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Gratulujemy ponownego wyboru na
prezsa PTE. ChcielibyÊmy porozmawiaç
o sytuacji polskiej gospodarki – czy upo-
wa˝nia nas ona do optymizmu?

Polska wyró˝nia si´ na tle innych kra-
jów tym, ˝e mimo globalnego kryzysu nie
zosta∏a dotkni´ta recesjà. Wcià˝ zwi´ksza
si´ PKB, determinujàcy poziom krajowego
bogactwa – choç tempo jego wzrostu uleg∏o

spowolnieniu z ok. 5% w 2008 r. do niespe∏na (choç wobec Êwia-
towego regresu mo˝na powiedzieç a˝) 2% w roku 2009 i 3%
w I kw. 2010 r. Jak wynika ze statystyk, gospodarka Êwiatowa
powoli wychodzi z kryzysu.

Problem polega jednak na tym, ˝e jest to wynik leczenia ob-
jawowego, czyli finansowych zastrzyków pochodzàcych ze Êrod-
ków publicznych. Skuteczne leczenie, dajàce trwa∏y efekt,
wymaga wnikliwego zdiagnozowania przyczyn kryzysu. Pier-
wotne przyczyny kryzysu, tkwiàce w systemie regulacji gospo-
darki, w tym przede wszystkim regulacji sektora finansowego,
nie zosta∏y wyeliminowane. Dlatego baƒka finansowa odradza
si´ w postaci szybkiego wzrostu d∏ugu publicznego. 

Statystyki wzrostu deficytów i d∏ugów publicznych w USA,
EUW oraz w innych obszarach i krajach nie pozostawiajà z∏u-
dzeƒ. Âwiat finansów jest powa˝nie chory. Jest to choroba nie-
dajàca si´ pokonaç, niestety, poprzez leczenie objawowe. 

Czyli zapowiadane dzia∏ania naprawcze okaza∏y si´
fikcjà?

Na jednym ze spotkaƒ G-20 zapowiadano regulacje syste-
mowe ograniczajàce kreowanie pieniàdza, czy raczej parapie-
niàdza, ró˝nego rodzaju papierów pochodnych bez realnego za-
bezpieczenia. Nietrudno zauwa˝yç, ˝e niewiele si´ w tej dzie-
dzinie zmieni∏o. Reklamy banków nadal zach´cajà do brania
ryzykownych kredytów.

Wizerunek przedsi´biorstw i obraz ich kondycji nierzadko
bywa nieprzejrzysty, zafa∏szowany, bo zaciemniajà go m.in. nie-
prawid∏owoÊci w rachunkowoÊci – ksi´gowoÊç defraudacyj-
na i inne meandry rachunkowoÊci. RachunkowoÊç staje si´ co-
raz bardziej z∏o˝ona, zagmatwana, co zwi´ksza ryzyko manipu-
lacji bilansowych i, generalnie, finansowych.

Za jednà z wa˝nych przyczyn odradzania si´ baƒki finanso-
wej uwa˝am m.in. dysfunkcje w systemie audytu i ratingu oraz
nadzoru w∏aÊcicielskiego. Dominacja w gospodarce Êwiatowej
wielkiej czwórki audytorów rodzi ryzyko zachowaƒ oligopoli-
stycznych. Dotyczy to tak˝e agencji ratingowych. Istotne nie-
prawid∏owoÊci dotyczà te˝ funkcjonowania rad nadzorczych
– kontrolowany ma silny wp∏yw na dobór cz∏onków rady,
a przy tym p∏aci kontrolujàcemu, co sprzyja patologiom w nad-
zorze. Na to nak∏ada si´ dominacja interesów wielkich korpo-

racji transnarodowych, które w dodatku zwi´kszajà si∏´ swego
oddzia∏ywania na regulacje prawne, w tym m.in. standardy
rachunkowoÊci.

Sprzyjajà temu rozwijajàce si´ wi´zi biznesu z politykà.
Spektakularnym tego przyk∏adem sà eksponowane w mediach
kariery polityczne mened˝erów, np. Banku Goldman Sachs.
W publicystyce wskazuje si´, ̋ e jest to bank, który „rzàdzi Bia∏ym
Domem”. Na to nak∏ada si´ tak˝e rozwój ró˝nego rodzaju lobbies
reprezentujàcych interesy wielkiego biznesu. Powstajà struktury
oligopolistyczne i to zabija konkurencj´. Mam niech´ç do teorii
spiskowej, ale to m.in. laureat Nagrody Nobla z dziedziny ekono-
mii Joseph Stiglitz pisze o „amerykaƒskich drzwiach obroto-
wych”. Wskazuje, ˝e specjaliÊci zatrudnieni na Wall Street po
pewnym czasie znajdujà miesce pracy w strukturach rzàdowych,
a potem wracajà na Wall Street. W ten sposób wypracowujà
wspólne, korzystne rozwiàzania dla finansowego biznesu, ale
i „Êwiatopoglàd”. Zdaniem Stiglitza, hamuje to skutecznie refor-
m´ systemu finansowego. Ma to cechy wysoce negatywne, okre-
Êlane przez socjologów jako „amoralny familizm”.

