ta mo˝e byç prowadzona na w∏asnej lub dzier˝a-
wionej nieruchomoÊci lub na zlecenie”) nie oddajà ca∏okszta∏tu
dzia∏alnoÊci rzeczoznawstwa majàtkowego uregulowanego
w obowiàzujàcych przepisach. Co wi´cej, w „WyjaÊnieniach
PKD 2007” w zakresie dotyczàcym podklasy 68.31. Z nieprecy-
zyjnie wskazano, i˝ „podklasa ta obejmuje dzia∏alnoÊç agencji ob-
rotu nieruchomoÊciami w zakresie: (...) szacowania wartoÊci nie-
ruchomoÊci zwiàzanych z jej kupnem, sprzeda˝à lub dzier˝awà”.

W tym miejscu nale˝y stwierdziç, ˝e grupowanie zawarte
w PKD 2007 znajduje bezpoÊrednie odzwierciedlenie w klasyfi-
kacji Unii Europejskiej Rev. 2 /zgodnie z rozporzàdzeniem (WE)
Nr 1893/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 20 grud-
nia 2006 r. w sprawie statystycznej klasyfikacji dzia∏alnoÊci go-
spodarczej NACE Rev. 2 i zmieniajàce rozporzàdzenie Rady
(EWG) nr 3037/90 oraz niektóre rozporzàdzenia WE w sprawie

okreÊlonych dziedzin statystycznych (Dz. Urz. UE L 393
z 30.12.2006 r., str. 1 ze zm.)/ z którego wynika, ˝e w Sekcji L
– „Dzia∏alnoÊç zwiàzana z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci”, Dzia-
le 68 „Dzia∏alnoÊç zwiàzana z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci”,
Grupie 68.3 „Dzia∏alnoÊç zwiàzana obs∏ugà rynku nieruchomo-
Êci na zlecenie” wyodr´bniono dwie Klasy 68.31 „PoÊrednictwo
w obrocie nieruchomoÊciami” i 68.32 „Zarzàdzanie nieruchomo-
Êciami wykonywane na zlecenie” (symbol 68.31 i 68.32 NACE
Rev. 2 stanowi odpowiednik klasy o symbolu 68.20 ISIC Rev. 4,
czyli klasyfikacji Organizacji Narodów Zjednoczonych – Mi´dzy-
narodowej Standardowej Klasyfikacji Rodzajów Dzia∏alnoÊci).

Uwzgl´dniajàc powy˝ej opisane okolicznoÊci nale˝y jednak
stwierdziç, ˝e zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 rozporzàdzenia (WE) Nr
1893/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 20 grudnia
2006 r. w sprawie statystycznej klasyfikacji dzia∏alnoÊci gospo-
darczej NACE Rev. 2, statystyka paƒstw cz∏onkowskich sporzà-
dzana jest przy zastosowaniu NACE Rev. 2 lub opartej na niej
klasyfikacji krajowej wed∏ug rodzajów dzia∏alnoÊci gospodar-
czej. W ust. 2 stwierdzono jednak, ˝e do krajowej wersji klasyfi-
kacji mo˝na wprowadziç dodatkowe grupowania i poziomy oraz
zastosowaç inne kodowanie. Zgodnie z wyjaÊnieniami do euro-
pejskiej klasyfikacji NACE Rev. 2 (za: http://ec.europa.eu/euro-
stat/ramon/nomenclatures) Sekcja L „Dzia∏alnoÊç zwiàzana
z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci” obejmuje: - dzia∏alnoÊç wynaj-
mujàcych, agentów i/lub maklerów w zakresie kupna lub sprze-
da˝y nieruchomoÊci, wynajmowania nieruchomoÊci oraz pozo-
sta∏a dzia∏alnoÊç us∏ugowa zwiàzana z nieruchomoÊciami, taka
jak wycena nieruchomoÊci; dzia∏alnoÊç ta mo˝e byç prowadzona
na w∏asnej lub dzier˝awionej nieruchomoÊci lub na zlecenie, -
zarzàdzanie nieruchomoÊciami. Sekcja ta obejmuje równie˝ bu-
dow´ obiektów, na u˝ytek w∏asny lub na wynajem.

Jak wynika z powy˝szego zakres sekcji L „Dzia∏alnoÊç zwià-
zana z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci” zarówno w Polskiej Kla-
syfikacji Dzia∏alnoÊci (PKD 2007) jak i w Klasyfikacji Unii Eu-
ropejskiej (NACE Rev. 2) obejmuje wycen´ nieruchomoÊci jako
pozosta∏à dzia∏alnoÊç us∏ugowà zwiàzanà z nieruchomoÊciami.
Bioràc jednak pod uwag´ prawne, instytucjonalne oraz faktycz-
nie wyodr´bnienie dzia∏alnoÊci rzeczoznawstwa majàtkowego
w Polsce takie uj´cie w Polskiej Klasyfikacji Dzia∏alnoÊci wyda-
je si´ niewystarczajàcym i nieodpowiadajàcym praktyce prowa-
dzenia tej dzia∏alnoÊci w naszym kraju. Dodatkowo nale˝y za-
uwa˝yç, ˝e zgodnie z art. 198 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami prowadzenie bez uprawnieƒ zawodowych nadanych
przez ministra w∏aÊciwego do spraw budownictwa, lokalnego
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkal-
nictwa dzia∏alnoÊci zawodowej w zakresie rzeczoznawstwa ma-
jàtkowego podlega karze aresztu, ograniczenia wolnoÊci albo
grzywny. Takiej samej karze podlega podmiot prowadzàcy dzia-
∏alnoÊç w zakresie rzeczoznawstwa majàtkowego, który powie-
rza wykonywanie zwiàzanych z szacowaniem nieruchomoÊci
osobie nieposiadajàcej uprawnieƒ zawodowych. Taki stan rze-
czy powoduje, ˝e dzia∏alnoÊç w zakresie rzeczoznawstwa majàt-
kowego w∏aÊciwie nie jest ∏àczona w Polsce z dzia∏alnoÊcià w za-
kresie poÊrednictwa w obrocie nieruchomoÊciami, a w∏aÊnie tak
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zosta∏o to uj´te w grupowaniu PKD 2007. Nieprecyzyjny opis
w „WyjaÊnieniach PKD 2007” w zakresie dotyczàcym podklasy
68.31. Z mo˝e bowiem mylnie wskazywaç, i˝ agencje obrotu nie-
ruchomoÊciami zajmujà si´ m.in. szacowaniem wartoÊci nieru-
chomoÊci zwiàzanych z jej kupnem, sprzeda˝à lub dzier˝awà.

Rzeczoznawstwo majàtkowe w PKD – postulowane zmiany
Wydaje si´, ˝e w obszarze b´dàcym tematem niniejszego

wystàpienia, mo˝liwe sà zmiany w Polskiej Klasyfikacji Dzia-
∏alnoÊci uwzgl´dniajàce krajowe uwarunkowania.

W za∏àczniku do rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 24
grudnia 2007 r. (PKD 2007) w cz´Êci dotyczàcej zasad budowy
klasyfikacji – System powiàzaƒ statystycznych klasyfikacji go-
spodarczych, podano, i˝ klasyfikacje pochodne (a takà jest Pol-
ska Klasyfikacja Dzia∏alnoÊci PKD 2007), tworzone w oparciu
o klasyfikacje macierzyste (np. NACE Rev. 2) mogà byç przygo-
towane albo poprzez przyj´cie struktury i grupowaƒ klasyfikacji
macierzystej, a nast´pnie poprzez wprowadzenie dodatkowych
szczegó∏owych poziomów albo przegrupowanie lub agregacj´ ele-
mentów z jednej lub kilku klasyfikacji macierzystych. Jednocze-
Ênie wskazano, i˝ klasyfikacje pochodne sà cz´sto dostosowane
do u˝ytku na poziomie krajowym lub wielonarodowym

W tej samej cz´Êci za∏àcznika – Struktura i kodowanie
PKD, podkreÊlono, ˝e klasyfikacja ta jest pi´ciopoziomowa.
Cztery poziomy, liczàc od najwy˝szego, czyli Sekcji (sekcja,
dzia∏, grupa, klasa) odpowiadajà wprost europejskiej systema-
tyce (NACE Rev. 2). Wyst´puje jednak równie˝ poziom piàty
„podklasa”, który jest oznaczany pi´cioznakowym kodem al-
fanumerycznym. Zgodnie z „Zasadami budowy klasyfikacji”
zosta∏ on wprowadzony w celu wyodr´bnienia rodzajów dzia-
∏alnoÊci charakterystycznych dla polskiej gospodarki i b´dà-
cych przedmiotem obserwacji statystycznej. JeÊli na poziomie
krajowym nie wprowadzono dodatkowego podzia∏u na pozio-
mie podklasy w stosunku do poziomu mi´dzynarodowego
(klasa = podklasie), podklas´ takà oznaczono literà Z.

Uwzgl´dniajàc powy˝sze wydaje si´ zasadnym modyfikacja
dotychczasowego nazewnictwa Klasy 68.31 „PoÊrednictwo
w obrocie nieruchomoÊciami”, co jest mo˝liwe przy t∏umacze-
niu na j´zyk polski angielskiego uj´cia klasyfikacji NACE Rev.
2 „Real estate agencies” z równoczesnym uwzgl´dnieniem
krajowej specyfiki funkcjonowania podmiotów gospodarczych
zajmujàcych si´ obs∏ugà rynku nieruchomoÊci. Takà nazwà
klasy 68.31 mog∏aby byç np. „obs∏uga obrotu nieruchomoÊcia-
mi” lub ewentualnie „dzia∏alnoÊç biur nieruchomoÊci”.

Wówczas zgodnie z przyj´tà systematykà opisanà w za-
∏àczniku do rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 24 grud-
nia 2007 r. (PKD 2007) „Zasad budowy klasyfikacji” w Kla-
sie 68.31 zasadnym b´dzie wprowadzenie dwóch podklas (np.
68.31A „PoÊrednictwo w obrocie nieruchomoÊciami”
i 68.31B „Rzeczoznawstwo majàtkowe”).

Taka systematyka jak ta zaproponowana powy˝ej (lub podob-
na do niej) uwzgl´dniajàca Podklas´ „Rzeczoznawstwo majàtko-
we” wydaje si´ byç zgodna zarówno z europejskà klasyfikacjà
NACE Rev. 2, jak równie˝ z zasadami budowy Polskiej Klasyfi-

kacji Dzia∏alnoÊci, przy jednoczesnym poszanowaniu polskich
uwarunkowaƒ funkcjonowania podmiotów obs∏ugujàcych rynek
nieruchomoÊci, regulacji prawnych odnoszàcych si´ do wyodr´b-
nionych czynnoÊci przyporzàdkowanych wy∏àcznie rzeczoznaw-
stwu majàtkowemu, a dodatkowo odpowiadajàca równie˝ klasy-
fikacji zawodów i specjalnoÊci wynikajàcej z rozporzàdzenia Mi-
nistra Pracy i Polityki Spo∏ecznej z dnia 27 kwietnia 2010 roku.

