




Nr 65,  s tyczeƒ-marzec  2010

Od PrezydentaOd Prezydenta

1

PRAWO

Kalendarz prawny ................................................................ 2
Prace legislacyjne Departamentu Gospodarki
NieruchomoÊciami resortu infrastruktury.......................... 4

STANDARDY I METODY WYCEN

Krzysztof Gabrel 
WartoÊç rynkowa nieruchomoÊci w procedurze ustalenia
wysokoÊci odszkodowania .................................................... 7
Zbigniew Januszewski 
Aktualizacja cen transakcyjnych na dat´ wyceny ............ 13
Standard zawodowy „Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnoÊci” ................................................................... 20

RYNEK NIERUCHOMOÂCI

Halina Jaskulska 
NieruchomoÊci w Sopocie „nie da∏y si´” kryzysowi ......... 23
Jacek Âliwicki 
Rynek nieruchomoÊci w obr´bie pasa nadmorskiego
powiatu puckiego ................................................................ 24
Zbigniew Bojkowski 
Analiza rynku nieruchomoÊci Mierzei WiÊlanej
pasa nadmorskiego powiatu Nowodworskiego ................. 26
Raport Cushman&Wakefield o sytuacji na rynku
nieruchomoÊci w Polsce – Wiosna 2010 ............................ 29

Tomasz B∏eszyƒski 
Rynek nieruchomoÊci – co nas czeka w 2010 roku? ........ 32

ZAGRANICA

Krzysztof Grzesik 
Brak nadziei na zrównowa˝onà wartoÊç .......................... 34
Roger Messenger 
Nowy poczàtek dla europejskich rynków nieruchomoÊci ... 35

RZECZOZNAWCY DOCIEKLIWEGO PRZYPADKI

Ewa Wojciul 
Tyle dobrych ch´ci ............................................................. 38

INFORMACJE – WIADOMOÂCI

NowoÊci wydawnicze .......................................................... 40
Joanna N´kanowicz 
XII Narciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców
Majàtkowych ...................................................................... 41
E-rzeczoznawca czyli elektroniczna baza danych
o rynku nieruchomoÊci oraz internetowe wspomaganie
procesu wyceny .................................................................. 42
Z ˝ycia Federacji ................................................................. 43

ENGLISH ABSTRACTS ............................................ 48

Ostatnia strona .......................................................... 52

SPIS TREÂCI

Drodzy Czytelnicy!

O ddajemy do waszych ràk pierwszy tegoroczny
numer Rzeczoznawcy Majàtkowego –wiosenny.

Chcia∏bym odnieÊç si´ w tym miejscu do artyku∏u
zamieszczonego w poprzednim numerze, autorstwa
redaktora naczelnego pt. „Interpretacja definicji war-
toÊci rynkowej”. W artykule zaprezentowa∏ on swoje
poglàdy, nie zaÊ Rady Krajowej PFSRM, której jest
cz∏onkiem. Rada Krajowa prezentuje inny poglàd na kwe-
stie wartoÊci rynkowej, dajàc temu wyraz w uchwalonych Powszech-
nych Krajowych Zasadach Wyceny i Notach Interpretacyjnych.

Ten rok zaczà∏ si´ obiecujàco – mi∏o mi przypomnieç, ˝e 8 stycz-
nia Minister Infrastruktury uzgodni∏ pierwszy standard zawody
– „Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoÊci”. Co prawda zgodnie
z przys∏owiem „Jedna jaskó∏ka wiosny nie czyni”, ale... Trwajà in-
tensywne prace przygotowujàce kolejne standardy, których treÊç
– miejmy nadziej´ – uzgodni i zaakceptuje Minister Infrastruktu-
ry. Standardy zawodowe to niezwykle wa˝ne dokumenty, to dowód
na dojrza∏oÊç osób wykonujàcych ten zawód, to ogromny dorobek

naszej organizacji zawodowej – Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych. 

Wiosna to oczywiÊcie Wielkanoc. Pozwólcie Drodzy Czytelnicy, ˝e
tà drogà z∏o˝´ Wam najserdeczniejsze ˝yczenia rodzinnych, zdro-
wych i spokojnych Êwiàt, które b´dà dla was nagrodà za ci´˝ka pra-
c´ oraz dodadzà Wam si∏ do dalszej pracy. 

Wszystkim Paniom ˝ycz´ oczywiÊci bardzo mokrego Âmigusa
Dyngusa.

Krzysztof Urbaƒczyk, Prezydent PFSRM
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1. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 19 listopada 2009 r. w sprawie szczegó∏owych
przes∏anek odroczenia, roz∏o˝enia na raty lub umo-
rzenia nale˝noÊci Agencji NieruchomoÊci Rolnych
oraz trybu post´powania w tych sprawach (Dz. U.
Nr 210, poz. 1619).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 26 grudnia 2009 r.

2. Rozporzàdzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
z dnia 7 grudnia 2009 r. w sprawie udzielania pomocy
na inwestycje w zakresie: energetyki, infrastruktury
telekomunikacyjnej, infrastruktury sfery badawczo-
-rozwojowej, lecznictwa uzdrowiskowego w ramach
regionalnych programów operacyjnych (Dz. U.
Nr 214, poz. 1661).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2009 r.

3. Ustawa z dnia 20 listopada 2009 r. o zmianie usta-
wy – Prawo ochrony Êrodowiska oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 215, poz. 1664).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 1 pkt 7 w zakresie art. 400 f ust. 10,

który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 lipca 2010 r.;
2) art. 1 pkt 12 lit. e, pkt 14, pkt 18 i pkt 20 lit. c,

które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

4. Ustawa z dnia 23 paêdziernika 2009 r. o zmianie
ustaw w zakresie uwierzytelniania dokumentów (Dz.
U. Nr 216, poz. 1676).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r., z wyjàtkiem
art. 10,  który wszed∏ w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2009 r.

5. Ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie ustawy
– Kodeks pracy (Dz. U. Nr 219, poz. 1704).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 6 stycznia 2010 r.

6. Ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie dekre-
tu o nale˝noÊciach Êwiadków, bieg∏ych i stron w po-
st´powaniu sàdowym (Dz. U. Nr 221, poz. 1739).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

7. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 26 listopada 2009 r. w sprawie
wskaênika cen dóbr inwestycyjnych za III kwar-
ta∏ 2009 r. (M. P. Nr 78, poz. 981).

8. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 30 listo-
pada 2009 r. w sprawie wysokoÊci ogólnej kwoty odli-

czeƒ wydatków na cele mieszkaniowe (M. P. Nr 79,
poz. 989).

9. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18
grudnia 2009 r. w sprawie wymagaƒ technicznych
i eksploatacyjnych dla urzàdzeƒ konsumenckich s∏u-
˝àcych do odbioru cyfrowych naziemnych transmisji
telewizyjnych (Dz. U. Nr 221, poz. 1742).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 8 stycznia 2010 r.

10. Ustawa z dnia 2 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
o pomocy paƒstwa w sp∏acie niektórych kredytów
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyp∏aconych premii gwaran-
cyjnych (Dz. U. Nr 222, poz. 1752).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

11. Ustawa z dnia 2 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
– Prawo zamówieƒ publicznych oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1778).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 29 stycznia 2010 r.

12. Ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
o spó∏dzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie nie-
których innych ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1779).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 30 grudnia 2009 r.

13. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 24
grudnia 2009 r. w sprawie wykonania niektórych
przepisów ustawy o podatku od towarów i us∏ug (Dz.
U. Nr 224, poz. 1799).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

14. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 28
grudnia 2009 r. w sprawie obowiàzkowego ubezpie-
czenia odpowiedzialnoÊci cywilnej osoby sporzàdza-
jàcej Êwiadectwa charakterystyki energetycznej bu-
dynku, lokalu mieszkalnego lub cz´Êci budynku sta-
nowiàcej samodzielnà ca∏oÊç techniczno-u˝ytkowà
(Dz. U. Nr 224, poz. 1802).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2009 r.

15. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 29 grud-
nia 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie struk-
tury logicznej deklaracji i podaƒ, sposobu ich przesy∏a-
nia oraz rodzajów podpisu elektronicznego, którymi po-
winny byç opatrzone (Dz. U. Nr 225, poz. 1808).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H.S.
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16. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 22 grud-
nia 2009 r. w sprawie Nomenklatury Scalonej (Dz. U.
Nr 226, poz. 1813).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

17. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 29 grud-
nia 2009 r. w sprawie umorzeƒ zad∏u˝enia z tytu∏u
przejÊciowego wykupienia odsetek od kredytów
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 226, poz. 1815).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

18. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów
z dnia 30 grudnia 2009 r. w sprawie rodzajów doku-
mentów, jakich mo˝e ˝àdaç zamawiajàcy od wyko-
nawcy, oraz form, w jakich te dokumenty mogà byç
sk∏adane (Dz. U. Nr 226, poz. 1817).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2009 r.

19. Rozporzàdzenie Ministra Gospodarki z dnia 28
grudnia 2009 r. w sprawie bezpieczeƒstwa i higieny
pracy przy budowie i eksploatacji sieci gazowych
oraz uruchamianiu instalacji gazowych gazu ziemne-
go (Dz. U. z 2010 r. Nr 2, poz. 6).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 9 kwietnia 2010 r.

20. Ustawa z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie usta-
wy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2010 r.
Nr 3, poz. 13).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 28 stycznia 2010 r., z wyjàtkiem
art. 3, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

21. Ustawa z dnia 17 grudnia 2009 r. o uregulowaniu
stanu prawnego niektórych nieruchomoÊci pozosta-
jàcych we w∏adaniu Polskiego Autokefalicznego Ko-
Êcio∏a Prawos∏awnego (Dz. U. z 2010 r. Nr 7, poz. 43).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 2 lutego 2010 r.

22. Zarzàdzenie Prezesa Rady Ministrów nr 103
z dnia 30 grudnia 2009 r. zmieniajàce zarzàdzenie
w sprawie nadania statutu Ministerstwu Infrastruk-
tury (M. P. Nr 81, poz. 1025).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

23. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2010 r. w sprawie Êred-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II pó∏roczu 2009
r. (M. P. z 2010 r. Nr 4, poz. 35).

24. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2010 r. w sprawie wskaê-
nika zmian cen skupu podstawowych produktów rol-
nych w II pó∏roczu 2009 r. (M. P. z 2010 r. Nr 4, poz. 36).

25. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie wskaênika
cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w IV kwartale 2009 r. (M. P. Nr 4, poz. 41).

26. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie wskaênika
cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w IV kwartale 2009 r. (M. P. Nr 4, poz. 42).

27. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie Êredniorocz-
nego wskaênika cen towarów i us∏ug konsumpcyj-
nych ogó∏em w 2009 r. (M. P. Nr 4, poz. 43).

28. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów
z dnia 28 stycznia 2010 r. w sprawie wykazu us∏ug
o charakterze priorytetowym i niepriorytetowym
(Dz. U. Nr 12, poz. 68).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 29 stycznia 2010 r.

29. Ustawa bud˝etowa na rok 2010 z dnia 22 stycz-
nia 2010 r. (Dz. U. Nr 19, poz. 102).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 5 lutego 2010 r.,
z mocà od dnia 1 stycznia 2010 r.

30. Ustawa z dnia 8 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy
– Prawo energetyczne oraz o zmianie niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 21, poz. 104).
Wejdzie w ˝ycie z dniem 11 marca 2010 r., z wyjàtkiem art. 1: 

1) pkt 8 i 37, które wejdà w ˝ycie z dniem 9 sierpnia 2010;
2) pkt 18, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

31. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 26
stycznia 2010 r. sygn. akt K 9/08 orzekajàcy o niezgod-
noÊci z Konstytucjà RP art. 4 ust. 8 i 9 ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta∏ceniu prawa u˝yt-
kowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci nierucho-
moÊci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459, ze zm.), w zakresie,
w jakim wskazuje, ˝e udzielenie bonifikaty jest obo-
wiàzkiem organu jednostki samorzàdu terytorialne-
go w∏aÊciwego do wydania decyzji przekszta∏cenio-
wej (Dz. U. Nr 21, poz. 109).

Przepis traci moc obowiàzujàcà w zakresie wskazanym
w wyroku, z dniem 9 sierpnia 2011 r. 

32. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 5 lutego 2010 r. w sprawie wysokoÊci opro-
centowania odroczonej lub roz∏o˝onej na raty nale˝-
noÊci z tytu∏u sprzeda˝y mienia z Zasobu W∏asnoÊci
Rolnej Skarbu Paƒstwa oraz ustalenia innych ni˝ pie-
niàdz mierników wartoÊci nale˝noÊci pieni´˝nej (Dz.
U. Nr 21, poz. 109).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 27 lutego 2010 r.



33. Ustawa z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie usta-
wy o zakwaterowaniu Si∏ Zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 28,
poz. 143).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 lipca 2010 r. z wyjàtkiem: 
1) art. 1 pkt 6, który wejdzie w ˝ycie z dniem 12 marca 2010 r.;

2) art. 1 pkt 54 lit. a i b, który wejdzie w ˝ycie z dniem
1 stycznia 2013 r.

34. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 17 lutego 2010 r. w sprawie szczegó∏owe-
go trybu sprzeda˝y nieruchomoÊci Zasobu W∏asno-
Êci Rolnej Skarbu Paƒstwa i ich cz´Êci sk∏adowych,
warunków rozk∏adania ceny sprzeda˝y na raty oraz
stawek szacunkowych gruntów (Dz. U. Nr 29,
poz. 151).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 13 marca 2010 r.
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■ Projekt rozporzàdzenia w sprawie op∏aty za post´-
powanie kwalifikacyjne oraz wysokoÊci wynagrodze-
nia cz∏onków Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej.
Projekt jest wykonaniem delegacji ustawowej, zawartej
w art. 191 ust. 8 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.
Projekt zosta∏ przekazany do uzgodnieƒ mi´dzyresorto-
wych z terminem zg∏aszania uwag do dnia 5 marca br.

■ Projekt ustawy o Êwiadczeniu us∏ug na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, w zakresie zmian w usta-
wie o gospodarce nieruchomoÊciami – projekt zosta∏
przyj´ty przez Sejm Rzeczypospolitej Polskiej na posiedze-
niu w dniu 4 marca 2010 r. Projekt stanowi implementacj´
do polskiego porzàdku prawnego zasad wynikajàcych z dy-
rektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczàcej us∏ug na rynku we-
wn´trznym. W zakresie ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami zaproponowane zmiany dotyczà:
1. dzia∏alnoÊci gospodarczej prowadzonej przez przed-

stawicieli ww. zawodów regulowanych;
2. tymczasowego Êwiadczenia us∏ug przez przedsi´bior-

ców z paƒstw cz∏onkowskich UE;
3. zasad uznawania ubezpieczeƒ i gwarancji zawodo-

wych wydanych w paƒstwach, o których mowa
w art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobo-
dzie dzia∏alnoÊci gospodarczej;

4. rezygnacji ze stosowania zasady dorozumianej zgody
i wymagania przez organ przed∏o˝enia dokumentów
w formie orygina∏u, poÊwiadczonej kopii lub poÊwiad-
czonego t∏umaczenia;

5. mo˝liwoÊci stosowania dokumentów elektronicznych
w ramach praktyk zawodowych, post´powaƒ kwalifi-
kacyjnych oraz doskonalenia zawodowego; 

6. udost´pniania danych z centralnych rejestrów osób
uprawnionych organom paƒstwa, o których mowa
w art. 5 ustawy o dzia∏alnoÊci us∏ugowej.

■ Projekt rozporzàdzenia Rady Ministrów zmienia-
jàcego rozporzàdzenie w sprawie wyceny nieru-
chomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego.
Projekt ww. rozporzàdzenia by∏ przedmiotem posiedzenia
Komisji Prawniczej w dniu 20 stycznia 2010 r., na którym
ustalono ostateczny kszta∏t projektu.
Zgodnie z wytycznymi Komisji treÊç projektu zosta∏a do-
datkowo uzgodniona roboczo z Ministerstwem Finansów
w zakresie Oceny Skutków Regulacji. W zwiàzku z wyro-
kiem Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r.,
sygn. akt P 58/08, w którym Trybuna∏ uzna∏ art. 37 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, ze zm.),
za niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji RP w zakresie,
w jakim wzrost wartoÊci nieruchomoÊci odnosi do kryte-
rium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy
przeznaczenie nieruchomoÊci zosta∏o okreÊlone tak samo
jak w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., który utraci∏
moc z powodu up∏ywu terminu wyznaczonego w art. 87
ust. 3 tej ustawy, zachodzi wàtpliwoÊç odnoÊnie uwzgl´d-
nienia w projekcie rozporzàdzenia zmiany treÊci § 50
ust. 3, w którym uregulowana zostanie kwestia podnie-
siona przez Trybuna∏ Konstytucyjny. Omawiany przepis
w ca∏oÊci odnosi si´ do zakwestionowanego przez Trybu-
na∏ art. 37 ust. 1 ww. ustawy. W tym zakresie projekt
b´dzie jeszcze przedmiotem uzgodnieƒ z Prezesem Rzà-
dowego Centrum Legislacji.
Najwa˝niejsze rozwiàzania proponowane w projekcie to:

PRACE LEGISLACYJNE DEPARTAMENTU
GOSPODARKI NIERUCHOMOÂCIAMI

Projekty aktów prawnych, dokumentów rzàdowych oraz inne prace analityczne DGN Ministerstwa Infrastruktury:
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1. odejÊcie od obowiàzujàcej dzisiaj zasady okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci wy∏àcznie na podstawie da-
nych z rynku nieruchomoÊci „drogowych” na rzecz
okreÊlania wartoÊci tych nieruchomoÊci na podstawie
cen transakcyjnych pochodzàcych z rynków nieru-
chomoÊci w∏aÊciwych dla wycenianej nieruchomoÊci
(nieruchomoÊci mieszkaniowych, rolnych, przemy-
s∏owych itp.),

2. sprzeda˝ nieruchomoÊci w drodze przetargu nie b´-
dzie traktowana jako szczególny warunek zawarcia
transakcji. Z obserwacji rynku nieruchomoÊci wynika,
˝e ceny uzyskane w przetargach nie odbiegajà znaczà-
co od Êrednich cen rynkowych, a niejednokrotnie ta
forma sprzeda˝y jest nawet dominujàca na rynku,
zw∏aszcza w odniesieniu do nieruchomoÊci publicz-
nych. Nie mniej jednak nadal b´dzie obowiàzywa∏o
ograniczenie, które przewiduje uwzgl´dnianie cen
przetargowych tylko wówczas, gdy nie odbiegajà
o wi´cej ni˝ 20 proc. od przeci´tnych cen uzyskiwa-
nych za podobne nieruchomoÊci,

3. mo˝liwoÊç okreÊlania przez rzeczoznawców majàt-
kowych wartoÊci nak∏adów w przypadku, gdy nie zo-
sta∏y jeszcze one poniesione, ale znany jest ich ju˝
zakres,

4. okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci dla potrzeb ustale-
nia op∏aty planistycznej b´dzie nast´powa∏o bez
uwzgl´dniania ustaleƒ studium uwarunkowaƒ i kie-
runków zagospodarowania przestrzennego gminy.
Zmiana wartoÊci nieruchomoÊci zwiàzana ze zmianà
przeznaczenia nieruchomoÊci powinna byç traktowa-
na jako efekt d∏u˝szego procesu, przejawiajàcego si´
nie tylko w uchwaleniu planu miejscowego, ale i wcze-
Êniejszym uchwaleniu, jako niezb´dnym elemencie
polityki planistycznej, studium uwarunkowaƒ i kie-
runków zagospodarowania. 

■ Projekt rozporzàdzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie doskonalenia zawodowego przez rze-
czoznawców majàtkowych, poÊredników w obro-
cie nieruchomoÊciami oraz zarzàdców nierucho-
moÊci – zastàpi obecnie obowiàzujàce rozporzàdzenie
w tym zakresie. Proponowana zmiana przepisów ma na
celu umo˝liwienie w ramach doskonalenia zawodowe-
go wykorzystania narz´dzi komunikacji elektronicznej
do kontaktów urzàd-przedsi´biorca (zg∏oszenia progra-
mów kszta∏cenia, rejestry wydanych zaÊwiadczeƒ) oraz
przedsi´biorca-osoba doskonalàca kwalifikacje zawodo-
we (mo˝liwoÊç prowadzenia doskonalenia zawodowego
w formie tzw. e-learningu). 

■ Projekt rozporzàdzenia w sprawie minimalnych
wymogów programowych dla studiów podyplomo-
wych w zakresie wyceny nieruchomoÊci, poÊred-
nictwa w obrocie nieruchomoÊciami oraz zarzà-

dzania nieruchomoÊciami – projekt w trakcie konsul-
tacji spo∏ecznych. Obecnie trwajà konsultacje ze Êrodowi-
skiem akademickim Z inicjatywy Podsekretarza Stanu
w Ministerstwie Infrastruktury, Olgierda Dziekoƒskiego,
zosta∏o zorganizowane spotkanie z przedstawicielami
najwa˝niejszych polskich uczelni, które prowadzà studia
podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomoÊci, poÊred-
nictwa w obrocie nieruchomoÊciami oraz zarzàdzania
nieruchomoÊciami. Wobec wielu uwag o charakterze me-
rytorycznym ustalono, ˝e poszczególni przedstawiciele
Êrodowiska przygotujà samodzielnie poszczególne cz´Êci
minimów programowych, które nast´pnie b´dà przed-
miotem analizy przez pozosta∏ych uczestników spotka-
nia. Projekt zastàpi dotychczasowe minimalne wymogi
programowe og∏oszone przez Ministra Infrastruktury
w formie komunikatu.

■ Projekt rozporzàdzenia w sprawie wymogów pro-
gramowych dla kursów specjalistycznych, szkoleƒ
i seminariów majàcych na celu doskonalenie kwali-
fikacji zawodowych przez rzeczoznawców majàtko-
wych, poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami
oraz zarzàdców nieruchomoÊci – projekt po uzgodnie-
niach wewnàtrzresortowych, obecnie przygotowywany
do przekazania do konsultacji spo∏ecznych. Projekt zastà-
pi dotychczasowe wymogi programowe og∏oszone przez
Ministra Infrastruktury w formie komunikatu.

■ Projekt Stanowiska Rzàdu do poselskiego projektu
ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
(druk 2209). Stanowisko zosta∏o przyj´te przez Rad´ Mi-
nistrów w dniu 29 stycznia 2010 r. i przekazane 4 lutego
br. Marsza∏kowi Sejmu przez Prezesa Rady Ministrów.
Departament uczestniczy w pracach podkomisji rozpa-
trujàcej ww. projekt. Projekt ma na celu usprawnienie
procedur zwiàzanych z wyw∏aszczaniem lub nak∏ada-
niem obowiàzku czasowego udost´pnienia nieruchomoÊci
przeznaczonych do realizowania celów publicznych.
W tym zakresie proponuje si´ rozszerzenie definicji nie-
ruchomoÊci o nieuregulowanym stanie prawnym i skró-
cenie terminów towarzyszàcych poszukiwaniu osób, któ-
rym przys∏ugujà prawa do tych nieruchomoÊci, wprowa-
dzenie roszczenia o nabycie nieruchomoÊci, w sytuacji,
gdy cel publiczny zosta∏ zrealizowany a post´powanie wy-
w∏aszczeniowe nie zosta∏o zakoƒczone, a tak˝e wprowa-
dzenie trybu uprawniajàcego do zaj´cia nieruchomoÊci
w celu wykonania czynnoÊci zwiàzanych z eksploatacjà,
konserwacjà i remontami liniowych urzàdzeƒ infrastruk-
tury technicznej. Projekt przewiduje równie˝ znowelizo-
wanie przepisów dotyczàcych wysokoÊci odszkodowania
z tytu∏u wyw∏aszczenia, a w szczególnoÊci wprowadzenie
tzw. bezpiecznej zaliczki w przypadku niezw∏ocznego za-
j´cia nieruchomoÊci oraz uwzgl´dnienia w odszkodowa-
niu utraconych korzyÊci.
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■ Udzia∏ w przygotowaniu Stanowiska Rzàdu do ko-
misyjnego projektu ustawy o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(druk 2565). Projekt ma na celu uzupe∏nienie katalogu
celów publicznych o dzia∏ania polegajàce na budowie
i utrzymywaniu urzàdzeƒ oraz obiektów budowlanych s∏u-
˝àcych do wytwarzania, przesy∏u i dystrybucji energii elek-
trycznej, o ile mo˝e to byç realizowane nie powodujàc po-
zbawienia albo ograniczenia praw do nieruchomoÊci,
w sposób inny ni˝ w drodze umowy.
Ponadto projekt nowelizacji ww. ustaw przewiduje wpro-
wadzenie obowiàzku uwzgl´dniania w studium uwarunko-
waƒ i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, wyst´powania lokalnych zasobów êróde∏ ener-
gii, wraz z okreÊleniem kierunków i zasad ich wykorzysty-
wania. 24 lutego br. projekt Stanowiska Rzàdu do ww. pro-
jektu ustawy by∏ rozpatrywany przez Komisj´ Wspólnà
Rzàdu i Samorzàdu Terytorialnego i uzyska∏ akceptacj´.

■ Za∏o˝enia do projektu ustawy o odr´bnej w∏asnoÊci
obiektów budowlanych. W maju 2009 r. Kierownictwo
Ministerstwa Infrastruktury przyj´∏o wst´pne za∏o˝enia
do ustawy o w∏asnoÊci obiektów budowlanych. Celem pro-
ponowanych rozwiàzaƒ jest umo˝liwienie ustanawiania od-
r´bnej w∏asnoÊci obiektu budowlanego (np. obiektu wybu-
dowanego nad liniami kolejowymi lub pasami drogowymi).
Ustanowienie tego prawa b´dzie mo˝liwe jedynie w przy-
padkach realizacji obiektu budowlanego nie wy∏àczajàcego
mo˝liwoÊci korzystania z nieruchomoÊci przez jej w∏aÊcicie-
la i tylko wobec samodzielnych obiektów budowlanych. Po-
nadto proponowana regulacja ma umo˝liwiaç regulacj´ sta-
nów prawnych ju˝ istniejàcych obiektów budowlanych,
spe∏niajàcych powy˝sze kryteria. Proponowane rozwiàza-
nia zosta∏y poddane konsultacjom spo∏ecznym. W chwili
obecnej trwajà prace nad szczegó∏owymi za∏o˝enia do pro-
jektu ustawy o odr´bnej w∏asnoÊci budynków i budowli.
JednoczeÊnie Departament uczestniczy w rozmowach z re-
sortem sprawiedliwoÊci, majàcych na celu wprowadzenie
do porzàdku prawnego rozwiàzaƒ, które sà ideowo zbli˝one
do koncepcji opracowywanej w resorcie infrastruktury. Nie
jest zatem ostatecznie przesàdzone, w ramach którego pro-
jektu b´dà prowadzone dalsze prace legislacyjne.

■ Uczestnictwo w pracach podkomisji sejmowej roz-
patrujàcej poselskie projekty ustaw: o zmianie niektó-
rych ustaw dotyczàcych przekszta∏ceƒ w∏asnoÊciowych
nieruchomoÊci (druk 1224) oraz o zmianie niektórych
ustaw dotyczàcych nabywania w∏asnoÊci nieruchomoÊci
(druk nr 2275), do których Rada Ministrów przyj´∏a sta-
nowiska. Projekty majà na celu wprowadzenie rozwiàzaƒ
prawnych zmierzajàcych do uregulowania sytuacji praw-
nej najemców mieszkaƒ zak∏adowych i by∏ych mieszkaƒ

zak∏adowych. 2 marca br. odby∏o si´ posiedzenie podko-
misji, na którym odby∏a si´ debata nad poszczególnymi
propozycjami zawartymi w ww. projektach. 

■ Standard zawodowy „Wycena dla potrzeb zabezpie-
czenia wierzytelnoÊci” – w dniu 4 stycznia 2010 roku
Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk podpisa∏ Ko-
munikat w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego
rzeczoznawców majàtkowych „Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnoÊci”. Standard zawodowy Wycena dla zabezpie-
czenia wierzytelnoÊci zosta∏ przygotowany przez Polskà Fe-
deracj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych we
wspó∏pracy ze Zwiàzkiem Banków Polskich i uzyska∏ pozy-
tywnà opini´ Komisji Nadzoru Finansowego. Projekt stan-
dardu by∏ przedmiotem konsultacji spo∏ecznych przepro-
wadzonych przez Ministra Infrastruktury.

■ Projekt standardu zawodowego „Wycena dla celów
sprawozdaƒ finansowych w rozumieniu ustawy
o rachunkowoÊci” – trwajà prace nad uzgodnieniem
przedmiotowego standardu. Ostatnie spotkanie przedsta-
wicieli Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych z przedstawicielami Ministerstwa Infra-
struktury w przedmiotowej sprawie odby∏o si´ w dniu 3
lutego 2010 r. Projekt by∏ przedmiotem analizy ze strony
Ministerstwa Finansów, które nie zg∏osi∏o do niego uwag.

■ Projekty standardów zawodowych „WartoÊç ryn-
kowa i wartoÊç odtworzeniowa” oraz „WartoÊci
inne ni˝ wartoÊç rynkowa” – trwajà prace
nad uzgodnieniem przedmiotowych standardów. Ostat-
nie spotkanie przedstawicieli Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, Polskiego Towa-
rzystwa Rzeczoznawców Majàtkowych oraz Polskiej
Izby Rzeczoznawstwa Majàtkowego z Podsekretarzem
Stanu w Ministerstwie Infrastruktury, Olgierdem Dzie-
koƒskim oraz innymi przedstawicielami Ministerstwa
Infrastruktury w tej sprawie odby∏o si´ 3 lutego br.
Ustalono, ˝e obecni podczas dyskusji autorzy projektów
przedmiotowych standardów dokonajà w ciàgu najbli˝-
szego miesiàca ich weryfikacji pod kàtem zg∏oszonych
uwag, a nast´pnie skorygowane projekty przeka˝à pozo-
sta∏ym uczestnikom spotkania oraz Ministerstwu Infra-
struktury. Wst´pnà dat´ kolejnego spotkania ustalono
na po∏ow´ marca 2010 r.