Polski rynek finansowy zosta∏ w znacznie mniejszym stop-
niu ska˝ony schorzeniami jakich doÊwiadczy∏ sektor finansowy
USA (w tym m.in. toksycznymi papierami wartoÊciowymi).
W porównaniu bowiem z innymi krajami system finansowy
w Polsce jest mniej rozwini´ty, ale i my powinniÊmy wyciàgnàç
wnioski i czegoÊ nauczyç si´ z tego kryzysu. 

Kapitalizm to wolny rynek i demokracja, a zatem jednym
z warunków jego prawid∏owego funkcjonowania, jest przeciw-
dzia∏anie tendencjom oligopolistycznym i ochrona konkurencji
oraz zasad wolnego rynku. Globalizacja i rozwój korporacji po-
nadnarodowych zwieksza ryzyko, ˝e wolnorynkowy mechanizm
„niewidzialnej r´ki” i konkurencji ulegnie znacznej degradacji.
Trzeba zatem temu przeciwdzia∏aç.

Czy grozi nam dalszy kryzys? Jedni eksperci wieszczà
lata chude i to ˝e Polska ulegnie drugiej fali kryzysu,
a inni przepowiadajà lata z∏ote. 

Mo˝e z tym z∏otem to przesada, ale jestem bli˝sza optymi-
stom, zw∏aszcza zwa˝ywszy na ogromne rezerwy wzrostu gospo-
darczego polskiej gospodarki.

Wcià˝ jeszcze nie do koƒca wykorzystanym potencja∏em sà
inwestycje infrastrukturalne i zwiàzany z nimi efekt mno˝niko-
wy. Ka˝dy z∏oty wydany na te inwestycje mo˝e przynieÊç 10 z∏o-
tych, a nawet do 15 i 16 z∏otych w innych dzia∏ach. Inwestycje
infrastrukturalne sprzyjajà poprawie na rynku pracy. Z kolei
nowe miejsca pracy owocujà zwi´kszonym popytem na produkty
i us∏ugi ró˝nych bran˝. Wa˝nym czynnikiem przemawiajàcym
za optymizmem w prognozach – obok inwestycji infrastruktu-
ralnych – sà fundusze UE. Za optymizmem przemawiajà tak˝e
przedsi´biorczoÊç i zaradnoÊç Polaków. Badania wskazujà, ˝e
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I CZEGOÂ SI¢ NAUCZYå Z KRYZYSU

Z szefowà Polskiego Towarzystwa Ekonomicznego (PTE) prof. El˝bietà Màczyƒskà rozmawiajà Magdalena
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mimo spadku zatrudnienia w sektorze przedsi´biorstw – nie
spada, a roÊnie stopa zatrudnienia.

Jednym z wa˝nych, silnych impulsów jest wielkie sportowe
wydarzenie – EURO 2012. Przedsi´wzi´cia z tym zwiàzane
sprzyjajà wzrostowi, przek∏adajà si´ na wzrost popytu kon-
sumpcyjnego, ale tak˝e inwestycyjnego.

Obchodzimy dwudziestolecie polskiej transforma-
cji, co powinno staç si´ okazjà do ogólniejszej refleksji
nad wprowadzanym w Polsce modelem ustroju kapita-
listycznego. 

Historia polskiej transformacji nie by∏a ani pasmem sukcesów
rzàdów prawicowych, ska˝onych b∏´dami pope∏nionymi przez
rzàdy lewicowe, ani te˝ pasmem sukcesów rzàdów lewicowych,
pomniejszonych o skutki potkni´ç rzàdów prawicowych. Zarówno
rzàdy lewicy, jak i rzàdy prawicy majà na swoim koncie sukcesy
i pora˝ki. Jest to problem istotny nie tylko dla obiektywnej oceny
polskiej transformacji, ale tak˝e dla okreÊlenia w∏aÊciwych reko-
mendacji dla bie˝àcej i przysz∏ej polityki gospodarczej.