Podsumowanie
Wydaje si´ oczywistym, ˝e postulowane zmiany nie mogà zo-

staç wprowadzone do PKD 2007 ad hoc, przecie˝ zgodnie z art.
40 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicz-
nej (tekst jednolity Dz. U. z 2012 r. poz. 591 z póên. zm.) to Pre-
zes G∏ównego Urz´du Statystycznego, w porozumieniu z w∏aÊci-
wymi naczelnymi organami administracji paƒstwowej, opraco-
wuje podstawowe do okreÊlenia przebiegu i opisu procesów
gospodarczych i spo∏ecznych standardowe klasyfikacje i nomen-
klatury, wzajemne relacje mi´dzy nimi oraz ich interpretacje.
Z kolei z art. 40 ust. 2 ustawy o statystyce publicznej wynika, ˝e
standardowe klasyfikacje i nomenklatury wprowadza Rada Mi-
nistrów w drodze rozporzàdzenia. Dodatkowo zgodnie z art. 4
ust. 3 rozporzàdzenia (WE) Nr 1893/2006 Parlamentu Europej-
skiego i Rady z dnia 20 grudnia 2006 r. paƒstwa cz∏onkowskie
przekazujà Komisji, do zatwierdzenia przed opublikowaniem,
projekty dokumentów okreÊlajàce lub zmieniajàce ich krajowe
klasyfikacje. Zatwierdzona klasyfikacja krajowa zostaje przez
Komisj´ przekazana do wiadomoÊci innym paƒstwom cz∏onkow-
skim. Krajowe klasyfikacje paƒstw cz∏onkowskich zawierajà ta-
bel´ powiàzaƒ mi´dzy klasyfikacjami krajowymi a NACE Rev. 2.
Tak wi´c procedura wprowadzenia zmian jest d∏ugotrwa∏a i wie-
lowarstwowa. Tym niemniej temat zarysowany w tym wystàpie-
niu wydaje si´ istotny i wart rozwa˝enia przy okazji najbli˝szych
prac nad zmianami w Polskiej Klasyfikacji Dzia∏alnoÊci.

Krzysztof Gabrel jest wiceprezydentem PFSRM, wspólnikiem
spó∏ki Expodor w Bia∏ymstoku.

Katarzyna Op´chowska jest rzeczoznawcà majàtkowym,
radcà prawnym w Kancelarii Radców Prawnych Obidziƒski,
Op´chowska sp.p. w Bia∏ymstoku.

Pismo z 29 wrzeÊnia 2014 r. do prezydenta PFSRM z GUS
Odpowiadajàc na wniosek z 3 wrzeÊnia br. adresowany

do prezesa GUS, Departament Metodoogii, Standardów i re-
jestrów GUS uprzejmie informuje, ˝e Paƒstwa propozycja
wydzielenia osobnej podklasy dla wyceny nieruchomoÊci zo-
stanie rozpatrzona przy najbli˝szej aktualizacji PKD.

JednoczeÊnie Departament wyjaÊnia, ˝e w podklasie
PKD 68.31. Z PoÊrednictwo w obrocie nieruchomoÊciami,
klasyfikowana jest równie˝ dzia∏alnoÊç w zakresie szacowa-
nia nieruchomoÊci wykonywana przez rzeczoznawców oraz
bieg∏ych sàdowych na zlecenie sàdu, policji – nie zwiàzana
z dzia∏alnoÊcià agencji obrotu nieruchomoÊciami.
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W programie konferencji by∏o wiele ciekawych referatów, re-
ferentami byli tak˝e cz∏onkowie zarzàdu Federacji: prezydent
Krzysztof Bratkowski i wiceprezydent Krzysztof Gabrel.

Prezydent PFSRM m.in. zarysowa∏ wyzwania stojàce przed
Êrodowiskiem rzeczoznawców majàtkowych zarówno w aspek-
cie zmian rynkowych, jak równie˝ b´dàce konsekwencjà reali-
zacji procesu u∏atwiania dost´pu do wykonywania zawodu.

Z kolei wiceprezydent PFSRM w swoim wystàpieniu pod-
kreÊla∏, ˝e gospodarowanie przestrzenià wymaga wspó∏pracy
specjalistów z wielu dziedzin. W aspekcie ekonomicznym
niezb´dna wydaje si´ Êcis∏a wspó∏praca urbanistów i osób za-
wodowo zajmujàcych si´ analizà rynku nieruchomoÊci, czyli
rzeczoznawców majàtkowych. Niezwykle istotnà przes∏ankà
sporzàdzenia miarodajnych prognoz skutków finansowych
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego jest prezentowa-
nie decydentom planistycznym zarówno obcià˝eƒ finanso-
wych zwiàzanych z podejmowanymi decyzjami, jak równie˝
zmian w dochodach wynikajàcych z proponowanych rozwià-
zaƒ. Przyjmowane rozwiàzania w projektowanych planach
mogà przecie˝ w sposób znaczàcy wp∏ywaç na zmian´ zarów-
no po stronie dochodów jak i wydatków w∏asnych gmin. Za-
uwa˝y∏, ˝e poza ustawowym wskazaniem rzeczoznawców
majàtkowych jako osób uprawnionych do sporzàdzania pro-
gnoz skutków finansowych uchwalania miejscowych planów
zagospodarowania przestrzennego niezwykle istotne znacze-
nie, z punktu widzenia profesjonalnego przygotowania tych
prognoz, ma merytoryczne i praktyczne przygotowanie osób
zawodowo zajmujàcych si´ szacowaniem nieruchomoÊci do
obserwacji zachowaƒ rynku nieruchomoÊci oraz do przepro-
wadzenia kompleksowych analiz z tym zwiàzanych.

Podsumowujàc Krzysztof Gabrel stwierdzi∏, ˝e udzia∏
rzeczoznawców majàtkowych w zarzàdzaniu przestrzenià
wydaje si´ konieczny z co najmniej dwóch powodów. Po
pierwsze wynika on z obowiàzujàcych przepisów prawnych.
Po drugie koszty korzystania z us∏ug rzeczoznawców majàt-
kowych sà niewielkie w porównaniu ze skutkami dla bud˝e-
tów gmin, które mogà nieÊç nietrafione decyzje planistyczne
oparte na niew∏aÊciwie zanalizowanych skutkach finanso-
wych uchwalanych planów zagospodarowania przestrzenne-
go. Praktyka wskazuje, ˝e cz´sto mamy do czynienia z mar-
ginalizowaniem roli prognoz skutków finansowych uchwale-
nia planu miejscowego, a tym samym mo˝na stwierdziç, ˝e

prawne regulacje zapewniajàce merytorycznà i kompleksowà
ocen´ skutków finansowych stajà si´ w wielu przypadkach
martwymi zapisami i w zwiàzku z tym istniejàce mo˝liwoÊci,
co do uzyskiwania profesjonalnej oceny skutków finanso-
wych planowania przestrzennego, nie sà w pe∏ni wykorzysty-
wane przez samorzàdy gminne.

Na zakoƒczenie i niejako na marginesie swojego wystàpie-
nia wiceprezydent Federacji nawiàza∏ do wypowiedzi przed-
mówców. Stwierdzi∏, ̋ e w zwiàzku ze zmianami w otoczeniu ze-
wn´trznym koniecznym wydaje si´ podj´cie dyskusji o nowych
formach i obszarach funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego i to wprowadzanych nie na drodze nowych regu-
lacji prawnych, co do kszta∏towania których Êrodowisko zawo-
dowe ma bardzo ograniczone mo˝liwoÊci, ale wynikajàcych
z aktywnoÊci i dzia∏alnoÊci samego Êrodowiska. Projekt ten ro-
boczo nazwa∏ „Rzeczoznawca Majàtkowy wersja 2.0”.

Konferencja trwa∏a dwa dni, wi´c ∏àczàcy je wieczór
umo˝liwia∏ dalszà dyskusj´, wymian´ doÊwiadczeƒ oraz po-
glàdów w mniej formalnej atmosferze. BliskoÊç bia∏owieskiej
puszczy stanowi∏a atrakcj´ dla osób poszukujàcych ciszy.
Zwieƒczeniem konferencji by∏a wyprawa cz´Êci uczestników
do rezerwatu Êcis∏ego Puszczy Bia∏owieskiej. 

(Na podstawie relacji ze stowarzyszenia opracowa∏a M.J.)

KONFERENCJA W BIA¸OWIE˚Y
SCIENCE AND TECHNOLOGY CONFERENCE IN BIA¸OWIE˚A

11–12 paêdziernika br. w Bia∏owie˝y odby∏a si´ zorganizowana przez Pó∏nocno-Wschodnie Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Majàtkowych w Bia∏ymstoku oraz Wydzia∏ Budownictwa i In˝ynierii Ârodowiska Politechniki
Bia∏ostockiej konferencja naukowo-techniczna „Rzeczoznawca majàtkowy ekspertem rynku nieruchomoÊci”,
w której wzi´∏o udzia∏ ponad 100 uczestników.

Uczestnicy Konferencji.
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Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych otrzyma∏a od Ministra Finansów, za poÊrednictwem or-
ganu upowa˝nionego, którym w tym wypadku jest Dyrektor
Izby Skarbowej w Warszawie, tzw. interpretacj´ indywidual-
nà (znak: IPPP1/443-930/14-2/AP), z której wynika, ˝e szko-
lenia organizowane przez PFSRM, a majàce na celu dosko-
nalenie zawodowe rzeczoznawców majàtkowych b´dà korzy-
sta∏y ze zwolnienia od podatku od towarów i us∏ug.

Ze stanowiska Ministra Finansów wynika mi´dzy inny-
mi, ˝e zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towarów i us∏ug (Dz. U. z 2011 r. Nr
177, poz. 1054, z póên. zm.), opodatkowaniu podatkiem od
towarów i us∏ug podlega odp∏atna dostawa towarów i od-
p∏atne Êwiadczenie us∏ug na terytorium kraju. Zakres tych
czynnoÊci okreÊlony zosta∏ odpowiednio w art. 7 oraz w art.
8 ustawy. I tak, stosownie do art. 7 ust. 1 ustawy o VAT,
przez dostaw´ towarów, o której mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1,
rozumie si´ ka˝de przeniesienie prawa do rozporzàdzania
towarami jak w∏aÊciciel (...). Natomiast przez Êwiadczenie
us∏ug, o którym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1. rozumie si´ ka˝-
de Êwiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub
jednostki organizacyjnej niemajàcej osobowoÊci prawnej,
które nie stanowi dostawy towarów w rozumieniu art. 7 (...)
(art. 8 ust. 1 cyt. ustawy).

Na podstawie art. 41 ust. 1 ww. ustawy, stawka podatku
wynosi 22%, z zastrze˝eniem ust. 2-12c. art. 83. art. 119
ust. 7. art. 120 ust. 2 i 3. art. 122 i art. 129 ust. 1. Natomiast
w okresie od dnia 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 grudnia
2016 r.. z zastrze˝eniem art. 146f, stawka podatku, o której
mowa w art. 41 ust. 1 i 13. art. 109 ust. 2 i art. 110. wynosi
23% (art. 146a pkt 1 cyt. ustawy).

Jednak˝e zarówno w treÊci ustawy o podatku od towarów
i us∏ug, jak i w przepisach wykonawczych do niej, ustawo-
dawca przewidzia∏ opodatkowanie niektórych czynnoÊci
stawkami obni˝onymi bàdê zwolnienie od podatku.

Jako odst´pstwo od zasady powszechnoÊci i równoÊci opo-
datkowania, zastosowanie obni˝onej stawki podatku lub
zwolnienia od opodatkowania podatkiem od towarów i us∏ug
mo˝liwe jest jedynie w przypadku wykonywania czynnoÊci
ÊciÊle okreÊlonych w przepisach stanowiàcych o obni˝onej
stawce podatku lub zwolnieniu od opodatkowania podatkiem
od towarów i us∏ug.