■ Trwajà prace analityczne w zakresie:
● nowych zasad aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania

wieczystego,
● nowych zasad funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy

majàtkowego, zarzàdcy i poÊrednika w obrocie nieru-
chomoÊciami,

● przygotowania zmian do ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami, w zakresie
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Wprowadzenie

Brak spójnej sieci drogowej o okreÊlo-
nym standardzie odczuwajà wszyscy któ-
rzy poruszajà si´ po polskich drogach. In-
westycje drogowe w naszym kraju to jed-
no z podstawowych zadaƒ w∏adz
publicznych w procesie niwelowania za-

póênieƒ cywilizacyjnych wzgl´dem innych krajów europej-
skich. Próba przyÊpieszenia – z którà mamy do czynienia
w ostatnich latach – ods∏oni∏a równie˝ inny aspekt tej spra-
wy. Chodzi mianowicie o sposób ustalania odszkodowaƒ

za grunty przejmowane pod budow´ dróg. Jest to bardzo
wa˝ny element tego ca∏ego procesu, bo Konstytucja Rzeczy-
pospolitej Polskiej wprowadza generalnà zasad´ ochrony
w∏asnoÊci, a wyw∏aszczenie jest dopuszczalne jedynie wów-
czas, gdy jest dokonywane za s∏usznym odszkodowaniem.

Samo poj´cie s∏usznego odszkodowania nie jest dostatecz-
nie zdefiniowane w polskim systemie prawnym, jednak by∏o
ono przedmiotem wielu wypowiedzi Trybuna∏u Konstytucyj-
nego. Przyk∏adem takiego stanowiska TK jest orzeczenie
z dnia 20.07.2004 r. (sygn. akt. SK 11/02 – sentencja zosta∏a
og∏oszona dnia 30 lipca 2004 r. w Dz. U. Nr 169, poz. 1782),
w którym stwierdzono mi´dzy innymi, ˝e „Art. 21 ust. 2 Kon-

przepisów regulujàcych zasady gospodarowania nie-
ruchomoÊciami oddanymi w trwa∏y zarzàd. Prace te
wszcz´to w zwiàzku ze zg∏aszanymi wàtpliwoÊciami
pojawiajàcymi si´ w praktyce stosowania przepisów
oraz w zwiàzku z wàtpliwoÊciami w stosowaniu na tle
przepisów ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami,
obowiàzujàcych od 1 stycznia 2010 r. ustawy z dnia 27
sierpnia 2009 r. – Przepisy wprowadzajàce ustaw´ o fi-
nansach publicznych (Dz. U. Nr 157, poz. 1241) oraz
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicz-
nych (Dz. U. Nr 157, poz. 1240).

● opracowania standardu zawodowego w zakresie wyce-
ny nieruchomoÊci przeznaczonych bàdê zaj´tych
pod inwestycje drogowe – w odpowiedzi na propozycj´
Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych przedstawionà Ministerstwu Infrastruktu-
ry w sprawie powo∏ania specjalnego zespo∏u, którego
zadaniem b´dzie przygotowanie projektu ww. standar-
du zawodowego, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie
Infrastruktury, Olgierd Dziekoƒski wyrazi∏ zaintere-
sowanie przedmiotowà inicjatywà i delegowa∏ do pra-
cy w zespole trzech przedstawicieli Ministerstwa In-
frastruktury. JednoczeÊnie pan minister zasugerowa∏
zaproszenie do udzia∏u w pracach tego zespo∏u rów-

nie˝ przedstawicieli innych organizacji zawodowych
rzeczoznawców majàtkowych. 

■ Projekty standardów zawodowych „Operat sza-
cunkowy” oraz „Wycena nieruchomoÊci pozosta-
wionych poza obecnymi granicami Rzeczpospolitej
Polskiej, na potrzeby realizacji prawa do rekom-
pensaty”. 28 grudnia 2009 r., w siedzibie Polskiej Fede-
racji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, odby∏o
si´ posiedzenie Komisji Standardów PFSRM, w którym
wzi´li udzia∏ przedstawiciele Ministerstwa Infrastruktu-
ry. Na spotkaniu ustalono rezygnacj´ przez Federacj´
z uzgadniania ww. projektów standardów zawodowych. 

■ Projekt standardu zawodowego „Kodeks Etyki Rze-
czoznawców Majàtkowych” – po przeprowadzeniu
konsultacji spo∏ecznych przez Ministerstwo Infrastruktu-
ry i przekazaniu uwag do Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych, Federacja podj´∏a decyzj´
o rezygnacji z uzgadniania ww. projektu, o czym oficjalnie
poinformowa∏a Ministerstwo Infrastruktury.

Opracowa∏ Marcin Czy˝ewski.

WARTOÂå RYNKOWA NIERUCHOMOÂCI
W PROCEDURZE USTALENIA WYSOKOÂCI

ODSZKODOWANIA
– PROBLEMY INTERPRETACYJNE

Krzysztof Gabrel
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stytucji uzale˝nia dopuszczalnoÊç wyw∏aszczenia od spe∏nienia
przes∏anki s∏usznego odszkodowania, co m.in. odró˝nia wy-
w∏aszczenie od innych ograniczeƒ praw majàtkowych, które
nie zawsze wymagajà kompensacji. Konstytucja nie precyzuje
poj´cia «s∏uszne odszkodowanie». Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem Trybuna∏u Konstytucyjnego «s∏uszne odszkodo-
wanie» to odszkodowanie zwiàzane z wartoÊcià wyw∏aszczonej
nieruchomoÊci. Znamienne jest, ˝e prawodawca konstytucyjny
nie pos∏u˝y∏ si´ okreÊleniem «pe∏ne odszkodowanie», lecz zasto-
sowa∏ termin «s∏uszne», który ma bardziej elastyczny charak-
ter. Nale˝y zatem przyjàç, ˝e mogà istnieç szczególne sytuacje,
gdy inna wa˝na wartoÊç konstytucyjna pozwoli uznaç
za «s∏uszne» równie˝ odszkodowanie nie w pe∏ni ekwiwalent-
ne. Niedopuszczalne jest natomiast ograniczanie wymiaru od-
szkodowania w sposób arbitralny (...) Trybuna∏ Konstytucyjny
w wyroku z 14 marca 2000 r. (...) wskaza∏ na zwiàzek realiza-
cji celu publicznego oraz zagwarantowania s∏usznego odszko-
dowania jako niezb´dnych przes∏anek «konstytucyjnej dopusz-
czalnoÊci ka˝dego wyw∏aszczenia». Zwiàzek ten odnosi si´ rów-
nie˝ do ustalenia znaczenia poj´cia «s∏uszne odszkodowanie»
w Êwietle ca∏okszta∏tu postanowieƒ konstytucyjnych. Ze wzgl´-
du na wartoÊci znajdujàce wyraz w Konstytucji dla ustalenia
znaczenia tego poj´cia nale˝y uwzgl´dniç równie˝ kontekst na-
st´pstw ustalenia odszkodowania dla bud˝etu paƒstwa. Wy-
w∏aszczenie nast´puje wszak˝e na cele publiczne, to znaczy ze
wzgl´du na dobro wspólne. RacjonalnoÊç dzia∏ania nie pozwa-
la ustawodawcy na dokonywanie wyw∏aszczenia w taki sposób,
który ze wzgl´du na deklarowane cele publiczne zagra˝a∏by ich
osiàgni´ciu powodujàc skutki trudne do udêwigni´cia przez
bud˝et paƒstwa. W Êwietle postanowieƒ Konstytucji poj´cie
s∏usznego odszkodowania odnosi si´ do koniecznoÊci wywa˝e-
nia interesu publicznego i prywatnego, do zachowania w∏aÊci-
wych proporcji w zakresie ograniczeƒ, których doznajà w∏aÊci-
ciele. Z tego punktu widzenia odszkodowanie w pe∏ni ekwiwa-
lentne mo˝e nie odpowiadaç zasadzie s∏usznoÊci, natomiast
odszkodowanie nie w pe∏ni ekwiwalentne mo˝e byç uznane
za odszkodowanie «s∏uszne»”.

Przytoczony powy˝ej fragment uzasadnienia do wyroku
Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 20.07.2004 r. zawiera
w sobie prób´ takiego zdefiniowania „s∏usznego odszkodowa-
nia”, aby wynika∏o z niego zarówno poszanowanie interesu
publicznego, jak i prywatnego. Takie te˝ przes∏anie nie mo˝e
byç obce rzeczoznawcom majàtkowym, którzy powinni
przy wykonywaniu czynnoÊci zawodowych kierowaç si´ zasa-
dà bezstronnoÊci, bo przecie˝ ustalenie wysokoÊci odszkodo-
wania nast´puje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majàtko-
wego z okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci.

Podstawowe uwarunkowania prawne

Zasady i warunki przygotowania inwestycji w zakresie
dróg publicznych, w tym warunki lokalizacji i nabywania
nieruchomoÊci na ten cel oraz budowy tych dróg reguluje
ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicz-
nych (Dz. U. Nr 80, poz. 721 z póêniejszymi zmianami). Roz-
wiàzania wprowadzone do tej ustawy w 2006 roku (obowià-
zujàce od 16 grudnia 2006 roku) powodujà, ˝e nieruchomoÊci
wydzielone liniami rozgraniczajàcymi teren przewidziany
pod budow´ drogi, stajà si´ z mocy prawa: w∏asnoÊcià Skar-
bu Paƒstwa (w odniesieniu do dróg krajowych) lub w∏asno-
Êcià odpowiednich jednostek samorzàdu terytorialnego
(w odniesieniu do dróg wojewódzkich, powiatowych i gmin-
nych) z dniem, w którym decyzja o zezwoleniu na realizacj´
inwestycji drogowej (wczeÊniej decyzja o ustaleniu lokalizacji
drogi) sta∏a si´ ostateczna. Odszkodowanie ma zostaç ustalo-
ne w odr´bnej decyzji przez organ który wyda∏ decyzj´ o ze-
zwoleniu na realizacj´ inwestycji drogowej. Do ustalenia wy-
sokoÊci i wyp∏acenia tego odszkodowania majà odpowiednio
zastosowanie przepisy o gospodarce nieruchomoÊciami.

Przywo∏ane w ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szcze-
gólnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie dróg publicznych przepisy o gospodarce nieruchomo-
Êciami odnoszàce si´ do ustalenia wysokoÊci i wyp∏aty od-
szkodowaƒ uregulowane sà w dziale III, rozdzia∏ V ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z póêniej-
szymi zmianami) zwana dalej ugn. 

W ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami zosta∏a przyj´ta
generalna zasada, ˝e podstaw´ ustalenia wysokoÊci odszkodo-
wania stanowi wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci (art. 134 ust. 1
ugn). Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
uwzgl´dnia si´ w szczególnoÊci jej rodzaj, po∏o˝enie, sposób
u˝ytkowania, przeznaczenie, stopieƒ wyposa˝enia w urzàdze-
nia infrastruktury technicznej, stan nieruchomoÊci oraz aktu-
alnie kszta∏tujàce si´ ceny w obrocie nieruchomoÊciami
(art. 134 ust. 2 ugn). WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci
okreÊla si´ wed∏ug aktualnego sposobu jej u˝ytkowa-
nia, je˝eli przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne z celem wy-
w∏aszczenia, nie powoduje zwi´kszenia jej wartoÊci (art. 134
ust. 3 ugn). Natomiast je˝eli przeznaczenie nieruchomo-
Êci, zgodne z celem wyw∏aszczenia, powoduje zwi´ksze-
nie jej wartoÊci, wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci okre-
Êla si´ wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowania
wynikajàcego z tego przeznaczenia (art. 134 ust. 4 ugn).

Obszary problemowe a praktyka

Do tego momentu wszystko wydaje si´ jednoznaczne.
WàtpliwoÊci pojawiajà si´ ze wzgl´du na przyj´cie zarówno
w praktyce zwiàzanej z wycenà nieruchomoÊci, jak i w prak-
tyce organów wydajàcych decyzje o ustaleniu wysokoÊci od-
szkodowania za∏o˝enia, ˝e rzeczoznawca majàtkowy stosujàc
§ 36 rozporzàdzeniu Rady Ministrów z dnia 21 wrze-
Ênia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r, Nr 207 poz. 2109
z póêniejszymi zmianami) wype∏nia w ca∏oÊci cià˝àce na nim
zobowiàzania wymienione w art. 134 ugn. 
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Uregulowania zawarte w § 36 rozporzàdzenia w sprawie
wyceny nieruchomoÊci odnoszà si´ przede wszystkim do tej
drugiej wartoÊci wymienionej w art. 134 ust. 3 i 4 ugn, tj. war-
toÊci okreÊlonej wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowania
uwzgl´dniajàcego przeznaczenie (w tym wypadku „drogowe”)
zgodne z celem wyw∏aszczenia (tj. zgodne z decyzjà o zezwo-
leniu na realizacj´ inwestycji drogowej, skutkujàcà przej´-
ciem praw do nieruchomoÊci z mocy prawa). OkolicznoÊç ta
jest wprost wskazana w § 36 ust. 1 rozporzàdzenia: „Przy
okreÊlaniu wartoÊci rynkowej gruntów przeznaczonych
lub zaj´tych pod drogi publiczne stosuje si´ podejÊcie po-
równawcze, przyjmujàc ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzeda˝y gruntów odpowiednio przeznaczonych lub zaj´tych
pod drogi publiczne”. Rozporzàdzenie w § 36 ust. 1 zupe∏nie
pomija kwesti´ okreÊlania wartoÊci takiej nieruchomoÊci we-
d∏ug aktualnego sposobu jej u˝ytkowania. 

Jak zosta∏o to podane powy˝ej problemy ze stosowaniem
w praktyce zapisów § 36 ust. 1 i 2 rozporzàdzenia Rady Mini-
strów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. wynikajà przede wszystkim
z próby takiej interpretacji zapisów tego przepisu, aby wype∏ni∏
on wszystkie zasady zawarte w art. 134 ust. 3 i 4 ugn. Wydaje
si´, ˝e takie interpretowanie tych przepisów nie jest w∏aÊciwe. 

Przyjrzyjmy si´ czynnoÊciom do których zobowiàzany
jest rzeczoznawca majàtkowy zgodnie z zapisami ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami. Powinien on w swoim opra-
cowaniu sporzàdzanym dla potrzeb ustalenia wysokoÊci od-
szkodowania okreÊliç: 
● wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci wed∏ug aktualnego spo-

sobu jej u˝ytkowania (np. rolnego, mieszkaniowego, us∏u-
gowego) jako podstawowà wartoÊç wymienionà w art. 134
ust. 3 ugn, oraz 

● wartoÊç rynkowà wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytko-
wania wynikajàcego z przeznaczenia zgodnego z celem wy-
w∏aszczenia (w tym wypadku przeznaczenia „drogowego”).

Tylko okreÊlajàc te dwie wymienione powy˝ej wartoÊci, tj.
wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci wed∏ug aktualnego sposobu
jej u˝ytkowania oraz wartoÊç rynkowà wed∏ug alternatywne-
go sposobu u˝ytkowania wynikajàcego z przeznaczenia zgod-
nego z celem wyw∏aszczenia, b´dzie mo˝na wiarygodnie
stwierdziç, czy przeznaczenie zgodne z celem wyw∏aszczenia
nie skutkuje zwi´kszeniem wartoÊci nieruchomoÊci. Tylko
tym sposobem w pe∏ni zostanà wyczerpane przes∏anki ustawo-
we dotyczàce ustalenia podstawy wysokoÊci odszkodowania. 

Je˝eli byÊmy przyj´li taki tok rozumowania, ˝e uregulo-
wania zawarte w § 36 ust. 1 i 2 rozporzàdzenia stanowià
kompleksowe uszczegó∏owienie zapisów art. 134 ust. 3 i 4
ugn, to przecie˝ w przypadku odnotowania na rynku nieru-
chomoÊci „cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzeda˝y
gruntów przeznaczonych pod drogi publiczne” rzeczoznawcy
majàtkowi okreÊliliby tylko wartoÊç nieruchomoÊci wed∏ug
alternatywnego sposobu u˝ytkowania wynikajàcego z prze-
znaczenia zgodnego z celem wyw∏aszczenia (w tym wypadku
zgodnego z wydanà decyzjà o zezwoleniu na realizacj´ inwe-

stycji drogowej, czyli przeznaczenia „drogowego”). Uwa˝am,
˝e nie ma potrzeby dokonywania takiej rozszerzajàcej inter-
pretacji zapisów § 36, tak aby rzeczoznawca majàtkowy spo-
rzàdzajàc operat szacunkowy z okreÊlenia wartoÊci nierucho-
moÊci dla potrzeb ustalenia wysokoÊci odszkodowania z tego
w∏aÊnie przepisu wynosi∏ delegacj´ do okreÊlania wartoÊci
wed∏ug aktualnego sposobu u˝ytkowania. Taka delegacja,
a nawet wymóg wynika przecie˝ wprost z art. 134 ust. 3 i 4
ugn. Rada Ministrów aktem wykonawczym nie mo˝e zmie-
niç zasad ustalania wysokoÊci odszkodowania przewidzia-
nych w ustawie. 

Wróçmy na chwil´ do genezy wydania tego aktu wyko-
nawczego (rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrze-
Ênia 2004 r.). Z art. 159 ugn wynika upowa˝nienie Rady Mi-
nistrów do okreÊlenia, w drodze rozporzàdzenia, rodzajów
metod i technik wyceny nieruchomoÊci, sposobów okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci, wartoÊci nak∏adów i szkód na nieru-
chomoÊci oraz sposobu sporzàdzania, form´ i treÊç operatu
szacunkowego, uwzgl´dniajàc:
1. sposoby okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci przy zastoso-

waniu poszczególnych podejÊç, metod i technik wyceny;
2. sposoby okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci dla ró˝nych

celów;
3. sposoby okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci jako przed-

miotu ró˝nych praw;
4. sposoby okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci w zale˝noÊci

od ich rodzaju i przeznaczenia;
5. rodzaje nak∏adów na nieruchomoÊci;
6. dane, jakie powinien zawieraç operat szacunkowy, oraz

sposób potwierdzania jego aktualnoÊci;
7. uwarunkowania okreÊlania wartoÊci rynkowej nierucho-

moÊci w podejÊciu mieszanym.

Bioràc pod uwag´ zapisy art. 159 ugn nale˝y stwierdziç,
˝e delegacja ustawowa nie upowa˝nia∏a Rady Ministrów
do wydania rozporzàdzenia, które wprowadzi∏oby inny spo-
sób ustalania wysokoÊci odszkodowania ni˝ ten o którym
mowa w art. 134 ugn. W delegacji ustawowej jest tylko mo-
wa o „sposobach okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci dla ró˝-
nych celów”, czy te˝ o „sposobach okreÊlania wartoÊci nieru-
chomoÊci w zale˝noÊci od ich rodzaju i przeznaczenia”. Je˝e-
li wi´c ustawa przewiduje koniecznoÊci okreÊlania wartoÊci
zarówno wed∏ug aktualnego, jak i wed∏ug alternatywnego
sposobu u˝ytkowania przy ustalaniu wysokoÊci odszkodowa-
nia, to rozporzàdzenie nie mo˝e tego zmieniç. 

Ârodowisko rzeczoznawców majàtkowych widzàc odmien-
nà od powy˝ej przedstawionej interpretacji zapisów § 36 roz-
porzàdzenia wielokrotnie wyra˝a∏o poglàd na temat „nieryn-
kowego” charakteru tzw. transakcji drogowych, poniewa˝ nie
noszà one w sobie znamion transakcji rynkowych ze wzgl´du
na to, ˝e sposób ustalenia ceny w takich transakcjach nie wy-
pe∏nia za∏o˝eƒ wartoÊci rynkowej opisanej w art. 151 ust. 1
ugn, zgodnie z którymi wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci sta-
nowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mo˝liwa do uzy-
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skania na rynku, okreÊlona z uwzgl´dnieniem cen transakcyj-
nych przy przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ: 1) strony umowy
by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sytuacji przymusowej
oraz mia∏y stanowczy zamiar zawarcia umowy; 2) up∏ynà∏
czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomoÊci na rynku
i do wynegocjowania warunków umowy. Przyk∏adem takiego
stanowiska mo˝e byç Opinia Zespo∏u Ekspertów Zawodowych
Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych z dnia 20 listopada 2007 r. na temat: „OkreÊlanie war-
toÊci gruntów zaj´tych pod drogi publiczne w Êwietle obowià-
zujàcych regulacji prawnych oraz potrzeby zmian w tym za-
kresie”, gdzie stwierdzono mi´dzy innymi, ˝e brak jest „cen
transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzeda˝y gruntów na te
cele majàcych charakter cen rynkowych”. 

Sytuacja taka rodzi dalsze konsekwencje. Daje si´ zauwa-
˝yç, ̋ e operaty szacunkowe sporzàdzane sà tylko z uwzgl´dnie-
niem uregulowaƒ zawartych w rozporzàdzeniu z 21 wrzeÊnia
2004 r. Stawiane pytania i wàtpliwoÊci autorów takich opraco-
waƒ ograniczajà si´ do mo˝liwoÊci i warunków zastosowania
ust. 1 lub ust. 2 § 36 rozporzàdzenia. A przecie˝, jak to zosta∏o
wykazane powy˝ej, przyj´cie teoretycznego za∏o˝enia, ˝e ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzeda˝y podmiotom publicz-
nym gruntów przeznaczonych pod drogi publiczne majà jednak
charakter cen rynkowych skutkowa∏oby okreÊleniem tylko jed-
nej z oczekiwanych w art. 134 ugn wartoÊci. 

Natomiast w przypadku stwierdzenia, ˝e brak jest mo˝li-
woÊci zastosowania ust. 1 i „przejÊcia” do ust. 2 de facto zmie-
rzamy równie˝ do okreÊlenia wartoÊci wed∏ug alternatywne-
go sposobu u˝ytkowania, tylko ma to miejsce w sytuacji
braku cen uzyskiwanych przy sprzeda˝y gruntów przezna-
czonych pod drogi. W tym miejscu nale˝y podkreÊliç, ˝e § 36
rozporzàdzenia nie s∏u˝y tylko i wy∏àcznie do okreÊlania war-
toÊci nieruchomoÊci dla potrzeb ustalenia wysokoÊci odszko-
dowania w zwiàzku z przej´ciem praw do nieruchomoÊci
z mocy prawa. Przepis ten wykorzystywany jest równie˝
do okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci dla potrzeb ustalenia
ceny sprzeda˝y nieruchomoÊci przeznaczonych pod budow´
dróg. WejÊcie w ˝ycie w dniu 16.12.2006 roku nowelizacji
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicz-
nych z przyczyn oczywistych ograniczy∏o iloÊç zawieranych
umów cywilno-prawnych dotyczàcych nieruchomoÊci o prze-
znaczeniu „drogowym”. Tym niemniej takie umowy sà zawie-
rane, ale dotyczà tylko nieruchomoÊci obj´tych decyzjami lo-
kalizacyjnymi wydanymi przed 16 grudniem 2006 roku. IloÊç
takich umów ulega systematycznemu zmniejszeniu.
Przy okreÊlaniu wartoÊci takich nieruchomoÊci nie majà jed-
nak zastosowania uregulowania zawarte w dziale III i roz-
dziale V ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomoÊciami, a tym samym równie˝ w art. 134 ugn. 

Przyjmujàc zasad´ racjonalnoÊci prawodawcy mo˝na za-
∏o˝yç, ˝e dostrzeg∏ on mo˝liwe obszary problemowe zwiàza-
ne z koniecznoÊcià pe∏nego wype∏nienia art. 134, tj. okreÊla-
nia wartoÊci wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowania

wynikajàcego z przeznaczenia zgodnego z celem wyw∏aszcze-
nia przy braku w∏aÊciwych cen transakcyjnych. W nast´p-
stwie czego zosta∏y wprowadzone procedury „pomocnicze”
umo˝liwiajàce przeprowadzenie tej czynnoÊci przy braku cen
transakcyjnych „nieruchomoÊciami drogowymi” zgodnie
z nast´pujàcymi zasadami:
● wartoÊç dzia∏ek gruntu wydzielonych pod nowe drogi pu-

bliczne albo pod poszerzenie dróg istniejàcych okreÊla si´
jako iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów, z których wydzielono
te dzia∏ki gruntu, i ich powierzchni, z tym ˝e je˝eli prze-
znaczenie gruntów, z których wydzielono dzia∏ki pod no-
we drogi publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejàcych,
powoduje, ˝e wartoÊç tych gruntów jest ni˝sza ni˝ wartoÊç
gruntów przeznaczonych pod drogi, tak okreÊlonà wartoÊç
powi´ksza si´ o 50%;

● wartoÊç gruntów zaj´tych pod drogi publiczne okreÊla si´ ja-
ko iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów o przeznaczeniu przewa-
˝ajàcym wÊród gruntów przyleg∏ych i ich powierzchni, z tym
˝e je˝eli przeznaczenie gruntów przyleg∏ych powoduje, ˝e ich
wartoÊç jest ni˝sza ni˝ wartoÊç gruntów przeznaczonych
pod drogi, tak ustalonà wartoÊç powi´ksza si´ o 50%.

Brak cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzeda˝y
gruntów przeznaczonych pod drogi publiczne skutkujàcy bra-
kiem mo˝liwoÊci okreÊlania wartoÊci okreÊlonej w art. 134 ugn
jako wartoÊci rynkowej wed∏ug alternatywnego sposobu u˝yt-
kowania wynikajàcego z przeznaczenia „drogowego” by∏by
szczególnie niekorzystny w przypadku gruntów rolnych, le-
Ênych lub innych nie inwestycyjnych (np. tereny zieleni
w strefach zurbanizowanych) poniewa˝ uniemo˝liwia∏by usta-
lenie wysokoÊci odszkodowania na wy˝szym poziomie, a prze-
cie˝ taki sposób ustalenia wysokoÊci odszkodowania wynika
z ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Z obserwacji odno-
towywanych cen transakcyjnych jednoznacznie wynika, ˝e
w przypadkach takich jak te wymienione powy˝ej ceny trans-
akcyjne nieruchomoÊci „drogowych” sà zazwyczaj wy˝sze ni˝
ceny nieruchomoÊci rolnych lub leÊnych. Przeznaczenie „dro-
gowe”, jak ka˝de inne inwestycyjne, powoduje wy˝sze cenowe
oczekiwania w∏aÊcicieli nieruchomoÊci oraz sk∏onnoÊç nabyw-
ców do zap∏acenia wy˝szej ceny za ich pozyskanie, ni˝ ma to
miejsce w przypadku gruntów rolnych i leÊnych. Zdecydowa-
nie zaleca∏bym jednak ostro˝noÊç przy – niejako automatycz-
nym – wy∏àczaniu stosowania § 36 ust. 1 rozporzàdzenia, po-
wo∏ujàc si´ na nierynkowy charakter ustalania cen transak-
cyjnych nieruchomoÊci „drogowych”. Konsekwencje takiego
stanowiska ponoszà przecie˝ sami autorzy takich opracowaƒ,
co mo˝na zobrazowaç prezentacjà stanowisk organów admini-
stracji i sàdownictwa administracyjnego. 

Stanowisko organów administracji i sàdownictwa
administracyjnego 

W tym miejscu warto przypomnieç stanowisko Minister-
stwa Infrastruktury. W piÊmie Ministra Infrastruktury
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z dnia 18 lutego 2009 roku (znak: BO-074-9/09) skierowa-
nym przez do wojewodów stwierdzono m.in. „Nie do zaak-
ceptowania jest przy tym odmowa stosowania przez rzeczo-
znawców majàtkowych § 36 ust. 1 rozporzàdzenia Rady
Ministrów w sprawie wyceny i sporzàdzenia operatu szacun-
kowego z uwagi na jego – zdaniem rzeczoznawców – sprzecz-
noÊç z art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. (…)
Ocena przepisów prawa, w tym ocena rozporzàdzeƒ wyda-
nych na podstawie okreÊlonej delegacji ustawowej nie nale˝y
do organów administracji publicznej, ani te˝ do rzeczoznaw-
ców majàtkowych. Oceny konstytucyjnoÊci i legalnoÊci prze-
pisów rangi podustawowej dokonuje Trybuna∏ Konstytucyj-
ny, a tak˝e sàdy rozpatrujàce danà spraw´ indywidualnie.
Formu∏owane w ten sposób za∏o˝enia wyceny sta∏y si´ przy-
czynà zainicjowania wielu post´powaƒ z tytu∏u odpowiedzial-
noÊci zawodowej wobec rzeczoznawców majàtkowych”. 

Równie˝ sàdownictwo administracyjne, rozpatrujàc skar-
gi na decyzje o wysokoÊci odszkodowania, analizuje ca∏à pro-
blematyk´ okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci dla potrzeb
ustalenia wysokoÊci odszkodowania tylko w aspekcie zapi-
sów rozporzàdzenia w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego. Przyk∏adem takiego sta-
nowiska mo˝e byç wyrok Wojewódzkiego Sàdu Admini-
stracyjnego w Bydgoszczy z dnia 5 stycznia 2010 roku
(sygn. II SA/Bd 993/09). W uzasadnieniu którego stwierdzo-
no mi´dzy innymi, ˝e „rzeczoznawca w swej opinii wskaza∏a,
˝e rynek nieruchomoÊci drogowych nie jest rynkiem wolnym,
co powoduje, ˝e ceny gruntów zaj´tych pod drogi nie odzwier-
ciedlajà wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci zdefiniowanej
w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami,
a nadto zapis § 36 ust. 1 rozporzàdzenia w sprawie wyceny
nieruchomoÊci, nie daje mo˝liwoÊci wyceny nieruchomoÊci
w zgodzie z zasadà korzyÊci okreÊlonà w art. 134 ust. 3 i 4
ww. ustawy. Przyj´cie takiej oceny charakteru cen umów cy-
wilnoprawnych, których przedmiotem sà grunty zaj´te
pod drogi publiczne prowadzi w efekcie do uznania, ˝e prze-
pis § 36 ust. 1 rozporzàdzenia jest przepisem martwym ju˝
od chwili jego ustanowienia. W tym przypadku nie doÊç, ˝e
bieg∏a dokonuje oceny, do której nie jest uprawniona, to jesz-
cze interpretacja taka sta∏aby w oczywistej sprzecznoÊci z za-
sadà racjonalnoÊci ustawodawcy oraz z zasadà, ˝e system
prawa jest spójny, logiczny i zupe∏ny”.