Kwestie ustroju gspodarczego wcià˝ wywo∏ujà spory, przede
wszystkim na temat roli paƒ-
stwa w gospodarce, ale tak˝e
roli poszczególnych nurtów
teorii ekonomii w kszta∏towa-
niu gospodarki. Kontrowersje
i dyskusje na ten temat sà, co
prawda, niemal˝e wieczne, ale
ostatnio spektakularnie si´ na-
sili∏y, przede wszystkim pod
wp∏ywem zapoczàtkowanego
w roku 2007 w USA i trwajàce-
go wcià˝, choç ju˝ nieco s∏ab-
nàcego, globalnego kryzysu go-
spodarczego. Tytu∏y publiko-
wanych na ten temat tekstów
mówià same za siebie, Êwiad-
czàc o dysfunkcjach ekonomii
w rozwiàzywaniu w´z∏owych
problemów spo∏eczno-gospo-
darczych. Laureat Nagrody Nobla z ekonomii Paul Krugmann
pyta wr´cz: „dlaczego ekonomiÊci niczego nie zrozumieli?”, wska-
zujàc m.in. na groêny syndrom casino finance oraz zwiàzany
z tym „powrót gospodarki kryzysowej”. Analizuje kryzysy finan-
sowe, jakie wystàpi∏y w gospodarce Êwiatowej w ostatnich kilku-
nastu latach i obcià˝a za nie przede wszystkim doktryn´ neolibe-
ralnà oraz przedstawicieli tzw. „szko∏y chicagowskiej”. Krytyka
neoliberalizmu i „szko∏y chicagowskiej” spotyka si´ jednak
z ostrymi reakcjami, a nawet reprymendami ze Êrodowiska aka-
demickiego i nie tylko. W obronie tego nurtu staje m.in. tak˝e no-
blista Robert Lucas oraz reprezentant „szko∏y chicagowskiej”,
profesor finansów John Cochrane (w artykule pt. How did Paul
Krugman get it so wrong?). Krugmanowi zarzuca si´ m.in. nad-
miernà, bezkrytycznà wiar´ w interwencjonizm paƒstwowy.

Spory te wskazujà zarazem na dylematy wystepujàce w teorii
ekonomii i wyraênie uwydatni∏y fakt, ̋ e „˝adna teoria nie jest dziÊ
lepsza od innych”. W warunkach dynamizacji przemian narastajà
bowiem trudnoÊci ze zidentyfikowaniem prawid∏owoÊci ekono-
micznych, a przecie˝ teoriia ekonomii dotyczy w∏aÊnie takich pra-
wid∏owoÊci. Gwa∏townoÊç przemian sprawia, ˝e zawodzà te˝ mo-

dele matematyczne. Bazujà bowiem na pewnych uproszczonych
za∏o˝eniach i prawid∏owoÊciach, a te coraz trudniej zidentyfiko-
waç. Dlatego te˝ niezb´dne jest niepoprzestawanie na analizie ilo-
Êciowej i modelowaniu matematycznym. Konieczne jest wzmoc-
nienie analizy jakoÊciowej, w tym kwestii spo∏ecznych i zachowaƒ
ludzi. Nawet najlepsza bowiem teoria ekonomii, ale bez analizy za-
chowaƒ ludzkich nie mo˝e przynieÊç satysfakcjonujàcych efektów.

Jaka powinna byç strategia spo∏eczno-gospodarcza
dla Polski na najbli˝sze lata?

Powinna byç to strategia o d∏u˝szym, wykraczajàcym po-
za cykl wyborczy horyzoncie czasowym, strategia kojarzàca cele
spo∏eczne i ekonomiczne oraz uwzgl´dniajàca zagro˝enia demo-
graficzne, ekologiczne, energetyczne i inne – strategia dla ryn-
ku pracy i ubezpieczeƒ spo∏ecznych, finansów i us∏ug publicz-
nych, prywatyzacji, innowacyjnoÊci (GOW), warunków (nie tyl-
ko terminu) wejÊcia do EUW, itp. 

Punktem wyjÊcia do wypracowania takiej strategii powinno
byç profesjonalne i w miar´ mo˝liwoÊci apolityczne diagnozo-
wanie przesz∏oÊci i teraêniejszoÊci oraz rachunki symulacyjne,

umo˝liwiajàce wieloaspek-
towà i wieloscenariuszowà
ocen´, co mo˝e si´ zdarzyç
w przysz∏oÊci. Nic bowiem
tak dobrze nie czyni teraê-
niejszoÊci jak starannie prze-
myÊlana przysz∏oÊç. 

Jaka powinna byç
strategia wejÊcia Polski
do EUW?