W Êwietle art. 43 ust. 1 pkt 26 cyt. ustawy o podatku od
towarów i us∏ug, zwalnia si´ od podatku us∏ugi Êwiadczone
przez:
a) jednostki obj´te systemem oÊwiaty w rozumieniu przepi-

sów o systemie oÊwiaty w zakresie kszta∏cenia i wycho-
wania,

b) uczelnie, jednostki naukowe Polskiej Akademii Nauk
oraz jednostki badawczo-rozwojowe, w zakresie kszta∏ce-
nia na poziomie wy˝szym 
- oraz dostaw´ towarów i Êwiadczenie us∏ug ÊciÊle z ty-

mi us∏ugami zwiàzane.
Stosownie natomiast do pkt 29 ww. artyku∏u, zwalnia si´

od podatku us∏ugi kszta∏cenia zawodowego lub przekwalifi-
kowania zawodowego, inne ni˝ wymienione w pkt 26:
a) prowadzone w formach i na zasadach przewidzianych

w odr´bnych przepisach, lub
b) Êwiadczone przez podmioty, które uzyska∏y akredytacj´

w rozumieniu przepisów o systemie oÊwiaty – wy∏àcznie
w zakresie us∏ug obj´tych akredytacjà, lub

c) finansowane w ca∏oÊci ze Êrodków publicznych 
- oraz Êwiadczenie us∏ug i dostaw´ towarów ÊciÊle z ty-

mi us∏ugami zwiàzane.
Zdaniem wydajàcego interpretacj´ z okolicznoÊci przedsta-

wionych w z∏o˝onym wniosku wynika, ˝e wnioskodawca jest
zwiàzkiem stowarzyszeƒ rzeczoznawców majàtkowych, zrze-
szajàcym stowarzyszenia, których cz∏onkami sà rzeczoznawcy
majàtkowi. Federacja dzia∏a na rzecz rozwoju i promocji zawo-
du rzeczoznawcy majàtkowego. Do jej celów wskazanych

SZKOLENIA DLA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 
A PODATEK VAT. 

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA PRZEPISÓW PRAWA
PODATKOWEGO MINISTRA FINANSÓW

TRAINING FOR REAL ESTATE VALUERS AND VAT. 
INDIVIDUAL INTERPRETATION OF THE TAX LAW BY THE MINISTER OF FINANCE

Opracowa∏ Krzysztof Gabrel
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w Statucie nale˝y m.in. doskonalenie systemu kszta∏cenia
i podnoszenia kwalifikacji zawodowych rzeczoznawców majàt-
kowych. Cele te Federacja realizuje m.in. poprzez organizowa-
nie mi´dzystowarzyszeniowych form wspó∏pracy o zasi´gu kra-
jowym, w tym konferencji, zjazdów, kursów, seminariów, wy-
staw, szkoleƒ itp. Wnioskodawca zamierza organizowaç
systematycznie odp∏atne szkolenia, kursy, seminaria, skiero-
wane przede wszystkim do rzeczoznawców majàtkowych. Pla-
nowane formy doskonalenia zawodowego b´dà mia∏y charak-
ter stacjonarny i b´dà prowadzone jako jednodniowe, dwudnio-
we lub kilkudniowe. Po zakoƒczeniu ka˝dej z planowanych
form doskonalenia zawodowego Wnioskodawca b´dzie wysta-
wia∏ zaÊwiadczenia, potwierdzajàce uczestnictwo w szkoleniu,
zawierajàce nazwisko i imi´ uczestnika szkolenia, numer
uprawnieƒ zawodowych, temat szkolenia oraz liczb´ godzin
wyk∏adowych. Uchwa∏à Rady Krajowej Polskiej Federacji Sto-
warzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych z dnia 8 kwietnia
2014 r. Wnioskodawca przyjà∏ „Wytyczne prowadzenia przez
stowarzyszenia regionalne – cz∏onków PFSRM – szkoleƒ, reali-
zujàcych ustawowy obowiàzek doskonalenia kwalifikacji zawo-
dowych rzeczoznawców majàtkowych, oraz prowadzenia ich
rejestru”. Jest do dokument o charakterze wewn´trznym, opi-
sujàcy zalecane stowarzyszeniom b´dàcym cz∏onkami Federa-
cji, zasady organizowania szkoleƒ zawodowych. Zgodnie
z art. 175 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoÊciami (UGN) rzeczoznawca majàtkowy jest zobo-
wiàzany do sta∏ego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.
Tym samym oferta szkoleƒ, kursów i seminariów, które zamie-
rza zorganizowaç Wnioskodawca wpisuje si´ w realizacj´ usta-
wowego obowiàzku doskonalenia zawodowego rzeczoznawców
majàtkowych. Ponadto Federacja wskaza∏a, ˝e nie jest jednost-
kà obj´tà systemem oÊwiaty w rozumieniu przepisów o syste-
mie oÊwiaty, w zakresie kszta∏cenia i wychowania ani podmio-
tem, który uzyska∏ akredytacj´ w rozumieniu przepisów o sys-
temie oÊwiaty. Odp∏atne szkolenia, które zamierza
organizowaç nie b´dà finansowane ze Êrodków publicznych.
Wnioskodawca nie jest te˝ samorzàdem zawodowym w rozu-
mieniu art. 17 ust. 1 Konstytucji.

W odniesieniu do przedstawionego opisu, wàtpliwoÊci Wnio-
skodawcy dotyczà kwestii opodatkowania VAT us∏ug szkolenio-
wych (us∏ug kszta∏cenia zawodowego), które zamierza Êwiad-
czyç odp∏atnie na rzecz przede wszystkim rzeczoznawców ma-
jàtkowych, zwiàzanych z ich doskonaleniem zawodowym.

W tej sytuacji nale˝y przeanalizowaç, czy spe∏nione sà
przes∏anki umo˝liwiajàce skorzystanie ze zwolnienia na pod-
stawie ww. art. 43 ust. 1 pkt 29 ustawy o VAT.

Aby wskazane us∏ugi mog∏y korzystaç ze zwolnienia od
podatku na podstawie tego przepisu, muszà byç one uznane
za us∏ugi kszta∏cenia zawodowego lub przekwalifikowania
zawodowego oraz spe∏niaç jeden z warunków okreÊlonych
w lit. a)–c) powy˝szego przepisu. Regulacja ta przewiduje
zwolnienie dla us∏ug kszta∏cenia zawodowego lub przekwali-
fikowania w formach i na zasadach przewidzianych w odr´b-
nych przepisach lub Êwiadczonych przez podmioty, które

uzyska∏y akredytacj´ w rozumieniu przepisów o systemie
oÊwiaty (wy∏àcznie w zakresie us∏ug obj´tych akredytacjà)
lub finansowanych ca∏oÊci ze Êrodków publicznych.

Niemniej jednak pierwsza z przes∏anek oznacza, ˝e dla ob-
j´cia zwolnieniem od podatku okreÊlonych us∏ug kszta∏cenia
konieczne jest, aby us∏ugi te mieÊci∏y si´ w zakresie definicji
us∏ug kszta∏cenia zawodowego lub przekwalifikowania. Poj´cie
kszta∏cenia zawodowego i przekwalifikowania zosta∏o zdefi-
niowane w art. 44 rozporzàdzenia wykonawczego Rady (UE)
Nr 282/2011 z dnia 15 marca 2011 r. ustanawiajàcego Êrodki
wykonawcze do dyrektywy 2006/112/WE w sprawie wspólnego
systemu podatku od wartoÊci dodanej (Dz. U. UE L Nr 77/1).
Zgodnie z tym przepisem, us∏ugi w zakresie kszta∏cenia zawo-
dowego lub przekwalifikowania Êwiadczone na warunkach
okreÊlonych w art. 132 ust. 1 lit. i) dyrektywy 2006/112/WE
obejmujà nauczanie pozostajàce w bezpoÊrednim zwiàzku
z bran˝à lub zawodem, jak równie˝ nauczanie majàce na celu
uzyskanie lub uaktualnienie wiedzy do celów zawodowych.
Czas trwania kursu w zakresie kszta∏cenia zawodowego lub
przekwalifikowania nie ma w tym przypadku znaczenia.

W niniejszych okolicznoÊciach, Wnioskodawca zamierza
organizowaç odp∏atne szkolenia, kursy, seminaria, skierowa-
ne przede wszystkim do rzeczoznawców majàtkowych. Po za-
koƒczeniu ka˝dej z planowanych form doskonalenia zawodo-
wego b´dzie wystawia∏ zaÊwiadczenia, potwierdzajàce uczest-
nictwo w szkoleniu, zawierajàce nazwisko i imi´ uczestnika
szkolenia, numer uprawnieƒ zawodowych, temat szkolenia
oraz liczb´ godzin wyk∏adowych. Wnioskodawca wskaza∏, ˝e
oferta szkoleƒ, kursów i seminariów, które zamierza zorgani-
zowaç wpisuje si´ w realizacj´ ustaw er obowiàzku doskonale-
nia zawodowego rzeczoznawców majàtkowych.

W Êwietle przywo∏anych przepisów i przedstawionych oko-
licznoÊci sprawy nale˝y stwierdziç, ˝e us∏ugi szkoleniowe dla
rzeczoznawców majàtkowych w celu doskonalenia zawodowe-
go, jakie zamierza Êwiadczyç wnioskodawca, b´dà spe∏nia∏y
definicj´ us∏ug kszta∏cenia zawodowego. Szkolenia te obejmu-
jà nauczanie pozostajàce w bezpoÊrednim zwiàzku z bran˝à
i wykonywanym zawodem, co za tym idzie majà na celu uzy-
skanie lub uaktualnienie wiedzy do celów zawodowych.

Skoro opisane we wniosku us∏ugi b´dà us∏ugami kszta∏ce-
nia zawodowego, to nale˝y wskazaç, ˝e spe∏niajà pierwszà
przes∏ank´ warunkujàcà zastosowanie zwolnienia od podatku.

Nast´pnie, koniecznym jest zbadanie kolejnych przes∏a-
nek umo˝liwiajàcych zastosowanie zwolnienia od podatku.
W sytuacji Wnioskodawcy nie zostanà spe∏nione przes∏anki
okreÊlone lit. b) oraz lit. c) powo∏anego punktu. Zaintereso-
wany wskaza∏, ˝e nie jest podmiotem, który uzyska∏ akredy-
tacj´ w rozumieniu przepisów o systemie oÊwiaty, a tak˝e, ˝e
szkolenia które zamierza organizowaç nie b´dà finansowane
ze Êrodków publicznych. Nale˝y jednak przeanalizowaç, czy
opisane szkolenia przeprowadzane b´dà w formach i na za-
sadach wynikajàcych z odr´bnych przepisów.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moÊciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518. z póên. zm.) zawiera re-



Rzeczoznawca Majàtkowy58

gulacje zobowiàzujàce rzeczoznawców majàtkowych do sta∏e-
go doskonalenia kwalifikacji zawodowych. Co prawda, do
dnia 31 grudnia 2013 r. obowiàzywa∏o rozporzàdzenie Mini-
stra Infrastruktury z dnia 30 lipca 2010 r. w sprawie dosko-
nalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawców ma-
jàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami oraz
zarzàdców nieruchomoÊci (Dz. U. Nr 140, poz. 945 z póên.
zm.), a tak˝e rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
14 lipca 2010 r. w sprawie wymogów programowych dla kur-
sów specjalistycznych, szkoleƒ lub seminariów majàcych na
celu doskonalenie kwalifikacji zawodowych przez rzeczo-
znawców majàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomo-
Êciami oraz zarzàdców nieruchomoÊci (Dz. U. Nr 127, poz.
859), jednak nie mo˝na uznaç, ˝e obecnie, szkolenia dla rze-
czoznawców majàtkowych nie odbywajà sie na podstawie od-
r´bnych przepisów, o których mowa w art. 43 ust. 1 pkt 29
lit. a) ustawy o VAT. Jak bowiem wskaza∏ Wnioskodawca
w opisie uchwa∏à Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych nr 7/04/2014 z dnia 8
kwietnia 2014 r. przyjà∏ „Wytyczne prowadzenia przez sto-
warzyszenia regionalne – cz∏onków PFSRM – szkoleƒ, reali-
zujàcych ustawowy obowiàzek doskonalenia kwalifikacji za-
wodowych rzeczoznawców majàtkowych, oraz prowadzenia
ich rejestru”, a wi´c dokument o charakterze wewn´trznym,
opisujàcy zalecane stowarzyszeniom b´dàcym cz∏onkami Fe-
deracji zasady organizowania szkoleƒ zawodowych.