Natomiast we wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich
z dnia 18 stycznia 2010 roku (sygn. RPO-563719-
IV/07/MM/BB), skierowanym do Trybuna∏u Konstytucyjnego
o stwierdzenie niezgodnoÊci § 36 ust. 1 rozporzàdzenia Rady
Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego z Konsty-
tucjà Rzeczypospolitej Polskiej stwierdzono, ˝e „zgodnie
z brzmieniem § 36 ust. 1 rozporzàdzenia, przy okreÊlaniu war-
toÊci rynkowej gruntów przeznaczonych lub zaj´tych pod dro-
gi publiczne stosuje si´ podejÊcie porównawcze, przyjmujàc ce-
ny transakcyjne uzyskiwane przy sprzeda˝y gruntów odpo-
wiednio przeznaczonych lub zaj´tych pod drogi publiczne.

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich wskazany wy˝ej
przepis rozporzàdzenia w zakresie obj´tym zaskar˝eniem jest
sprzeczny z zasadà ustalania wysokoÊci odszkodowania okre-
Êlonà w art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
i musi byç uznany za istotne przeobra˝enie otoczenia norma-
tywnego dotyczàcego sposobu wyceny wartoÊci nieruchomoÊci,
okreÊlonego w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami”.

Wszystkie wymienione powy˝ej strony – prezentujàc od-
mienne stanowisko co do samej oceny stosowania § 36 rozpo-
rzàdzenia – wyra˝ajà jednak wspólny poglàd, ˝e Rada Mini-
strów w drodze rozporzàdzenia „zastàpi∏a” regu∏y ustawowe
rozporzàdzeniem. Dziwiç mo˝e zw∏aszcza stanowisko wyra˝a-
ne w orzecznictwie, które szczegó∏owo odnosi si´ do „rynko-
woÊci” transakcji nieruchomoÊciami przeznaczonymi pod dro-
gi publiczne, natomiast zupe∏nie pomija przy ocenie materia-
∏u dowodowego w poszczególnych post´powaniach, jakim bez
wàtpienia sà operaty szacunkowe, czy zawierajà one równie˝
okreÊlone wartoÊci wed∏ug aktualnego sposobu u˝ytkowania. 

Nale˝y przyznaç, ˝e odczytanie § 36 ust. 2 pkt. 1 rozpo-
rzàdzenia w oderwaniu od ust. 1 mo˝e prowadziç do wycià-
gni´cia wniosku, ˝e ten w∏aÊnie przepis stanowi uszczegó∏o-
wienie zapisów zawartych w art. 134 ugn. Rzeczoznawcy ma-
jàtkowi nie mogà jednak zapominaç o istnieniu § 36 ust. 1
rozporzàdzenia. Podejmowane próby „wyeliminowania”
w praktyce szacowania nieruchomoÊci ust. 1 obarczone sà
du˝ym ryzykiem, o czym Êwiadczà post´powania przed Ko-
misjà OdpowiedzialnoÊci Zawodowej, uchylanie decyzji o wy-
sokoÊci odszkodowania przez Ministra Infrastruktury, czy
te˝ orzecznictwo sàdów administracyjnych. 

Podsumowanie

Uwzgl´dniajàc powy˝sze okolicznoÊci wydaje si´, ˝e rze-
czoznawca majàtkowy dla tego celu wyceny (tj. okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci dla potrzeb ustalenia wysokoÊci od-
szkodowania) powinien przeprowadziç trzystopniowà proce-
dur´ wyceny:
– okreÊliç wartoÊç nieruchomoÊci wed∏ug aktualnego spo-

sobu jej u˝ytkowania (np. jako mieszkaniowà, us∏ugowà,
produkcyjnà lub rolnà). Na tym etapie nie ma potrzeby
odwo∏ania si´ do uregulowaƒ zawartych w § 36 ust. 1 i 2
rozporzàdzenia Rady Ministrów. W tym miejscu nie nale-
˝y równie˝ uwzgl´dniaç przeznaczenia „drogowego” wy-
nikajàcego z decyzji o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji
drogowej bo takie przeznaczenie zgodnie z art. 134 ust. 3
i 4 ugn uwzgl´dniane jest przy okreÊlaniu wartoÊci we-
d∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowania. KoniecznoÊç
okreÊlenia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci wed∏ug ak-
tualnego sposobu u˝ytkowania (dla potrzeb ustalenia wy-
sokoÊci odszkodowania) wynika wprost z art. 134 ugn.

– okreÊliç wartoÊç nieruchomoÊci wed∏ug alternatywnego
sposobu u˝ytkowania wynikajàcego z przeznaczenia
zgodnego z celem wyw∏aszczenia. Potrzeba okreÊlenia
tego rodzaju wartoÊci wynika równie˝ wprost z ustawy
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o gospodarce nieruchomoÊciami. To w∏aÊnie w tym miej-
scu majà zastosowanie zasady zawarte w § 36 ust. 1 roz-
porzàdzenia RM – jeÊli sà ceny transakcyjne „nierucho-
moÊci drogowych” lub z § 36 ust. 2 rozporzàdzenia jeÊli
takich cen nie ma;

– dokonaç porównania tych dwóch wartoÊci w aspekcie
ustalenia czy przeznaczenie zgodne z celem wyw∏aszcze-
nia (drogowe) nie skutkuje zwi´kszeniem wartoÊci, a na-
st´pnie wi´kszà z tych dwóch wartoÊci wskazaç (∏àcznie
z uzasadnieniem) jako wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci
b´dàcà podstawà do ustalenia wysokoÊci odszkodowania. 

Nale˝y stwierdziç, ˝e tylko ∏àczne i wzajemnie si´ uzupe∏-
niajàce zastosowanie zasad wyra˝onych w art. 134 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami oraz w § 36 rozporzàdzenia Rady
Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego mo˝e skutko-
waç poprawnie ustalonà wysokoÊcià odszkodowania. Odszko-
dowaniu takiemu trudno b´dzie odmówiç posiadania walorów
„s∏usznego”, poniewa˝ przy jego ustaleniu zostanie uwzgl´d-
niona zarówno wartoÊç wynikajàca z dotychczasowego u˝ytko-
wania (np. mieszkaniowego, us∏ugowego, produkcyjnego, rol-
nego), jak te˝ wartoÊç wynikajàca z u˝ytkowania alternatyw-
nego („drogowego”), je˝eli b´dzie ona wartoÊcià wy˝szà.
Zastosowanie w praktyce powy˝szych zasad skutkuje równie˝
brakiem potrzeby wykazywania, ˝e transakcje „drogowe” nie
majà walorów transakcji rynkowych, tak aby odszkodowanie
zosta∏o ustalone zgodnie z wyra˝onà w art. 134 ugn zasadà ko-
rzyÊci. Równie˝ tylko w takim przypadku mo˝na zgodziç si´ ze
stanowiskiem sàdu administracyjnego (przytoczonym powy-
˝ej), ˝e mamy do czynienia z uregulowaniami prawnymi wyda-
nymi zgodnie z „zasadà racjonalnoÊci ustawodawcy oraz z za-
sadà, ˝e system prawa jest spójny, logiczny i zupe∏ny”. 
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PodejÊcie porównawcze polega na okreÊleniu wartoÊci
przy za∏o˝eniu, ˝e wartoÊç ta odpowiada cenom, jakie uzy-
skano za nieruchomoÊci podobne, które by∏y przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si´ ze wzgl´du na ce-
chy ró˝niàce nieruchomoÊci podobne od nieruchomoÊci wy-
cenianej oraz uwzgl´dnia si´ zmiany poziomu cen wskutek
up∏ywu czasu1. 

Przez nieruchomoÊç podobnà nale˝y rozumieç nieru-
chomoÊç, która jest porównywalna z nieruchomoÊcià stano-
wiàcà przedmiot wyceny, ze wzgl´du na po∏o˝enie, stan
prawny, przeznaczenie2, sposób korzystania oraz inne
cechy wp∏ywajàce na jej wartoÊç3. W tym miejscu nale˝y
bardzo mocno zaznaczyç, ˝e wy˝ej przedstawiony katalog
atrybutów nieruchomoÊci stanowi punkt wyjÊcia doboru
transakcji nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wy-
cenianej. Ka˝da notowana transakcja powinna byç podda-
na starannej selekcji.

Aktualizacj´ cen transakcyjnych na dat´ wyceny nale˝y
okreÊliç ze zbioru wszystkich transakcji nieruchomoÊci po-
dobnych do nieruchomoÊci wycenianej, jakie notowanow
przyj´tym dla ustalenia trendu czasowego okresie obrotu
rynkowego wed∏ug formu∏y:

gdzie:
CAn – cena n-tej transakcji po aktualizacji;
Cn – cena n-tej transakcji przed aktualizacjà;
w t

zc – wskaênik zmiany ceny w czasie, ustalony wed∏ug for-
mu∏y:

gdzie:
CA – Êrednia cena obliczona na dat´ wyceny z ostatniego

miesiàca okresu obrotu rynkowego;
CPn – Êrednia miesi´czna cena obliczona dla transakcji jakie

notowano w „n-tym” miesiàcu przyj´tego okresu obrotu
rynkowego (s∏u˝àcego do ustalenia trendu czasowego).

Obliczenie Êrednich cen dla transakcji notowanych w po-
szczególnych miesiàcach okresu nie wymaga komentarza.
Na uwag´ zas∏uguje wyznaczenie Êredniej ceny obliczonej

na dat´ wyceny z ostatniego miesiàca okresu przyj´tego
do ustalenia trendu czasowego. 

JeÊli z przepisów prawa wynika potrzeba okreÊlenia war-
toÊci nieruchomoÊci na dat´ wczeÊniejszà ni˝ data sporzàdze-
nia wyceny i znane sà wszystkie ceny rynkowe jakie zaistnia-
∏y na rynku nieruchomoÊci, to okreÊlenie Êredniej ceny
na dat´ wyceny oblicza si´ jak dla ka˝dego innego miesiàca
z przyj´tego okresu obrotu rynkowego.

JeÊli z przepisów prawa wynika potrzeba okreÊlenia
wartoÊci nieruchomoÊci na dat´ aktualnà z datà sporzà-
dzenia wyceny to nale˝y za∏o˝yç, ˝e nieznane sà ceny ryn-
kowe z co najmniej ostatniego miesiàca okresu obrotu
rynkowego. Taki stan wynika mi´dzy innymi z procedury
obiegu dokumentów jakimi sà akty notarialne przekazy-
wane z biur notarialnych do powiatowych oÊrodków do-
kumentacji geodezyjnej i kartograficznej lub do spó∏dziel-
ni mieszkaniowych, z których czerpià informacj´ rzeczo-
znawcy majàtkowi. W tym przypadku Êrednià cen´
z ostatniego miesiàca okresu obrotu rynkowego mo˝na
ustaliç analizujàc trend czasowy. Wyznaczenie Êrednich
cen prognozowanych na podstawie trendu czasowego
przedstawiono poni˝ej. T´ procedur´ ilustruje poni˝szy
przyk∏ad.

Przyk∏ad 1
OkreÊliç Êrednià cen´ CA na dat´ sporzàdzenia wyceny,

tj. na 20 paêdziernika 2009 r. dla nieruchomoÊci podobnych
do wycenianej, ustalonych wed∏ug kwerendy:
● rodzaj nieruchomoÊci: lokal mieszkalny;
● stan prawny: nieruchomoÊç lokalowa stanowiàca odr´b-

ny od gruntu przedmiot w∏asnoÊci;
● po∏o˝enie: teren przyj´tego w wycenie rynku lokalnego

– np. miasto (dzielnica, osiedle, itp.);
● przeznaczenie i sposób korzystania: jako lokal mieszkalny;
● rodzaj budynków: wielorodzinne;
● lokale wielopoziomowe: nie;
● forma obrotu: rynek wtórny;
● Êrednie ceny dla poszczególnych miesi´cy obliczono we-

d∏ug cen notowanych mi´dzy 01.01.2008 r. a 31.08.2009 r.,
zak∏adajàc, ˝e sà to wszystkie rynkowe transakcje jakie
uczestnicy rynku zawarli w badanym okresie.

W tabeli nr 1 przedstawiono wyniki analizy transakcji
ujawnionych w próbce reprezentatywnej nieruchomoÊci po-
dobnych do nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny.

AKTUALIZACJA CEN TRANSAKCYJNYCH
NA DAT¢ WYCENY

Zbigniew Januszewski
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Ârednie ceny CP wyznaczono dla ka˝dego miesiàca spra-
wozdawczego, podajàc jednoczeÊnie liczb´ transakcji notowa-
nych w badanym okresie.

Ârednia cena CA b´dzie wyznaczona na podstawie trendu
czasowego, który jest prognozowany z wyprzedzeniem trzech
miesi´cy od daty ostatnich notowaƒ. Poni˝ej przedstawiono
wykres trendu czasowego opisany funkcjà wielomianowà
i funkcjà logarytmicznà4. 

Trend czasowy jest wyznaczony jako
Êrednia z prognozy funkcji wielomiano-
wej i logarytmicznej, i wynosi: CA =
4188 z∏/m2.

Analizujàc prezentowany model wy-
znaczania Êrednich CA i CP nale˝y bar-
dzo mocno podkreÊliç znaczenie liczno-
Êci zbioru transakcji rynkowych nieru-
chomoÊci podobnych do nieruchomoÊci
wycenianej – im zbiór liczniejszy, tym
wiarygodniejsze wyniki. Podobnà wag´
posiada s∏u˝àcy do wyznaczenia trendu
czasowego okres projekcji cen transak-
cyjnych5. 

Znajàc Êrednie ceny miesi´czne mo˝-
na wyznaczyç wskaêniki zmiany ceny
w czasie dla ka˝dego miesiàca przyj´te-
go okresu obrotu rynkowego. Poni˝szy
przyk∏ad ilustruje jak wyznaczyç

wskaêniki zmiany ceny w czasie.

Przyk∏ad 2
Obliczyç wspó∏czynniki zmiany cen w czasie dla przyj´-

tego okresu obrotu rynkowego nieruchomoÊci podobnych
opisanych w przyk∏adzie nr 1. Tabela nr 2 przedstawia
wynik obliczeƒ Êrednich miesi´cznych i wskaêników zmia-
ny ceny w czasie.

14

Tabela nr 1

Rok Miesiàc CP Liczba Rok Miesiàc CP Liczba 
transakcji transakcji

styczeƒ 4201 34 styczeƒ 4549 39
luty 4438 33 luty 3991 29
marzec 4382 57 marzec 4512 52
kwiecieƒ 4365 67 kwiecieƒ 4099 61
maj 4440 57 maj 4473 34
czerwiec 4533 70 czerwiec 4249 49
lipiec 4520 68 lipiec 3981 49
sierpieƒ 4381 59 sierpieƒ 4354 69
wrzesieƒ 4507 77 wrzesieƒ
paêdziernik 4578 82 paêdziernik
listopad 4486 47 listopad CA do ustalenia
grudzieƒ 4051 47 grudzieƒ

Razem: 698 Razem: 382
Ogó∏em: 1080

2008 2009

Wykres nr 1
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Znajàc wspó∏czynniki zmiany cen dla
ka˝dego miesiàca okresu obrotu rynko-
wego ∏atwo jest dokonaç aktualizacji cen
transakcyjnych na dat´ wyceny, tj.
na poziom cen – listopad’2009. W tabeli
nr 3 przedstawiono ceny nieruchomoÊci
po aktualizacji dla kilkudziesi´ciu loso-
wo wybranych transakcji.

Ostatnià czynnoÊcià po wykonaniu
aktualizacji cen transakcyjnych na dat´
wyceny jest weryfikacja ka˝dej zaktuali-
zowanej ceny. Weryfikacja powinna pole-
gaç na szczegó∏owej lustracji zaktualizo-
wanych cen i odrzuceniu cen ra˝àco wy-
sokich lub ra˝àco niskich. 

WiarygodnoÊç prognozowanych cen
Test wiarygodnoÊci polega na porównaniu miesi´cznych

Êrednich cen prognozowanych z miesi´cznymi Êrednimi ce-
nami ustalonymi na podstawie notowanych na rynku nieru-
chomoÊci. W tym celu przygotowano próbk´ reprezentatyw-
nà nieruchomoÊci podobnych, ustalonà wed∏ug kwerendy:

Miesi´czne Êrednie ceny obliczono
na podstawie cen rynkowych dla ka˝dego
miesiàca sprawozdawczego. Wynik podano
w tabeli nr 4 i nr 5.

Miesi´czne Êrednie ceny prognozowane
wyznaczono, na podstawie trendu czasowe-
go, dla ka˝dego miesiàca sprawozdawczego
z dwóch okresów projekcji cen. Trend czaso-
wy prognozowano z wyprzedzeniem trzech
miesi´cy od ostatniego miesiàca sprawoz-
dawczego, jako Êrednià z prognozy funkcji
wielomianowej i logarytmicznej6. Wynik po-
dano w tabeli nr 4 i nr 5.

W tabeli nr 4 (str. 16) podano wyniki do-
konanej analizy, dla której okres projekcji
cen rynkowych ustalono od dnia 1.11.2003 r.
do 31.12.2009 r. 

W tabeli nr 5 (str. 19) podano wyniki dokonanej analizy,
dla której okres projekcji cen rynkowych ustalono od dnia
1.11.2004 r. do 31.12.2009 r. 

Wykresy Êrednich cen rzeczywistych i Êrednich cen pro-
gnozowanych dla obu okresów projekcji przedstawiono w za-
∏àczniku nr 1 i nr 2 (str. 17 i 18).

Tabela nr 2

Rok Miesiàc CP (z∏/m2) wt
zc Rok Miesiàc CP (z∏/m2) wt

zc
styczeƒ 4201 0,9969 styczeƒ 4549 0,9206
luty 4438 0,9437 luty 3991 1,0494
marzec 4382 0,9557 marzec 4512 0,9282
kwiecieƒ 4365 0,9595 kwiecieƒ 4099 1,0217
maj 4440 0,9432 maj 4473 0,9363
czerwiec 4533 0,9239 czerwiec 4249 0,9856
lipiec 4520 0,9265 lipiec 3981 1,0520
sierpieƒ 4381 0,9559 sierpieƒ 4354 0,9619
wrzesieƒ 4507 0,9292 wrzesieƒ
paêdziernik 4578 0,9148 paêdziernik
listopad 4486 0,9336 listopad CA = 4188
grudzieƒ 4051 1,0338 grudzieƒ

2008 2009

Tabela nr 3

Rok Miesiàc Cn wt
zc CAn Rok Miesiàc Cn wt

zc CAn
5570 5323 4035 4171
4392 4197 5291 5470
4853 4638 4319 4465
4950 4731 4020 4156
5115 4888 4551 4705
4150 3966 3900 4032
4488 4289 5000 5169
4000 3823 4099 4238
4035 4171 4316 4152
3900 4032 5200 5002
4221 4364 6050 5819
5120 5293 4950 4761
5291 5470 4985 4795
4319 4465 6244 6006
5000 5169 5504 5294
4099 4238 4300 4136

2008 2009

marzec

grudzieƒ

0,9557

1,0338

kwiecieƒ

sierpieƒ

1,0217

0,9619
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Przedstawione dla dwóch okresów projekcji cen procento-
we odchylenie mi´dzy Êrednimi miesi´cznymi cenami pro-
gnozowanymi a Êrednimi miesi´cznymi cenami obliczonymi
na podstawie transakcji rynkowych, mierzone liczbà miesi´-
cy, zestawiono w tabeli nr 6.

Pomimo du˝ej amplitudy Êrednich miesi´cznych cen ryn-
kowych, wynik testu wiarygodnoÊci prognozowanych Êred-
nich miesi´cznych cen oceniono pozytywnie, a zatem prezen-

towany model mo˝e stanowiç jeden ze sposobów aktualizacji
cen transakcyjnych na dat´ wyceny. Warunkiem koniecznym
do jego stosowania jest jednak du˝y zbiór transakcji rynko-
wych nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci stanowià-
cej przedmiot wyceny. W niniejszej pracy wykorzystano prób-

k´ reprezentatywnà nieruchomoÊci lokalowych, podobnych,
stanowiàcych odr´bny od gruntu przedmiot w∏asnoÊci, której
licznoÊç okreÊlono w sumie na ponad 3500 transakcji.

16
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Za∏àcznik nr 1

Oznaczenia na wykresie:
Seria 1:

Liczba transakcji przyj´tych do wyznaczenia Êrednich
miesi´cznych cen prognozowanych.

Seria 2:
Ârednie miesi´czne ceny obliczone na podstawie cen
transakcyjnych.

Seria 3
Linia trendu czasowego wyznaczona funkcjà wielomianowà.

Seria 4:
Linia trendu czasowego wyznaczona funkcjà logaryt-
micznà.

Seria 5:
Linia trendu wyznaczona jako Êrednia z prognozy funkcji
wielomianowej i logarytmicznej.

Seria 6:
Procentowe odchylenie mi´dzy Êrednimi cenami progno-
zowanymi i Êrednimi rynkowymi.
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Oznaczenia na wykresie:
Seria 1:

Liczba transakcji przyj´tych do wyznaczenia Êrednich
miesi´cznych cen prognozowanych.

Seria 2:
Ârednie miesi´czne ceny obliczone na podstawie cen
transakcyjnych.

Seria 3
Linia trendu czasowego wyznaczona funkcjà wielomianowà.

Seria 4:
Linia trendu czasowego wyznaczona funkcjà logaryt-
micznà.

Seria 5:
Linia trendu wyznaczona jako Êrednia z prognozy funkcji
wielomianowej i logarytmicznej.

Seria 6:
Procentowe odchylenie mi´dzy Êrednimi cenami progno-
zowanymi i Êrednimi rynkowymi.
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STANDARD ZAWODOWY
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

„WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOÂCI”

1. Wprowadzenie
1.1. Standard stosuje si´ ilekroç nieruchomoÊç zosta∏a lub

b´dzie obcià˝ona ograniczonym prawem rzeczowym sta-
nowiàcym zabezpieczenie wierzytelnoÊci, w szczególno-
Êci przy udzielaniu kredytu, po˝yczki lub innego pro-
duktu przez banki, instytucje finansowe lub instytucje
kredytowe.

1.2. Zasady niniejszego standardu mogà byç stosowane odpo-
wiednio równie˝ wówczas, gdy wycena nieruchomoÊci
wykonywana jest do celu zabezpieczenia jakiegokolwiek
zobowiàzania istniejàcego lub majàcego zaistnieç w przy-
sz∏oÊci pomi´dzy dowolnymi podmiotami.

1.3. Niniejszego standardu nie stosuje si´ przy sporzàdzaniu
ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartoÊci nieruchomoÊci.

1.4. Zasady przedstawione w niniejszym standardzie stosuje
si´ odpowiednio do szacowania maszyn i urzàdzeƒ trwa-
le zwiàzanych z nieruchomoÊcià.

2. Definicje i za∏o˝enia
2.1. Ilekroç w niniejszym standardzie u˝ywa si´ w szczegól-

noÊci takich poj´ç jak: fizycznie mo˝liwe, operat szacun-
kowy, rzeczoznawca majàtkowy, okreÊlanie wartoÊci nie-
ruchomoÊci, wartoÊç rynkowa, wartoÊç odtworzeniowa,
nale˝y przez to rozumieç poj´cia zdefiniowane w przepi-
sach prawa oraz standardach zawodowych rzeczoznaw-
ców majàtkowych.

2.2. Podstaw´ wyceny do celów okreÊlonych w niniejszym
standardzie stanowi wartoÊç rynkowa. Na zamówienie
wierzyciela lub zamawiajàcego, oprócz wartoÊci rynkowej
przedmiotu wyceny, rzeczoznawca majàtkowy mo˝e okre-
Êliç inne rodzaje wartoÊci.

2.3. Rzeczoznawca majàtkowy jednoznacznie wskazuje ro-
dzaj okreÊlanej wartoÊci tak, aby wartoÊç inna ni˝ war-

toÊç rynkowa nie by∏a b∏´dnie rozumiana jako wartoÊç
rynkowa.

3. Stosunek do standardów rachunkowoÊci

Ze wzgl´du na odmienne cele wyceny, operaty szacunko-
we i inne opracowania sporzàdzane na potrzeby sprawozdaƒ
finansowych nie mogà byç wykorzystywane dla zabezpiecze-
nia wierzytelnoÊci.

4. Zastosowanie standardu

4.1. Przeprowadzajàc wycen´ do celu zabezpieczenia wierzy-
telnoÊci, rzeczoznawca majàtkowy powinien odnieÊç si´
do wymagaƒ udost´pnionych przez wierzycieli i w ka˝dym
przypadku, kiedy nie b´dà one uwzgl´dnione, rzeczoznaw-
ca powinien zaznaczyç ten fakt w operacie szacunkowym.
Nieuwzgl´dnienie wymagaƒ mo˝e byç spowodowane m.in.
brakiem mo˝liwoÊci uzyskania przez rzeczoznawc´ majàt-
kowego informacji dotyczàcych wymagaƒ wierzyciela lub
niezgodnoÊcià tych wymagaƒ z przepisami prawa lub stan-
dardami zawodowymi rzeczoznawców majàtkowych.

4.2. Uwzgl´dniajàc wymogi stawiane rzeczoznawcy majàtko-
wemu przy sporzàdzaniu operatu szacunkowego, nale˝y
w nim ujawniç poznane w trakcie szacowania nierucho-
moÊci okolicznoÊci ograniczajàce jej przydatnoÊç dla za-
bezpieczenia wierzytelnoÊci.

4.3. Rzeczoznawca majàtkowy ma równie˝ obowiàzek, na
podstawie dost´pnych êróde∏ informacji i znajomoÊci ryn-
ku, wskazaç obszary ryzyka zwiàzanego z wycenianà nie-
ruchomoÊcià, w tym z przewidywanymi zmianami na da-
nym rynku nieruchomoÊci oraz ryzykiem zwiàzanym
z ocenà danej nieruchomoÊci przez inwestorów wraz
z ogólnà opinià na temat kierunku wp∏ywu powy˝szego
na poziom wartoÊci wycenianej nieruchomoÊci w przy-
sz∏oÊci. Powy˝sze dodatkowe informacje przedstawia si´
w formie za∏àcznika do operatu szacunkowego.

4.4. OkreÊlanie wartoÊci nale˝y odró˝niç od szacowania ryzy-
ka kredytowego. Szczegó∏owa interpretacja i analiza
ryzyka, zwiàzanego z przedmiotem zabezpieczenia, o któ-
rym mowa w pkt. 4.3., mo˝e byç dla rzeczoznawcy majàt-
kowego dodatkowà czynnoÊcià lub przedmiotem odr´bne-
go opracowania, niestanowiàcego operatu szacunkowego.

KOMUNIKAT MINISTRA INFRASTRUKTURY Z DNIA 4 STYCZNIA 2010 R.
W SPRAWIE UZGODNIENIA STANDARDU ZAWODOWEGO RZECZOZNAWCÓW

MAJÑTKOWYCH „WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOÂCI”

Na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603, z póên. zm.1) informuje si´ o uzgodnieniu standardu zawodowego rzeczoznawców majàtkowych
„Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoÊci”, ustalonego przez PFSRM, stanowiàcego za∏àcznik do komunikatu.

Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk
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Rzeczoznawca majàtkowy mo˝e, na zamówienie wierzy-
ciela lub zamawiajàcego, w miar´ posiadanych kompeten-
cji, w ramach dodatkowej us∏ugi, wykonaç analiz´ wra˝-
liwoÊci, która pozwoli na pe∏niejszà ocen´ ryzyka przyj´-
cia konkretnej nieruchomoÊci, jako zabezpieczenia
wierzytelnoÊci. Analiza wra˝liwoÊci przedstawia wra˝li-
woÊç wartoÊci nieruchomoÊci wycenianej na zmiany pa-
rametrów wejÊciowych, wp∏ywajàcych na t´ wartoÊç.
Ostateczna ocena ryzyka, zwiàzanego z zabezpieczeniem
wierzytelnoÊci na nieruchomoÊci, nale˝y w ka˝dym przy-
padku do wierzyciela.

5. Wymagania szczegó∏owe
5.1. NieruchomoÊci wyceniane

na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnoÊci, mogà wy-
magaç ró˝nego potraktowa-
nia z punktu widzenia pro-
cesu i procedur wyceny.
Wycen´ mo˝na przeprowa-
dziç z uwzgl´dnieniem we-
wn´trznych uregulowaƒ
stosowanych przez wierzy-
cieli, o których mowa
w punkcie 4.1, o ile uregulo-
wania te nie sà sprzeczne
z przepisami prawa i stan-
dardami zawodowymi rze-
czoznawców majàtkowych.

5.2. Przy szacowaniu nierucho-
moÊci na potrzeby zabez-
pieczenia wierzytelnoÊci
mogà wystàpiç w szczegól-
noÊci przypadki wskazane
w punktach od 5.3. do 5.6.

5.3. NieruchomoÊci inwestycyj-
ne, zdefiniowane jako nie-
ruchomoÊci, które w∏aÊci-
ciel traktuje jako êród∏o przychodów z czynszów lub któ-
re utrzymuje w posiadaniu ze wzgl´du na przyrost ich
wartoÊci (definicja ta nie obejmuje nieruchomoÊci zajmo-
wanych przez w∏aÊciciela), szacuje si´ jako odr´bny
przedmiot wyceny. W przypadku portfela takich nieru-
chomoÊci przedmiotem wyceny mo˝e byç dodatkowo nie-
ruchomoÊç traktowana tak, jakby mia∏a byç sprzeda-
na jako cz´Êç portfela inwestycyjnego. W takim przypad-
ku nale˝y wyjaÊniç ró˝nic´ pomi´dzy uzyskanà wartoÊcià
nieruchomoÊci, wycenionej jako odr´bny przedmiot wyce-
ny, a wartoÊcià nieruchomoÊci potraktowanej jako cz´Êç
portfela inwestycyjnego.

5.4. NieruchomoÊci zajmowane przez w∏aÊciciela wycenia si´
przy za∏o˝eniu, ˝e nieruchomoÊç jest wystawio-
na na sprzeda˝ lub oferowana do wynaj´cia, jako wol-
na (niezaj´ta przez w∏aÊciciela). Wszelkie korzyÊci nie-

zwiàzane z nieruchomoÊcià, a wynikajàce z faktu zajmo-
wania nieruchomoÊci przez w∏aÊciciela, powinny byç od-
dzielone od wartoÊci nieruchomoÊci.