Obecna sytuacja globalna
nie sprzyja dzia∏aniom w tym
kierunku. Za szybszym wej-
Êciem do EUW przemawia
wi´ksza stabilnoÊç euro w po-
równaniu ze z∏otym. Przedsi´-
biorstwa w mniejszym stopniu
by∏yby nara˝one na zmien-

noÊç kursu walutowego. Nie jest jednak oboj´tne, przy jakim kursie
b´dziemy wchodziç na Êcie˝k´ ERM-2 i jakie b´dà inne warunki
przejÊcia przez t´ Êcie˝k´. Wiele zale˝y od naszej zdolnoÊci do ko-
niecznego dla wejÊcia do EUW wype∏nienia kryteriów i dostosowa-
niu monetarnym oraz finansowym. A z tym wcià˝ mamy problemy. 

Nie wystarczy sama wizja przedstawiona w doku-
mencie rzàdu pt. „Polska 2030”? 

Wa˝ne, ˝e taki dokument zosta∏ opracowany. Ale to nie wy-
starczy. Trzeba bowiem zaprogramowaç metody i Êrodki niezb´d-
ne dla urzeczywistnienia przyj´tej wizji. W ciàgu kolejnych okre-
sów wieloletnich zwielokrotni si´ liczba ludnoÊci w wieku popro-
dukcyjnym i o kilka milionów ub´dzie ludzi wchodzàcych w wiek
produkcyjny. Polsce grozi przy tym depopulacja. Z prognoz demo-
graficznych wynika bowiem, ˝e liczba ludnoÊci w naszym kraju
zmniejszy si´ w ciàgu najbli˝szych kilkudziesi´ciu lat o kilka milio-
nów, przy czym zwi´kszaç si´ b´dzie liczba osób w wieku starszym.
Post´pujàcy wzrost gospodarczy i nowoczesne technogie, w tym
medyczne sprawiajà, ˝e ˝yjemy coraz d∏u˝ej. Zatem w takich wa-
runkach odk∏adanie reformy systemu emerytalnego, reformy
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ukierunkowanej na motywowanie ludzi do wyd∏u˝ania okresu za-
trudnienia trudno uznaç za racjonalne – nawet zwa˝ywszy na z∏o-
˝onoÊç warunków cyklu wyborczego w latach 2010–2011.

Najwy˝szy zatem czas na przedstawienie przez rzàd czytel-
nego programu reform na lata bezpoÊrednio nast´pujàce
po 2011 r. Zamiast – jak to ma obecnie miejsce – wielu ró˝nych
ruchów odcinkowych i niekiedy idàcych w przeciwnych kierun-
kach, a na pewno niedostatecznie skoordynowanych ze strony
poszczególnych ministerstw i innych jednostek administracji
centralnej oraz terenowej. 

Trudno si´ nie zgodziç z opiniami, ˝e w wielu przy-
padkach z przyczyn biurokratycznych wiele spraw nie
jest za∏atwianych tak, jak byç powinno.

Sà, niestety, przyk∏ady wielu oczywistych nonsensów. Obec-
nie np. urz´dy pracy nie dysponujà nale˝ytymi funduszami dla
wspierania zatrudnienia absolwentów szkó∏ ró˝nego szczebla,
mimo ˝e stopieƒ bezrobocia w tej grupie jest na tle innych grup
najwy˝szy i mimo ˝e dysponujemy funduszami z UE przezna-
czanymi na rozwój „kapita∏u ludzkiego”. 

Sztaby m∏odych i wykszta∏conych ludzi pozostajà bez pracy,
co jest szczególnie groêne, z regu∏y bowiem przynosi negatywne
d∏ugookresowe nast´pstwa – straty ekonomiczne i dewiacje spo-
∏eczne, w tym takie jak wykluczenie zawodowe oraz spo∏eczne. 

Wiele b∏´dów pope∏nianych jest w polityce socjalnej. Szczegól-
nie groêne, dalekosi´˝ne w skutkach zaniedbania dotyczà sekto-
ra edukacji najm∏odszych oraz profilaktyki zdrowotnej w szko-
∏ach. Tego typu wydatki z regu∏y zwracajà si´ szybko i sowicie.
Badania wykazujà, ˝e niewspó∏miernie ni˝sze sà wydatki na po-
moc dla dzieci rodzin patologicznych w porównaniu z kosztami
opieki spo∏ecznej dla osób pochodzàcych z podobnych rodzin,
którym pomocy nie udzielono. Niezb´dna jest tu swego rodzaju
„w´dka dla nieletnich”. KoniecznoÊç takà potwierdzajà m.in. ba-
dania prowadzone przez noblist´ Jamesa Heckmana (który
wspólnie z Danielem McFaddenem otrzyma∏ w 2000 r. Nagrod´
Nobla za prace w dziedzinie mikroekonometrii, wykorzystywanej
do analizy zachowaƒ indywidualnych). Heckman wskazuje m.in.
na amerykaƒski przedszkolny eksperyment z 1967 roku. W ra-
mach tego eksperymentu wybrano 120 trzy- i czterolatków, które
dorasta∏yw trudnych warunkach, pochodzi∏y z domów afroamery-
kaƒskich, w tym patologicznych i mia∏y niskie IQ. 120 dzieci po-
dzielono na dwie grupy: jedne posz∏y do dobrego przedszkola,
drugie nie. Potem co kilka lat sprawdzano, jakie ró˝nice spowodo-
wa∏ ten podzia∏. Ostatnie badanie przeprowadzono przed kilku
laty. Analizy wykaza∏y imponujàcà efektywnoÊç tego typu progra-
mów (w ich wyniku dochodzi m.in. do zmniejszenia o po∏ow´ pro-
blemów z zatrudnieniem, zdrowiem, narkotykami, przest´pczo-
Êcià, itp. To w konsekwencji przek∏ada si´ na oszcz´dnoÊci w wy-
datkach publicznych, w tym w wydatkach z tytu∏u zasi∏ków dla
bezrobotnych i rent chorobowych, ale tak˝e w wydatkach na wi´-
ziennictwo, walk´ z patologiami spo∏ecznymi, itp.