JednoczeÊnie nale˝y wskazaç, ˝e regulacja art. 43 ust. 1
pkt 29 ustawy o VAT stanowi implementacj´ prawa unijne-
go, w szczególnoÊci przepisów Dyrektywy 2006/112/WE Ra-
dy z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspólnego systemu
podatku od wartoÊci dodanej (Dz. U. UE L Nr 347/1. z póên.
zm.). Zgodnie z art. 132 ust. 1 lit. i) Dyrektywy, paƒstwa
cz∏onkowskie zwalniajà kszta∏cenie dzieci lub m∏odzie˝y,
kszta∏cenie powszechne lub wy˝sze, kszta∏cenie zawodowe
lub przekwalifikowanie, ∏àcznie ze Êwiadczeniem us∏ug i do-
stawà towarów ÊciÊle z takà dzia∏alnoÊcià zwiàzanych, pro-
wadzone przez odpowiednie podmioty prawa publicznego lub
inne instytucje dzia∏ajàce w tej dziedzinie, których cele uzna-
ne sà za podobne przez dane paƒstwo cz∏onkowskie. Ograni-
czenie zawarte w tym przepisie ma zatem charakter podmio-
towo-przedmiotowy. Zwolnieniu podlegajà podmioty prawa
publicznego lub inne instytucje, pod warunkiem, ˝e zajmujà
si´ kszta∏ceniem dzieci i m∏odzie˝y, kszta∏ceniem powszech-
nym lub wy˝szym, kszta∏ceniem zawodowym lub przekwali-
fikowaniem. Cytowany przepis umiejscowiony zosta∏ w roz-
dziale 2 tego aktu, zatytu∏owanym „Zwolnienia dotyczàce
okreÊlonych czynnoÊci wykonywanych w interesie publicz-
nym”, co oznacza, ˝e us∏ugi szkoleniowe na gruncie Dyrekty-
wy VAT podlegajà zwolnieniu od podatku wy∏àcznie, gdy sà
wykonywane w interesie publicznym, tzn. wype∏niajà obo-
wiàzki, jakie cià˝à na danym paƒstwie wobec jego obywateli.

Zwolnieniu od podatku podlega zatem okreÊlony rodzaj
us∏ug, wykonywanych przez zdefiniowany kràg podmiotów.
Zwolnienia okreÊlone w art. 132 Dyrektywy adresowane sà, co

do zasady, do podmiotów prawa publicznego. Jednak˝e w inte-
resie publicznym mogà dzia∏aç zarówno podmioty prawa pu-
blicznego, jak i inne instytucje dzia∏ajàce w danej dziedzinie.
Podmioty (wykonujàce czynnoÊci wymienione w okreÊlonych
przepisach art. 132 Dyrektywy) inne ni˝ podmioty prawa pu-
blicznego mogà zostaç obj´te zwolnieniem od podatku, jeÊli
spe∏niajà wskazane w przepisach Dyrektywy kryteria.

Przes∏anki, jakie muszà byç spe∏nione do zastosowania
zwolnienia od podatku na podstawie art. 132 ust. 1 lit. i) Dy-
rektywy sà nast´pujàce:
● Êwiadczone us∏ugi musza byç us∏ugami kszta∏cenia zawo-

dowego lub przekwalifikowania,
● us∏ugi te muszà byç Êwiadczone przez odpowiednie pod-

mioty prawa publicznego lub inne instytucje uznane
przez paƒstwo cz∏onkowskie za majàce podobne cele.
Pierwsza z przes∏anek oznacza, ˝e dla obj´cia zwolnie-

niem od podatku okreÊlonych us∏ug kszta∏cenia, konieczne
jest, aby us∏ugi te mieÊci∏y si´ w zakresie definicji us∏ug
kszta∏cenia zawodowego lub przekwalifikowania. Jak zaÊ
wskazano wy˝ej – opisane we wniosku us∏ugi b´dà us∏ugami
kszta∏cenia zawodowego, a wi´c spe∏niajà pierwszà przes∏an-
k´ warunkujàcà zastosowanie zwolnienia od podatku.

Dla oceny spe∏nienia drugiej z przes∏anek konieczne jest
stwierdzenie, czy Federacja jest podmiotem prawa publiczne-
go, o którym mowa w art. 132 ust. 1 lit. i) Dyrektywy, lub in-
nà instytucjà uznanà za majàcà podobne cele, o których mo-
wa w tym przepisie.

Wnioskodawca wskaza∏, ˝e jest zwiàzkiem stowarzyszeƒ
rzeczoznawców majàtkowych, zrzeszajàcym stowarzyszenia,
których cz∏onkami sà rzeczoznawcy majàtkowi. Federacja
dzia∏a na rzecz rozwoju i promocji zawodu rzeczoznawcy ma-
jàtkowego. W tym miejscu nale˝y wskazaç, ˝e zawód rzeczo-
znawcy majàtkowego zosta∏ prawnie usankcjonowany zapi-
sami w ww. ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami. Stosow-
nie do art. 4 pkt 15 tej ustawy, przez organizacje zawodowe
nale˝y rozumieç stowarzyszenia i zwiàzki stowarzyszeƒ
zrzeszajàce osoby zawodowo wykonujàce czynnoÊci rzeczo-
znawcy majàtkowego. Formalnie, zgodnie z powo∏anym prze-
pisem, wnioskodawca stanowi wi´c organizacj´ zawodowà.

Zgodnie z art. 174 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami, rzeczoznawstwo majàtkowe jest dzia∏alnoÊcià za-
wodowà wykonywanà przez rzeczoznawców na zasadach
okreÊlonych w niniejszej ustawie. Rzeczoznawcà majàtko-
wym jest osoba fizyczna posiadajàca uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomoÊci, nadane w trybie prze-
pisów rozdzia∏u 4 niniejszego dzia∏u – ust. 2 ww. artyku∏u.

W myÊl art. 175 ust. 2 cyt. wy˝ej ustawy, rzeczoznawca
majàtkowy jest zobowiàzany do sta∏ego doskonalenia kwali-
fikacji zawodowych.

Standardy zawodowe ustalajà organizacje zawodowe rze-
czoznawców majàtkowych w uzgodnieniu z ministrem w∏a-
Êciwym do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Komu-
nikat o uzgodnieniu standardów zawodowych zamieszcza si´
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w Dzienniku Urz´dowym ministra w∏aÊciwego do spraw bu-
downictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa (art. 175 ust. 6).

Na mocy art. 17 ust. 1 ustawy z dma 2 kwietnia 1997 r.
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 78. poz. 483.
z pó˝n. zm.. w drodze ustawy mo˝na tworzyç samorzàdy za-
wodowe, reprezentujàce osoby wykonujàce zawody zaufania
publicznego i sprawujàce piecz´ nad nale˝ytym wykonywa-
niem tych zawodów w granicach interesu publicznego i dla
jego ochrony.

Zawód rzeczoznawcy majàtkowego zosta∏ prawnie usank-
cjonowany zapisami w ustawie o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi. Ustawa ta ustanowi∏a zawód rzeczoznawcy majàtkowego,
a w swych zapisach postanowi∏a, ˝e jest to zawód prawnie
chroniony. Zawód ten jest zawodem zaufania publicznego.
W tym miejscu zacytowaç wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego
z dnia 2 grudnia 2002 r., sygn. akt SK 20/01, w którym Try-
buna∏ stwierdzi∏, ˝e „(...) rzeczoznawca swoimi us∏ugami s∏u-
˝y szerszemu interesowi spo∏ecznemu. Przyznany im zakres
uprawnieƒ i kompetencji Êwiadczy o tym, ˝e rzeczoznawcy
majàtkowi zostali uznani za osoby zaufania publicznego”.

PodkreÊliç nale˝y, ˝e z cyt. art. 132 ust. 1 lit. i) Dyrekty-
wy 2006/112 WE Rady wynika wyraênie, ˝e dla obj´cia zwol-
nieniem na podstawie tego przepisu okreÊlonych us∏ug
kszta∏cenia, nie jest wystarczajàce, aby us∏ugi te by∏y Êwiad-
czone przez podmioty prawa publicznego, konieczne jest, aby
us∏ugi te by∏y Êwiadczone przez odpowiednie podmioty pra-
wa publicznego, a wi´c takie, których celem (zadaniem) jest
Êwiadczenie us∏ug edukacyjnych.

Powy˝sze stanowisko znajduje potwierdzenie w orzecze-
niu Trybuna∏u SprawiedliwoÊci Unii Europejskiej z dnia
14 czerwca 2007 r. w sprawie C-434/05 Stichting Regionaal
Opleidingen Centrum Noord-Kennemerland West-Friesland
(Horizon College) przeciwko Staatssecretaris van Financien.
W wyroku tym TSUE stwierdzi∏, ˝e „Jak to bowiem wynika
z samego brzmienia art. 13 czeÊç A ust. lit. i) szóstej dyrek-
tywy [obecnie art. 132 ust. 1 lit. i) Dyrektywy 2006/112/WE

Rady] aby udost´pnianie nauczycieli na rzecz instytucji
przejmujàcych mog∏o podlegaç zwolnieniu, o którym mowa
w tym przepisie, niezb´dne jest, by dzia∏alnoÊç ta by∏a wyko-
nywana przez podmiot publiczny majàcy cele edukacyjne lub
przez inny podmiot okreÊlony przez dane paƒstwo cz∏onkow-
skie jako majàcy podobne cele (...)”.

W Êwietle przywo∏anych przepisów i przedstawionych
okolicznoÊci sprawy nale˝y stwierdziç, ˝e skoro do ustawo-
wych obowiàzków rzeczoznawcy majàtkowego nale˝y sta∏e
doskonalenie kwalifikacji zawodowych, a Wnioskodawca
jest zwiàzkiem stowarzyszeƒ rzeczoznawców majàtkowych,
zrzeszajàcym stowarzyszenia, których cz∏onkami sà w∏aÊnie
rzeczoznawcy majàtkowi, i którego celem jest m.in. dosko-
nalenie systemu kszta∏cenia i podnoszenia kwalifikacji za-
wodowych rzeczoznawców majàtkowych, to nale˝y uznaç, ˝e
Wnioskodawca b´dzie podmiotem zrzeszonym m.in. do
kszta∏cenia – doskonalenia zawodowego rzeczoznawców ma-
jàtkowych – które le˝y w interesie publicznym i w tym za-
kresie realizuje polityk´ edukacyjnà. Tym samym. Wniosko-
dawca, w zakresie realizowania obowiàzku doskonalenia za-
wodowego rzeczoznawców majàtkowych, b´dzie mieÊci∏ si´
w u˝ytym wart. 132 ust. 1 lit. i) Dyrektywy 112 poj´ciu pod-
miotu prawa publicznego lub innej instytucji dzia∏ajàcej
w dziedzinie kszta∏cenia zawodowego.

Minister Finansów w swojej interpretacji stwierdzi∏, na
podstawie przedstawionego opisu zdarzenia przysz∏ego i tre-
Êci powo∏anych przepisów, ˝e prowadzone przez PFSRM
szkolenia, majàce na celu doskonalenie zawodowe rzeczo-
znawców majàtkowych, b´dà korzysta∏y ze zwolnienia od po-
datku od towarów i us∏ug.

W tym miejscu nale˝y zauwa˝yç, ˝e przywo∏ana
powy˝ej interpretacja Ministra Finansów dotyczy
zdarzenia opisanego we wniosku Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych i nie
mo˝e byç traktowana rozszerzajàco na inne stany
faktyczne oraz podmioty organizujàce szkolenia skie-
rowane do rzeczoznawców majàtkowych.