5.5. NieruchomoÊci w trakcie budowy lub rozwoju, rozumia-
nego w szczególnoÊci jako odbudowa, rozbudowa, nadbu-
dowa i przebudowa obiektu budowlanego, podlegajà wy-
cenie z uwzgl´dnieniem istniejàcych i potencjalnych ze-
zwoleƒ dotyczàcych mo˝liwoÊci zagospodarowania.
Za∏o˝enia dotyczàce mo˝liwoÊci okreÊlonego zagospoda-
rowania muszà byç fizycznie mo˝liwe, odpowiednio uza-
sadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie op∏acalne
i przytoczone w ca∏oÊci w operacie szacunkowym, a ich

przyj´cie odbywa si´ po uzgod-
nieniu z wierzycielem.
5.5.1. Nale˝y ustaliç, czy fi-

nansowany przez wierzy-
ciela b´dzie zakup gruntu
niezabudowanego czy póê-
niejszy rozwój nieruchomo-
Êci. Sprawdzenia, zidentyfi-
kowania i opisania wymaga
etap, na jakim znajduje si´
rozpocz´ta lub planowa-
na inwestycja na nierucho-
moÊci, w szczególnoÊci, czy
sà posiadane odpowiednie
pozwolenia i uzgodnienia
przewidziane prawem (np.
miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, de-
cyzje o warunkach zabudo-
wy, decyzje dotyczàce po-
zwolenia na budow´).
Wszelkie uwagi i ujawnione
zastrze˝enia przedstawia si´
w operacie szacunkowym
lub w za∏àczniku, o którym
mowa w punkcie 4.3

5.5.2. Rzeczoznawca majàtkowy okreÊla wartoÊç rynko-
wà nieruchomoÊci wed∏ug stanu i poziomu cen
na dzieƒ wyceny. Przy za∏o˝eniu rozwoju nierucho-
moÊci, wartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´ wed∏ug sta-
nu techniczno-u˝ytkowego i stanu zagospodarowania
po zakoƒczeniu jej zak∏adanego rozwoju oraz stanu
prawnego, stanu otoczenia nieruchomoÊci i poziomu
cen na dzieƒ wyceny. 
Ró˝nica pomi´dzy wy˝ej wymienionymi wartoÊciami
nie mo˝e byç uto˝samiana z kosztami niezb´dnymi
do poniesienia w celu zakoƒczenia procesu rozwoju.

5.5.3. Na ˝àdanie wierzyciela lub gdy wymaga tego przy-
j´ty sposób wyceny nale˝y oszacowaç koszty niezb´d-
ne do poniesienia, aby zakoƒczyç proces rozwoju, któ-
remu ma podlegaç nieruchomoÊç. Kalkulacja kosztów
powinna byç oparta na dokumentacji wykonawczej,



Standardy i metody wycen

Rzeczoznawca Majàtkowy

Standardy i metody wycen

22

technicznej lub przetargowej inwestora, jeÊli taka do-
kumentacja istnieje. W ka˝dym przypadku kalkulacja
powinna byç adekwatna do realiów rynku przyj´tego
dla potrzeb wyceny.

5.6. NieruchomoÊci zwykle wyceniane na podstawie ich po-
tencja∏u gospodarczego, takie jak: hotele, stacje paliw,
szpitale, przychodnie, nieruchomoÊci wykorzystywane
do celów wypoczynkowych lub rekreacyjnych, mogà byç
wyceniane na podstawie oceny mo˝liwoÊci utrzymania
dochodów na poziomie wynikajàcym z danych o docho-
dach uzyskiwanych z dzia∏alnoÊci prowadzonej na nie-
ruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny i z nierucho-
moÊci podobnych. Nie uwzgl´dnia si´ elementu okreÊla-
nego jako goodwill, który zwiàzany jest z operatorem
posiadajàcym wi´ksze, ni˝ przeci´tne, umiej´tnoÊci za-
rzàdcze. W przypadku szacowania tego rodzaju nieru-
chomoÊci nale˝y zaznaczyç w operacie szacunkowym
mo˝liwoÊç zaistnienia ró˝nicy w wartoÊciach w sytuacji,
w której kontynuowana b´dzie dzia∏alnoÊç gospodarcza,
i w sytuacji, w której:
a) dzia∏alnoÊç zostanie zakoƒczona,
b) zostajà cofni´te lub zagro˝one licencje/atesty/certyfi-

katy, umowy franchisingu, zezwolenia, itp.,
c) pojawià si´ inne okolicznoÊci majàce negatywny wp∏yw

na wyniki finansowe osiàgane w przysz∏oÊci z dzia∏al-
noÊci gospodarczej prowadzonej na nieruchomoÊci.

5.7. Rzeczoznawca majàtkowy
Z powodu szczególnego charakteru wyceny na potrzeby
zabezpieczenia wierzytelnoÊci szczególnie wa˝ne jest to,

aby rzeczoznawca majàtkowy by∏ osobà niezale˝nà i aby
mia∏ odpowiednie doÊwiadczenie w tym zakresie.

6. OdejÊcie od standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majàtkowy
mo˝e odstàpiç od regulacji okreÊlonych w niniejszym stan-
dardzie. Ka˝de odst´pstwo wymaga uzasadnienia, jedno-
znacznego wskazania i ujawnienia regulacji standardu, które
nie majà zastosowania. Nie sà dopuszczalne jakiekolwiek od-
st´pstwa od standardu powodujàce brak zgodnoÊci z przepi-
sami prawa, a tak˝e gdy odstàpienie od standardu mog∏oby
doprowadziç do wprowadzenia w b∏àd odbiorców operatu
szacunkowego lub opracowania.

7. Obowiàzywanie standardu
Stosownie do art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierp-

nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2004 r.,
Nr 261., poz. 2603 z póên. zm.1) niniejszy standard zosta∏
uzgodniony z Ministrem Infrastruktury i podlega zamiesz-
czeniu w Dzienniku Urz´dowym Ministra Infrastruktury
w drodze komunikatu Ministra Infrastruktury.

Przypisy:
1. Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta∏y og∏o-

szone w Dz. U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2782, z 2005 r. Nr 130,
poz. 1087, Nr 169, poz. 1420 i Nr 175, poz. 1459, z 2006 r.
Nr 64, poz. 456, Nr 104, poz. 708 i Nr 220, poz. 1600 i 1601,
z 2007 r. Nr 173, poz. 1281, z 2008 r. Nr 59, poz. 369
i Nr 220, poz. 1412 oraz z 2009 r. Nr 19, poz. 100, Nr 42,
poz. 335 i 340, Nr 98, poz. 817 i Nr 161, poz. 1279 i 1281.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski

„Gospodarka i obrót nieruchomoÊciami” 

Roman Niemczyk 
Wydawnictwo Difin S. A.
Warszawa, 2009 r. 

W ksià˝ce przedstawiono  problema-
tyk´ zarzàdzania i obrotu nieruchomo-
Êciami, z uwzgl´dnieniem zagadnieƒ po-

datku od nieruchomoÊci, podatku katastralnego i samej in-
stytucji katastru, który zostanie w Polsce wprowadzony
zgodnie z wymaganiami Unii Europejskiej.

Szczególnà uwag´ poÊwi´cono:
● podstawowym poj´ciom zwiàzanym z gospodarkà nieru-

chomoÊciami,

● obrotowi i gospodarce nieruchomoÊciami,
● podatkowi od nieruchomoÊci,
● metodom wyceny nieruchomoÊci,
● podatkowi katastralnemu oraz katastrowi,
● metodyce i jakoÊci danych w wycenie nieruchomoÊci. 

Ksià˝ka jest napisana w sposób jasny i czytelny. Zawiera
przyk∏ady, çwiczenia i schematy, które pomogà w lepszym zro-
zumieniu omawianych zagadnieƒ. Przedstawia problematyk´
obrotu nieruchomoÊciami równie˝ w aspekcie prawnym, aktu-
alnym dla stanu prawnego na dzieƒ 1 stycznia 2009 roku. Jest
adresowana do szeroko rozumianych s∏u˝b finansowo-ksi´go-
wych, rzeczoznawców majàtkowych, geodetów, biur rachunko-
wych, fachowców zajmujàcych si´ wycenà nieruchomoÊci,
cz∏onków wspólnot mieszkaniowych, a tak˝e studentów. 

Kolejne nowoÊci prezentujemy na str. 40.
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Sopot z ponad 40 tys. mieszkaƒcami otrzyma∏ w drodze
wyjàtku uprawnienia miasta na prawach powiatu. Upraw-
nienie to przys∏uguje miastom, w którym mieszka powy˝ej
100 tys. mieszkaƒców. Jako miasto cz´sto znajdowa∏ si´ na
szczytach rankingów najbardziej perspektywicznych gmin.
O najlepszym standardzie ˝ycia zadecydowa∏o aspekty eko-
nomiczno-gospodarcze, a potwierdzi∏y to konkursy, które
w tej kategorii wygrywa∏ Sopot. Potwierdza to te˝ mniej ni˝
dwu procentowy stopieƒ bezrobocia. 

Obszar miasta – 1731 ha w tym, ponad 50% stanowià la-
sy, tereny zurbanizowane – 42%. Pozosta∏e tereny obejmujà
parki zieleƒce na obszarze zurbanizowanym.

Ponad po∏owa mieszkaƒców Sopotu to osoby w wieku
od 19 do 65 lat.

Sopot nadal jest atrakcyjnà miejscowoÊcià, w której ry-
nek nieruchomoÊci nie podda∏ si´ ca∏kowicie wizji kryzysu
gospodarczego.

Wszystkie nowe sopockie inwestycje, bez wzgl´du
na ich przeznaczenie, wpisujà si´ w krajobraz zabudowy
starego Sopotu. Jest to zaleta, która przyciàga podmioty
rynku nieruchomoÊci, zarówno inwestorów jak i odbiorców
ich produktów.

Ârednie ceny lokali w roku 2008
1. na pierwotnym rynku nieruchomoÊci

● lokale mieszkalne – 12 000 z∏/m2 p. u.
● lokale niemieszkalne – 12 000 z∏/m2 p. u.

2. na rynku wtórnym nieruchomoÊci

● lokale mieszkalne – 10 000 z∏/m2 p. u.
● lokali niemieszkalnych – 12 000 z∏/m2 p. u.
● domy jednorodzinne – 1 400 000–3 050 000

z∏ za domek
● gara˝e – 21 000 z∏ za gara˝

Ârednie ceny lokali w roku 2009
1. na pierwotnym rynku nieruchomoÊci

● lokale mieszkalne – 12 000 z∏/m2 p. u.
● lokale niemieszkalne – 12 000 z∏/m2 p. u.

2. na rynku wtórnym nieruchomoÊci

● lokale mieszkalne – 8900 z∏/m2 w tym: 
– 30% transakcji to transakcje w przedziale 10000–

–16800 z∏/m2,
– ponad 30% to transakcje w przedziale 7000–

–10 000 z∏/m2, 
– 26% w przedziale 5000–9 999 z∏/m2

● lokale niemieszkalne – 21 000 z∏ (jedna transakcja)
● domy jednorodzinne od 1 300 000–3 200 000 z∏ za do-

mek
● gara˝e – 22 000 tys. za gara˝.

Niewielki obszar wolnych inwestycyjnie terenów pozy-
skanych w drodze wyburzeƒ substandardów, czy te˝ niezago-
spodarowanych terenów, wykorzystywany jest na inwestycje
w szczególnoÊci o funkcjach mieszkaniowych. Tak˝e budyn-
ki zabytkowe odzyskujà swojà ÊwietnoÊç poprzez przywróce-
nia ich do ˝ycia w wyniku przeprowadzonych gruntowych re-
montów. Takim przyk∏adem jest Villa Helena przy ul. Ma∏o-
polskiej 5–7 w Sopocie.

Nowe inwestycje mieszkaniowe zosta∏y zlokalizowane
lub sà w trakcie realizacji przy ul. ¸okietka, Armii Krajowej,
Al. Niepodleg∏oÊci, Zacisze oraz w centrum w Sopotu
przy ulicach Ogrodowej, Powstaƒców Warszawy, Haffnera. 

NIERUCHOMOÂCI W SOPOCIE
„NIE DA¸Y SI¢” KRYZYSOWI

Halina Jaskulska

Spojrzenie na stary Sopot – Grand Hotel
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Równolegle z inwestycjami mieszka-
niowymi sà realizowane inwestycje sporto-
we jak Centrum Sportowe i przystaƒ jach-
towa, komunikacyjne jak Dworzec G∏ówny,
przystaƒ jachtowa. Wybudowane tak˝e zo-
sta∏y hotele o wysokim standardzie, które
zapewnià goÊciom niezapomniane chwile.

Dynamiczny rozwój Sopotu odpowia-
dajàcy oczekiwaniom nabywców nieru-
chomoÊci pozwala na utrzymanie cen
transakcyjnych nieruchomoÊci na sta∏ym
ich poziomie.

Autorka jest rzeczoznawcà majàtkowym
Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawców
Majàtkowych.

Rynek ten obejmuje miejscowoÊci Pó∏wyspu Helskiego
oraz teren administracyjny miast: W∏adys∏awowa i Pucka.
Klientami kupujàcymi nieruchomoÊci na tym specyficznym
rynku sà w oko∏o 90% osoby mieszkajàce poza regionem,
w ró˝nych cz´Êciach Polski, najcz´Êciej w Warszawie, Pozna-
niu, Wroc∏awiu i na Âlàsku, gdzie panuje „moda” na posiada-
nie swojej nieruchomoÊci lub apartamentu nad morzem. Ko-
niunktur´ na tym rynku zapewnia bliskoÊç pla˝ Morza Ba∏tyc-
kiego i Zatoki Puckiej, mo˝liwoÊç wypoczynku, czy te˝
zarobienia pieni´dzy na szeroko rozumianym rynku us∏ug tu-
rystycznych zwiàzanych z letnim sezonem wypoczynkowym.
Zdecydowanie najwi´cej transakcji zawieranych jest w seg-
mencie nieruchomoÊci gruntowych niezabudowanych, zarów-
no z prawem zabudowy jak i bez tego prawa. Zdecydowanie
mniej transakcji obserwuje si´ w segmencie lokali mieszkal-
nych i apartamentów oraz nieruchomoÊci zabudowanych jed-
norodzinnymi domami mieszkalnymi oraz pensjonatowymi,
gdzie ceny kszta∏tujà si´ na poziomie od 550 tys. z∏ do 1 mln z∏.
Zdarzajà si´ tak˝e pojedyncze transakcje kupna – sprzeda˝y
du˝ych oÊrodków wypoczynkowych budowanych w latach 70-
tych, oraz udzia∏ów w tych oÊrodkach. Ceny, w zale˝noÊci

od iloÊci miejsc noclegowych, powierzchni gruntu i standardu
kszta∏tujà si´ przedziale 3,2 mln–9 mln z∏. Przez nabywców
poszukiwane sà domy jednorodzinne do remontu w cenach nie
przekraczajàcych 200 tys.–250 tys. z∏, dzia∏ki z prawem zabu-
dowy w odleg∏oÊci do 2 km od pla˝y oraz siedliska rolnicze
w odleg∏oÊci do 4 – 6 km od pla˝y, ale poda˝ tego typu nieru-
chomoÊci jest niewielka. Bardzo niewielka jest równie˝ poda˝
gruntów pod budownictwo wielorodzinne, które poszukiwane
sà przez deweloperów, szczególnie w atrakcyjnych lokaliza-
cjach nadmorskich. Obserwuje si´ ciàg∏y trend wzrostowy cen,
szczególnie w zakresie nieruchomoÊci lokalowych o charakte-
rze apartamentowym jak i cen gruntów pod takie lokalizacje.
Dodatkowym czynnikiem utrudniajàcym procesy inwestycyj-
ne i podnoszàcym poziom cen jest brak planów zagospodaro-
wania przestrzennego dla wi´kszoÊci miejscowoÊci tego obsza-
ru, co utrudnia i spowalnia procesy inwestycyjne.

Rynek nieruchomoÊci w obr´bie Pó∏wyspu Helskiego jest
doÊç ograniczony ze wzgl´du na bardzo ma∏à poda˝ nierucho-
moÊci gruntowych. Sprzedaje si´ nieruchomoÊci o bardzo nie-
wielkiej powierzchni, poniewa˝ wolnych terenów z prawem za-
budowy ju˝ praktycznie nie ma. Obserwuje si´ doÊç du˝à ak-

RYNEK NIERUCHOMOÂCI
W OBR¢BIE PASA NADMORSKIEGO

POWIATU PUCKIEGO 2009
Jacek Âliwicki

Spojrzenie na nowe inwestycje – Multikino wraz z galerià handlowà
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tywnoÊç deweloperów, budujàcych apartamentowce, szczegól-
nie w obr´bie Juraty i Jastarni, gdzie poziom cen za m2 apar-
tamentu osiàgnà∏ ceny 13 000–22 000 z∏/m2. Zlokalizowano te˝
pierwszà inwestycj´ developerskà w Helu „Helskà Vill´ „Do-
datkowym czynnikiem, który wywinduje ten poziom jeszcze
wy˝ej jest uchwa∏a Rady Gminy Miasta Jastarnia, która dla in-
westycji deweloperskich ogranicza wykorzystanie powierzchni
dzia∏ki do 20%, a wysokoÊç inwestycji tylko do dwóch kondy-
gnacji. Najwy˝sza cena za grunt „developerski „uzyska-
na w obr´bie Pó∏wyspu Helskiego wynios∏a 3429 z∏/m2.

Na terenie Helu nieruchomoÊci gruntowe sprzedaje pra-
wie wy∏àcznie gmina Hel, a ich ceny w przetargach kszta∏tu-
jà si´ od 450 do 800 z∏/m2, notuje si´ te˝ sporadycznie trans-
akcje dla nieruchomoÊci lokalowych oraz spó∏dzielczego w∏a-
snoÊciowego prawa do lokalu w budynkach z wielkiej p∏yty.
Ceny takich mieszkaƒ kszta∏tujà si´ na poziomie
3500–5000 z∏/m2. Rynek helski jest specyficzny, do niedaw-
na miasto to by∏o enklawà
na terenach wojskowych,
co bardzo ogranicza∏o ruch
turystyczny na tym obsza-
rze. Jeszcze kilka lat temu
na ka˝dà transakcj´ wyma-
gana by∏a zgoda dowódcy
garnizonu. Agencja Mienia
Wojskowego przygotowuje
obecnie do sprzeda˝y du˝e
tereny inwestycyjne na te-
renie Helu, ale po wycofa-
niu si´ oferenta, który wy-
gra∏ pierwszy przetarg
na taki teren, drugi prze-
targ nie da∏ rezultatu z po-
wodu braku ch´tnych.

W Juratcie, najmodniejszej miejscowoÊci Pó∏wyspu Hel-
skiego, ceny sà zdecydowanie najwy˝sze: nieruchomoÊci
gruntowe 500–3400 z∏/m2, apartamenty realizowane przez
deweloperów i na rynku wtórnym osiàgajà ceny
10 000–22 000 z∏/m2. W Jastarni i Kuênicy notuje si´ nie-
wiele transakcji, a ceny kszta∏tujà si´ dla nieruchomoÊci
gruntowych od 150–450 z∏/m2.

W Cha∏upach nie notuje si´ praktycznie ˝adnych trans-
akcji. Na obszarze miasta W∏adys∏awowa ceny gruntów bu-
dowlanych kszta∏tujà si´ na poziomie 250–550 z∏ /m2, ceny
mieszkaƒ w blokach z wielkiej p∏yty 3500–5500 z∏/m2. Przy
ul. Hryniewieckiego, w bezpoÊrednim sàsiedztwie pla˝y, zre-
alizowany zosta∏ drugi etap apartamentowca „Velaves”; ceny
zlokalizowanych w nim nieruchomoÊci lokalowych, ∏àcznie
z miejscami postojowymi kszta∏towa∏y si´ na poziomie
9000–12 000 z∏/m2.

MiejscowoÊci wschodzàce administracyjnie w sk∏ad mia-
sta W∏adys∏awowa – Ch∏apowo, Jastrz´bia Góra, Tupad∏y,
Ostrowo i Karwia majà zdecydowanie turystyczny charakter.
W okresie letniego sezonu turystycznego t´tnià ˝yciem,

a po jego zakoƒczeniu mieszka w nich niewielu sta∏ych miesz-
kaƒców. Na terenie Ostrowa i Karwi obserwuje si´ du˝à po-
da˝ dzia∏ek rolnych (bez prawa zabudowy) oferowanych
na rynku jako „rekreacyjne” przez osoby zajmujàce si´ han-
dlem nieruchomoÊciami, które kupi∏y je wczeÊniej od rolni-
ków i podzieli∏y na dzia∏ki o wielkoÊciach rz´du 400–600 m2.
Dzia∏ki te sà nast´pnie zabudowywane ró˝nego typu nietrwa-
∏ymi obiektami o charakterze rekreacyjnym, bez jakiegokol-
wiek ∏adu przestrzennego. Budowle te psujà zdecydowanie
obraz ∏àk nadmorskich, a wysi∏ki organów nadzoru budowla-
nego, które starajà si´ ukróciç te dzia∏ania nie przynoszà wi-
docznych rezultatów. Ceny tego typu nieruchomoÊci kszta∏tu-
jà si´ na poziomie 20–35 z∏/m2. Ceny gruntów budowlanych
na tych terenach kszta∏tujà si´ na poziomie 150–450 z∏/m2

przy czym najwy˝sze wartoÊci z tego przedzia∏u osiàgane sà
w Jastrz´biej Górze i Karwi. Poziom cen uzyskany na tym
rynku powinien wkrótce si´ obni˝yç w zwiàzku z uchwale-

niem nowych planów zago-
spodarowania przestrzen-
nego i prognozowanà du˝à
poda˝à nowych dzia∏ek bu-
dowlanych.

W Pucku, który nie jest
tak popularny turystycznie
jak inne miejscowoÊci pasa
nadmorskiego, nie notuje
si´ du˝ego obrotu w zakre-
sie nieruchomoÊci grunto-
wych z prawem zabudowy.
Oferowane na rynku lokali-
zacje, przewa˝nie na obrze-
˝u miasta, nie majà charak-
teru rekreacyjnego, s∏u˝à
raczej zaspokajaniu lokal-

nych potrzeb mieszkaniowych. Ceny takich dzia∏ek kszta∏tujà
si´ w zakresie 100–350 z∏/m2. W mieÊcie zrealizowano równie˝
kilka budynków wielorodzinnych, a ceny uzyskane przez de-
weloperów na rynku pierwotnym kszta∏towa∏y si´ na pozio-
mie 3500–5900 z∏/m2 za lokale bez pod∏óg i tzw. bia∏ego mon-
ta˝u. Ceny mieszkaƒ, na rynku wtórnym, w starym budownic-
twie, kszta∏towa∏y si´ na poziomie 2800–4500 z∏/m2. 

Na omawianych rynkach nie spotyka si´ powszechnie
ofert na realizowane powierzchnie biurowe, produkcyjne lub
handlowe, a stawki zanotowanych czynszów wià˝à si´ prze-
wa˝nie z niewielkimi powierzchniami handlowymi wzd∏u˝
g∏ównych ulic miejscowoÊci nadmorskich, które w czasie let-
niego sezonu turystycznego stajà si´ pasa˝ami handlowymi.
Ceny najmu za 1/m2 powierzchni kszta∏tujà si´ na pozio-
mie 300–1000 z∏/m2 (za ca∏y okres sezonu turystycznego)
w zale˝noÊci od atrakcyjnoÊci lokalizacji i wielkoÊci wynaj-
mowanej powierzchni.

Autor jest rzeczoznawcà majàtkowym PTRM.

èród∏o: NASA.
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Powiat nowodworski jest po∏o˝ony w pó∏nocno-wschodniej
cz´Êci województwa pomorskiego na terenie ˚u∏aw WiÊlanych
i Mierzei WiÊlanej, otoczony wodami Zalewu WiÊlanego i Zato-
ki Gdaƒskiej. Charakter gospodarki kszta∏tujà bardzo ko-
rzystne warunki naturalne. Cz´Êç powiatu nowodworskiego
le˝y na ˚u∏awach, które zaliczane sà do najcenniejszych regio-
nów rolniczych kraju, a cz´Êç to Mierzeja WiÊlana, w zwiàzku
z czym drugà wa˝nà ga∏´zià gospodarki jest turystyka i rybo-
∏óstwo. Dodatkowà atrakcjà jest licznie wyst´pujàcy bursztyn.
˚u∏awy i Zalew WiÊlany to atrakcyjny teren dla myÊliwych
i prawdziwy raj dla w´dkarzy. Wielka iloÊç rzek i kana∏ów
umo˝liwiajà korzystanie z wszelkich form rekreacji na wodzie.

Za najbardziej atrakcyjny obszar inwestycji turystycznych
uwa˝a si´ tereny, na których obserwuje si´ du˝y ruch
turystyczny. Sà to na ogó∏ te, na których wyst´pujà
wysokie walory Êrodowiska naturalnego i kulturowe-
go, uzupe∏nione zagospodarowaniem turystycznym
(bazà noclegowà, ˝ywieniowà i uzupe∏niajàcà). Do ta-
kich miejscowoÊci nale˝y Pas Mierzei WiÊlanej,
a wi´c: Krynica Morska, Piaski, Kàty Rybackie, Sztu-
towo, Stegna, Junoszyno, Jantar i Mikoszewo. 

Rynek nieruchomoÊci na terenie Mierzei WiÊla-
nej to rynek zró˝nicowany, uzale˝niony jest od ró˝-
nych preferencji, upodobaƒ i zami∏owaƒ nabywców,
ma ogromne mo˝liwoÊci inwestowania. Nabywcami
nieruchomoÊci sà osoby m.in. zamieszkujàcy
poza terenem Mierzei. Taka sytuacja powoduje, ˝e
rynek nieruchomoÊci charakteryzuje si´ du˝ym
zró˝nicowaniem cen transakcyjnych na wszystkie
nieruchomoÊci. Na prze∏omie 2007/2009 roku ob-
serwuje si´ szczególne zainteresowanie gruntami
rolnymi o ma∏ych, Êrednich i du˝ych obszarach po-
∏o˝onych wzd∏u˝ lub w pobli˝u rzek, kana∏ów (Sza-
karpawy, Wis∏y Elblàskiej, Wis∏y Królewieckiej).
Tereny te zosta∏y przeznaczone w „Studium” jako
tereny przeznaczone na us∏ugi eko i agroturystycz-
ne. Do tych miejscowoÊci nale˝y zaliczyç Drewnic´,
˚u∏awki, Przemys∏aw, Chorà˝ówk´, Rybin´, Kobylà
K´p´, ¸aszk´. Bardzo niewielka jest poda˝ gruntów
pod budownictwo wielorodzinne, które poszukiwa-

ne sà przez deweloperów, szczególnie w atrakcyjnych lokali-
zacjach nadmorskich takich jak Krynica Morska, Stegna.
W 2007–2008 nastàpi∏ gwa∏towny wzrost cen, szczególnie
w zakresie nieruchomoÊci lokalowych o charakterze aparta-
mentowym wraz z gara˝ami, czy te˝ miejscami postojowymi,
jak i gruntów pod takie lokalizacje. Dodatkowym czynnikiem
utrudniajàcym procesy inwestycyjne i podnoszàcym poziom
cen jest brak planów zagospodarowania przestrzennego dla
wi´kszoÊci miejscowoÊci pasa nadmorskiego, co utrudnia
i spowalnia procesy inwestycyjne. W roku 2009 cz´Êciowo
w miejscowoÊciach pasa nadmorskiego obserwuje si´ stagna-
cj´ na rynku nieruchomoÊci w stosunku do lat poprzednich,
z wyjàtkiem Krynicy Morskiej, Stegny i Sztutowa. 

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOÂCI
MIERZEI WIÂLANEJ PASA NADMORSKIEGO

POWIATU NOWODWORSKIEGO
W LATACH  2007–2009

Zbigniew Bojkowski

Tabela 1.
Ceny dzia∏ek budowlanych pasa nadmorskiego:

Cena 1 m2 dzia∏ek budowlanych w z∏
MiejscowoÊç Rok Powierzchnia

Do 500 m2 500–1000 m2 Powy˝ej 1000 m2

Krynica Morska 2007 119–475 249–714 100–393
2008 58–615 282–795 90–410
2009 234–761 120–779 218–551

Kàty Rybackie 2007 147 176–355 97–145
2008 - 163–255 133
2009 - - -

Sztutowo 2007 79–176 75–78 65–140
2008 109–128 119–345 78–197
2009 35–191 71–228 100–213

Stegna 2007 225–306 125–264 198–199
2008 - 99–136 63–155
2009 218–350 129–370 130–240

Junoszyno 2007 60– 22–140 65–
2008 63– 36–185 60–88
2009 - - 135

Jantar 2007 79–84 41–90 60–109
2009 93 119–125 153–200

Mikoszewo 2007 - 101 72–100
2008 - 41–109 100
2009 - - 199

Drewnica 2009 - - 39
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Najwy˝sze ceny dzia∏ek budow-
lanych wystàpi∏y w 2009 roku
w Krynicy Morskiej i waha∏y si´
w przedziale 234–761 z∏/m2 dla
dzia∏ek ma∏ych, od 120–379 z∏/m2

dla dzia∏ek Êrednich i od 218–
–551 z∏/m2 dla dzia∏ek du˝ych. 

Jednak na badanym terenie
wystàpi∏ znaczny wzrost cen nie-

ruchomoÊci gruntowych w stosunku do 2007 roku, dla dzia-
∏ek ma∏ych Êrednio ok. 30%; dla dzia∏ek Êrednich nastàpi∏
spadek ok. 5% a dla dzia∏ek du˝ych
spadek ok. 20%. 

Analogicznie w Stegnie nastà-
pi∏ wzrost cen dzia∏ek ma∏ych
o ok. 7%; Êrednich ok. 20%, a du-
˝ych ok. 10%. Dla Sztutowa odpo-
wiednio dla ma∏ych wzrost Êred-
nio ok. 4,3%; Êrednich 95%;
du˝ych 26%. W pozosta∏ych miej-
scowoÊciach wystàpi∏a stabiliza-
cja cen. 

NieruchomoÊci lokalowe
Z analizy lat 2007–2009 wyni-

ka, ˝e najbardziej cenne lokale
– apartamenty – na terenie Kryni-
cy Morskiej, to lokale ma∏e o po-
wierzchni u˝ytkowej do 35,00 m2

i Êrednie o powierzchni od 35,00–
–55,00 m2, wahajàce si´ w prze-
dziale od 5952–10 000 z∏/m2

w okresie 2007 r. i od 10 192–
–13 803 z∏/m2 w 2009 r. oraz od
6096–10 000 z∏/m2 w 2007 r. i od
11 204–13 536 z∏/m2 w 2009 r. 