Za istotne zagro˝enie – obok rynku pracy – uznaje si´
ograniczonà dost´pnoÊç kredytu na cele inwestycyjne,
odnowienie zapasów, innowacje.

Ekspansja sektora finansowego sprawia, ˝e zamieniamy si´
w Êwiat poÊredników. Sprzedajemy sobie coraz to nowe papiery
z bardzo ryzykownym zabezpieczeniem.

Ka˝dy, kto sprzedaje, na tym zarabia. A w gruncie rzeczy tra-

ci na tym realny biznes. Oferuje mu si´ bowiem przez to dro˝szy
kredyt, musi p∏aciç wi´ksze prowizje. Poza odsetkami od kredytu
jest on obcià˝any ró˝nymi innymi op∏atami. ˚àda si´ od niego za-
bezpieczenia wyp∏acalnoÊci i w sumie spada rentownoÊç realnej
gospodarki. PoÊrednicy finansowi uzyskujà dochody z bonusów
i innych wàtpliwych tytu∏ów, choç traci na tym gospodarka realna.

Bioràc pod uwag´ interesy ca∏ej gospodarki, nie mo˝e zatem
cieszyç utrzymywanie si´ relatywnie wysokich dochodów ban-
ków i innych poÊredników finansowych, jeÊli sà one okupione
spadkiem rentownoÊci sektora niefinansowego, czyli przedsi´-
biorstw produkujàcych dobra materialne i rozmaite us∏ugi.

Obszarem rozbie˝noÊci mi´dzy s∏owami i czynami
jest niereformowalnoÊç finansów publicznych. Czy nale-
˝y si´ baç wzrostu d∏ugu publicznego?

Rozró˝niamy trzy rodzaje wydatków: wymuszane, na których
powinniÊmy oszcz´dzaç, ale tak si´ nie dzieje (mi´dzy innymi z po-
wodu cyklu wyborczego), wymagajàce ponoszenia na poziomie
zbli˝onym do dotychczasowego (na przyk∏ad w celu utrzymania
przy ˝yciu usankcjonowanych konstytucyjnie instytucji publicz-
nych), i takie, gdzie nadmierne oszcz´dzanie prowadzi do strat.

Podzielam opini´ prof. Kazimierza ¸askiego, ˝e wzrost wy-
datków publicznych i d∏ugu publicznego, zw∏aszcza w okresie
kryzysu, to sfera, w której przesadna skrupulatnoÊç mo˝e byç
gorsza od rozsàdnej powÊciàgliwoÊci. Wa˝ny jest bowiem nie tyl-
ko poziom deficytu bud˝etowego, ale przede wszystkim to, na co
si´ wydaje Êrodki bud˝etowe.

Brak jest, niestety, wnikliwej analizy i oceny efektywnoÊci wy-
datków bud˝etowych. Jest tylko ocena zgodnoÊci lub niezgodnoÊci
tych wydatków z ustawà bud˝etowà. Potrzebny jest niezale˝ny au-
dyt kasy paƒstwowej, ukierunkowany na efektywnoÊç wydatków
bud˝etowych. Dotyczy to zresztà tak˝e prywatyzacji. Do tej pory,
mimo ponad 20-letniego okresiu transformacji, prywatyzacja nie
doczeka∏a si´ kompleksowej, przejrzystej statystyki, spe∏niajàcej
wymogi porównywalnoÊci danych za poszczególne lata. 

O braku wiarygodnych i przejrzystych miar deficytu
i d∏ugu sektora finansów publicznych Êwiadczà ró˝nice
w notyfikacji tych wielkoÊci przez MF, GUS i Eurostat.