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.
(90x50mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 80 z∏
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Ustawa o gospodarce 
nieruchomoÊciami
Komentarz

Ewa Boƒczak-Kucharczyk
Wydanie III
Wydawnictwo LEX a Wolters Kluwer business
Warszawa 2014

W komentarzu zaprezentowano zagadnienia dotyczàce
gospodarowania nieruchomoÊciami wchodzàcymi w sk∏ad
publicznych zasobów nieruchomoÊci. Przedstawiono proce-
dury zwiàzane z obrotem i z gospodarowaniem takimi nieru-
chomoÊciami.

Na uwag´ zas∏uguje analiza zagadnieƒ zwiàzanych z wy-
konywaniem zawodów nieruchomoÊciowych, w szczególnoÊci
analiza sytuacji po zmianach dokonanych ustawà z dnia
13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujàcych wykonywa-
nie niektórych zawodów, która znios∏a wymogi uzyskiwania
licencji przez zarzàdców nieruchomoÊci i poÊredników w ob-
rocie nieruchomoÊciami.

Kompleksowo omówiono kwiestie zwiàzane z wyw∏asz-
czeniem, ograniczaniem praw do nieruchomoÊci, wycenà,
scaleniem i podzia∏em nieruchomoÊci, co powoduje, ˝e doty-
czàce ich konkluzje b´dà pomocne w rozwiàzywaniu wielu
praktycznych problemów.

W trzecim wydaniu uwzgl´dniono zmiany ustawy doko-
nane zarówno przed ukazaniem si´, jak i po ukazaniu si´ ko-
lejnego tekstu jednolitego u stawy o gospodarce nierucho-
moÊciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518).

Komentarz przeznaczony jest dla prawników, s´dziów,
notariuszy, adwokatów, radców prawnych, pracowników ad-
ministracji rzàdowej i samorzàdowej oraz dla przedstawicie-
li zawodów zwiàzanych z nieruchomoÊciami (rzeczoznawców
majàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami, za-
rzàdów nieruchomoÊci, geodetów). 

Ewa Boƒczak-Kucharczyk – specjalizuje si´ w zagad-
nieniach dotyczàcych mieszkalnictwa, nieruchomoÊci, gospo-
darki komunalnej i lokalnego rozwoju. 

W latach 1998–2001 by∏a wiceprezesem Urzàdu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast. Zajmuje si´ analizà funkcjonowa-
nia samorzàdu terytorialnego i przedsi´biorstw komunal-
nych. Jest cz∏onkiem Paƒstwowej Rady Gospodarki Prze-
strzennej.

Meritum NieruchomoÊci
Zagadnienia prawne i zarzàd 
pod redakcjà Barbary Baran
Wydanie II
Wydawnictwo  ABC a Wolters Kluwer business
Warszawa 2014

Praca zbiorowa, w której zamieszczono informacje doty-
czàce zagadnieƒ prawnych zwiàzanych z nieruchomoÊciami
potrzebnych w zarzàdzaniu nieruchomoÊciami.

Kwestie poruszane w ksià˝ce dotyczà omówienia wszyst-
kich instytucji prawnych, które zwiàzane sà z tematykà nie-
ruchomoÊci, tj.:
● sposobów nabycia nieruchomoÊci w tym m.in. przez za-

siedzenie, w drodze spadku, przez cudzoziemców, itp.
● sposoby korzystania z nieruchomoÊci (u˝ytkowanie wie-

czyste, s∏u˝ebnoÊci),
● obcià˝enia nieruchomoÊci, w tym hipoteka,
● umowy dotyczàce korzystania z nieruchomoÊci – proble-

matyka czynszu, obowiàzków wynajmujàcego i najemcy,
sposoby zakoƒczenia umowy najmu, ochrona lokatorów,
ale te˝ zagadnienia zwiàzane z najmem okazjonalnym,
dzier˝awà, u˝yczeniem czy timesharingiem,

● post´powania w sprawach nieruchomoÊci, w tym post´po-
wanie cywilne, wieczystoksi´gowe, administracyjne, egze-
kucyjne (m.in. zaj´cie nieruchomomoÊci, oszacowanie
wartoÊci, sprzeda˝ licytacyjna, przysàdzenie w∏asnoÊci).
Szczegó∏owo przedstawione zosta∏y kwestie podatkowe

zwiàzane z w∏asnoÊcià i u˝ytkowaniem nieruchomoÊci, m.in.
podatek VAT, podatek od nieruchomoÊci, podatek od spad-
ków i darowizn, itp. a tak˝e op∏aty za gospodarowanie odpa-
dami komunalnymi. 

Autorzy wykorzystali swoje doÊwiadczenie dydaktycz-
ne, praktyczne i orzecznicze. Ksia˝ka nie zawiera wy∏àcz-
nie wywiadów teoretycznych, lecz tak˝e szereg wskazówek,
jak postàpiç w konkretnej sytuacji, jest zatem przydatnym
poradnikiem.

Przedstawiono w sposób kompletny problematyk´ doty-
czàcà zawodów funkcjonujàcych na rynku nieruchomoÊci
z uwzgl´dnieniem zmian wynikajàcych z deregulacji tych
zawodów, tj.: rzeczoznawcy majàtkowi, poÊrednicy w obrocie
nieruchomoÊciami, zarzàdcy nieruchomoÊciami.

Na koƒcu opracowania zamieszczono indeks rzeczowy
omawianych zagadnieƒ z podaniem strony, na której tematy-
ka ta jest omawiana. 

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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Umowy w obrocie nieruchomoÊciami
Aspekty podatkowe i cywilnoprawne 
Seria: „NieruchomoÊci”

Stella Brzeszczyƒska
Wydanie II
Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2014 r.

W ksià˝ce zosta∏y omówione zagadnienia zwiàzane z roz-
liczeniami podatkowymi posiadania i wynajmowania nieru-
chomoÊci dotyczàcych obrotu nieruchomoÊciami. 

W publikacji zaprezentowano:
● podstawowe poj´cia prawa cywilnego i prawa podatkowe-

go zwiàzane z nieruchomoÊciami,
● czynnoÊci prawne na rynku nieruchomoÊci oraz amorty-

zacja podatkowa,
● poszczególne umowy, m.in.: sprzeda˝y, zamiany, darowi-

zny, do˝ywocia i najmu,
● liczne odes∏ania do orzecznictwa sàdów powszechnych

i adminitracyjnych, a tak˝e do interpretacji podatkowych
dokonywanych przez organy skarbowe.
Publikacja przeznaczona jest przede wszystkim dla osób

pragnàcych pog∏´biç wiedz´ dotyczàcà aspektów podatko-
wych rynku nieruchomoÊci, w tym dotyczàcych: podatku od
nieruchomoÊci, podatku od spadków i darowizn, podatku od
czynnoÊci cywilnoprawnych, podatku dochodowego od osób
fizycznych. 

Stella Brzeszczyƒska – autorka opracowania, specjali-
zuje si´ w tematyce z zakresu prawa podatkowego w tym
m.in. opodatkowania obrotu nieruchomoÊciami.

Jest cz∏onkiem kolegium redakcyjnego Monitora Podatko-
wego. Prowadzi wyk∏ady z prawa podatkowego dla bieg∏ych

rewidentów, ksi´gowych, doradców podatkowych, rzeczoznaw-
ców majàtkowych, poÊredników i zarzàdców nieruchomoÊci. 

Op∏aty, ceny i wartoÊç w gospodarce
nieruchomoÊciami
Seria: „NieruchomoÊci”

Marian Wolanin
Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2014 r.

W niniejszej publikacji omówiono op∏aty pobierane z ty-
tu∏u oddania nieruchomoÊci w u˝ytkowanie wieczyste oraz
w trwa∏y zarzàd, z tytu∏u przekszta∏cenia prawa u˝ytkowa-
nia wieczystego w prawo w∏asnoÊci, op∏aty zwiàzane ze wzro-
stem wartoÊci nieruchomoÊci wynikajàcym z inwestycji in-
frastrukturalnych oraz z dzia∏aƒ gminy w sferze planistycz-
nej, a tak˝e op∏aty naliczane z tytu∏u wzrostu wartoÊci
nieruchomoÊci na skutek podzia∏u albo scalenia i podzia∏u.

Publikacja zawiera omówienie zasad i procedur wymierzania
wskazanych op∏at. Zosta∏y one dodatkowo zilustrowane schema-
tami graficznymi przedstawiajàcymi podstawowe zale˝noÊci
i uwarunkowania w stosowaniu przepisów prawa. Wskazano tak-
˝e przyk∏ady z praktyki orzeczniczej i oceny judykatury, s∏u˝àce
ukazaniu argumentacji przemawiàjàcej za wyborem wyk∏adni
poszczególnych przepisów prawa dotyczàcych omawianych op∏at.

Marian Wolanin – prawnik, od wielu lat zawodowo zaj-
mujàcy si´ problematykà nieruchomoÊci w prawie cywilnym
i administracyjnym, autor ksià˝ek, komentarzy, glos do orze-
czeƒ sàdowych oraz wielu artyku∏ów z tej dziedziny w czaso-
pismach prawniczych. 

Wycena nieruchomoÊci
i przedsi´biorstw w podejÊciu
porównawczym
prof. Mieczys∏aw Prystupa
Wydawnictwo PFSRM i Replika
Warszawa, Poznaƒ 2014

W ksià˝ce prof. Mieczys∏awa
Prystupy przedstawiono: pod-

stawowe definicje i uwarunkowania prawne dotyczàce wy-
ceny nieruchomoÊci i przedsi´biorstw; problematyk´ doty-
czàcà definicji wartoÊci rynkowej, funkcje i cele wycen
majàtkowych; charakterystyk´ rynków nieruchomoÊci
i przedsi´biorstw, a tak˝e sposoby dokonywania analiz
rynków nieruchomoÊci i przedsi´biorstw. Pozycja ta zawie-

ra tak˝e ogólne za∏o˝enia metodyczne dotyczàce podejÊcia
porównawczego, opis metod wyceny nieruchomoÊci w po-
dejÊciu porównawczym wraz z przyk∏adami wycen, przed-
stawia te˝ mo˝liwoÊci i zasady stosowania podejÊcia po-
równawczego do wyceny przedsi´biorstw, w tym metod´
mno˝nika zysków.

Rozwiàzania i przyk∏ady przedstawione w publikacji
wynikajà zarówno z doÊwiadczeƒ zawodowych zdobytych
w pracy naukowo-dydaktycznej, jak te˝ z wieloletniej, oso-
bistej praktyki autoraw dziedzinie szacowania nierucho-
moÊci i przedsi´biorstw.

Pozycja ta stanowi zalecany przez Federacj´ podr´cz-
nik dla studentów studiów podyplomowych z zakresu wy-
ceny nieruchomoÊci oraz dla osób przygotowujàcych si´ do
egzaminów paƒstwowych na uprawnienia zawodowe w za-
kresie wyceny nieruchomoÊci.

M.J.
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Prze∏om roku to czas czas, w którym trzeba pami´taç
o odnowieniu ochrony zawodowego OC. Przypominamy, ˝e
zgodnie z rozporzàdzeniem Ministra Finansów z dnia
20 grudnia 2013 r. ka˝dy przedsi´biorca prowadzàcy dzia∏al-
noÊç w zakresie rzeczoznawstwa majàtkowego, podlega obo-
wiàzkowi ubezpieczenia odpowiedzialnoÊci cywilnej.

Wi´kszoÊci rzeczoznawców ubezpieczenie koƒczy si´
w∏aÊnie z koƒcem bie˝àcego roku lub w styczniu 2015. Dla-
tego zgodnie z rozporzàdzeniem muszà wznowiç swoje
ubezpieczenie. Minimalna suma ubezpieczenia zosta∏a
okreÊlona na 25 000 euro, ale mo˝na jà podwy˝szyç nawet
dziesi´ciokrotnie.