Wzrost cen dla lokali ma∏ych
w 2009 r. wynosi∏ 19% w stosunku do 2007 r. i dla lokali

Êredniej powierzchni odpowiednio
18%, a dla du˝ych lokali o ok. 20%. 

Nastàpi∏ znaczny wzrost zapo-
trzebowania na apartamenty
w Krynicy Morskiej. 

Ceny miejsc postojowych
przy apartamentach w Krynicy
Morskiej kszta∏towa∏y si´ na pozio-
mie 32 000 z∏ (w podziemiu)
i 2635 z∏ w Stegnie oraz 4500 z∏
w Sztutowie.

W Stegnie nastàpi∏ wzrost cen
ma∏ych lokali o 11%, Êrednich
40%, du˝ych 24%.

W Sztutowie nastàpi∏ wzrost cen ma∏ych lokali o 27%,
Êrednich 67%, du˝ych 75%.

Obecnie notuje si´ ma∏à iloÊç sprzeda˝y gruntów rolnych.

Tabela 4.
Ceny gruntów rolnych pasa nadmorskiego:

Cena 1 ha fiz gruntów rolnych w z∏

MiejscowoÊç Rok
Powierzchnia

Do 5,00 ha 5,00–10,00 ha Powy˝ej 10,00 ha
(ma∏a) (Êrednia) (du˝a)

Drewnica 2007 35 301 - -
2008 47 374 - -
2009 - - -

Rybina 2007 22 005 32 148 -
2008 34 662 - -
2009 - - -

¸aszka 2007 22 000 - -
2008 22 755 - 25 000
2009 - - 48 977

Tujsk 2007 - - -
2008 - 35 382 -
2009 - - -

Mikoszewo 2007 19 708 48 409 -
2008 - - -
2009 - - -

Sztutowo 2009 23 150–29 929 25 779 -

Tabela 2.
Apartamenty – Krynica Morska (ul. Przyjaêni, Teleexpressu i ˚eromskiego)

Cena 1 m2 powierzchni u˝ytkowej lokalu w z∏

MiejscowoÊç Rok
Powierzchnia

Do 35,00 m2 35,00–55,00 m2 Powy˝ej 55,00 m2 

(ma∏a) (Êrednia) (du˝a)
Krynica Morska 2007 5952–10 000 6096–10 000 6000–7200

2008 6485–10 988 8100–11 000 7000–8700
2009 10 192–13 803 11 204–13 536 -

Tabela 3.
Pozosta∏e lokale

Cena 1 m2 powierzchni u˝ytkowej lokalu w z∏

MiejscowoÊç Rok
Powierzchnia

Do 35,00 m2 35,00–55,00 m2 Powy˝ej 55,00 m2

(ma∏a) (Êrednia) (du˝a)
Krynica Morska 2009 6350–7001 5789–8478 -
Sztutowo 2007 1729 1855 1058–1791

2008 1780 1905 1790–1958
2009 2650 2439–4356 1791–4498

Stegna 2007 4515 1094–3241 2296–3546
2008 3612–3636 3521–7979 3096–4517
2009 3503–5476 3340–5809 5250



Rynek nieruchomoÊci

Rzeczoznawca Majàtkowy

Rynek nieruchomoÊci

28

Du˝y wp∏yw na wartoÊç gruntów
majà:
● lokalizacja;
● powierzchnia;
● wskaênik bonitacji;
● dojazd;
● kszta∏t i wielkoÊç dzia∏ki;
● stopieƒ kultury rolnej.

Ceny sprzeda˝y nieruchomoÊci za-
budowanych – oÊrodki wczasowe wraz
z gruntem, kszta∏tujà si´ nast´pujàco:
Krynica Morska: 4444–4934 z∏/m2, Kà-
ty Rybackie: 2400–2517 z∏/m2.

Ceny sprzeda˝y nieruchomoÊci
zabudowanych budynkami pensjona-
towymi o ma∏ych powierzchniach
na terenie pasa nadmorskiego kszta∏-
tujà si´ w granicach od 3790 z∏/m2

w Stegnie do 7324 z∏/m2 w Krynicy
Morskiej.

Ceny sprzeda˝y nieruchomoÊci
zabudowanych:
a) pawilony handlowe o ma∏ych po-

wierzchniach kszta∏tujà si´ na po-
ziomie: na terenie Krynicy Morskiej
i Stegny od 10 250–11 583 z∏/m2,

b) domki letniskowe o ma∏ych po-
wierzchniach: Krynica Morska:
od 2941 do 4625 z∏/m2.

Autor jest rzeczoznawcà majàtkowym
Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych.

Tabela 5.
Ceny gruntów przeznaczonych na inne cele (strefa osadnicza, eko i agrotu-
rystyka) pasa nadmorskiego:

Cena 1 ha fiz. w z∏

MiejscowoÊç Rok
Powierzchnia

Do 5,00 ha 5,00–10,00 ha Powy˝ej 10,00 ha
(ma∏a) (Êrednia) (du˝a)

Drewnica 2007 77 586–88 532 - -
2008 54 327–96 525 - -
2009 95 556–287 714 - -

Chorà˝ówka 2007 - - -
2008 - - 47 949
2009 - - -

Niedêwiedziówka 2009 15 284 - -

StegnaApartamenty Krynica Morska (Cesarski Dwór)

Tabela 6.
NieruchomoÊci zabudowane

Cena 1 m2 powierzchni u˝ytkowej w z∏

MiejscowoÊç Rok
Powierzchnia

Do 150,00 m2 150,00–200,00 m2 Powy˝ej 200,00 m2 

(ma∏a) (Êrednia) (du˝a)
Krynica Morska 2007 5111–7738 - 3368–4934

2008 2551–8762 - -
2009 4299 - 5952

Kàty Rybackie 2007 3535 - 2400–2517
2008 3436 2178 1784–2730
2009 - - -

Sztutowo 2007 2308–6799 2560 1800–2233
2008 3790 - -
2009 4220–3943 4500 5198

Stegna 2007 2255–4912 2318–4968 -
2008 1684–3517 - 1684
2009 4188–4773 4188–4460 1477

Jantar 2007 2643 1845 -
2009 4503 - -

Mikoszewo 2007 1167 - 1013
2009 - 3640 -
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Rynek nieruchomoÊci handlowych

Rok 2009 by∏ dla polskiego rynku nieruchomoÊci handlo-
wych rokiem burzliwym, obfitujàcym w wydarzenia, których
skutki b´dziemy odczuwaç jeszcze przez kilka najbli˝szych
lat. Nale˝a∏ do rekordowych pod wzgl´dem poda˝y, poniewa˝
oddano do u˝ytku ponad 900.000 m2 powierzchni, której bu-
dowa rozpocz´∏a si´ jeszcze w czasie dobrej koniunktury go-
spodarczej. Blisko 57% powierzchni
wesz∏o na rynek w drugiej po∏owie
roku, m. in.: Bonarka w Krakowie,
Galeria Jurajska w Cz´stochowie,
Focus w Piotrkowie Trybunalskim
i I faza IKEA Port ¸ódê. Ca∏kowite
zasoby nowoczesnej powierzchni
handlowej w Polsce wynios∏y na ko-
niec 2009 r. 9.345.000 m2, z czego
72,9% stanowi∏y centra handlowe,
19% magazyny i parki handlowe,
0,9% centra wyprzeda˝owe, a 7,2%
inne obiekty handlowe. W minio-
nym roku wzrós∏ udzia∏ ma∏ych
i Êrednich miast (39,8%) w ca∏kowi-
tym wolumenie powierzchni.

Podobnie jak to mia∏o miejsce
w 2008 roku rynek inwestycyjny
nieruchomoÊci handlowych znajdo-
wa∏ si´ pod silnym wp∏ywem nega-
tywnych skutków kryzysu finanso-
wego i gospodarczego.

Ca∏kowita wartoÊç zawartych
w tym segmencie transakcji wynios∏a ok. 238 mln EUR, tj.
o ponad 45% mniej w stosunku do roku 2008 i a˝ o po-
nad 90% mniej w porównaniu z rekordowym rokiem 2006.

WÊród g∏ównych przyczyn tak silnego os∏abienia nale˝y
wymieniç m.in. czynniki charakterystyczne dla ca∏ego ryn-
ku inwestycyjnego takie jak utrudniony dost´p do finanso-
wania oraz niewielkà poda˝ aktywów wysokiej klasy. Ze
wzgl´du na pogorszenie ogólnej sytuacji gospodarczej
w dwóch ostatnich latach wzros∏o równie˝ zagro˝enie spad-
ku obrotów najemców, co zwi´kszy∏o ryzyko nietermino-
wych p∏atnoÊci czynszów. Ponadto ekspansja wielu sieci

handlowych opiera∏a si´ na kredytach bankowych, których
koszt obs∏ugi wzrós∏ w latach 2008–2009 ponad mo˝liwoÊci
finansowe cz´Êci kredytobiorców.

Jednym z wa˝niejszych zjawisk w 2009 r. by∏ wzrost ak-
tywnoÊci krajowego funduszu Arka BZ WBK, który sta∏ si´
w∏aÊcicielem kolejnych faz centrum handlowego Stokrotka
w ¸om˝y, galerii Alfa Centrum oraz Domu Towarowego
Dukat w Olsztynie, który ma zostaç poddany gruntownej

rewitalizacji. Na rynku odnotowano
równie˝ transakcj´ typu sale &
leaseback, w ramach której amery-
kaƒski fundusz WP Carey powi´k-
szy∏ swój portfel o kolejny market
budowlany OBI. G∏ównym wydarze-
niem na handlowym rynku inwesty-
cyjnym by∏o jednak nabycie przez
australijski fundusz MGPA dwóch
centrów handlowych – w Opolu
i Dàbrowie Górniczej, nale˝àcych do
francuskiego dewelopera Mayland,
za cen´ 187 mln EUR, co stanowi
prawie 78,5% wartoÊci wszystkich
umów podpisanych na tym rynku
w 2009 roku. W 2010 roku mo˝emy
spodziewaç si´ zawarcia nast´pnych
transakcji na podobnà skal´. 

Wraz z poprawà koniunktury
gospodarczej wraca zainteresowa-
nie inwestorów nieruchomoÊciami
handlowymi, co powinno prze∏o˝yç
si´ na kolejne inwestycje portfelo-

we, czego pierwszym zwiastunem jest m.in. transakcja sprze-
da˝y firmie Unibail-Rodamco centrów handlowych Warsza-
wa Wileƒska oraz Arkadia, nale˝àcych do portfela spó∏ki Si-
mon Ivanhoe.

Rynek nieruchomoÊci przemys∏owych

Na koniec 2009 r. zasoby nowoczesnych magazynów
w Polsce wynosi∏y ponad 6 mln m2. Zgodnie z przewidywa-
niami przyrost poda˝y w roku 2009 wyhamowa∏. Na rynek
wesz∏o ok. 857.000 m2. nowej powierzchni magazynowej, czy-

FRAGMENTY RAPORTU O SYTUACJI NA RYNKU
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li prawie o po∏ow´ mniej ni˝ w roku poprzednim. Popyt
w 2009 r. zmniejszy∏ si´ dwukrotnie w stosunku do roku po-
przedniego i wyniós∏ 765.000 m2. Na koniec 2009 r. w Polsce
by∏ blisko 1 mln m2. wolnej powierzchni magazynowej. Naj-
wi´cej w Warszawie i na Górnym Âlàsku.

Tak jak w latach wczeÊniejszych rynek magazynowy cha-
rakteryzowa∏ si´ najmniejszà aktywnoÊcià inwestycyjnà
spoÊród wszystkich sektorów komercyjnego rynku nieru-
chomoÊci. W minionym roku odnotowano zaledwie kilka
transakcji o ∏àcznej wartoÊci ok. 45 mln EUR, tj. o ponad
67% mniej ni˝ w roku 2008.

Podobnie jak rynek handlowy rynek nieruchomoÊci prze-
mys∏owych okaza∏ si´ bardzo podatny na wahania koniunk-
tury gospodarczej.

Du˝y spadek liczby nowych inwestycji oraz zawartych
umów najmu spowodowa∏ znaczàce ograniczenie poda˝y no-
woczesnych obiektów magazynowych. Ponadto, w przeci-
wieƒstwie do rynku nieruchomoÊci handlowych, wÊród inwe-
storów zdecydowanie mniejszà popularnoÊcià cieszy∏y si´
starsze obiekty, których ponowna komercjalizacja rodzi istot-
ne ryzyko dla w∏aÊciciela obiektu.

W 2009 roku tradycyjnie najwi´kszym zainteresowa-
niem cieszy∏y si´ aktywa oferowane w ramach umów sale &
leaseback, gwarantujàce potencjalnemu inwestorowi stabil-
ne przep∏ywy pieni´˝ne w d∏ugim okresie. Przyk∏adem ta-
kiej transakcji, najwi´kszej na rynku magazynowym
w Polsce w 2009 roku, by∏o zbycie przez Tesco centralnego
magazynu w Teresinie na rzecz niemieckiego funduszu in-
westycyjnego Deka.

W Êlad za niskim popytem znaczàco, bo o ponad 1,5
punktu procentowego, wzros∏y stopy kapitalizacji, które
na koniec roku kszta∏towa∏y si´ na poziomie ok. 8,5%.
Z uwagi na niewielkà liczb´ transakcji nie sà one jednak
miarodajnym wskaênikiem rozwoju rynku nieruchomoÊci
przemys∏owych.

Obecnie mo˝emy oczekiwaç poprawy sytuacji rynkowej
w najbli˝szych latach. Z jednej strony b´dzie ona wynikiem
finalizacji prowadzonych aktualnie negocjacji umów kupna-
sprzeda˝y, z drugiej rezultatem uwolnienia cz´Êci aktywów
przez najwi´kszych deweloperów rynku magazynowego
(ProLogis, Panattoni, Segro), gotowych wykorzystaç popra-
w´ koniunktury do cz´Êciowego spieni´˝enia inwestycji roz-
pocz´tych w ubieg∏ych latach.

Rynek mieszkaniowy

W 2009 r. warunki panujàce na rynku nieruchomoÊci
mieszkaniowych w Polsce uleg∏y diametralnej zmianie: sta-
gnacja obserwowana na poczàtku roku min´∏a i zgodnie
z wi´kszoÊcià oczekiwaƒ w czwartym kwartale odnotowano
wyraêne oznaki o˝ywienia. W 2010 r. mo˝e wystàpiç wzrost
popytu na nieruchomoÊci mieszkaniowe, czemu zgodnie
z zapowiedziami banków sprzyjaç b´dzie wi´ksza dost´p-
noÊç kredytów hipotecznych. Wobec spadku liczby oferowa-

nych mieszkaƒ i dalszego ograniczenia poda˝y nowych lo-
kali wzrost cen wystàpi raczej tylko w perspektywie Êred-
niookresowej.

Rynek hotelowy

W 2009 r. bran˝a hotelarska nadal odczuwa∏a skutki spo-
wolnienia gospodarczego. Ni˝sze przychody wymusi∏y na fir-
mach polskich i zagranicznych zmian´ swojej strategii roz-
woju. W ramach programów zmierzajàcych do optymalizacji
wyników finansowych firmy redukowa∏y koszty podró˝y
s∏u˝bowych, organizacji szkoleƒ, konferencji czy imprez inte-
gracyjnych dla pracowników. W efekcie w 2009 r. Polsk´ od-
wiedzi∏o znacznie mniej zagranicznych turystów bizneso-
wych ni˝ w roku poprzednim, co prze∏o˝y∏o si´ na ok. 8%
spadek noclegów udzielonych cudzoziemcom. Równie˝ pol-
scy turyÊci biznesowi rzadziej korzystali z krajowej bazy ho-
telowej, szczególnie z hoteli najwy˝szej kategorii. W korzyst-
niejszej sytuacji znalaz∏y si´ markowe hotele ekonomiczne,
które zapewniajà stosunkowo niskà cen´ za relatywnie wyso-
kà jakoÊç Êwiadczonych us∏ug.

NieruchomoÊci biurowe

W ubieg∏ym roku sektor biurowy doskonale obrazowa∏
podstawowe trendy na inwestycyjnym rynku nieruchomoÊci
komercyjnych w Polsce. Z jednej strony wyjàtkowa ostro˝-
noÊç inwestorów doprowadzi∏a niemal do zaniku transakcji
zawieranych na rynkach regionalnych, uwa˝anych za mniej
bezpieczne od rozwini´tego ju˝ rynku warszawskiego. Z dru-
giej strony, mimo wyra˝anego przez inwestorów zaintereso-
wania sto∏ecznymi budynkami biurowymi, poda˝ tych nieru-
chomoÊci jako produktów inwestycyjnych, na tle ca∏kowitych
zasobów nowoczesnej powierzchni biurowej w mieÊcie, by∏a
relatywnie niewielka. Wielu w∏aÊcicieli, potencjalnie zainte-
resowanych sprzeda˝à, wola∏o wstrzymaç si´ ze zbyciem ma-
jàtku do czasu poprawy koniunktury i wzrostu wartoÊci po-
siadanych przez nich aktywów.

Z nielicznych transakcji zawartych w ubieg∏ym roku naj-
wi´kszà by∏a sprzeda˝ po∏o˝onego w Êcis∏ym centrum War-
szawy biurowca Deloitte House. Szwedzki deweloper Skan-
ska zby∏ nieruchomoÊç na rzecz niemieckiego funduszu
inwestycyjnego Deka Immobilienfonds za cen´ ok. 117 mln
EUR. Fundusz Deka zosta∏ równie˝ w∏aÊcicielem biurowca
Grzybowska Park o powierzchni najmu ok. 10.000 m2., nale-
˝àcego do AIG/Lincoln. Skanska w IV kwartale sprzeda∏a
niemieckiemu funduszowi GLL po∏o˝ony na Mokotowie
kompleks dwóch biurowców Marynarska Point za kwot´
ok. 70 mln EUR.

W sumie w 2009 roku na biurowym rynku inwestycyj-
nym zawarto transakcje na ∏àcznà kwot´ ok. 354 mln EUR,
co oznacza spadek o ponad 64% w porównaniu z rokiem po-
przednim. Mimo to prognozy na rok 2010 sà optymistyczne.
Sektor biurowy wcià˝ postrzegany jest jako najatrakcyjniej-
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szy ze wszystkich trzech podstawowych segmentów rynku.
Po prawie 2 latach przerwy swojà dzia∏alnoÊç wznawiajà in-
westorzy instytucjonalni, m.in. GLL. Ponadto na lokalny ry-
nek wchodzà podmioty dotàd na nim nieobecne, takie jak
hiszpaƒska Azora, która w grudniu 2009 roku sta∏a si´ w∏a-
Êcicielem swojej pierwszej nieruchomoÊci w Polsce – Cristal
Park przy ulicy Mszczonowskiej w Warszawie.

Przyk∏ad: warszawska powierzchnia biurowa

W 2009 r. w Warszawie oddano do u˝ytku 19 nowych biu-
rowców o ca∏kowitej powierzchni 266.200 m2. Tym samym
zasoby biurowe stolicy osiàgn´∏y poziom blisko 3,25 mln m2.
Podobnie jak w latach poprzednich najwi´ksza poda˝ doty-
czy∏a stref spoza centrum, szczególnie rejonów S∏u˝ewca
Przemys∏owego oraz Alej Jerozolimskich i ulicy ˚wirki i Wi-
gury (∏àczne zasoby tych stref stanowià ju˝ 43% ca∏kowitej
powierzchni biurowej Warszawy). To w∏aÊnie tam oddano
w 2009 r. najwi´ksze obiekty: Lipowy Office Park (38.500
m2), Park Post´pu (34.000 m2), Trinity Park III (32.000 m2)
oraz Horizon Plaza (31.500 m2). Zaledwie 8% nowej po-
wierzchni znalaz∏o si´ w granicach Centralnego Obszaru
Biznesu. Najwi´kszy projekt tam zrealizowany to Deloitte
House (18.500 m2).

Du˝a iloÊç oddawanej powierzchni biurowej jest wyni-
kiem licznych inwestycji rozpocz´tych jeszcze w okresie bo-
omu. Znaczna cz´Êç tej powierzchni zosta∏a wynaj´ta w ra-
mach umów pre-let. Obecnie, przede wszystkim na skutek
wcià˝ surowej polityki banków dotyczàcej finansowania pro-
jektów komercyjnych, bardzo ma∏o planowanych inwestycji
wchodzi w faz´ realizacji. Wiele projektów otrzyma∏o ju˝ na-
wet prawomocne pozwolenia administracyjne, a mimo to
prace budowlane zosta∏y wstrzymane.

Chocia˝ na prze∏omie 2008/2009 r. aktywnoÊç najemców
drastycznie zmala∏a, w kolejnych kwarta∏ach rynek najmu
powierzchni biurowej systematycznie wzrasta∏. Niestety,
ju˝ nie tak szybko jak w latach ubieg∏ych. ¸àczny wolumen
transakcji w roku 2009 wyniós∏ 280.100 m2, co stanowi 46%
spadek w porównaniu z rokiem poprzednim. Optymizmem
napawa, ˝e popyt brutto zanotowany w IV kwartale okaza∏
si´ o 29% wy˝szy ni˝ w III kwartale. Mimo pierwszych
oznak koƒca kryzysu, firmy wcià˝ bardzo ostro˝nie planu-
jà swoje zapotrzebowanie na powierzchni´ biurowà i raczej
koncentrujà si´ na renegocjacji dotychczasowych umów.
Najwi´kszym zainteresowaniem potencjalnych najemców
cieszà si´ efektywnie zaprojektowane budynki i parki biu-
rowe po∏o˝one poza centrum miasta, które charakteryzujà
si´ najkorzystniejszym stosunkiem jakoÊci obiektu do ceny
najmu. Tak jak w latach 2007–2008, najsilniejszy popyt od-
notowano na S∏u˝ewcu, gdzie w ciàgu ca∏ego roku wynaj´-
to ponad 84.000 m2 nowoczesnej powierzchni biurowej
(30% popytu brutto w stolicy). Najwi´kszy udzia∏ w rynku
mia∏y nowe transakcje najmu (ok. 43%), renegocjacje stano-
wi∏y ok. 22%, podobnie jak umowy pre-let. Zaledwie 4%

(czyli ok. 10.900 m2) zawartych transakcji obejmowa∏o roz-
szerzenie umów.

Powierzchnia niewynaj´ta i czynsze
Po siedmiu kolejnych latach spadku wskaênik pustosta-

nów osiàgnà∏ pod koniec 2008 r. rekordowo niskà wartoÊç
2,8% dla ca∏ej Warszawy.

Jednak od poczàtku 2009 r. w ka˝dym kolejnym kwartale
zwi´ksza∏a si´ iloÊç powierzchni niewynaj´tej i na koniec roku
osiàgn´∏a 7,3%. Nale˝y podkreÊliç, ˝e statystyki nie uwzgl´d-
niajà powierzchni oferowanej na podnajem. Wzrost wskaênika
pustostanów o blisko 5% w ciàgu roku mo˝na t∏umaczyç wcià˝
wysokim poziomem poda˝y, której nie by∏ w stanie zrównowa-
˝yç popyt znaczàco ni˝szy ni˝ w ubieg∏ych latach.

Na koniec 2009 r. dost´pne by∏o 238.500 m2 powierzchni
biurowej. Najmniej pustostanów by∏o na bliskiej Woli (2,4%)
oraz prawym brzegu Wis∏y (3,6%). Nale˝y jednak zauwa˝yç,
˝e w tych rejonach w minionym roku nie zosta∏ oddany ˝a-
den nowy biurowiec.

Stosunkowo niska dost´pnoÊç powierzchni biurowej zo-
sta∏a tak˝e odnotowana w okolicy Alej Jerozolimskich oraz
ulicy ˚wirki i Wigury (zaledwie 3,9%). Bioràc pod uwag´, ˝e
w ciàgu roku 2009 w tej strefie dostarczono ponad 73.000 m2

nowej powierzchni, taki wskaênik pustostanów nale˝y oceniç
jako bardzo satysfakcjonujàcy. Najwi´cej wolnej powierzchni
by∏o natomiast w rejonie ul. Pu∏awskiej (14,5%), a tak˝e
na S∏u˝ewcu (11,1%). Zaskakujàco wysoki wskaênik pusto-
stanów na S∏u˝ewcu jest jednak wynikiem bardzo wysokiej
nowej poda˝y (ponad 160.000 m2).

Istotny spadek popytu na prze∏omie 2008 i 2009 r. zmusi∏
w∏aÊcicieli budynków do znacznych obni˝ek czynszów.
Pod koniec roku w najlepszych lokalizacjach w centrum War-
szawy wyjÊciowe stawki wynios∏y ok. 22 EUR/m2/miesiàc,
a poza centrum ok. 15 EUR/ m2/miesiàc.

W roku 2010 mo˝na si´ spodziewaç lekkiego ró˝nicowa-
nia czynszów, choç ju˝ nie w tak du˝ym stopniu jak w roku
ubieg∏ym. Nale˝y zaznaczyç, ˝e dla wielu budynków spo-
za centrum, oferowanych obecnie w ramach umów pre-let,
czynsze efektywne osiàgn´∏y ju˝ minima na progu op∏acalno-
Êci. Natomiast w przypadku obiektów wybudowanych jesz-
cze na zasadach spekulacyjnych w okresie hossy, podejÊcie
w∏aÊcicieli do kwestii czynszów mo˝e byç dwojakie. Niektó-
rzy, traktujàc priorytetowo redukcj´ pustostanów, b´dà na-
dal obni˝aç stawki czynszów efektywnych, proponujàc agre-
sywne pakiety zach´t pozaczynszowych. Inni b´dà czekaç
na zmian´ trendu rynkowego, spodziewanà od 2011 r. ze
wzgl´du na znaczne ograniczenie poda˝y.

Wi´cej informacji dzia∏ marketingu
Cushman & Wakefield Polska sp. z o.o.

Metropolitan, Plac Pi∏sudskiego 1, Warszawa
tel. 22 820 20 20

www.cushmanwakefield.com
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Najem okazjonalny lokalu

Niedawno wprowadzone zmiany
w ustawie o ochronie praw lokatorów po-
legajà na dodaniu rozdzia∏u „Najem oka-
zjonalny lokalu”, który b´dzie mia∏ zasto-
sowanie do lokali mieszkalnych, których
w∏aÊcicielami sà osoby fizyczne nieprowa-

dzàce dzia∏alnoÊci gospodarczej w zakresie wynajmowania
lokali. Najem takiego mieszkania b´dzie mo˝liwy po zawar-
ciu umowy o najem okazjonalny na czas oznaczony nie d∏u-
˝ej ni˝ 10 lat. Ustawodawca wprowadza obowiàzek do∏àcze-
nia do umowy dodatkowych za∏àczników takich jak:
● oÊwiadczenie najemcy, w formie aktu notarialnego, o pod-

daniu si´ egzekucji i zobowiàzaniu si´ do opró˝nienia
i wydania lokalu u˝ywanego na podstawie umowy o na-
jem okazjonalny lokalu, 

● wskazanie przez najemc´ lokalu, do którego ma byç prze-
prowadzona eksmisja, 

● oÊwiadczenie w∏aÊciciela lokalu lub osoby posiadajàcej
tytu∏u prany do lokalu o wyra˝eniu zgody na zamieszka-
nie najemcy i osób z nim zamieszkujàcych w lokalu
wskazanym w oÊwiadczeniu. Na ˝àdanie wynajmujàcego
nale˝y za∏àczyç oÊwiadczenie z podpisem notarialnie po-
Êwiadczonym.

Nie sprecyzowano, kto poniesie dodatkowe koszty tej
biurokratycznej papierologii. Szacunkowy koszt takich
oÊwiadczeƒ z∏o˝onych w kancelarii notarialnej myÊl´, ˝e
b´dzie oscylowa∏ w granicach 200 z∏otych. Pewne jest rów-
nie˝ to, ˝e informacje o zawarciu umowy o najem okazjo-
nalny w∏aÊciciel mieszkania zobowiàzany jest zg∏osiç na-
czelnikowi urz´du skarbowego w∏aÊciwemu ze wzgl´du
na miejsce zamieszkania w∏aÊciciela, pod rygorem wy∏àcze-
nia przepisów specjalnych dla najmu okazjonalnego oraz
uregulowania stosownego podatku od dodatkowego przy-
chodu. Teoretycznie wprowadzone zmiany majà na celu
przyÊpieszyç ewentualne eksmisje ucià˝liwych najemców
z mieszkaƒ i co chyba najwa˝niejsze spowodowaç by do bu-
d˝etu trafia∏y podatki z wynajmowanych mieszaƒ. Obecnie
i tak trudnym rynkiem rzàdzi szara strefa, szacuje, ˝e
ok. 80 procent transakcji wynajmu mieszkaƒ nie jest opo-
datkowanych, stan ten si´ nie zmieni po wprowadzeniu
tych przepisów.

Nadmierna regulacja i fiskalizm nigdy nie by∏ dobrym ar-
gumentem, osoby wynajmujàce mieszkania nie robià tego
z przyjemnoÊci tylko z potrzeby dorobienia sobie paru z∏o-
tych do i tak ju˝ niskich pensji. Zdarzajà si´ te˝ osoby trak-
tujàce rynek najmu, jako inwestycje i sta∏e êród∏o dochodów
wynajmujàc kilka mieszkaƒ, ale jest ich w sumie mo˝e z 10
procent. Rynek najmu prze˝ywa teraz ci´˝kie chwile, poda˝
mieszkaƒ jest du˝a popyt bardzo umiarkowany, po kilka mie-
si´cy trzeba czekaç na klienta i obni˝aç ceny. Nie wyobra˝am
sobie w takiej sytuacji w∏aÊciciela, który postawi tak rygory-
styczne warunki i obcià˝y dodatkowymi kosztami przed za-
warciem umowy np. studenta czy m∏ode ma∏˝eƒstwo na do-
robku. Czas poka˝e czy ta nowelizacja b´dzie pozytywnie
odebrana przez rynek i zainteresowanych a mo˝e zamieni si´
w kolejny bubel legislacyjny.

Czy b´dzie boom na kredyty hipoteczne?

W tym roku boomu kredytowego raczej jednak
nie b´dzie. Choç kredyty hipoteczne sp∏acajà si´ le-
piej od innych, to i tak banki wolà dziÊ dmuchaç na
zimne. 