Potrzebna jest w tej sprawie powa˝na profesjonalna debata.
B´dà z niej wynika∏y wnioski wa˝ne nie tylko dla statystyki.
Chodzi m.in. o reform´ emerytur oraz ochrony zdrowia i syste-
mu ubezpieczeƒ spo∏ecznych.

Od reform finansów publicznych zale˝y wejÊcie Polski do
EUW: nie tylko termin tego wejÊcia, ale przede wszystkim su-
ma zwiàzanych z tym korzyÊci i kosztów. Bez powa˝nego zaj´-
cia si´ tymi sprawami nie b´dziemy mogli odpowiedzieç na wie-
le strategicznych pytaƒ. Podawane by∏y ró˝ne terminy wejÊcia
Polski do EUW. Ich realnoÊç zale˝y w du˝ym stopniu w∏aÊnie
od wiarygodnych i przejrzystych miar deficytu i d∏ugu sektora
finansów publicznych. Termin i warunki (kurs walutowy i za-
sady jego chronienia przed wejÊciem do strefy EUR, itp.) sà dla
przedsi´biorstw wa˝nymi elementami budowy ich strategii
na poziomie mikroekonomicznym. Na oddzielnà uwag´ zas∏u-
guje system podatkowy. Od dawna mówimy o nadmiernym
skomplikowaniu i nieprzejrzystoÊci naszego systemu podatko-
wego. Zw∏aszcza gdy wzgl´dnie wysokim podatkom towarzyszà
relatywnie niskie wp∏ywy podatkowe. Spada ÊciàgalnoÊç podat-
ków i ich efektywnoÊç netto. System podatkowy od daw-
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na w Polsce wymaga gruntownej diagnozy i kompleksowej stra-
tegii naprawczej. Mamy patchwork podatkowy. 

Potrzebny jest niezale˝ny audyt dotyczàcy nie tylko efek-
tywnoÊci wydatków publicznych, ale tak˝e oceny efektywnoÊci
systemu podatkowego, w tym kosztów funkcjonowania aparatu
skarbowego oraz wielkoÊci podatkowych efektów netto.

Mówimy w Polsce du˝o o gospodarce opartej na wie-
dzy (GOW), a wed∏ug aktualnej oceny Banku Âwiatowe-
go wydajemy na innowacje najmniej w regionie. Wyprze-
dzamy tylko Rumuni´. 

Mówi si´, ˝e b´dàc w tyle za innymi krajami powinniÊmy
skoncentrowaç si´ na imitowaniu innowacji wymyÊlonych przez
innych. Wydaje si´ jednak, ˝e imitowanie innych nie jest mo˝li-
we bez w∏asnego zaplecza innowacyjnego.

Na jednym z konwersatoriów czwartkowych w PTE mówio-
no o potrzebie zaszczepienia w Polsce szwedzkiego modelu kapi-
talizmu. W modelu tym polityka spo∏eczna i innowacyjnoÊç nie
k∏ócà si´ z konkurencyjnoÊcià, ale jà wspierajà. To prawda, ˝e do-

chód narodowy per capita jest w Polsce ponad dwa razy ni˝szy
ni˝ w Szwecji czy Finlandii. Oba te kraje w przesz∏oÊci, zaczyna-
jàc iÊç w tym kierunku, te˝ by∏y biedniejsze, ni˝ sà obecnie. 

Do myÊlenia innowacyjnego powinno si´ przygotowywaç
dzieci ju˝ od przedszkola. Nauka nie ma w Polsce zbyt wysokie-
go uznania. Naukowiec i innowator w powszechnym odbiorze
kojarzà si´ cz´sto z postaciami jakichÊ niegroênych dziwaków,
ekscentryków, zajmujàcych si´ przewa˝nie czymÊ ma∏o potrzeb-
nym i zrozumia∏ym. Takie podejÊcie jest barierà rozwoju inno-
wacji i ch∏onnoÊci na nie. To trzeba zmieniaç. MEN powinien to
uwzgl´dniaç w swoich programach. W sprzyjajàcych warunkach
talenty innowacyjne i kreatywnoÊç rodzà si´ ju˝ w przedszko-
lu. I nie jest to przesada. Istotne jest jednak, ˝eby nieudolnoÊç
doros∏ych nie niszczy∏a tego. A takim w∏aÊnie ryzykiem obcià˝o-
ny jest nasz system edukacyjny – sieç wy∏awiania talentów pe∏-
na jest niestety dziur. Stàd te˝ zmiany w tym systemie to jedno
z pierwszorz´dnych wyzwaƒ w polityce spo∏eczno-gospodarczej.

Dzi´kujemy za rozmow´. 