Wszystkim cz∏onkom Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych przypominamy, ˝e w ramach Porozumienia mi´-
dzy PFSRM a PZU SA, mogà zwieraç ubezpieczenia na spe-
cjalnych, konkurencyjnych warunkach. Umowa nie ograni-
cza si´ tylko do ubezpieczenia obowiàzkowego. W sumie
dost´pnych jest 7 ubezpieczeƒ gwarantujàcych wszechstron-
nà ochron´ dzia∏alnoÊci zawodowej. Warto o tym tak˝e pa-
mi´taç przy wznowieniach obowiàzkowych polis OC. Ubez-
pieczaç mogà si´ tak˝e rzeczoznawcy indywidualnie nie pod-
legajàcy obowiàzkowi ubezpieczenia.

Ubezpieczenia rzeczoznawców w systemie online
Przypominamy, ˝e obecnie 3 najpopularniejsze wÊród

rzeczoznawców ubezpieczenia dost´pne sà w systemie online
na stronie www.iexpert.pl. Sà to:

● OC obowiàzkowe 

● OC rzeczoznawcy bieg∏ego sàdowego 

● OC rzeczoznawcy wykonujàcego czynnoÊci osobiÊcie

Uruchomienie Êcie˝ki online to przede wszystkim ogra-
niczenie formalnoÊci i skrócenie czasu zawierania wniosków
do minimum.

Teraz ka˝dy rzeczoznawca mo˝e samodzielnie obliczyç
sk∏adk´ i z∏o˝yç elektroniczny wniosek, co jest równoznacz-
ne z obj´ciem ochronà ubezpieczenia. Ca∏oÊç procedury trwa
ok. 5 min. Polisa jest wysy∏ana pocztà, priorytetem na poda-
ny we wniosku adres.

Istnieje tak˝e mo˝liwoÊç otrzymania skanu polisy na email.

Wszyscy wspólnicy w spó∏ce cywilnej powinni byç 
ubezpieczeni

Zgodnie z oficjalnà interpretacjà PZU, ka˝dy wspólnik
spó∏ki cywilnej powinien posiadaç obowiàzkowe OC rzeczo-
znawcy majàtkowego. Dlaczego? Poniewa˝ ewentualne rosz-
czenia nie mogà byç kierowane do spó∏ki, gdy˝ nie ma ona
osobowoÊci prawnej. Roszczenie jest zatem kierowane do
wszystkich wspólników lub do jednego z nich wybranego
przez poszkodowanego.

Opisy produktów znajdà Paƒstwo na stronie
www.pfsrm.pl/ubezpieczenia

Obs∏ug´ ubezpieczeƒ zawieranych na warunkach
okreÊlonych w realizuje firma iExpert.pl.

iExpert.pl

22 646 42 42

rzeczoznawca@iexpert.pl

www.iexpert.pl

WZNOWIENIE OBOWIÑZKOWYCH UBEZPIECZE¡
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH NA 2015 R.

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
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Jako pierwszy w cz´Êci merytorycznej obrad wystàpi∏
Bogdan Ratasiewicz, prezes Pó∏nocno-Wschodniego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych, który zg∏osi∏ ak-
ces Stowarzyszenia do zorganizowania Krajowej Konferencji
Rzeczoznawców Majàtkowych w 2015 r. i przedstawi∏ dzia∏a-
nia poczynione przez zarzàd stowarzyszenia w tym zakresie.
W efekcie Rada Krajowa PFSRM powierzy∏a organizacj´
XXIV Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych
Pó∏nocno – Wschodniemu Stowarzyszeniu Rzeczoznawców
Majàtkowych. Konferencja pod tytu∏em „Inwestowanie na
rynku nieruchomoÊci” odb´dzie si´ w dniach 24–25 wrzeÊnia
2015 r. w Bia∏ymstoku.

Kolejnym punktem spotkania by∏o wystàpienie przewod-
niczàcego Komisji Standardów – Rados∏awa Gacy, który
przedstawi∏ cz∏onkom Rady Krajowej przebieg prac nad
standardami wyceny i rekomendowa∏ przyj´cie kolejnych
dwóch specjalistycznych standardów wyceny, które Rada
Krajowa jednog∏oÊnie przyj´∏a.

Do drugiego etapu dyskusji Êrodowiskowej skierowano
projekt Krajowego Standardu Wyceny Specjalistycznego,
KSWS „Wycena nieruchomoÊci rolnych” w wersji projektu
z dnia 7 listopada 2014 r. Na propozycj´ Przewodniczàcego Ko-
misji Standardów, dotyczàcà przeprowadzania aktywnych
konsultacji Êrodowiskowych, inicjatyw´ zaanga˝owania cz∏on-
ków regionalnych stowarzyszeƒ w praktyczne prace zwiàzane
z próbà stosowania, oraz weryfikacji treÊci standardu wyceny
KSWS „Wycena nieruchomoÊci rolnych”, jak równie˝ zorgani-
zowania wspólnego tematycznego spotkania z udzia∏em
przedstawiciela Komisji Standardów, z∏o˝yli wspólnie Joanna
Grzesiak (SRM w Bydgoszczy) i Adam Futro (SRM Woje-
wództwa Wielkopolskiego). Konsultacje zostanà przeprowa-
dzone do czasu najbli˝szego posiedzenia Rady Krajowej.

Na etapie dyskusji Êrodowiskowej pozostaje projekt Kra-
jowego Standardu Wyceny Podstawowego w wersji z dnia
14 maja 2014 r. KSWP „Inne rodzaje wartoÊci”. Aktywnà
dyskusj´ Êrodowiskowà w tym obszarze zobowiàzali si´
przeprowadziç wspólnie, w gronie cz∏onków stowarzyszeƒ,
Celina Hoffman (Âwi´tokrzyskie SRM) i Marek Wi-
Êniewski (Âlàskie SRM).

Drugiego dnia obrad propozycje zmian do Regulaminu
Dzia∏ania Komisji Arbitra˝owej PFRSM oraz zmiany w sk∏a-
dzie KA przedstawi∏ Przewodniczàcy Komisji Arbitra˝owej
Iwo Betke. Rada Krajowa zatwierdzi∏a i przyj´∏a zapropo-
nowane zmiany. Regulamin Dzia∏ania Komisji Arbitra˝owej
PFSRM zgodnie z projektem zmian z dnia 4 listopada 2014
r., wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

Wies∏aw Majcher (SRM we Wroc∏awiu) po raz kolejny
akcentowa∏ problem pope∏nianych przez organy administra-
cji publicznej, sàdy oraz inne podmioty, b∏´dów w weryfikowa-
niu operatów szacunkowych i ocenie ich przydatnoÊci dowo-
dowej w prowadzonych post´powaniach administracyjnych
bàdê sàdowych. Kierujàc si´ szeroko interpretowanà zasadà
swobodnej oceny dowodów i zdarza si´ w∏asnym uznaniem
w/w podmioty bez wystarczajàcej wiedzy merytorycznej oraz
braku doÊwiadczenia zawodowego orzekajà o poprawnoÊci tej
cz´Êci operatu szacunkowego, która stanowi „wiedz´ specjal-
nà rzeczoznawcy majàtkowego”, i której posiadanie zwiàzane

GRUDNIOWA RADA KRAJOWA
Joanna Grzesiak

W dniach 8 i 9 grudnia br. odby∏o si´ kolejne, trzecie w 2014 roku posiedzenie zwyczajne cz∏onków Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, w którym uczestniczyli przedstawiciele
23 z 25 stowarzyszeƒ sfederowanych w PFSRM. W obradach uczestniczyli wszyscy cz∏onkowie Zarzàdu PFSRM:
prezydent Krzysztof Bratkowski, który otworzy∏ obrady oraz wiceprezydenci: Robert Dobrzyƒski, Krzysztof Gabrel
i Janusz Jasiƒski.

Sk∏ad Komisji Uchwa∏ i Wniosków: 
Joanna Grzesiak, Stefan Tomczak, Stanis∏aw Wegner

Uchwa∏a nr 21/12/2014 z dnia 8 grudnia 2014 r.
Rada Krajowa PFSRM podejmuje uchwa∏´ o powie-
rzeniu organizacji XXIV Krajowej Konferencji Rze-
czoznawców Majàtkowych Pó∏nocno-Wschodniemu
Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Majàtkowych. Kon-
ferencja pod tytu∏em „Inwestowanie na rynku nieru-
chomoÊci” odb´dzie si´ w dniach 24–25 wrzeÊnia
2015 r. w Bia∏ymstoku.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 89
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Wnioski i uchwa∏y Rady Krajowej PFSRM
(8–9 grudnia 2014)



Rzeczoznawca Majàtkowy64

jest ÊciÊle z praktycznym wykonywaniem zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego i doÊwiadczeniem zawodowym. W efek-
cie powstaje problem weryfikacji przydatnoÊci dowodowej
operatu szacunkowego sprowadzony do g∏´bokiej polemiki
z zawartoÊcià merytorycznà operatu zawierajàcà elementy
tzw. wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majàtkowego. Praktyka
ta jest zjawiskiem niepokojàcym, podwa˝ajàcym zaufanie
i szacunek do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego. Dostrze-
galny jest brak uniwersalnych i jednolitych wytycznych rysu-
jàcych granice weryfikacji przydatnoÊci dowodowej operatów
szacunkowych. Rada Krajowa PFSRM w zwiàzku z podj´tà
przez Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych we Wro-
c∏awiu inicjatywà, postanowi∏a podjàç wspólne dzia∏ania Êro-
dowiska w sprawie opracowania stanowiska dotyczàcego
okreÊlenia granic oceny przydatnoÊci dowodowej operatów
szacunkowych oraz wyk∏adni poj´cia „wiedzy specjalistycznej
rzeczoznawcy majàtkowego”. Na koordynatora prac zwiàza-
nych z opracowaniem stanowiska wyznaczono SRM we Wro-
c∏awiu. Stanowisko wraz z projektem uchwa∏y zostanie przy-
gotowane na najbli˝sze posiedzenie Rady Krajowej PFSRM.

Sprawozdanie Zarzàdu PFSRM ze szkolenia pt. „Wycena
dla potrzeb zabezpieczeƒ wierzytelnoÊci” przedstawi∏ prezy-
dent Krzysztof Bratkowski. W listopadzie br. odby∏y si´
dwie edycje szkolenia w których udzia∏ wzi´∏o oko∏o 90 osób.
G∏os w ramach prowadzonej, cz´sto bardzo emocjonalnie,
dyskusji zabierali zarówno przedstawiciele sfederowanych
stowarzyszeƒ jak i goÊç posiedzenia Zdzis∏awa Ledzion-
-Trojanowska, której wystàpienie spotka∏o si´ z wyraênie
krytycznà ocenà przedstawionà w wystàpieniu wiceprezy-
denta Roberta Dobrzyƒskiego. 

Kolejne edycje szkolenia organizowane b´dà w miar´ na-
p∏ywajàcych zg∏oszeƒ.