Na otrzymanie kredytu czeka si´ teraz bardzo d∏ugo,
niejednokrotnie kilka miesi´cy, trzeba przy tym wype∏niaç
stosy dokumentów. Do koƒca te˝ nie wiadomo, czy decyzja
kredytowa, którà otrzymamy b´dzie dala nas pozytywna.
Banki asekurujà si´ jak mogà, w sukurs idà im kolejne
tzw. rekomendacje zaostrzajàce kryteria oceny ryzyka
kredytowego. 

Niestety wspó∏czesny Êwiat kr´ci si´ wokó∏ pieni´dzy, kto
nimi dysponuje ten ma w∏adz´, stymuluje albo hamuje roz-
wój gospodarki. Biedny polski rynek nieruchomoÊci szczegól-
nie to odczuwa. Poda˝ jest popyt te˝ brak tylko kapita∏u. In-
westycje w nieruchomoÊci sà bardzo rentowne potrzebujà
jednak stabilizacji, czasu i pieni´dzy. TrudnoÊci pi´trzà si´
zarówno przed deweloperami, jaki i pojedynczymi inwestora-
mi, kupujàcymi nieruchomoÊci na w∏asne potrzeby.

Banki ch´tnie udzielajà kredytów swoim inwestorom,
czyli takim, z którymi sà powiàzani np. kapita∏owo. Pozosta-
li deweloperzy muszà wykazaç si´ solidnym biznesplanem,
zabezpieczeniami no i oczywiÊcie przedsprzeda˝à nowego
projektu, co najmniej w 40 procentach. To w tych czasach
jest du˝ym wyzwaniem. Praktyka cz´sto jest taka, ˝e bank
wst´pnie zgadza si´ na finansowanie projektu, by póêniej

RYNEK NIERUCHOMOÂCI
– CO NAS CZEKA W 2010 ROKU?

Tomasz B∏eszyƒski
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zmieniç warunki kredytu bàdê nawet go wstrzymaç. Niektó-
rzy z deweloperów zmuszeni sà ciàgnàç inwestycje, bo ma-
jà na karku zobowiàzania kredytowe, inni wstrzymali budo-
wy i czekajà na o˝ywienie rynku. 

Poza tym pieniàdze, po˝yczone przez banki, sà drogie
w obs∏udze. Deweloperzy, by zwi´kszyç szans´ uzyskania
kredytu inwestujà w∏asne Êrodki. Za wszelkà cen´ starajà
si´ pozyskaç jak najwi´cej pieni´dzy od przysz∏ych klien-
tów stàd te zach´ty, rabaty, gratisy. Obecnie na rynku jest
kilka tysi´cy gotowych mieszkaƒ. Nie wszystkie sà w do-
godnych lokalizacjach, dobrze zaprojektowane i wykoƒczo-
ne, ale to wynik poprzedniej „baƒki” deweloperskiej, gdy
za tego typu inwestycje brali si´ ludzie nieprzygotowani,
nieznajàcy realiów rynku inwestorzy liczàcy z góry na kro-
ciowe zyski. 

Co b´dzie dalej, na razie jest jednà wielkà niewiadomà.
Gospodarka niby ma si´ dobrze, choç rynek nieruchomoÊci
jest dalej oci´˝a∏y, prowadzone dzia∏ania legislacyjne sà
bardziej marketingiem politycznym i jak na razie nie przy-
noszà oczekiwanych zmian. Przyk∏ad ostatnia nowelizacja
ustawy o ochronie praw lokatorów w zakresie tzw. najmu
okazjonalnego wprowadzajàca absurdalne rozwiàzania
na i tak ju˝ ma∏o rentownym rynku najmu mieszkaƒ.
Bàdêmy jednak optymistami nowy rok dopiero, co si´ roz-
poczà∏ przed nami jeszcze wiele miesi´cy zmian i cudów go-
spodarczych.

Euro a rynek nieruchomoÊci

Od d∏u˝szego czasu niektórzy zadajà sobie pytanie, co
stanie si´ z rynkiem nieruchomoÊci po przyj´ciu przez nasz
kraj waluty euro. Jak na razie sà to rozwa˝ania oparte na fu-
turystycznych przes∏ankach. Rozpatrujàc czynniki majàce
wp∏yw na rynek musimy najpierw odpowiedzieç na podsta-
wowe pytanie, kiedy Polska spe∏ni kryteria pozwalajàce
na wprowadzenie euro?

Czy b´dzie to za kilka, czy kilkanaÊcie lat, jak na razie
nie wiemy. Co jakiÊ czas otrzymujemy tylko sprzeczne ko-
munikaty, a w Êlad za nimi pojawiajà si´ kolejne wàtpliwo-
Êci. W jakiej kondycji b´dzie gospodarka, jaki b´dzie stan
zamo˝noÊci spo∏eczeƒstwa, czy w kraju b´dà rozwijaç si´
nowe inwestycje, czy bezrobotni otrzymajà realne szanse
podj´cia godziwej pracy?

Rynek nieruchomoÊci jest bowiem zwierciad∏em gospo-
darki i to, jak zareaguje, bezpoÊrednio zale˝y od jej kondy-
cji. Nale˝y przypuszczaç, ˝e po wprowadzaniu nowej
wspólnej waluty niektóre ceny wzrosnà. B´dzie to zapew-
ne skutek przeliczania z∏otówki na euro. Zdro˝ejà artyku-
∏y pierwszej potrzeby i niektóre popularne us∏ugi. To ra-
czej oczywiste. 

Jak zachowa si´ rynek nieruchomoÊci oferujàcy ju˝ teraz
„towary z górnej pó∏ki”, które nie sà dost´pne dla ka˝dego.
Bo jak inaczej mo˝emy nazywaç mieszkania, przepraszam
apartamenty, oferowane przez deweloperów, jeÊli wcià˝ sà

za drogie nawet dla Êrednio zamo˝nych. Poda˝ jest na do-
brym poziomie, popyt te˝ si´ ujawni∏. Brakuje tylko jednej
podstawowej rzeczy-pieni´dzy. Nie sàdz´ by w nowym Euro-
landzie zarobki Polaków znaczàco wzros∏y. Nie spowoduje to
te˝ gwa∏towniej zmiany polityki banków w zakresie szersze-
go kredytowania rynku nieruchomoÊci. Co prawda ju˝ teraz
mo˝emy zaciàgaç zobowiàzania w przysz∏ej walucie, ale
do pe∏nego optymizmu jeszcze daleko.

Zapewne apetyty deweloperów i w∏aÊcicieli nieruchomo-
Êci zaraz po wprowadzeniu euro znaczàco wzrosnà. B´dà oni
podnosiç ceny oczekujàc na rych∏e transakcje z udzia∏em za-
mo˝nych klientów. MieliÊmy ju˝ tego przyk∏ady przed wej-
Êciem Polski do Unii Europejskiej, ceny przed i w trakcie ak-
cesji znaczàco wzros∏y. NieruchomoÊci sta∏y si´ przez to jesz-
cze bardziej niedost´pne, wszyscy czekali na inwestorów.
Niestety nic wielkiego si´ nie sta∏o, nasi unijni bracia nie
„rzucili si´” by kupowaç polskie nieruchomoÊci. Czas up∏y-
wa∏, a sztucznie podsycany optymizm opada∏ razem z cena-
mi. Coraz wi´cej osób by∏o sk∏onnych do negocjacji i ustala-
nia przyst´pnych warunków transakcji.

Moim zdaniem i w tym przypadku b´dzie bardzo podob-
nie, ceny wzrosnà wraz z oczekiwaniami, ale twarde prawa
rynku to niestety doÊç szybko zweryfikujà. Najwi´cej trans-
akcji odbywa si´ zawsze na lokalnych rynkach ukszta∏towa-
nych równie˝ przez lokalnych inwestorów. To ich si∏a nabyw-
cza stanowi o potencjale rynku, mo˝liwoÊciach rozwoju czy
wreszcie poziomie cen. 

Nie spodziewam si´, by ceny mieszkaƒ znaczàco wzros∏y,
bo po prostu zabraknie na nie nabywców. Chyba, ˝e sprytni
deweloperzy znowu nadmuchajà marketingiem sztucznà
„baƒk´ cenowà”, ale jak zawsze do czasu. Wtórny rynek
mieszkaniowy te˝ nie b´dzie znaczàco dro˝a∏, podobnie jak
domy jednorodzinne. Ceny dobrej ziemi, szczególnie tej in-
westycyjnej, zale˝à od polityki planistycznej, infrastruktury,
lokalizacji i mo˝emy si´ tu spodziewaç drobnej korekty. Seg-
ment nieruchomoÊci komercyjnych stanie przed nowym wy-
zwaniem: jak dobrze zagospodarowaç p∏acàcego w euro
klienta. Znaczàco wzroÊnie liczba obiektów handlowych ofe-
rujàcych wyszukane marki i komplementarne us∏ugi. Nieru-
chomoÊci biurowe te˝ czekajà zmiany, jakoÊciowe i oczywi-
Êcie cenowe, stanà si´ przyjazne dla przysz∏ych najemców.
Bo przecie˝ równie dobrze mo˝na wynajàç lokal biurowy np.
w Berlinie, jeÊli Warszawa b´dzie nadal za droga.

Przed nami ciekawe czasy. Rynek nieruchomoÊci nie zo-
stanie opanowany przez inwestycje rozgrzanych spekulan-
tów. Nadchodzàce lata oka˝à si´ przychylne dla wytrawnych
graczy Êwiadomie lokujàcych kapita∏ na rynku. Operujàc
wspólnym pieniàdzem b´dà mogli bez przeszkód wsz´dzie in-
westowaç. Nale˝y tylko ˝yczyç by nowej waluty wszystkim
przybywa∏o w portfelach.

Tomasz B∏eszyƒski – jest doradcà Rynku NieruchomoÊci
(bleszynski.bblog.pl).
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Zrównowa˝ony (sustainable), to s∏owo
obecnie coraz bardziej nadu˝ywane oraz
temat debat prowadzonych ostatnio
wÊród rzeczoznawców majàtkowych, ban-
kierów i ustawodawców. W tym przypad-
ku koncepcja ta zacz´∏a byç u˝ywana nie
w stosunku do procesu budowlanego
i ochrony Êrodowiska, ale do wartoÊci nie-

ruchomoÊci. Globalny kryzys finansowy oraz za∏amanie Êwia-
towego rynku nieruchomoÊci raz jeszcze skierowa∏y zaintere-
sowanie wszystkich na kompetencje rzeczoznawców
majàtkowych oraz na ich niezdolnoÊci do przewi-
dywania przysz∏oÊci. 

Podczas, gdy bankierzy zwracajà uwag´
na nie przydatnoÊç wycen dokonywanych
w momencie szczytu rozkwitu rynku, rzeczo-
znawcy majàtkowi podchodzà do jakichkol-
wiek prób przewidywania przysz∏ej wartoÊci
jako do czytania przysz∏oÊci z kryszta∏o-
wej kuli. Jednak to od profesjonali-
stów i ich operatów szacunko-
wych b´dzie si´ oczekiwaç
zmiany podejÊcia, z zapre-
zentowania jedynie
opinii o wartoÊci ryn-
kowej nieruchomoÊci
na zaprezentowanie
pog∏´bionej analizy
dotyczàcej przesz∏o-
Êci, chwili obecnej
i przysz∏ych tren-
dów rynkowych.

Na ostatnim wal-
nym zebraniu Euro-
pejskiej Grupy Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznaw-
ców TEGoVA (The
European Group of Valu-
ers’ Associations) francuscy de-
legaci wskazali, ˝e d∏ugoterminowi inwe-
storzy rynku nieruchomoÊci podwa˝ajà u˝ycie wartoÊci rynko-
wej do sporzàdzania wyceny nieruchomoÊci. We Francji coraz
cz´Êciej mówi si´ o koniecznoÊci rozwoju drugiego, obok warto-
Êci rynkowej, poj´cia wartoÊci d∏ugoterminowej Êredniej warto-
Êci lub wartoÊci zrównowa˝onej. Ta ostatnia ignorowa∏aby cy-
klicznie wyst´pujàce ekstrema, które odzwierciedlajà tradycyj-
ne podejÊcia rynkowe. Podczas gdy TEGoVA stara si´
koordynowaç europejskà debat´ na ten temat, jest ma∏o praw-

dopodobne czy uda si´ wypracowaç satysfakcjonujàcà definicj´
lub podejÊcie do okreÊlania d∏ugoterminowej Êredniej wartoÊci
lub zrównowa˝onej wartoÊci. WartoÊç rynkowa (zdefiniowa-
na jako „szacunkowa kwota, jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç
za nieruchomoÊç, zak∏adajàc, ˝e strony majà stanowczy zamiar
zawarcia umowy, sà od siebie niezale˝ne, dzia∏ajà z rozeznaniem
i post´pujà rozwa˝nie, nie znajdujà si´ w sytuacji przymusowej,
oraz up∏ynà∏ odpowiedni okres eksponowania nieruchomoÊci
na rynku”) jest obecnie mocno zakorzeniona w mentalnoÊci rze-
czoznawców i w standardach ustalonych przez takie organiza-

cje jak IVSC, TEGoVA i RICS. Dlatego te˝, jak
si´ mo˝na domyÊlaç, b´dà si´ one przeciwsta-
wiaç pojawiajàcej si´ presji odejÊcia od raporto-
wania wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci.

Podczas gdy koncepcja wartoÊci rynkowej
jest tak˝e wskazana w dyrektywie Unii Euro-
pejskiej 2006/48/EC (w sprawie podejmowania
i prowadzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje
kredytowe), ta sama dyrektywa rozpoznaje al-
ternatywne „zrównowa˝one” pojecie wartoÊci
mianowicie „mortgage lending value” czyli
wartoÊç bankowo-hipoteczna („WartoÊç ban-

kowo-hipoteczna oznacza wartoÊç nie-
ruchomoÊci okreÊlonà w dro-

dze ostro˝nej oceny przy-
sz∏ej zbywalnoÊci

nieruchomoÊci przy
u w z g l ´ d n i e n i u

d∏ugotermino-
wych cech nieru-

chomoÊci, warun-
ków normalnych

i specyficznych dla
lokalnego rynku,

obecnego wykorzy-
stania oraz odpo-

wiednich alternatyw-
nych zastosowaƒ nieru-

chomoÊci. W ocenie wartoÊci
bankowo-hipotecznej nie uwzgl´d-

nia si´ czynników spekulacyjnych”). 
WartoÊç bankowo-hipoteczna prezentuje

typowo teoretyczne podejÊcia do wyceny. W okresie rynkowe-
go wzrostu koncepcja „zrównowa˝onej wartoÊci” niweluje
rozchwianie rynku poprzez eliminacj´ tak zwanych „elemen-
tów spekulacyjnych” z oszacowania wartoÊci. Koncepcja in-
spirowana niemieckà wartoÊcià bankowo-hipotecznà nie
znalaz∏a uznania szczególnie w Êwiecie wyceny wzorowanej

BRAK NADZIEI NA ZRÓWNOWA˚ONÑ WARTOÂå
Krzysztof Grzesik
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Omawiajàc t´ pierwszà grupà zagad-
nieƒ dotyczàcych wyceny w Europie, po-
staram si´ przedstawiç ogólnà sytuacj´
i udzieliç odpowiedzi na podstawowe py-
tanie: dlaczego mówimy o europejskich
kwestiach dotyczàcych wyceny, je˝eli nie-
ruchomoÊci to zagadnienie wybitnie lo-
kalne, wymagajàce specjalistycznej lokal-

nej wiedzy? Poza tym je˝eli w zakresie inwestycji w nieru-
chomoÊci i ich wyceny obserwuje si´ pewnà globalizacj´, to
czy nie potrzebujemy raczej standardów mi´dzynarodowych,
a nie europejskich. Dlaczego Europa?

W niniejszym artykule wyjaÊniam dlaczego, moim zda-
niem, Unia Europejska dotar∏a do nowej granicy w odniesie-
niu do inwestycji w nieruchomoÊci, w jaki sposób otwarcie
tej granicy pomo˝e nam wyjÊç z kryzysu i dlaczego wycena,
a w szczególnoÊci Europejskie Standardy Wyceny (EVS)
Europejskiej Grupy Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych (TEGoVA) i system certyfikacji Recognised European
Valuer (REV) (Uznany Europejski Rzeczoznawca Majàtko-
wy) stanowià podstawowy element ca∏ego procesu.

Co europejskiego jest w nieruchomoÊciach?

Wiem, ˝e dla wielu czytelników tego czasopisma, takie
stwierdzenie nie jest oczywiste. Wi´kszoÊç ludzi uznaje euro-
pejskie inwestycje w nieruchomoÊci za coÊ ewidentnego, tak
jakby by∏y one automatycznym wynikiem „globalizacji”. Jest
tak, chocia˝ obecne wydarzenia pokazujà wyraênie, ˝e
w Êwiecie niezale˝nych paƒstw, w którym traktaty
i „otwarte rynki” pojawiajà si´ i znikajà, nie mo˝na zagwa-
rantowaç niczego, szczególnie w odniesieniu do prawa do za-
kupu gruntu i budynków. Weêmy pod uwag´ wprowadzone
jeszcze przed kryzysem ograniczenia odnoÊnie do zagranicz-
nych inwestycji w nieruchomoÊci w Chinach, z którymi nic
nie mo˝na by∏o zrobiç.

Unia Europejska jest jedynym obszarem, na którym za-
graniczne inwestycje w nieruchomoÊci mo˝na uznaç za gwa-
rantowane, poniewa˝ UE nie jest blokiem handlowym, ale
unià obywateli Europy, opartà na realnych instytucjach poli-
tycznych z prawdziwym Trybuna∏em SprawiedliwoÊci, któ-
ry gwarantuje ka˝demu prawo do zakupu i sprzeda˝y nieru-
chomoÊci w dowolnym miejscu, bez ˝adnych przeszkód.

NOWY POCZÑTEK DLA EUROPEJSKICH
RYNKÓW NIERUCHOMOÂCI

– WYCENA JAKO PODSTAWOWY ELEMENT UNIJNEJ POLITYKI
W ZAKRESIE NIERUCHOMOÂCI

Roger Messenger

na systemach anglosaskich. Natomiast jest te˝ wàtpliwe czy
ktokolwiek opracuje lepszà definicj´ wartoÊci zrównowa˝o-
nej (sustainable value). Jest te˝ prawie pewne, ˝e koncepcja
wartoÊci rynkowej b´dzie nadal preferowanym podejÊciem
wyceny. Co si´ zatem zmieni? Na pewno zawartoÊç i jakoÊci
opracowywanych operatów szacunkowych.

Zmiana taka ju˝ nastàpi∏a w Polsce wraz z uzgodnionym
ostatnio przez Ministra Infrastruktury nowym Standardem
Wyceny dla zabezpieczenia wierzytelnoÊci opracowanym
przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych. Nowy standard, którego powstanie wspiera∏ tak˝e
Zwiàzek Banków Polskich sta∏ si´ obowiàzujàcym prawem.
Informacjà, która jest najwa˝niejsza dla rzeczoznawców ma-
jàtkowych dzia∏ajàcych w Polsce, jest ta, ˝e podstawà wyjÊcia
przy okreÊlaniu wartoÊci dla potrzeb zabezpieczenia kredy-
tów i po˝yczek bankowych jest nadal wartoÊç rynkowa. Jed-

nak˝e od chwili uzgodnienia standardu w uzupe∏nieniu
do wyra˝onej w operacie szacunkowym wartoÊci, rzeczo-
znawca musi tak˝e podaç swojà opinie dotyczàcych ryzyk
zwiàzanych z wycenianà nieruchomoÊcià, a tak˝e okreÊlenie
przewidywaƒ w stosunku do zmian rynkowych. Po raz
pierwszy rzeczoznawcy majàtkowi sà zobowiàzani prawem
do przewidywania przysz∏oÊci rynku, ale co warto zaznaczyç
nie przysz∏ej lub nawet zrównowa˝onej wartoÊci. Brak kom-
fortu dla rzeczoznawców majàtkowych przyniesie z pewno-
Êcià nast´pny szczyt cyklu na rynku nieruchomoÊci. Czy b´-
dzie si´ im wtedy dzi´kowaç i czy b´dà nagradzani za prze-
powiadanie nast´pnego kryzysu na rynku nieruchomoÊci?

Autor jest dyrektorem zarzàdzajàcym Polish Properties.
Tekst ukaza∏ si´ w Europaproperty Magazine, March 2010.



Znaczenie „wolnoÊci inwestowania w nieruchomoÊci”
ró˝ni si´ tak, jak dzieƒ od nocy, w zale˝noÊci, czy mówimy
o niej w kontekÊcie europejskim, czy globalnym. Globalnie
oznacza ona w najlepszym przypadku brak przepisów praw-
nych formalnie zabraniajàcych cudzoziemcom zakupu nieru-
chomoÊci lokalnych. Poza tym dozwolony jest ka˝dy poziom
kontroli, a inwestorzy zagraniczni cz´sto stanowià rynek
uzale˝niony do wszelkich lokalnych dostawców us∏ug w za-
kresie nieruchomoÊci. W UE wolnoÊç inwestycji oznacza
wszystko: inwestorzy mogà nie tylko dokonywaç zakupów
w dowolnej lokalizacji, ale mogà równie˝ korzystaç z agen-
tów nieruchomoÊci, rzeczoznawców, architektów i wyko-
nawców z w∏asnego kraju lub z dowolnego innego kraju
w Unii. A poza tym UE oznacza bezpieczeƒstwo – te zasady
swobody nie podlegajà uchyleniu.

Stworzenie takiej sytuacji wymaga∏o czasu. Zapewnienie
swobody przep∏ywu kapita∏u, b´dàcej podstawowym elemen-
tem mi´dzynarodowych inwestycji w nieruchomoÊci, zabra-
∏o ponad 30 lat.

Poza tym rzàdy krajowe wykazujà powa˝nà sk∏onnoÊç
do utrudniania. Europejski Trybuna∏ SprawiedliwoÊci mu-
sia∏ stworzyç prawo precedensowe neutralizujàce dzia∏ania
rzàdów, które tylko formalnie wspiera∏y zasad´ swobody za-
kupu nieruchomoÊci, ale uparcie wprowadza∏y niewygodne
wymagania administracyjne obowiàzujàce wy∏àcznie cudzo-
ziemców. Tylko UE mog∏a pokonaç takie trudnoÊci biurokra-
tyczne i to zrobi∏a.

Nowe paƒstwa cz∏onkowskie Unii majà cz´sto obawy
w odniesieniu do zakupu gruntów. W czasie ostatniego zna-
czàcego rozszerzenia Unii paƒstwa kandydujàce próbowa∏y
zachowaç kontrol´ nad inwestycjami w nieruchomoÊci przez
„okres przejÊciowy” trwajàcy nawet 18 lat. Europejska Fe-
deracja NieruchomoÊci (European Property Federation),
z którà TEGoVA obecnie ÊciÊle wspó∏pracuje, wyjaÊni∏a Ko-
misji Europejskiej, ˝e taka sytuacja zachwia∏aby fundamen-
tem unijnego rynku wewn´trznego, w szczególnoÊci sekto-
rem kredytów hipotecznych, nie mówiàc o szkodach dla
obywateli pozbawionych konkurencyjnego rynku nierucho-
moÊci. Komisja zrozumia∏a to zagro˝enie i wykaza∏a zdecy-
dowanà postaw´.

Ostatnio mo˝na by∏o zauwa˝yç prób´ wy∏àczenia us∏ug
dotyczàcych nieruchomoÊci, w tym wyceny, z zakresu dy-
rektywy us∏ugowej. T´ prób´ równie˝ udaremniono, ale wy-
kazuje ona, jak odporne sà przywileje lokalne i zmonopolizo-
wane rynki.

Sytuacja klientów rzeczoznawców majàtkowych, czyli in-
westorów inwestujàcych w nieruchomoÊci, na ka˝dym ryn-
ku zale˝y nie tylko od us∏ug, które oferujà inwestorzy, ale
równie˝ od tych, z których korzystajà. Unijne w∏adze anty-
monopolowe majà tradycj´ w wykrywaniu i likwidacji euro-
pejskich karteli spó∏ek zapewniajàcych towary i us∏ugi dla
w∏aÊcicieli budynków. Us∏ugi w zakresie wyceny nigdy nie
stanowi∏y problemu, ale wykonawcy i dostawcy wyposa˝e-
nia budynków sà takim problemem. Ostatnio na kartel spó∏-

ek dostarczajàcych windy i schody ruchome na∏o˝ono rekor-
dowà kar´ w kwocie 992 milionów euro, a poza tà kwotà
spó∏ki z sektora nieruchomoÊci mogà dodatkowo dochodziç
odszkodowaƒ.

Nowa fala przepisów unijnych

W zwiàzku z tym swoboda przep∏ywu kapita∏u i Êwiad-
czenia us∏ug, a tak˝e wolna konkurencja stanowià podstaw´
inwestycji w nieruchomoÊci w ca∏ej UE. Taka sytuacja jest
wynikiem dziesi´cioleci, ale Europa obecnie wesz∏a w nowy
okres integracji politycznej i gospodarczej, która wspiera
rynki nieruchomoÊci, a jednoczeÊnie przepisy nadzorcze re-
gulujàce dzia∏alnoÊç funduszy nieruchomoÊci i eliminujàce
ostatnie przeszkody utrudniajàce transgraniczne inwestycje
w nieruchomoÊci, w znacznym stopniu przyczyniajàc si´
do wzmocnienia i poprawy bezpieczeƒstwa gospodarki euro-
pejskiej. Poza tym unijna polityka w zakresie energii
i ochrony Êrodowiska dotyczàca budynków otwiera nowe
mo˝liwoÊci dotyczàce inwestycji w nieruchomoÊci i wyceny.

Bioràc pod uwag´ unijny rynek wewn´trzny, je˝eli chce-
my wskazaç jednà kwesti´ oczywistà dla wszystkich, b´dzie
to zale˝noÊç mi´dzy nieruchomoÊciami a systemem finanso-
wym. Wyobraêmy sobie, co by∏oby bez euro. Ró˝ne kraje
strefy euro mog∏yby doÊwiadczyç za∏amania swoich walut,
które pociàgn´∏oby za sobà za∏amanie gospodarki lokalnej
i rynku nieruchomoÊci. Zastanówmy si´, co mog∏oby si´
staç, gdyby liderzy strefy euro nie starali si´ z∏agodziç kryzy-
su finansowego. Mo˝emy teraz spojrzeç w przysz∏oÊç,
w której Unia Europejska i jej priorytety ukszta∏tujà wyni-
k∏à z tej sytuacji gospodark´ i rynki nieruchomoÊci: jednoli-
ty rynek wsparty dynamicznà gospodarkà zapewniajàcà ni-
skà emisj´ dwutlenku w´gla.

Na tym poziomie makro nieruchomoÊci wraz z pozosta-
∏ymi sektorami gospodarki skorzystajà po pierwsze z rozsze-
rzenia strefy euro, która ma objàç prawie ca∏à Uni´, tak ˝e
si∏a euro b´dzie liczyç si´ równie˝ poza granicami Unii.

Po drugie jeszcze przed koƒcem tego roku wprowadzony
zostanie prawdziwie europejski nadzór nad wyp∏acalnoÊcià
i p∏ynnoÊcià instytucji kredytowych. Zakres, w jakim stop-
niu sprawowaç b´dzie go scentralizowany organ europejski
niezale˝nie lub we wspó∏pracy z krajowymi organami nadzo-
ru, ma byç jeszcze ustalony i jak zwykle w przypadku inte-
gracji europejskiej mo˝na spodziewaç si´ prób, b∏´dów i stop-
niowych usprawnieƒ, ale wola polityczna ju˝ jest. W obecnej
sytuacji trudno nie doceniç znaczenia silniejszych i bezpiecz-
niejszych rynków finansowych dla sektora nieruchomoÊci.

Równie wa˝ne dla ca∏ej gospodarki jest bezpieczeƒstwo
samych rynków nieruchomoÊci, w kontekÊcie którego zna-
czenie majà przede wszystkim dwa elementy podstawowe:
1) nowe unijne zasady nadzoru dotyczàce dzia∏alnoÊci fundu-
szy nieruchomoÊci i stosowanych przez nie zasad wyceny;
oraz 2) eliminacja ostatnich przeszkód utrudniajàcych
transgraniczne inwestycje w nieruchomoÊci i udzielanie
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kredytów hipotecznych. Z tej przyczyny TEGoVA wspó∏pra-
cuje z w∏adzami europejskimi w odniesieniu do zasad nad-
zoru zwiàzanych z wycenà, a TEGoVA, Europejska Federa-
cja NieruchomoÊci i wspó∏pracujàce z nimi instytucje sta-
rajà si´ zapewniç, ˝e unijne przepisy prawne u∏atwià
inwestycje transgraniczne realizowane przez fundusze inwe-
stycyjne nieruchomoÊci (REIT) i przez otwarte fundusze
nieruchomoÊci.

Przeciwdzia∏anie ociepleniu klimatu to inny wa˝ny czyn-
nik wp∏ywajàcy na sektor nieruchomoÊci w kontekÊcie unij-
nym. Budynki to podstawa – 40% emisji CO2 generujà bu-
dynki – i UE we wspó∏pracy z nami opracowa∏a projekt
przepisów prawnych, które zapewnià europejskiemu sekto-
rowi nieruchomoÊci pozycj´ lidera pod wzgl´dem redukcji
emisji dwutlenku w´gla i ogólnie ochrony Êrodowiska: wpro-
wadzono wy˝sze wymagania dotyczàce oszcz´dnoÊci energii
w przypadku renowacji i certyfikacji, w tym dotyczàce
energii ze êróde∏ odnawialnych, zaostrzono równie˝ wyma-
gania dotyczàce zu˝ycia wody w budynkach, a wynikiem
dwuletnich staraƒ TEGoVA, EPF i wspó∏pracujàcych z na-
mi instytucji b´dzie harmonizacja kategorii certyfikacyjnych
budynków komercyjnych, tak aby inwestorzy i developerzy
mogli wystawiaç budynki, w których zastosowano nowocze-
sne rozwiàzania Êrodowiskowe, na rynku globalnym, a rze-
czoznawcy majàtkowi mogli zaczàç uwzgl´dniaç unijne kate-
gorie energetyczne w swoich operatach. Unijny znak Ecola-
bel ma objàç budynki, inicjatywa zielonych zamówieƒ
publicznych szereguje pod wzgl´dem wa˝noÊci kwestie bu-
dowlane, a materia∏y budowlane b´dà musia∏y byç bardziej
przyjazne dla Êrodowiska, aby uzyskaç unijny znak CE u∏a-
twiajàcy sprzeda˝ na rynku mi´dzynarodowym. Unijne zasa-
dy zarzàdzania powodziami utrzymujà nieruchomoÊci na po-
wierzchni, a Êrodki unijne wspierajà napraw´ szkód ju˝ po-
wsta∏ych na przyk∏ad w Wielkiej Brytanii.