Wprowadzenie

Plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone
przed 1 stycznia 1995 roku tj. przed wejÊciem w ˝ycie usta-
wy z 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 1999 r., Nr 15, poz. 139 z póên.
zm.) utraci∏y moc obowiàzujàcà z koƒcem 2002 roku (w sy-
tuacji gdy gmina przystàpi∏a przed up∏ywem tego terminu
do zmiany planu wówczas plany zachowa∏y swojà wa˝noÊç
do koƒca roku 2003). Konsekwencjà takiej regulacji usta-
wowej by∏o pozbawienie wi´kszoÊci powierzchni naszego
kraju obowiàzujàcych planów zagospodarowania prze-
strzennego, co wiàza∏o si´ z równie˝ z zauwa˝alnà opiesza-
∏oÊcià gmin w uchwalaniu nowych planów. W takiej sytu-
acji tereny którym dotychczas przypisana by∏a okreÊlo-
na funkcja, sta∏y si´ w jednej chwili pozbawione ustaleƒ
planistycznych w randze prawa miejscowego. OkolicznoÊci
te na obszarze procedury administracyjnej zmierzajàcej
do ustalania wysokoÊci op∏at planistycznych zrodzi∏y ca∏y
szereg wàtpliwoÊci interpretacyjnych. Ze stanem takim
mamy do czynienia do dzisiaj, chocia˝ nale˝y stwierdziç, ˝e
cz´Êç problemów w tym wzgl´dzie znalaz∏a rozwiàzanie

w wyroku Trybuna∏u Konstytucyjnego z 9 lutego 2010 r.
(sygn. akt P 58/08; sentencja zosta∏a og∏oszona 15 lutego
2010 r. w Dz. U. Nr 24, poz. 124).

Podstawowe uwarunkowania prawne

W tym miejscu konieczne wydaje si´ przywo∏anie uregulo-
waƒ zawartych w ustawie z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80,
poz. 717 z póên. zm.). Zgodnie z art. 36 ust. 4 tej ustawy,
je˝eli w zwiàzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmianà wartoÊç nieruchomoÊci wzros∏a, a w∏aÊciciel lub u˝yt-
kownik wieczysty zbywa t´ nieruchomoÊç, wójt, burmistrz al-
bo prezydent miasta pobiera jednorazowà op∏at´ ustalonà
w tym planie, okreÊlonà w stosunku procentowym do wzrostu
wartoÊci nieruchomoÊci. Op∏ata ta jest dochodem w∏asnym
gminy. WysokoÊç op∏aty nie mo˝e byç wy˝sza ni˝ 30% wzro-
stu wartoÊci nieruchomoÊci. Natomiast z art. 63 ust. 3 usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika,
˝e je˝eli decyzja o warunkach zabudowy wywo∏uje skutki,
o których mowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosu-
je si´ odpowiednio. Z kolei art. 37 ust. 1 omawianej ustawy
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stanowi, ˝e wysokoÊç op∏aty z tytu∏u wzrostu wartoÊci nieru-
chomoÊci, o której mowa w art. 36 ust. 4, ustala si´ na dzieƒ
jej sprzeda˝y. Wzrost wartoÊci nieruchomoÊci stanowi ró˝nic´
mi´dzy wartoÊcià nieruchomoÊci okreÊlonà przy uwzgl´dnie-
niu przeznaczenia terenu obowiàzujàcego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej wartoÊcià, okreÊlonà
przy uwzgl´dnieniu przeznaczenia terenu, obowiàzujàcego
przed zmianà tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzy-
stywania nieruchomoÊci przed jego uchwaleniem. W odniesie-
niu do zasad okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci oraz zasad
okreÊlania skutków finansowych uchwalania lub zmiany pla-
nów miejscowych, a tak˝e w odniesieniu do osób uprawnio-
nych do okreÊlania tych wartoÊci i skutków finansowych sto-
suje si´ przepisy o gospodarce nieruchomoÊciami (art. 37
ust. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym). Natomiast art. 37 ust. 7 ustawy stanowi, ˝e w∏aÊciciel
albo u˝ytkownik wieczysty nieruchomoÊci, której wartoÊç
wzros∏a w zwiàzku z uchwaleniem lub zmianà planu miejsco-
wego, przed jej zbyciem mo˝e ˝àdaç od wójta, burmistrza al-
bo prezydenta miasta ustalenia, w drodze decyzji, wysokoÊci
op∏aty, o której mowa w art. 36 ust. 4.