Wiceprezydent Krzysztof Gabrel zrelacjonowa∏ podj´te
przez Zarzàd PFSRM dzia∏ania zwiàzane z wyodr´bnieniem
w Polskiej Klasyfikacja Dzia∏alnoÊci, dzia∏alnoÊci „rzeczo-
znawstwo majàtkowe”. Obecnie, mimo, ˝e rzeczoznawstwo
majàtkowe jest prawnie i instytucjonalnie, ale równie˝ fak-
tycznie, czyli w praktyce polskiej rzeczywistoÊci gospodarczej
wyodr´bnione jako oddzielna dzia∏alnoÊç spoÊród innych
dzia∏alnoÊci mieszczàcych si´ w segmencie, który mo˝na
okreÊliç jako „dzia∏alnoÊç zwiàzana z obs∏ugà rynku nieru-
chomoÊci”, nie jest wprost uj´te w PKD 2007. W piÊmie
PFSRM z dnia 3 wrzeÊnia 2014 r. kierowanym do prezesa
G∏ównego Urz´du Statystycznego zaproponowane zosta∏y
stosowne zmiany w tym zakresie. Z odpowiedzi, którà
PFSRM otrzyma∏a z G∏ównego Urz´du Statycznego, wynika,
˝e z∏o˝ona propozycja wydzielenia osobnej podklasy dla „rze-
czoznawstwa majàtkowego” (wyceny nieruchomoÊci) zosta-
nie rozpatrzona przy najbli˝szej aktualizacji Polskiej Klasy-
fikacji Dzia∏alnoÊci (PKD) [czytaj na stronach 51–54].

Wiceprezydent Krzysztof Gabrel przedstawi∏ równie˝ in-
terpretacj´ indywidualnà przepisów prawa podatkowego Mi-
nistra Finansów dotyczàcà obj´cia podatkiem VAT szkoleƒ
dla rzeczoznawców majàtkowych. PFSRM otrzyma∏a od Mi-

Uchwa∏a nr 22/12/2014 z dnia 8 grudnia 2014 r.
Rada Krajowa PFSRM przyjmuje i w∏àcza w sk∏ad Po-
wszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) Krajo-
wy Standard Wyceny Specjalistyczny ➞ KSWS „Wyce-
na praw do nieruchomoÊci oraz maszyn i urzàdzeƒ na
potrzeby sprawozdaƒ finansowych” w wersji projektu
z dnia 7 listopada 2014 r. Uchwa∏a wchodzi w ˝ycie
w terminie 30 dni od daty podj´cia.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 89
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 23/12/2014 z dnia 8 grudnia 2014 r.
Rada Krajowa PFSRM przyjmuje i w∏àcza w sk∏ad Po-
wszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) Krajo-
wy Standard Wyceny Specjalistyczny ➞ KSWS „Okre-
Êlanie wartoÊci s∏u˝ebnoÊci przesy∏u oraz wynagro-
dzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci
przez przedsi´biorców przesy∏owych” w wersji projek-
tu z dnia 3 grudnia 2014 r. Uchwa∏a wchodzi w ˝ycie
w terminie 30 dni od daty podj´cia.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 89
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 24/12/2014 z dnia 8 grudnia 2014 r.
Rada Krajowa PFSRM przyjmuje i kieruje do drugie-
go etapu dyskusji Êrodowiskowej projekt Krajowego
Standardu Wyceny Specjalistycznego ➞ KSWS „Wyce-
na nieruchomoÊci rolnych” w wersji projektu z dnia
7 listopada 2014 r.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 89
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 25/12/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r.
W zwiàzku z § 4 ust. 10 Regulaminu Dzia∏ania Komisji
Arbitra˝owej Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych Rada Krajowa PFSRM po-
twierdza utrat´ cz∏onkostwa w Komisji Arbitra˝owej
na skutek z∏o˝onej rezygnacji przez Janin´ Jaros, Ce-
zarego K∏apyta, Ma∏gorzat´ Sobolewskà, oraz z powo-
du Êmierci przez Zdzis∏awa Biczkowskiego.
Na podstawie z § 4 ust. 1 Regulaminu Dzia∏ania Komi-
sji Arbitra˝owej Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych Rada Krajowa PFSRM
powo∏uje na cz∏onka Komisji Arbitra˝owej w charak-
terze arbitra Laur´ Morzewskà – rzeczoznawc´ majàt-
kowego nr upr. 4353, rekomendowanà do pe∏nienia
przedmiotowej funkcji przez Legnickie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawców Majàtkowych.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 86
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0
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nistra Finansów, za poÊrednictwem organu upowa˝nionego,
którym w tym wypadku jest Dyrektor Izby Skarbowej
w Warszawie, tzw. interpretacj´ indywidualnà z której wyni-
ka, ˝e szkolenia organizowane przez PFSRM, a majàce na ce-
lu doskonalenie zawodowe rzeczoznawców majàtkowych b´-
dà korzysta∏y ze zwolnienia od podatku od towarów i us∏ug
[czytaj na stronach 59–61].

Wiceprezydent Robert Dobrzyƒski przedstawi∏ dzia∏ania
jakie zosta∏y podj´te przez Zarzàd PFSRM w zwiàzku z plano-
wanà budowà ogólnopolskiej bazy danych, która ma powstaç
przy PFSRM z udzia∏em sfederowanych stowarzyszeƒ, oraz
poinformowa∏ o zakoƒczeniu prac nad budowà Ogólnopolskie-
go Rejestru Opinii, który administrowany b´dzie przez
PFSRM. Celem prowadzenia Ogólnopolskiego Rejestru Opinii
ma byç kompleksowe i systematyczne zbieranie danych o czyn-
noÊciach, o których mowa w art. 157 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami wykonywanych przez
organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych na terenie
ca∏ego kraju. Do rejestru mogà przystàpiç na zasadach dobro-
wolnoÊci wszystkie organizacje zawodowe, zarówno o ogólno-
polskim jak i regionalnym terenie dzia∏ania.

Wiceprezydent Janusz Jasiƒski przedstawi∏ sprawoz-
danie PFSRM – organizatora praktyki zawodowej na temat
zaewidencjonowanego stanu z∏o˝onych w PFSRM przez kan-
dydatów na rzeczoznawców majàtkowych wniosków o odby-
cie praktyki zawodowej i wydanie dziennika praktyki zawo-
dowej. W okresie od po∏owy maja 2014 r., tj. w okresie po wej-
Êciu w ˝ycie przepisów wykonawczych do zmienionych
ustawà deregulacyjnà przepisów ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami (tutaj do art. 197 pkt. 1–5), tj. rozporzàdzenia
Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r.
w sprawie nadawania uprawnieƒ zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomoÊci (Dz. U. 2014.328) PFSRM wyda∏o
oko∏o 1850 dzienników praktyk. Podobnie jak dotychczas,
prowadzàcymi praktyk´ zawodowà sà indywidualni rzeczo-
znawcy majàtkowi, przedsi´biorcy prowadzàcy dzia∏alnoÊç
w zakresie szacowania nieruchomoÊci oraz organizacje zawo-
dowe rzeczoznawców majàtkowych. Jako nowy prowadzàcy
zarejestrowana zosta∏a jedna uczelnia wy˝sza.

Wieczorem pierwszego dnia obrad, w Êwiàtecznej, bo˝o-
narodzeniowej atmosferze, odby∏o si´ uroczyste spotkanie,
którego gospodarzami byli cz∏onkowie zarzàdu Federacji,
a uczestnikami przedstawiciele sfederowanych stowarzy-
szeƒ oraz pracownicy biura PFSRM. GoÊçmi spotkania byli:
Kazimierz Bujakowski – G∏ówny Geodeta Kraju, przed-
stawiciele Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju Ma∏go-
rzata Kuty∏a i Grzegorz Majcherczyk, osoby odznaczo-
ne medalem AMICUS de REBUS PERITORUM POLONO-
RUM oraz reprezentanci organizacji rzeczoznawców
majàtkowych tj. PIRM i PTRM. Sk∏adane Êwiàteczno-nowo-
roczne ˝yczenia wszelkiej pomyÊlnoÊci kierowane by∏y do
ca∏ego Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych [patrz foto-
relacja na IV stronie ok∏adki].

Uchwa∏a nr 26/12/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r.
Rada Krajowa PFSRM zatwierdza i przyjmuje zmiany
do Regulaminu Dzia∏ania Komisji Arbitra˝owej Polskiej
Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
zgodnie z projektem zmian z dnia 4 listopada 2014 r.
Uchwa∏a wchodzi w ˝ycie z dniem 01 stycznia 2015 r.
Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 86
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 27/12/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r.
Rada Krajowa PFSRM przyznaje z∏ote odznaki honoro-
we PFSRM:
- Marii Bogdani – Ma∏opolskie Stowarzyszenie Rze-

czoznawców Majàtkowych,
- Dorocie Kram – Ma∏opolskie Stowarzyszenie Rze-

czoznawców Majàtkowych,
- Marii Noworól – Ma∏opolskie Stowarzyszenie Rze-

czoznawców Majàtkowych.
Rada Krajowa PFSRM przyznaje srebrnà odznak´ ho-
norowà PFSRM: Izabeli Ràckiej – Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Majàtkowych Wielkopolski Po∏udnio-
wej w Kaliszu. 
Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 86
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 28/12/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r.
Rada Krajowa PFSRM w zwiàzku z podj´tà przez Sto-
warzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych we Wroc∏a-
wiu inicjatywà, postanawia podjàç wspólne dzia∏ania
Êrodowiska w sprawie opracowania stanowiska doty-
czàcego okreÊlenia granic oceny przydatnoÊci dowo-
dowej operatów szacunkowych oraz wyk∏adni poj´cia
„wiedzy specjalistycznej rzeczoznawcy majàtkowego”.
Na koordynatora prac zwiàzanych z opracowaniem
stanowiska wyznacza si´ Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych we Wroc∏awiu. Stanowisko wraz
z projektem uchwa∏y zostanie przygotowane na naj-
bli˝sze posiedzenie Rady Krajowej PFSRM.
Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 84
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 2

Wniosek nr 4/12/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r. 
wnioskodawca Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych (Zielona Góra)
Rada Krajowa PFSRM zobowiàzuje Zarzàd PFSRM do przy-
gotowania na najbli˝sze posiedzenie Rady Krajowej infor-
macji dotyczàcej obowiàzku ewidencjonowania przez sto-
warzyszenia sprzeda˝y przy zastosowaniu kas fiskalnych. 
Nad wnioskiem g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem wniosku ➞ 86
● g∏osy przeciw przyj´ciu wniosku ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0
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Nazwa nie jest wa˝na. Ró˝a na-
zwana kapustà pachnia∏aby tak samo
pi´knie. Ogier arabski nazwany pro-
siakiem cwa∏owa∏by równie lotnie.

MiejscowoÊç Aleksandria (pod
Cz´stochowà) by∏aby równie sympa-
tyczna i pe∏na godnoÊci, gdyby na-
zwano jà – Âmieciucha albo Puçki. 

Nazwa nie ma znaczenia...

Akurat!!!

To dlaczego bohater Meissnera
mimo dramatycznej sytuacji nie przy-
jà∏ fa∏szywego paszportu na nazwisko
Izydor Pupko? Za˝àda∏ zmiany na:
Ignacy Paderewski, ale to uznano ju˝
za przesad´. Dlaczego Nimfadora
Tonks u˝ywa∏a tylko nazwiska,
a imi´ by∏o na indeksie nazw zakaza-
nych? Dlaczego pan Adolf Pupa po-
prosi∏ o zmian´ danych osobowych
twierdzàc, ˝e woli: „Józef”? Dlaczego
Ania Shirley chcia∏a byç Kornelià
(Nota bene – bardzo lubi´ imi´
– Ania)? Dlaczego pewien sympatycz-
ny ch∏opak przedstawia∏ si´ zwrotem:
„Niestety, rodzice nadali mi imi´ Idzi
i nie mia∏em na to wp∏ywu?”. 

ZaÊ pewna hiszpaƒska dziewoja
d∏uga waha∏a si´, czy wyjÊç za przemi-
∏ego ch∏opaka, do którego rwa∏o si´ jej
serce, czy za aroganckiego durnia. Bo
arogancki dureƒ nazywa∏ si´ don Ri-
cardo Fernando Alonzo Valentin Ga-
spar Gonzales, a jego konkurent – ten
sympatyczny – don Gil. I panna wy-
Êpiewywa∏a ˝a∏oÊnie: „Don Gil, don
Gil – króciutko, jedna chwila. Don
Gil, don Gil – i wychodê tu za Gila.” 