Wszystko to oznacza ogromnà zmian´ kultury planowa-
nia, budowy i inwestycji dla pó∏ miliarda ludzi, a tak˝e po-
wa˝ne wyzwanie i istotne mo˝liwoÊci dla inwestorów i rze-
czoznawców majàtkowych.

TEGoVA w centrum przemian

Na skutek tych wszystkich zdarzeƒ kwestie wyceny sta∏y
si´ podstawà polityki unijnej, a TEGoVA intensywnie
uczestniczy w procesie legislacyjnym:
● Dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej

budynków wprowadza certyfikaty energetyczne dla
wszystkich budynków w Europie, ale jej potencja∏ nie
zostanie w pe∏ni zrealizowany do momentu, gdy rzeczo-
znawcy majàtkowi faktycznie nie zacznà uwzgl´dniaç
certyfikatów energetycznych i wynikajàcych z nich klas
budynków w swoich wycenach. TEGoVA pracuje
nad tym, odpowiednio dostosowujàc Europejskie Stan-
dardy Wyceny (EVS) i system certyfikacji Recognised
European Valuer (REV).

● Je˝eli chodzi o dyrektyw´ dotyczàcà firm zarzàdzajàcych
inwestycjami alternatywnymi, TEGoVA wspó∏pracuje
z Komisjà Europejskà, Parlamentem Europejskim i Ra-
dà Ministrów, aby zapewniç niezale˝nà wycen´ aktywów
– nieruchomoÊci i okreÊliç cz´stotliwoÊci takiej wyceny.

● W odniesieniu do prac nad unijnym paszportem dla
otwartych funduszy nieruchomoÊci, TEGoVA wspó∏pra-
cuje z Komisjà w odniesieniu do zharmonizowanych za-
sad regulujàcych cz´stotliwoÊç wyceny, wycen´, a tak˝e
ceny sprzeda˝y i zakupu, informacje przekazywane
przez rzeczoznawc´ majàtkowego organowi nadzoru oraz
minimalne ubezpieczenie od odpowiedzialnoÊci zawodo-
wej dla rzeczoznawcy majàtkowego.

● Komisja Europejska pragnie uwolniç rynek kredytów hi-
potecznych, tak aby zapewniç obywatelom mo˝liwoÊç ko-
rzystania z w∏asnych banków przy zakupie kolejnych
nieruchomoÊci mieszkaniowych w dowolnym kraju: wy-
cena ma kluczowe znaczenie w tym kontekÊcie. Projekt
Zaleceƒ Komisji stwierdza, ˝e paƒstwa cz∏onkowskie po-
winny wspieraç zastosowanie Europejskich Standardów
Wyceny TEGoVA i zapewniç istnienie i przestrzeganie
na swoim terytorium minimalnych kwalifikacji zawodo-
wych dla rzeczoznawców majàtkowych, „takich jak okre-
Êlone przez TEGoVA”.

Najbardziej interesujàcym aspektem jest jednak stopieƒ,
w jakim sukces transgranicznych inwestycji w nieruchomo-
Êci zale˝y nie od prawa unijnego, ale od zasad i Êrodków
ochrony ustanowionych i stosowanych przez samych rzeczo-
znawców majàtkowych. Dlatego w∏aÊnie wspólne europejskie
zasady wyceny majà naprawd´ charakter rynkowy – w kon-
tekÊcie transgranicznym, inwestorzy nieposiadajàcy do-
Êwiadczenia na nowym i obcym rynku nieruchomoÊci bar-
dziej ni˝ ktokolwiek inny potrzebujà wiarygodnej lokalnej
wyceny. Sà oni bardziej zale˝ni od wyceny ni˝ w swoich w∏a-
snych krajach i dlatego muszà uzyskaç potwierdzenie, ˝e lo-
kalni rzeczoznawcy majàtkowi przestrzegajà takich samych
podstawowych europejskich standardów wyceny, jakie obo-
wiàzujà we w∏asnym kraju inwestora. Równie wa˝ne jest,
aby inwestor mia∏ pewnoÊç, ˝e lokalny rzeczoznawca majàt-
kowy ma kwalifikacje zgodne z uznanym standardem euro-
pejskim. Dlatego w∏aÊnie Europejskie Standardy Wyceny
TEGoVA i system certyfikacji Recognised European Valuer
sta∏y si´ podstawowym elementem europejskiego procesu do-
tyczàcego transgranicznych inwestycji w nieruchomoÊci
i wyceny nieruchomoÊci, a tak˝e fundamentem procesu in-
tegracji politycznej, gospodarczej i zasad biznesowych, dzi´-
ki któremu po zakoƒczeniu kryzysu Europa b´dzie mia∏a
najbardziej efektywny rynek nieruchomoÊci na Êwiecie.

Roger Messenger jest prezesem TEGoVA. Artyku∏ ukaza∏ si´
w miesi´czniku Institute of Revenues Rating and Valuation,
„Valuer” w marcu 2010 r.
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Czasem trzeba robiç operat, nie-
kiedy jednak ktoÊ potrzebuje ogólnej
analizy rynku. Zwykle zamawiajà je
instytucje. Ale kiedyÊ o analiz´ ryn-
ku poprosi∏ mnie klient prywatny.
Zamówienie dok∏adnie sprecyzowa∏
jako: „Analiz´ rynku lokali miesz-
kalnych z drugiej po∏owy 2006 roku
z Warszawy – Mokotowa, z kwarta∏u
ulic: Narbutta, Kazimierzowska,
Madaliƒskiego i Niepodleg∏oÊci
na podstawie wszystkich transak-
cji”. Ani mrugn´∏am. Klient nasz
pan. Sprawdzi∏am obr´by. Wypisa-
∏am transakcje – wszystkie. Zanali-
zowa∏am, wydrukowa∏am, oprawi-
∏am, zawioz∏am. Klient wzià∏ moje
opracowanie i zaczà∏ powoli i z na-
mys∏em czytaç literka po literce.
Szczególnie wolno studiowa∏ baz´
danych. Po godzinie lektury powie-
dzia∏, ˝e jest g∏´boko rozczarowany,
˝e myÊla∏, i˝ ma do czynienia z pro-
fesjonalistkà i ˝e nie spe∏ni∏am wa-
runków zamówienia.

– Pod jakim wzgl´dem? – spyta-
∏am. 

– Nie opracowa∏a pani wszyst-
kich transakcji.

– Jestem pewna, ˝e wypisa∏am
wszystkie.

– Wykluczone. Mój wujek w tym
czasie sprzeda∏ mieszkanie
przy Madaliƒskiego. Tej transakcji
nie ma. Wi´c w dalszym ciàgu nie
wiem, ile wzià∏ za mieszkanie. 

– To prosz´ si´ zapytaç wujka.
– Gdyby to by∏o takie proste, to

bym pani nie zatrudnia∏.
– Przykro mi, ja nic wi´cej nie

mog´ zrobiç.
Klient zamyÊli∏ si´ na kilka mi-

nut, a potem orzek∏.
– Mo˝e pani. Prosz´ si´ dowie-

dzieç, czy rzeczoznawcy majà dost´p
do absolutnie wszystkich transakcji. 

Na to pytanie mog∏am odpowie-
dzieç natychmiast, bo kiedyÊ na ten
temat rozmawia∏am w ró˝nych
oÊrodkach dokumentacji. Nie, ni-
gdy nie mamy gwarancji, ˝e w zaso-
bie sà dane o absolutnie wszystkich
transakcjach. 

– W∏aÊciwie – orzek∏ klient – nie
powinienem pani p∏aciç, skoro nie
otrzyma∏em tego, co mi potrzebne. 

– Przecie˝ pan nie zamawia∏ da-
nych o transakcji konkretnego
mieszkania, bo na to bym si´ nie
zgodzi∏a. Dok∏adnie wype∏ni∏am
zamówienie na tyle, na ile by∏o to
mo˝liwe, w dodatku p∏acàc za do-
st´p do danych.

Pan ostatecznie zap∏aci∏ mi
za mojà prac´, ale to wynagrodzenie
nie da∏o mi ˝adnej satysfakcji. 

* * *

Rzeczoznawca ju˝ na wst´pie
mo˝e byç êle postrzegany. Pewnie
prawie wszyscy mamy takie do-
Êwiadczenia – wzywajà na nas poli-
cj´ lub biorà sprawy w swoje r´ce.
Mia∏am wyceniç gminny grunt,
ogrodzony pochopnie przez w∏aÊci-
ciela sàsiedniej zabudowanej dzia∏-
ki. Gmina zgodzi∏a si´ grunt od-
sprzedaç. Mimo to ch´tny do naby-
cia zagrozi∏ mi – i to w bardzo
agresywny sposób – wezwaniem po-
licji, jeÊli sfotografuj´ teren. Powo-
∏ywa∏ si´ na z∏e doÊwiadczenia bra-
ta, któremu kiedyÊ nieznajomy sfo-
tografowa∏ dom, a potem by∏o
do niego w∏amanie. Wyciàgn´∏am
zlecenie z gminy, upowa˝nienie
do przeprowadzenia wizji lokalnej
i w∏asnà legitymacj´. I poprosi∏am
o dotrzymanie s∏owa, skoro obecnoÊç
policji ma pretendenta na w∏aÊcicie-
la uspokoiç. Wtedy okaza∏o si´, ˝e

mo˝emy si´ dogadaç bez przedstawi-
cieli prawa, jeÊli obiecam, ˝e grunt
wyceni´ jak tereny zielone. Przecie˝
rosnà na nim drzewa i jest trawnik.

Na wizje lokalne zwiàzane
z op∏atà planistycznà zwykle udaj´
si´ z geodetà z urz´du. Dwie kobiety
(ja i pani z wydzia∏u geodezji) zwy-
kle ∏agodzà obyczaje. Raz jednak
krzepki pi´çdziesi´ciolatek w wacia-
ku i gumofilcach zagrozi∏ nam wi-
d∏ami, jeÊli podejdziemy do jego
(choç ju˝ nie jego) ziemi. Wyceni∏am
ze stosownymi zastrze˝eniami bez
wizji lokalnej. 

Tu ma∏a dygresja – nie chc´ ope-
rowaç jakimiÊ stereotypami doty-
czàcymi wide∏, waciaka i gumofil-
ców. Tydzieƒ póêniej na nasz widok
wyszed∏ z innego obejÊcia tak˝e pan
w waciaku, w gumofilcach, choç
mo˝e siedemdziesi´cioletni. Ten
jednak odstawi∏ wid∏y przy furtce,
grzecznie nas powita∏ przeprasza-
jàc, ze nie mo˝e podaç r´ki, bo w∏a-
Ênie uprzàta∏ stajni´. Na nasze wy-
jaÊnienia, po co tu jesteÊmy odpo-
wiedzia∏ z uÊmiechem:

– Prosz´ si´ nie trudziç. Wiem, ˝e
nie b´d´ p∏aci∏ tej renty planistycz-
nej. Sprzeda∏em dzia∏k´ ca∏kowicie
uzbrojonà, po∏o˝onà mi´dzy dwie-
ma zabudowanymi majàcymi do-
st´p do tej samej drogi publicznej.
Synowa chcia∏a si´ pozbyç gruntu
pod lasem. Wyt∏umaczy∏em, ˝e nie
doÊç, ˝e wezm´ za niego mniej, to
jeszcze b´d´ p∏aci∏ 30 procent ró˝ni-
cy mi´dzy wartoÊcià gruntu rolnego
i budowlanego. Ale fotografujcie,
panie, fotografujcie. 

Wyrazi∏yÊmy podziw dla jego
orientacji, on zaÊ powiedzia∏ coÊ
w stylu: 

– Niewiele wiedzy oszcz´dza wie-
le k∏opotów. 

TYLE DOBRYCH CH¢CI
Ewa Wojciul
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Potem uprzejmie nas po˝egna∏
i wróci∏ do wyrzucania nawozu wi-
d∏ami ze stajni. Jestem pewna, ˝e
nawet to robi∏ z klasà. 

W∏aÊciciel gruntu, na którym za-
k∏ad energetyczny chcia∏ postawiç
s∏up trakcyjny w ogóle nie zamie-
rza∏ mnie wpuÊciç:

– Prosz´ odejÊç, nikomu z urz´-
du, ani z elektrowni, ani prywatne-
mu rzeczoznawcy nie wolno tu
wejÊç. 

Potem podszed∏ do furtki, by mi
to dok∏adniej wyt∏umaczyç i nagle
spyta∏ ze zdumieniem:

– Pani Ewa?
– Przecie˝ od razu si´ przedsta-

wi∏am: Ewa Wojciul, rzeczoznawca
– przypomnia∏am.

– A nie, nie o to chodzi. Przecie˝
pani gra∏a w naszej parafii jako or-
ganistka, prawda? No to serdecznie
zapraszam, a przy okazji opowiem,
jak mnie wrednie potraktowa∏a
elektrownia. 

Nie dosyç jednak, ˝e zdarza
nam si´ kogoÊ rozczarowaç,
przestraszyç czy oburzyç. Go-
rzej, ˝e czasem pozbawiajà
nas nawet dumy zawodowej. 

Gdy wycenia∏am nie-
wielki dom w podwarszaw-
skiej miejscowoÊci, na-
prawd´ si´ przy∏o˝y∏am.
Zebra∏am porzàdnà baz´
danych z doÊç bogatego
rynku. Zanalizowa∏am
ten˝e rynek jak nale˝y.
Sprawdzi∏am wagi po-
szczególnych czynników ce-
notwórczych kreÊlàc kilka
wykresów i okreÊlajàc na-
chylenia linii trendów.
Obliczenia sprawdzi∏am
po wielokroç. Nie zawsze,
prawd´ mówiàc, mam
tyle czasu, ˝eby jeszcze
dopieÊciç operat gra-
ficznie i formalnie. Wte-
dy mia∏am i opracowa-
nie bardzo mi si´ uda∏o.

Klientka w pierwszych s∏owach
spyta∏a mnie o wynik.

– DwieÊcie osiemdziesiàt jeden
tysi´cy trzysta dwadzieÊcia dwa z∏o-
te – rzek∏am k∏adàc na stole z pew-
nà dumà kolorowy, oprawiony eg-
zemplarz. 

Klientka rozeÊmia∏a si´ tak we-
so∏o, ˝e zrobi∏o mi si´ cieplej na ser-
cu. To tak mi∏o
sprawiç komuÊ
przyjemnoÊç.

A potem zacz´∏a wo∏aç:
– Areczku, chodê tu szybko!
Do pokoju wszed∏ wyroÊni´ty

czternastolatek.
– Synku, powiedz pani, ile two-

im zdaniem wart jest dom cioci?
– DwieÊcie osiemdziesiàt tysi´cy

– oÊwiadczy∏ m∏ody cz∏owiek. 
Có˝ wi´c pozostaje? W∏aÊciwie

nic. Trzeba przytrzymaç koron´
na g∏owie i dalej robiç swoje. 
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„NieruchomoÊci. Zagadnienia prawne” 
Pod redakcjà Heleny Kisilowskiej 
Wydanie 5
Wydawnictwo LexisNexis Sp. z o.o. 
Warszawa, 2009 r.

Kolejne wydanie „NieruchomoÊci. Za-
gadnienia prawne” obejmuje stan praw-

ny na dzieƒ 15 sierpnia 2009 roku.
Ksià˝ka stanowi kompendium wiedzy dotyczàcej nieru-

chomoÊci we wspó∏czesnym prawie polskim. O dodatkowej,
u˝ytkowej wartoÊci podr´cznika, Êwiadczy omówienie w spo-
sób przyst´pny, a zarazem dok∏adny problematyki dotyczàcej
nieruchomoÊci, co wynika z wieloletniej praktyki autorów.

Opracowanie sk∏ada si´ z 14 rozdzia∏ów szeroko omawia-
jàcych problematyk´ prawnà nieruchomoÊci. 

Wydanie piàte poszerzono o rozdzia∏ poÊwi´cony ochronie
nieruchomoÊci zabytkowych. W rozdziale tym omówiono zagad-
nienia dotyczàce nieruchomoÊci zabytkowych oraz ich ochrony. 

W celu u∏atwienia nauki wprowadzono pogrubienia podkre-
Êlajàce wa˝ne partie materia∏u oraz piktogramy i numery bocz-
ne u∏atwiajàce odnalezienie istotnych fragmentów publikacji. 

Autorzy publikacji sà pracownikami naukowymi Zak∏adu
Prawa i Administracji Wydzia∏u Administracji i Nauk Spo-
∏ecznych Politechniki Warszawskiej, którego pracownicy od
wielu lat zajmujà si´ problematykà nieruchomoÊci, zarówno
w aspekcie prawa administracyjnego, jak i cywilnego.

„Wycena nieruchomoÊci.
Operat szacunkowy.
Rzeczoznawstwo majàtkowe”

Dorota Wilkowska-Ko∏akowska

Wydawnictwo LexisNexis Polska Sp. z o.o.
Warszawa, 2010 r.

Ksià˝ka stanowi opracowanie tematyki wyceny nierucho-
moÊci i zawodu rzeczoznawcy majàtkowego w uj´ciu admini-
stracyjno-prawnym. 

Opracowanie sk∏ada si´ z czterech rozdzia∏ów. Pierwszy
rozdzia∏ omawia wycen´ nieruchomoÊci. W drugim rozdziale
przedstawiono poj´cia i charakter prawny operatu szacunko-
wego. Trzeci rozdzia∏ porusza problematyk´ rzeczoznawstwa
majàtkowego. Rozdzia∏ czwarty dotyczy organizacji zawodo-
wych rzeczoznawców majàtkowych w Polsce i w wybranych
paƒstwach Unii Europejskiej.

Przedmiotem analizy jest przede wszystkim okreÊlenie
charakteru prawnego operatu szacunkowego i jego roli w po-
st´powaniu przed organami administracyjnymi, prawna re-
gulacja dost´pu do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego oraz
perspektywy powstania i rozwoju samorzàdu zawodowego
rzeczoznawców majàtkowych.

Wiele miejsca poÊwi´cono tak˝e problematyce podejmowa-
nia decyzji przez organy administracji na podstawie okreÊlonej
w operacie szacunkowym wartoÊci nieruchomoÊci, dlatego
ksià˝ka ta mo˝e stanowiç cenne êród∏o informacji nie tylko dla
prawników, rzeczoznawców majàtkowych, studentów studiów
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomoÊci, ale rów-
nie˝ dla podmiotów zlecajàcych sporzàdzenie operatów sza-
cunkowych oraz adresatów decyzji administracyjnych.

Monografia zawiera ponadto porównanie polskiego pra-
wa z prawem niemieckim i brytyjskim, co stanowi istotne
uzupe∏nienie informacji dotyczàcych wyceny nieruchomoÊci
i rzeczoznawstwa majàtkowego oraz mo˝e byç inspiracjà
do poszukiwania nowych rozwiàzaƒ prawnych i organizacyj-
nych w tym zakresie. 

„Sztuka prezentacji i wystàpieƒ
publicznych” 

Bernard Blein 
Wydawnictwo RM 
Warszawa, 2010 r.

W poradniku tym przedstawiono
podstawowe zasady komunikacji wer-

balnej i niewerbalnej.
Opracowanie przeznaczone jest dla osób, które muszà

przeprowadziç zebranie w pracy, wyg∏osiç mow´ przed szero-
kà publicznoÊcià, chcà zabraç g∏os podczas konferencji, za-
b∏ysnàç przed komisjà egzaminacyjnà lub w trakcie spotka-
nia w sprawie pracy albo po prostu powitaç goÊci przyby∏ych
na uroczystoÊç rodzinnà. 

Czytelnik dowie si´ z niego jak celnie dobieraç s∏owa, jak
rozpoczàç przemówienie, by przykuç uwag´ s∏uchaczy i jak je
zakoƒczyç, by pozostawiç dobre wra˝enie. W ksià˝ce pokaza-
no jak wykorzystywaç narz´dzia pomocne podczas prezenta-
cji, wyk∏adu bàdê konferencji. Pomaga równie˝ w opanowaniu
pozawerbalnego sposóbu wp∏ywania na publicznoÊç – w wy-
pracowaniu odpowiedniej postawy i gestykulacji. W ksià˝ce
opisano równie˝ skuteczne sposoby zwalczania tremy.

Na konkretnych przyk∏adach wystàpieƒ publicznych, ilu-
strujàcych zarówno pozytywne zachowania, jak i b∏´dy, poka-
zano, jak przemawiaç, by odnieÊç sukces.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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Jak szybko minà∏ ten rok… I znowu Narciarskie Mistrzo-
stwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych, tym razem XII,
i tym razem w WiÊle, w hotelu „Vestina”. Po kolacji i oficjal-
nym rozpocz´ciu mistrzostw spotkaliÊmy si´ w gronie znajo-
mych, mi∏oÊników narciarstwa. Ten wieczór jednak nie by∏
zbyt d∏ugi, bo rano zawody, a cz´Êç rzeczoznawców mia∏a
za sobà setki kilometrów przejechanych w okresie najwi´k-
szych problemów komunikacyjnych tej zimy. Dojechali rze-
czoznawcy m.in. ze Szczecina, Pucka, Gdaƒska czy Olsztyna.

Rano pe∏na mobilizacja! Niestety, pogoda zmusi∏a organiza-
torów (Szymon Besuch, Krzysztof Urbaƒczyk, Rados∏aw W´-
grzyn i Katarzyna Korpak) do przeniesienia slalomu na czeskà
stron´ gór, do Bukowca. Trasa slalomu przygotowana by∏a pro-
fesjonalnie, niestety pod sypkim Êniegiem czai∏ si´ lód. By∏o
troch´ wywrotek, ale oby∏o si´ bez wi´kszych kontuzji.

Wyniku slalomu kobiet
1. Ma∏gorzata Klepacka z Bielska-Bia∏ej,
2. Magdalena Ma∏ecka-Pilujska z Gruszczyna,
3. Magdalena Sziller ze Strzelina.

Wyniki slalomu m´˝czyzn
1. Jerzy Adamiczka z Wroc∏awia,
2. Szymon Besuch z Rybnika,
3. Micha∏ Majchrzycki z Poznania.

Chwil´ po slalomie odby∏ si´ zjazd artystyczny. Grupa
rzeczoznawców przygotowa∏a stroje i zjecha∏a z ma∏ego sto-
ku prezentujàc swoje postaci. I tak wygrali:
1. Rados∏aw W´grzyn, jako Turbo Dymomen,
2. El˝bieta Pilarczyk, jako Króliczek,
3. Krzysztof Urbaƒczyk i Magdalena Sziller, jako sk∏ócone

ma∏˝eƒstwo.

Po po∏udniu, zwyczajowo szkolenie, tym razem przygotowa-
ne przez Krzysztofa Urbaƒczyka. By∏o to zapoznanie nas z bie-
˝àcymi zmianami dotyczàcymi standardów, funkcjonowaniem
organizacji zawodowej i inne „l˝ejsze” tematy. Trudny temat
mia∏by problem z przebiciem si´ przez zm´czenie uczestników. 

Kolacja przygotowana „Pod Czarcim Kopytem” na Równi-
cy nie mia∏a sobie równych. Kapitalny zespó∏ góralski zmusi∏
panów do opanowania kilku trudnych figur taƒca góralskie-
go, cz´sto karko∏omnych. Taƒce przy takiej muzyce to poezja. 

Rano wyjazd na Kubalonk´, gdzie na profesjonalnych
trasach przeprowadziliÊmy konkurencje biegowe. Zima
w pe∏ni – minus 7°C, wiaterek, drobny Ênie˝ek. 

Wyniki biegu na trasie oko∏o 2,5 km
M´˝czyêni

1. Micha∏ Majchrzycki z Poznania,
2. Wies∏aw Szpak z Uhercy Mineralnych,
3. Krzysztof Urbaƒczyk z Rybnika.

Kobiety
1. Ma∏gorzata Klepacka z Bielska- Bia∏ej,
2. Ksementa Chrystowicz z Wroc∏awia,
3. Magdalena Sziller z Wroc∏awia.

Organizatorzy z naszego Stowarzyszenia wprowadzili do
zawodów kolejnà konkurencj´ – sztafeta mieszana biathlo-
nowa. Osiem trzyosobowych dru˝yn (dwóch panów i jed-
na niewiasta) pokonywa∏o odcinek oko∏o 600 m zakoƒczony
strza∏em z pistoletu do balona. G∏ówny problem to balony,
które nie chcia∏y cierpliwie czekaç na swojà kolejk´.

Wyniki sztafety
1. Ksemena Chrystowicz z Wroc∏awia, Micha∏ Majchrzycki

z Poznania, Jacek Âliwicki z Pucka,
2. Ma∏gorzata Klepacka z Bielska-Bia∏ej, Maciej Grabowski

z Krakowa, Rados∏aw W´grzyn z Bochni,
3. El˝bieta Pilarczyk z Warszawy, Tadeusz Drapa∏a z Plate-

rówki, Henryk Krupiƒski ze Zgorzelca.

Kolacja to pe∏na gala – rozdanie dyplomów, medali, nagród.
Nagrod´ „Alberto” wr´czono Marysi Gruszczelak
z ¸´czycy. Jest to nagroda przyznawana corocznie dla osoby,
która wnosi w imprez´ gigantycznà dawk´ uÊmiechu, osobi-
stego uroku i czaru w∏aÊciwego osobom wyjàtkowym.

Ostatnim akcentem tych Mistrzostw by∏o oficjalne prze-
kazanie ciupagi na r´ce Leszka Kaczora. Tym samym orga-
nizacja przysz∏orocznych Mistrzostw – XIII lub XIIa dla
przesàdnych – spocz´∏a w r´kach Ma∏opolskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawców. Podsumowanie Mistrzostw: jed-
na skr´cona kostka, jedna st∏uczona koÊç ogonowa, jedno
z∏amane ˝ebro i dziesiàtki siniaków. Ale by∏o warto!!

Do zobaczenia za rok w Beskidzie Sàdeckim!!!
(Fotoreporta˝ na str. IV ok∏adki)

XII NARCIARSKIE MISTRZOSTWA
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

WIS¸A, 11–13 STYCZNIA 2010 R.

Joanna N´kanowicz
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Rynek nieruchomoÊci to ogó∏ warunków, w których odby-
wa si´ transfer praw do nieruchomoÊci. Jest silnie uzale˝nio-
ny od sytuacji gospodarczej i ekonomicznej Êrodowiska,
w którym wyst´puje. Rynek ten ciàgle jest niewystarczajàco
rozwini´ty i przejrzysty. W tym miejscu nale˝y zwróciç uwa-
g´ na rol´ rzeczoznawcy majàtkowego, jako autora profesjo-
nalnej opinii dotyczàcej wartoÊci nieruchomoÊci, a w przed-
stawionym projekcie beneficjenta oferowanych us∏ug: e-bazy
danych oraz e-wyceny.

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomoÊci
Charakter rynku nieruchomoÊci wymusza na rzeczo-

znawcach majàtkowych szereg dzia∏aƒ, które
majà na celu zdobycie o nim pe∏nych
i rzetelnych informacji. Ka˝dy rze-
czoznawca boryka si´ z trudno-
Êciami, których przyczyny tkwià
g∏´boko w polskiej biurokracji. 

Wychodzàc tym niedogodno-
Êciom naprzeciw, grupa rzeczo-
znawców z Poznania postanowi∏a
stworzyç baz´ danych cen transakcyj-
nych, która umo˝liwia∏aby zainteresowanym rze-
czoznawcom zdobycie pe∏nych informacji dotyczàcych okre-
Êlonego rynku nieruchomoÊci. 

Rzeczona baza cen transakcyjnych umo˝liwiaç ma do-
celowo uzyskanie pe∏nych danych dotyczàcych zawartych
transakcji, w tym stanu prawnego nieruchomoÊci, szcze-
gó∏owego po∏o˝enia nieruchomoÊci oraz stanu techniczne-
go, a tak˝e przeznaczenia w miejscowym planie lub ozna-
czenia w studium. Ponadto ka˝da transakcja nierucho-
moÊcià zabudowanà posiadaç ma docelowo dokumentacj´
fotograficznà.

Majàc na wzgl´dzie charakter prowadzonej przez rzeczo-
znawców dzia∏alnoÊci, organizatorzy bazy postawili szczegól-
ny nacisk na bezpieczeƒstwo i pewnoÊç zgromadzonych da-
nych oraz na bezpieczny dost´p do e-us∏ugi.

Informacje zgromadzone w bazie b´dà na bie˝àco uzupe∏-
niane.

Korzystanie z bazy danych

Ca∏kowità nowoÊcià jest umo˝liwienie dost´pu do danych
z ka˝dego miejsca bez koniecznoÊci zakupu i instalacji pro-
gramu – wymóg stanowi jedynie posiadanie dost´pu do In-
ternetu. Po dokonaniu rejestracji na stronie internetowej,
pomyÊlnej weryfikacji i op∏aceniu dost´pu rzeczoznawca
otrzyma login i has∏o umo˝liwiajàce przeglàdanie danych
i prawo korzystania z wybranych rekordów. 

Internetowa wycena nieruchomoÊci
Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych

twórcy projektu postanowili udost´pniç tak˝e
mo˝liwoÊç skorzystania z internetowej

wyceny. Stworzono modu∏ wyceny
nieruchomoÊci b´dàcy w zgo-

dzie z obowiàzujàcymi prze-
pisami i standardami. E-wy-
cena mo˝liwa b´dzie w opar-

ciu o dane pozyskane z bazy
danych lub w oparciu o w∏asne

dane. Istnieje mo˝liwoÊç eksportu
wyników wyceny do popularnych formatów

pakietu Office lub Open Office. 

Korzystanie z internetowej wyceny

Dost´p do modu∏u wyceny jest równie prosty jak dost´p
do bazy danych – wystarczy posiadaç ∏àcze internetowe.

Zapraszamy rzeczoznawców dzia∏ajàcych na terenie woje-
wództwa wielkopolskiego (to im w pierwszej kolejnoÊci udo-
st´pnione zostanà oferowane us∏ugi) do zapoznania si´ z ofer-
tà przedsi´biorstwa i zasadami korzystania z e-us∏ug podczas
organizowanych bezp∏atnych spotkaƒ informacyjnych. 