I dalej...

Dlaczego ˚ó∏win i Owczarnia
– mi∏e wsie o ca∏kiem mi∏ych na-
zwach – uparcie chcà byç Podkowà
LeÊnà? Majà swojà histori´ i charak-
ter. W∏aÊciwie uchwalone tam plany

zagospodarowania sà przyjaêniejsze
dla inwestorów, bo powierzchnia eko-
logicznie czynna nie jest tam tak wy-
Êrubowana jak w Podkowie. Terenów
jest w bród, wiele uzbrojonych i z do-
jazdami, w ∏adnym otoczeniu. 

Ale bardzo ∏atwo trafiç na og∏osze-
nia o sprzeda˝y dzia∏ek lub domów,
w których podawane jest po∏o˝enie:
Podkowa LeÊna (Owczarnia) i Podko-
wa LeÊna (˚ó∏win). Sugerujà wr´cz,
˝e to tylko poszczególne dzielnice mia-
sta – ogrodu, tak podkowiastoleÊne
jak to tylko mo˝liwe. I odcinajà si´
stanowczo od sugestii, ˝e to nie tylko
inne miejscowoÊci, ale wr´cz inna
gmina, a nawet inny powiat.

Z tego samego powodu Aleje Jero-
zolimskie hojnie obdarowano nume-
racjà przekraczajàcà liczb´ 300. Cza-
sami na przyleg∏ych terenach ∏atwo
rozstawano si´ z tradycyjnymi, pi´k-
nymi nazwami ulic na wniosek w∏a-
Êcicieli posesji, byle tylko mogli oni
uchwyciç „jerozolimski” przyczó∏ek. 

OczywiÊcie im numer jest mniej-
szy, tym lepiej. Na pewno widywali
paƒstwo takie siedziby firm – adres
Êródmiejski w eleganckim biurowcu.
To znaczy podawane jest: Aleje Jero-
zolimskie i dwucyfrowy numer ulicy.
Cz∏owiek wchodzi do molocha i pyta
w recepcji. Recepcjonista szuka d∏ugo
w spisie firm, w koƒcu z wahaniem
kieruje na korytarz na trzecim pi´-
trze. Pokoik jest prawie niedostrze-
galny w galerii wielu podobnych – nie
ma szyldu ani innego oznaczenia. Nie
bez powodu. Bo wewnàtrz jest jedna
jedyna osoba z biureczkiem przed so-
bà i kilkunastoma tabliczkami z na-
zwami firm za plecami. Adres s∏u˝y
tylko to odbierania korespondencji
i przesy∏ek, ale jak pi´knie wyglàda
w dokumentach.

Znajomy pracuje w Kalifornii
w Dolinie Krzemowej. Jego firma
ma siedzib´ w jednym z najwi´k-
szych i najbardziej znanych biurow-
ców. Presti˝owy adres stanowi od-
r´bnà wartoÊç. Jak na rejon przysta-
∏o, firma jest komputerowa. Oznacza
to, ˝e wszelka wymiana danych, do-
stawy towaru, umowy, negocjacje
i rozmowy prowadzi si´ przez inter-
net. Kontrahenci nie wiedzà (a mo˝e
w∏aÊnie wiedzà, bo dzia∏ajà podob-
nie), ˝e szef i w∏aÊciciel firmy siedzi
w pokoiku bez okna o wielkoÊci
schowka na szczotki. Jako wyposa˝e-
nie ma malutki sto∏eczek bez oparcia
(fotel by tam nie wlaz∏) oraz skàpe
biureczko z komputerem. I ˝arówecz-
k´ u sufitu.

Wyceniana przeze mnie dzia∏ka
w gminie Brwinów mia∏a ∏adny do-
jazd, spokojne otoczenie i by∏a ca∏-
kiem niebrzydka. Okolica jest w∏aÊci-
wie doÊç atrakcyjna – szybki i prosty
dojazd do Pruszkowa ulicà Promyka,
brak ucià˝liwoÊci, stosunkowo ∏atwy
dojazd do autostrady. 

Ale w∏aÊcicielka by∏a bardzo scep-
tyczna. Mówi∏a, ˝e zg∏osi∏o si´ ju˝ kil-
ku kupujàcych. Dzia∏ka si´ nawet po-
doba∏a. Ale – jak twierdzili – nazwa
miejscowoÊci, czyli – Moszna – strasz-
nie im si´ nie podoba i nie chcà tu
mieszkaç. Dziwi∏o mnie to, bo w sà-
siedniej wiosce mieszka moja ciocia
i z nazwà jestem os∏uchana, ale inni
mogà reagowaç inaczej. 

W gminie Grodzisk Mazowiecki
jest miejscowoÊç Opypy. Nie jest jed-
nak ∏atwo przekazaç komuÊ t´ nazw´.
Sà dwa sposoby. Pierwszy to literowa-
nie: o – pe – igrek – pe – igrek. Ale to
nie zawsze wystarcza. Pani so∏tys
poddaje lepszà metod´: Ola, Pawe∏,
Yeti, Pawe∏, Yeti. I jest dobrze. 

OLA, PAWE¸ I YETI...
Ewa Wojciul 
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Gdy ktoÊ próbuje po prostu powie-
dzieç: „mieszkam w Opypach” to zwy-
kle s∏uchacz próbuje uÊciÊliç: „W Opu-
pach, naprawd´?” (Dywagacja – coÊ
mi si´ stale przez ten felieton przewija-
jà cztery litery, ale to przypadek.)

Wielu ludziom nazwa si´ podoba
– jest oryginalna, jedyna w swoim ro-
dzaju. Ma dwa równoleg∏e êród∏os∏o-
wy. Podobno w pa∏acyku nocowa∏ kie-
dyÊ ksià˝´ Pepi, a przechodnie wska-
zywali go sobie z dumà: „O, Pepi!”

W drugiej wersji obdarowana ma-
jàtkiem córeczka po paryskiej pensji
rzuci∏a si´ tacie na szyj´ i zawo∏a∏a:
„O, papa!”. Jedno i drugie ma
wdzi´k, czy˝ nie?

Mimo to cz´Êç mieszkaƒców chce
zmiany nazwy. Twierdzà, ˝e brzydka
i wp∏ywa na obni˝enie wartoÊci nie-
ruchomoÊci. Tym razem to niepraw-
da! Sàsiednie Ksià˝enice o pi´knej
nazwie – choç bardzo mi∏e – majà
ciàgle ni˝szy poziom cen. A przeuro-
cze, pe∏ne bia∏ych brzózek Opypy
trzymajà si´ mocno. Zresztà przyczy-
na le˝y prawdopodobnie w odleg∏o-
Êci do linii WKD.

Sama pad∏am ofiarà pi´knej
i presti˝owej nazwy. Klientka przed-
stawi∏a si´ jako w∏aÊcicielka kilku
nieruchomoÊci w Konstancinie-Je-
ziornej. UÊwiadomi∏a mi, ˝e jest to lo-
kalizacja dla ludzi zamo˝nych lub
bardzo zamo˝nych, w∏aÊciwie najlep-
sza w kraju. Ona mo˝e nie jest bardzo
zamo˝na, ale mieszka w Kontancinie-
Jeziornej od trzech pokoleƒ, ma
znaczny stan majàtkowy, a wynika to
z tego, ˝e zawsze i wsz´dzie minimali-
zuje koszty. Da∏a do zrozumienia, ˝e
i dla prostego rzeczoznawcy pomoc
mieszkance K-J to zaszczyt i podnie-
sienie presti˝u.

Poniewa˝ nale˝a∏o si´ zastanowiç
nad pewnym problemem, zaprosi∏am
panià do biura. Przyjecha∏a z synem
i zaj´∏a mi swoim problemem cztery
godziny. Potem oboje wstali i ruszyli
do wyjÊcia. Przypomnia∏am im, ˝e
udzielanie porad w zakresie rynku
nieruchomoÊci to moja praca i ˝e za
to te˝ wystawiam faktury. Na to obu-
rzona kobieta powiedzia∏a: – Przecie˝
uczciwie uprzedzi∏am, ˝e jestem
z Konstancina i minimalizuj´ koszty.
Wyszli i nie wrócili.

Moje nazwisko w centralnej Pol-
sce wymaga literowania i sprawia
sporo k∏opotu. Ale w Puƒsku, w bez-
poÊredniej bliskoÊci wsi Wojciuliszki,
nad jeziorem Wojciuliszki, blisko
cmentarza, gdzie na co czwartej p∏y-
cie nagrobnej widnieje: Wojciul, Va-
itiulis, Wojtulewicz czy Wojciulewicz
jest to najprostsze nazwisko pod s∏oƒ-
cem. ZaÊ nazw´ miasteczka Piastów
powtarza∏am tam po trzy razy, tak
wydawa∏a si´ dziwna. 

Rozwa˝ania o nazwach wydajà mi
si´, mimo wszystko, doÊç b∏ahe. Za-
tem na koniec troch´ o czymÊ niepo-
równanie wi´kszej wagi – o wolnoÊci. 

Otó˝ trafi∏am na cudne, smakowi-
te zdanie w piÊmie sporzàdzonym
przez firm´ prawniczà: „W operacie
nies∏usznie okreÊlono budynek miesz-
kalny jako wolnostojàcy, gdy˝ jest on
trwale zwiàzany z gruntem”

Zatem wymyÊli∏am has∏o: „Uwol-
niç domki w Opupach”. A co! Niech
z okazji Âwiàt sobie postojà gdzie
chcà, a nawet pobiegajà na swobodzie. 
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X JUBILEUSZOWA KONFERENCJA 

WYCENY NIERUCHOMOÂCI ZABYTKOWYCH

F O RT Y  W C Z O R A J  I  D Z I Â
7–9 maja 2015 r., KRAKÓW

P R O G R A M:

7 maja 2014 r., czwartek – Barbakan, 17.00–19.30 

powitanie goÊci, 
wyk∏ad inauguracyjny Prof. Andrzeja Kad∏uczki, 
wspomnienie poprzednich konferencji przy lampce wina

8 maja 2015 r., piàtek – Kopiec KoÊciuszki, 9.30–24.00

wyk∏ady, prezentacje; 
zwiedzanie Fortyfikacji Kopca KoÊciuszki; 
uroczysta kolacja wraz z zabawà

9 maja 2015 r., sobota – Fort Kleparz, 9.30–15.00 

wyk∏ady, prezentacje, zwiedzanie Fortu Kleparz
warsztat „Forty a krajobraz wpisany w pejza˝ w twórczoÊci
Stanis∏awa Wyspiaƒskiego”
zwiedzanie wystawy Muzeum PK ARS MAGNA „Architectura militaris”

Organizatorzy Konferencji: PFSRM, Ma∏opolskie SRM

Zg∏oszenia przyjmuje:
Sekretariat MSRM

adres: 30-045 Kraków, ul. Królewska 1
tel./fax: (12) 632 36 44

msrm@msrm.org.pl
www.msrm.org.pl
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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∏
• Europejskie Standardy Wyceny 2012 – PFSRM – 60 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 81/14–83/14 – 25 z∏
• Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy na rok 2015 – 100 z∏ + koszty przesy∏ki
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM – 50 z∏
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM – uzupe∏nienie do wydania 2007 – 52,50 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∏
• Procedury okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. R. Cymerman, A. Hopfer, PFSRM 2014 r. – 40 z∏
• Zeszyt metodyczny – wartoÊç nieruchomoÊci na obszarach oddzia∏ywania ha∏asu lotniczego 2013 r. – 15 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu kosztowym. M. Prystupa – 48,75 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. NIE PROWADZIMY „zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y.
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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