Planujemy uruchomienie us∏ugi na prze∏omie 2010 roku
na terenie Wielkopolski, a w II pó∏roczu na terenie ca∏ego
kraju. Zainteresowane osoby prosimy o kontakt na adres:
k.adam@obrn.pl

Projekt realizowany przez OÊrodek Badaƒ Rynku Nieru-
chomoÊci Sp. z o.o. z Poznania

E-RZECZOZNAWCA
CZYLI

ELEKTRONICZNA BAZA DANYCH O RYNKU
NIERUCHOMOÂCI ORAZ INTERNETOWE

WSPOMAGANIE PROCESU WYCENY 
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STYCZE¡

☞ Wycena dla zabezpieczenia nieruchomoÊci
4 stycznia Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk

podpisa∏ Komunikat w sprawie uzgodnienia standardu zawo-
dowego rzeczoznawców majàtkowych „Wycena dla zabezpie-
czenia wierzytelnoÊci”. Standard ten publikujemy w dziale
Standardy i Metody Wycen na str. 20.

☞ Spotkanie z PTRM
5 stycznia w Warszawie, z inicjatywy Prezydenta Federa-

cji, odby∏o si´ w siedzibie PFSRM spotkanie przedstawicieli
Federacji i Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Majàtko-
wych. W spotkaniu udzia∏ wzi´li: Krzysztof Urbaƒczyk – pre-
zydent PFSRM i Iwo Betke – przewodniczàcy Komisji Arbi-
tra˝owej, a ze strony PTRM: Piotr Walczyk – prezes PTRM,
Mieczys∏aw Anio∏ – rzecznik ds. opiniowania oraz Tomasz
Kotrasiƒski – przewodniczàcy komisji standardów PTRM.
G∏ównym tematem spotkania by∏o omówienie konsekwencji
organizacyjnych najnowszych zmian ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami w zakresie oceny operatów szacunkowych
przez organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych.

Na spotkaniu omówiono kwestie zwiàzane z wchodzàcà
7 stycznia br. nowelizacjà ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami w zakresie publikacji na stronach internetowych or-
ganizacji zawodowych informacji o negatywnych ocenach
opracowaƒ sporzàdzanych przez rzeczoznawców majàtko-
wych. W dyskusji przedstawiciele obu organizacji wyrazili
poglàd, ˝e nale˝y doprowadziç do mo˝liwoÊci jednoznacznej

identyfikacji operatów szacunkowych b´dàcych przedmio-
tem oceny przy unikni´ciu niepotrzebnie stygmatyzacyjnych
skutków identyfikacji operatów szacunkowych przez publi-
kacj´ danych osobowych rzeczoznawców majàtkowych b´dà-
cych autorami negatywnie ocenionych operatów.

Aby móc rozwiàzaç ten problem PFSRM i PTRM uzna∏y
za pilne wdro˝enie do praktyki polskich rzeczoznawców ma-
jàtkowych systemu jednoznacznej identyfikacji operatów
szacunkowych oraz repertoriów. Dla opracowania systemu
postanowiono powo∏aç wspólny zespó∏, sk∏adajàcy si´
z dwóch cz∏onków delegowanych przez PFSRM i dwóch
cz∏onków delegowanych przez PTRM, którego zadaniem b´-
dzie przed∏o˝enie propozycji takiego systemu.

Zgodzono si´, ˝e powinien zostaç wypracowany mecha-
nizm wewnàtrzÊrodowiskowego prezentowania i uzgadnia-
nia poglàdów zwiàzanych zw∏aszcza z interpretacjà niektó-
rych przepisów prawa majàcych istotny wp∏yw na wycen´
nieruchomoÊci. Nale˝y dà˝yç do tego, aby inicjatywy wa˝ne
dla ca∏ego Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych wyra˝a-
ne by∏y na zewnàtrz jednym, wspólnym, przedyskutowanym
i uzgodnionym g∏osem.

☞ XII mistrzostwa narciarskie rzeczoznawców
W dniach 10–13 stycznia odby∏y si´ w WiÊle XII Narciar-

skie Mistrzostwa Rzeczoznawców Majàtkowych zorganizo-
wane przez Âlàskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàt-
kowych i PFSRM. W zawodach wzi´∏o udzia∏ 63 rzeczoznaw-
ców. O imprezie piszemy na str. 41, a fotoreporta˝
zamieszczamy na str. IV ok∏adki.

Z ˚YCIA FEDERACJI
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

Z ˝alem i smutkiem po˝egnaliÊmy naszà Kole˝ank´

ÂP

Ma∏gorzat´ Bojke

zmar∏à 4 lutego 2010 roku w wieku 49 lat

By∏a cz∏onkiem za∏o˝ycielem naszego Towarzystwa,
aktywnie uczestniczy∏a w dzia∏alnoÊci stowarzyszeniowej.

By∏a powszechnie lubianym i cenionym rzeczoznawcà majàtkowym.
W zmar∏ej straciliÊmy wspania∏à Kole˝ank´ i serdecznà Przyjació∏k´

Wyrazy g∏´bokiego wspó∏czucia Rodzinie Zmar∏ej sk∏adajà Zarzàd, kole˝anki i koledzy
z Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Majàtkowych w Gdaƒsku
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☞ 19 stycznia w Warszawskim Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawców Majàtkowych odby∏o si´ seminarium dla rzeczo-
znawców majàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomo-
Êciami i zarzàdców nieruchomoÊci „Aktualny stan warszaw-
skiego rynku nieruchomoÊci” prowadzone przez Adama
Polanowskiego. W programie seminarium zosta∏y poruszone
takie zagadnienia zwiàzane z rynkiem warszawskim w 2009
roku jak: rynek lokali mieszkalnych, lokale od deweloperów
i w tzw. obrocie wtórnym; lokalizacja oraz inne atrybuty ma-
jàce wp∏yw na kszta∏towanie si´ cen rynkowych mieszkaƒ; ry-
nek lokali us∏ugowych, rodzaje takich lokali, czynsze najmu,
ceny sprzeda˝y, rynkowe atrybuty lokali; niezabudowane
grunty pod budownictwo inwestycyjne mieszkaniowe, liczba
transakcji, ich uwarunkowania prawne i ekonomiczne. 

Po zakoƒczeniu seminarium ponad 100 osobowa grupa
uczestników podzi´kowa∏a brawami prelegentowi za bardzo
ciekawy wyk∏ad.

LUTY

☞ Posiedzenie Zarzàdu Federacji
W dniu 2 lutego obradowa∏ Zarzàd federacji. Podczas

spotkania debatowano o kwestiach zwiàzanych z finansa-
mi. Ponadto Zarzàd zdecydowa∏ o prezentowaniu na stronie
internetowej Federacji list rzeczoznawców majàtkowych
– uczestników szkoleƒ organizowanych przez Federacj´.
Listy te zawieraç b´dà: pe∏nà nazw´ szkolenia/seminarium,
a tak˝e imi´ i nazwisko uczestnika oraz numer uprawnieƒ
zawodowych.

☞ Spotkanie w Ministerstwie Infrastruktury
3 lutego odby∏o si´ spotkanie z ministrem Olgierdem

Dziekoƒskim, wzi´∏a w nim udzia∏ delegacja PFSRM
w sk∏adzie: Ewa Kucharska-Stasiak, Magdalena Ma∏ecka-
-Pilujska, Jan Konowalczuk, Jerzy Filipiak, Krzysztof
Grzesik, oraz Jerzy Adamiczka. Spotkanie dotyczy∏o uzgad-
niania standardów zawodowych: wartoÊç rynkowa i odtwo-
rzeniowa oraz wartoÊci inne ni˝ rynkowa. Sk∏ad delegacji
by∏ nieprzypadkowy. W spotkaniu uczestniczyli równie˝,
obok kierownictwa i pracowników ministerstwa, przedsta-
wiciele innych organizacji skupiajacych rzeczoznawców
majàtkowych: PIRM i PTRM.

Przed spotkaniem u ministra odby∏y si´ spotkania Zarzà-
du i delegacji PFSRM. Przedyskutowano stanowisko w kwe-
stii ogólnej idei, którà ma wyra˝aç KSWP1 (wartoÊç rynko-
wa i wartoÊç odtworzeniowa).

Za najwa˝niejszà spraw´ uznano interpretowanie obec-
nej definicji wartoÊci rynkowej zawartej w uogn w sposób
zgodny z przes∏aniem i interpretacjà, jakà niosà ze sobà
definicje wartoÊci rynkowej w Europejskich Standardach
Wyceny (ESW) oraz dyrektywie unijnej dotyczàcej warto-
Êci rynkowej z 2006 r., b´dàcej faktycznie t∏umaczeniem
definicji z Mi´dzynarodowych Standarów Wyceny (MSW)
TEGOVA. 

Minister Dziekoƒski wraz z pracownikami departamentu
doszed∏ do podobnych wniosków i wskaza∏, ˝e o ile nie widzi
mo˝liwoÊci zamieszczenia innej definicji poza tà z uogn
w KSWP1, to zdecydowanie uwa˝a, ˝e ten standard powi-
nien pokazaç zbie˝noÊç i zgodnoÊç zapisów ustawowej defini-
cji wartoÊci rynkowej z definicjami z ESW, MSW i Dyrektywy
unijnej z 2006 r. ZadeklarowaliÊmy podj´cie próby przygoto-
wania draftu takiego standardu interpretacyjnego w ciàgu
3–4 tygodni. W standardzie znajdà si´ wyjaÊnienia poj´ç z de-
finicji ustawowej wartoÊci rynkowej, pokazujàce, ˝e w opar-
ciu o definicj´ z 2004 r., która w tej chwili wskazana jest
w art. 151. ust. 1 uogn mo˝liwe i konieczne jest szacowanie
nieruchomoÊci pozostajàce w zgodzie z EWS, MSW i dyrek-
tywà unijnà i rzeczoznawca polski pozostajàc w zgodzie z za-
pisami polskiego prawa mo˝e, a wr´cz jest zobowiàzany sza-
cowaç wartoÊç rynkowà w taki sam sposób, jak ka˝dy inny
rzeczoznawca z Unii Europejskiej. 

MARZEC

☞ Posiedzenie Zarzàdu Federacji
4 marca w siedzibie Federacji spotkali si´ cz∏onkowie Za-

rzàdu. Ustalono daty tegorocznych posiedzeƒ Rady Krajo-
wej: 12–13 kwietnia, 21–22 czerwca, 15–16 wrzeÊnia (przed
KKRM w Kielcach) i 20 i 21 grudnia.

☞ Projekt standardu KSWP1 przes∏any do resortu
infrastruktury

Zgodnie z wczeÊniejszymi ustaleniami 4 marca PFSRM
przes∏a∏a do podsekretarza stanu w Ministerstwie Infra-
struktury Olgierda Dziekoƒskiego projekt standardu zawo-
dowego KSWP1 „WartoÊç rynkowa i wartoÊç odtworzenio-
wa” w celu przeprowadzenia dalszych uzgodnieƒ.

☞ Wycen maszyn i urzàdzeƒ w P∏ocku
5 marca Oddzia∏ P∏ock PSRWN zorganizowa∏ szkolenie

na temat wyceny maszyn i urzàdzeƒ, trwale zwiàzanych
z nieruchomoÊcià. Szkolenie prowadzi∏ dr in˝. Wojciech
Ratajczak – rzeczoznawca majàtkowy oraz pracownik na-
ukowy Wydzia∏u Maszyn Roboczych i Transportu Politech-
niki Poznaƒskiej. Sala konferencyjna p∏ockiej delegatury

44

IX INSPEKTORAT PZU SA
Warszawa, ul. Odrowà˝a 15

obowiàzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majàtkowych

kontakt: El˝bieta Michalak
tel. kom. 0-510 114 275
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Urz´du Marsza∏kowskiego Województwa Mazowieckiego
goÊci∏a rzeczoznawców majàtkowych, wÊród których, po-

za gospodarzami, znaleêli si´ tak˝e przedstawiciele sàsied-
nich oddzia∏ów PSRWN oraz innych stowarzyszeƒ. Pro-

gram szkolenia obejmowa∏ mi´dzy innymi takie tematy,
jak: kryteria uznania maszyn i urzàdzeƒ za trwale zwiàza-
ne z nieruchomoÊcià (przyk∏ady, çwiczenia), ocena stanu
technicznego maszyn i urzàdzeƒ, procedury wyceny ma-
szyn i urzàdzeƒ wed∏ug zasad dobrej praktyki i przepisów,
obowiàzujàcych rzeczoznawców majàtkowych, êród∏a in-
formacji i sposoby pozyskiwania danych do wyceny, przy-
k∏ady wyceny maszyn i urzàdzeƒ trwale zwiàzanych z nie-
ruchomoÊcià. 

☞ Konferencja w Olsztynie
W dniach 21–23 marca 2010 w Olsztynie odby∏a si´

XVIII Konferencja Naukowa Towarzystwa Naukowego
NieruchomoÊci. Konferencja poÊwi´cona by∏a problematyce
zwiàzanej z: przejmowanie nieruchomoÊci na cele publiczne
(uwarunkowania formalno-prawne, zasady wyceny na po-
trzeby ustalenia odszkodowania); zastosowaniem metod sta-
tystycznych i algorytmów numerycznych do badaƒ rynku
i wyceny nieruchomoÊci; oraz z gospodarowaniem i zarzà-
dzaniem nieruchomoÊciami.

ZAPOWIEDZI WYDARZE¡
☞ Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci Oddzia∏ Warszawski organizuje w dniach
16–17 kwietnia kurs specjalistyczny (18 godzin edukacyjnych) „Analiza stóp zwrotu, wyznaczanie stopy
dyskontowej i stóp kapitalizacji dla potrzeb wyceny nieruchomoÊci oraz analiz op∏acalnoÊci inwestycji”.
Prowadzàcy: mgr in˝. Piotr Cegielski. Miejsce szkolenia: Centrum Szkoleƒ i Konferencji GEOVITA w Jadwisinie,
ul. Ogrodowa 31, 05-140 Serock.

☞ 21 sierpnia – 4 wrzeÊnia szkolenie organizowane przez SRMWM (Lazurowe Wybrze˝e)

Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Województwa Wielkopolskiego, zaprasza na kolejnà edycj´ warszta-
tów praktycznych rzeczoznawcy majàtkowego oraz wymian´ doÊwiadczeƒ zawodowych które odb´dà si´ w dniach
21 sierpnia – 4 wrzeÊnia 2010 r.

Edycja warsztatów po∏àczona jest ze zwiedzaniem pi´knego Lazurowego Wybrze˝a Francji i wypoczynkiem na Co-
sta Brawa w Hiszpani.

☞ XIX Konferencja Krajowa Rzeczoznawców Majàtkowych w Kielcach

W dniach 16–18 wrzeÊnia w Kielcach odb´dzie si´ XIX Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych. Orga-
nizatorami konferencji sà Âwi´tokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Kielcach oraz Polska Fede-
racja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. Tematem wiodàcym konferencji b´dzie: „Udzia∏ rzeczoznawców
majàtkowych w wycenie przedsi´biorstw. Zasady dobrej praktyki zawodowej”.

Przewodniczàcym Rady Programowej XIX KKRM zosta∏ Dariusz Zarzecki – profesor Uniwersytetu Szczeciƒskie-
go, Kierownik Katedry Inwestycji i Wyceny Przedsi´biorstw Wydzia∏u Nauk Ekonomicznych i Zarzàdzania, specjali-
sta w zakresie wyceny przedsi´biorstw, analizy finansowej, oceny efektywnoÊci inwestycji i planowania, autor po-
nad 300 publikacji. D. Zarzecki jest równie˝ przewodniczàcym zespo∏u opracowujàcego Not´ Interpretacyjnà NI 5
– Wycena przedsi´biorstw. Szczegó∏y dotyczàce konferencji prezentujemy na III stronie ok∏adki.
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Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
www.pfva.com.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

Termin Temat

7–9 kwietnia Warsztaty przedegzaminacyjne

19–21 maja Wycena przedsi´biorstw – Edycja VII cz´Êç 1 – 50 godzin (nr programu 245)

10–11 czerwca Wycena przedsi´biorstw – Edycja VII cz´Êç 2

28–29 czerwca Wycena przedsi´biorstw – Edycja VII cz´Êç 3

Szczegó∏y dotyczàce programów i terminów szkoleƒ znajdujà si´ na stronie www.pfva.com.pl
Programy proponowanych tematów zg∏oszone sà do Ministra Infrastruktury.

WST¢PNY PLAN SZKOLE¡ PFSRM NA II KWARTA¸ 2010 R.

ZG¸OSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej
www.pfva.com.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.

Adres PFSRM:

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
tel: 22 627 11 42, fax: 22 627 07 79

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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New Dawn for European Property Markets –
Valuation at the Centre of EU Real Estate Policy

Roger Messenger REV

In this first in a series on European valuation issues, my
purpose is to give the big picture and address the key question:
Why are there European valuation issues when property is such
a local thing requiring very local knowledge? And if there’s
been some globalisation of real estate investment and
valuation, then surely international standards are what are
needed, not European. Why Europe?

What’s European about real estate?

I know that for many readers of this magazine, it’s not
obvious. Most people take pan-European property investment for
granted, as if it were some kind of automatic fallout from
‘globalisation’. And yet, current events are making it clear that,
in a world of sovereign states, where treaties and ‘open markets’
are here today and gone tomorrow, nothing is guaranteed,
especially concerning the right to buy land and buildings.
Witness, even before the crisis, China’s crackdown on foreign
property investment, about which nobody can do anything.

The only place cross-border property investment is
guaranteed is the EU, because it’s not a trading bloc, it is
a union of European citizens founded on real political
institutions and a real Court of Justice that guarantee the right
for everybody to buy and sell property wherever they want,
without obstacle.

The very meaning of ‘freedom to invest in property’ varies
from night to day depending on whether you’re talking global
or European. Globally, it means, at best, that there’s no law
formally forbidding foreigners from buying local real estate.
Beyond that, there can be any amount of controls, and foreign
investors are often a captive market for all local real estate
service providers. In the EU, freedom to invest means the whole
package: Investors can not only buy wherever they want, they
can use their own estate agents, valuers, architects and
contractors, from the investor’s home country or from
anywhere else in the Union. And above all, the EU means
security: these freedoms can never be repealed.

This was not done in a day. It took more than thirty years
just to get free movement of capital, the basic building block of
cross-border property investment.

Then there’s the great penchant of national governments to
obstruct. The European Court of Justice had to build up case law
neutralising governments that paid lip service to the principle of
freedom to buy property, but kept inventing niggling
administrative requirements for foreigners only. Only the EU can
overcome that kind of bureaucratic interference, and it does.

New entrants to the Union often have land purchase fears.
In the last big accession wave, several candidate member
states tried to retain controls on property investment for
‘transition periods’ of up to 18 years. The European Property
Federation, with which TEGoVA now works closely, explained to
the European Commission that this would undermine the whole
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foundation of the EU Internal Market, mortgage lending in
particular, not to mention the damage to local people deprived
of a competitive property market. The Commission took this
point and stood firm. 

Recently, there was an attempt to exclude real estate
services, including valuation, from the scope of the Services
Directive. That, too, was defeated, but it shows how resistant
local privilege and captive markets are.

On any market, the health of valuers’ clients, property
investors, depends, not just on the services investors offer, but
on those they receive. The EU competition authorities have
a long tradition of uncovering and dismantling European
cartels of companies that provide goods and services to
building owners. Valuation services have never been
a problem, but contractors and building component suppliers
have, and recently, lift and escalator cartels were fined
a record € 992 million, and property companies can seek
damages on top of that.

The new wave of EU regulation

Thus, free movement of capital, freedom to provide services
and free competition are the bedrock of property investment
across the EU. It took decades to achieve that, but now Europe
has entered a new period of political and economic integration
which is helping property markets and at the same time,
supervisory legislation regulating property fund managers and
the dismantling of the last obstacles to cross-border property
investment are making a substantial contribution in their own
right to a stronger and safer European economy. On top of
that, EU energy and environment policy targeting buildings is
opening up new property investment and valuation opportunity. 

Looking first at the EU Internal Market, if there’s one thing
now obvious to everyone, it’s how dependent real estate is on
the financial system. Imagine what would have happened
without the euro. A number of Eurozone countries could have
seen their local currency collapse, and the local economy and
real estate could have gone down with them. Think what would
have happened if Eurozone leaders hadn’t led in stemming the
financial blow-out. We can now face a future where the
economy and the property markets that emerge from this will
be shaped by the European Union and its priorities: a unified
market underpinned by a dynamic, low-carbon economy.

On this macro level, first, real estate will benefit along with
the rest of the economy from extension of the Eurozone to cover
almost the entire Union, with the power of the euro felt well
beyond its borders. 

Second, before this year is out, there will be true European
oversight of the solvency and liquidity of credit institutions. To
what extent this will be done by a centralised European
authority alone or in collaboration with national regulators
remains to be decided, and, as ever in European integration,
there will be trial, error and gradual improvement, but the
political will is now there. In the current context, it’s hard to
overestimate  the importance for the property industry of
stronger, safer financial markets. 

But equally essential for the whole economy, is the safety
and security of the property markets themselves, and crucial to

that are two fundamentals: 1) new EU supervisory rules directly
targeting real estate fund mangers and their valuation practices
and, 2) removing the final obstacles to cross-border property
investment and mortgage lending. That’s why TEGoVA is
working with the European authorities on the valuation aspects
of the supervisory rules and why TEGoVA, the European
Property Federation and their allies are leading the effort to get
EU legislation facilitating cross-border investment by real estate
investment trusts, or REITs, and by open ended real estate funds.

The second fundamental impact of the EU on real estate is
the fight against climate warming. Buildings are key – 40% of
CO2 emissions come from buildings – and the EU, working with
us, has produced a raft of legislation that could make European
real estate the world leader in carbon reduction and in overall
environmental performance: energy performance renovation
and certification requirements for buildings are being increased,
including renewable energy, and also extended to water
performance of the building and, in response to a two-year
effort by TEGoVA, EPF and allies, there will be harmonisation of
the certification categories of commercial buildings so that
investors and developers can market their environmentally
cutting edge buildings globally and valuers can start integrating
the EU energy grades into their reports. The EU Ecolabel is
being extended to buildings, EU green public procurement is
prioritising construction, and construction products will have to
be more environmentally friendly to earn the EU CE mark
facilitating cross-border trade. EU flood management rules are
keeping property above water and EU money is repairing the
damage already done, for instance in the UK.

It all means a sea change to planning, construction and
investment culture for half a billion people, a massive
challenge and opportunity for investors and valuers.

TEGoVA at the heart of the process

All these events have placed valuation issues at the centre
of EU policy and TEGoVA at the heart of the legislative process:
● The Energy Performance of Buildings Directive imposes

energy performance certificates (EPCs) for all buildings in
Europe, but it won’t realise its full potential until valuers
actually factor into their valuations the EPC and the grade
it gives the building. TEGoVA is working on that, adapting
EVS and REV accordingly.

● On the Alternative Investment Fund Managers Directive,
TEGoVA is working with the European Commission, the
European Parliament and the Council of Ministers to ensure
independent valuation of real estate assets and valuation
frequencies adapted to real estate.

● In the work on an EU passport for open ended real estate
funds, TEGoVA is working with the Commission on
harmonised rules on frequency of valuation, valuation and
the sale and purchase price, notification of the valuer to the
regulator and minimum professional indemnity insurance
cover for the valuer. 

● The European Commission wants to free up the mortgage
credit market so that people can use their own home banks
to buy secondary residences wherever they want: Valuation
is crucial here. The Commission’s draft Recommendation
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recommends that member states promote the use of
TEGoVA’s European Valuation Standards and that member
states should ensure that minimum professional
qualifications for property valuers “such as those set by
TEGoVA” exist and are adhered to within their territory.

But perhaps the most exciting aspect of all this is the extent to
which the success of cross-border property investment depends,
not just on EU law, but on the rules and safeguards set and
policed by the valuation profession itself. That’s because
common European valuation practice is truly market-led: In a
cross-border context, first-time investors on a new and strange
property market need reliable local valuation more than
anybody else. They’re more dependent on valuation than they
would be in their home countries, which is why they need the
assurance that their local valuer works according to the same
core European valuation standards as in the investor’s home
country. Just as important, the investor needs to be sure that the
local valuer is qualified to a recognised high European standard.
That’s why TEGoVA’s European Valuation Standards and its
Recognised European Valuer scheme have become central to the
whole European cross-border property investment and valuation
process, a cornerstone in a process of political, economic and
business practice integration that could see Europe emerge from
this crisis with the most efficient property market in the world.

Author is an Chairman of TEGoVA.

No hope for sustainable values

Christopher Grzesik REV

At a recent General Assembly of The European Group of
Valuers’ Associations (TEGoVA), French delegates pointed to
the growing criticism from long term property investors of the
use of market value and a "mark to market" approach to
valuation. There has been talk in France of developing
a second type of value namely a long term average or
sustainable value. The latter would ignore the extremes of
cyclical movements in value that a strict mark to market
approach inevitably must reflect.  Whilst TEGoVA is seeking to
coordinate the debate at the European level it is unlikely that
a satisfactory definition of or approach to a “long term average
or sustainable value will be developed. Market value (defined
as “The estimated amount for which the property should

exchange on the date of valuation between a willing buyer and
a willing seller in an arm's length transaction after proper
marketing wherein the parties had each acted knowledgeably,
prudently and without compulsion”) is now too firmly rooted in
the valuer’s mentality and valuation standard setting bodies
such as IVSC, TEGoVA and RICS are likely to resist any pressure
to move away from market value reporting.        

Whilst the concept of market value is also enshrined in EU
Directive 2006/48/EC, known as the Capital Requirements
Directive, the latter does in fact also recognise an alternative
“sustainable” basis of assessment known as “Mortgage
Lending Value” .defined as “The value of the property as
determined by a prudent assessment of the future marketability
of the property taking into account long term sustainable
aspects of the property, the normal and local market
conditions, the current use and alternative appropriate uses of
the property. Speculative elements shall not be taken into
account in the assessment of mortgage lending value”.

Mortgage Lending Value really does take us down a wholly
theoretical route to valuation.  In booming markets the concept
of a “sustainable value” seeks to temper market exuberance by
eliminating so called “speculative elements” from the
assessment of value. Whist the concept of the German inspired
mortgage lending value does not go down well elsewhere
particularly in the Anglo Saxon valuation world, it is unlikely
that anyone will come up with a better definition of sustainable
value. It is likely that market value will continue to be the
preferred basis. What will change is the style and quality of
valuation reporting. 

Such change is already occurring in Poland following the
recent acceptance by the Minister of Infrastructure of new
Standards for the Valuation of Property for Loan Security
Purposes drafted by the Polish Federation of Valuers’s
Associations. The new standards, which also have the backing
of the Polish Banking Association, have thus become enshrined
in Polish law. The comforting news for valuers in Poland who
must abide by them, is that market value continues to be the
basis of value for all loan valuations. However from now on in
addition to expressing a well supported opinion of value, the
valuer must also provide a separate assessment of the risks
associated with the property being valued, in terms of predicted
future changes in the market. Thus a revolution has been set in
motion. For the first time, valuers are required by law to
forecast future market conditions albeit stopping short of
predicting future or even sustainable value. The peak of the
next property market boom will certainly be an uncomfortable
time for valuers.  Will they then be praised and thanked for
predicting the next market collapse?
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Official quaterly of the Polish Federation of Valuers Association.
Published from 1994.
Editor-in-Chief: prof. Mieczys∏aw Prystupa. Vice Editor-in-Chief:
Magdalena J´drzejewska. Translation: Maria Rymarowicz.
Drawings: Agnieszka Fija∏kowska-Stachowiak. 
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Ostatnia strona – to najnowszy dzia∏ w naszym
kwartalniku. B´dziemy tu publikowaç ró˝ne materia-
∏y zwiàzane z naszym Êrodowiskiem. Na przyk∏ad:
Êmieszne zdj´cia, wykonane podczas ró˝nych spotkaƒ,
szkoleƒ, mistrzostw, czy te˝ podczas pracy w terenie,
albo ciekawe historyjki z ˝ycia wzi´te. B´dziemy tu
prezentowaç niespotykane pasje rzeczoznawców, ich
niezwyk∏e przygody, podró˝e, ciekawà twórczoÊç nie
zwiàzanà z uprawianym zawodem.

Na poczàtek chcemy zaprezentowaç wydawnictwa
sfederowanych stowarzyszeƒ. 

Jako pierwszy prezentujemy kwartalnik Âlàskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych – jako
najstarszy na rynku prasy stowarzyszeniowej, która roz-
wija si´ po roku 1990.

„NieruchomoÊç” – bo o niej mowa – ukazuje si´ nie-
przerwanie od 1992 roku, ma obj´toÊç 100 stron i na-
k∏ad 1000 egzemplarzy. Do marca 2010 roku ukaza∏y si´
73 numery kwartalnika.

Redaktorem naczelnym – od pó∏tora roku – jest by∏y
prezydent PFSRM Andrzej Kalus, przygotowujàcy kolejne
numery wespó∏ z El˝bietà Giszter (korekta) i Arturem
Widawskim (red. techniczny) Grono sta∏ych wspó∏pracow-
ników tworzà rzeczoznawcy z ÂSRM: Andrzej Bablok,
prof. Stanis∏awa Kalus, Jan Siudziƒski, Witold Âleszyƒski,
Jerzy Krzempek, Jan Konowalczuk, Wies∏aw Baranek,
Magdalena Habdas, Adrian Górniak, Krzysztof Ro˝ko,
Katarzyna Rusin, Katarzyna Korpak. Niektórzy z nich pu-
blikowali tak˝e na naszych ∏amach.

Teksty zamieszczane w kwartalniku podzielono na na-
st´pujàce dzia∏y: standardy, metody; rynek i inwestycje;
prawo; praktyka wyceny; notowania, repetytorium wie-
dzy, etykieta rzeczoznawcy, informacja o dzia∏alnoÊci Fe-
deracji i Âlàskiego Stowarzyszenia a tak˝e dzia∏ polecamy
proponujàcy wypady poza miasto i kulinaria.

Niech za motto dla wszystkich wydawców prasy Êro-
dowiskowej pos∏u˝y cytat z listu do redakcji „Nierucho-
moÊci” zamieszczony w najnowszym jej numerze
(1/2010):

„Niech kwartalnik dla jednych b´dzie miejscem wypo-
wiedzi i druku opracowania, dla innych forum polemicz-
nym, a dla jeszcze innych choçby tylko miejscem i okazjà
postawienia pytaƒ. Wtedy bowiem kwartalnik stanie si´
autentycznie nasz i Êrodowiskowy”.