Problematyk´ zwiàzanà z okreÊlaniem wartoÊci nieru-
chomoÊci dla potrzeb ustalenia wysokoÊci op∏at planistycz-
nych reguluje równie˝ § 50 rozporzàdzenia Rady Ministrów
z 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego (Dz U z 2004 r Nr 207,
poz. 2109 z póên. zm.), gdzie w ust. 1 podano, ˝e przy okre-
Êlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci dla ustalenia od-
szkodowania lub op∏aty o których mowa w art. 36 ust. 3 i 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
okreÊla si´ wartoÊç nieruchomoÊci, uwzgl´dniajàc jej prze-
znaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego lub
przed jego zmianà oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu pla-
nu miejscowego lub po jego zmianie. Nie uwzgl´dnia si´ cz´-
Êci sk∏adowych tej nieruchomoÊci. [Ust. 2] W przypadku,
o którym mowa w ust. 1, przyjmuje si´ stan nieruchomoÊci
z dnia wejÊcia w ˝ycie planu miejscowego lub jego zmiany,
a ceny – z dnia zbycia nieruchomoÊci. [Ust. 3] W przypadku
gdy przed uchwaleniem obowiàzujàcego planu miejscowego
nie obowiàzywa∏ plan miejscowy lub decyzja o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu, przy okreÊlaniu warto-
Êci nieruchomoÊci dla celów, o których mowa w ust. 1, przyj-
muje si´ faktyczny sposób wykorzystywania nieruchomoÊci
przed uchwaleniem tego planu. [Ust. 4] W przypadku gdy de-
cyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wy-
wo∏uje skutki, o których mowa w art. 36 ustawy wymienio-
nej w ust. 1, przepis ust. 3 stosuje si´ odpowiednio.

Faktyczny sposób wykorzystania nieruchomoÊci

Uchwalenie przez rad´ gminy miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego po nawet niewielkim okresie jaki
up∏ynà∏ od ustawowego wygaÊni´cia (najpóêniej z koƒcem grud-
nia 2003 roku) obowiàzujàcego wczeÊniej planu zagospodarowa-

nia przestrzennego, skutkowa∏o oparciem si´ przy okreÊlaniu
wartoÊci nieruchomoÊci dla potrzeb ustalenia wysokoÊci op∏aty
planistycznej na tzw. faktycznym sposobie wykorzystania.
W tym miejscu mo˝na pominàç drugà z koniecznych do okreÊle-
nia dla tego celu wartoÊci, tj. wartoÊç okreÊlonà przy uwzgl´d-
nieniu przeznaczenia terenu obowiàzujàcego po uchwaleniu
planu miejscowego, poniewa˝ nie wià˝à si´ z nià zasadnicze pro-
blemy metodyczne i interpretacyjne. Wracajàc do faktycznego
sposobu u˝ytkowania nale˝y stwierdziç, ˝e sformu∏owanie to
nie zosta∏o zdefiniowane zarówno w ustawie o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, jak i w rozporzàdzeniu Rady
Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. Efektem takie-
go stanu rzeczy by∏y nasuwajàce si´ wàtpliwoÊci, co nale˝y ro-
zumieç pod tym poj´ciem. Ministerstwo Infrastruktury sta∏o od
poczàtku na stanowisku, ˝e faktyczny sposób u˝ytkowania
ustala si´ na podstawie danych zawartych w ewidencji gruntów
i budynków. Przyk∏adem takiego poglàdu mo˝e byç pismo De-
partamentu ¸adu Przestrzennego Ministerstwa Infrastruktury
z 29 grudnia 2004 roku skierowane do wójta gminy P. (znak:
BP11-022-472/04/3160), w którym zawarto nast´pujàce stwier-
dzenie „przy wycenie nieruchomoÊci nale˝y braç pod uwag´ jej
wartoÊç wynikajàcà z faktycznego sposobu wykorzystania, a nie
wartoÊç wynikajàcà z jej przeznaczenia w wygas∏ym wczeÊniej
planie miejscowym. W przypadku braku planu miejscowego,
o sposobie wykorzystania danego terenu mo˝e stanowiç jedynie
faktyczny sposób jego u˝ytkowania, który jest wskazany w kata-
strze nieruchomoÊci (ewidencji gruntów i budynków)”.

Wydaje si´ jednak, ˝e poglàdy Ministerstwa Infrastruktu-
ry nie sà ju˝ obecnie tak jednoznaczne. Przyk∏adem mo˝e byç
odpowiedê Ministra Infrastruktury na interpelacj´ poselskà
nr 9661 w sprawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym og∏oszonà na posiedzeniu nr 45 w dniu 1 lipca
2009 r. w której stwierdzono mi´dzy innymi, ˝e „nie ulega
wàtpliwoÊci, ˝e faktyczny sposób wykorzystywania nierucho-
moÊci powinien byç uwidoczniony w ewidencji gruntów i bu-
dynków. Jednak˝e ukszta∏towane orzecznictwo sàdowoadmi-
nistracyjne wskazuje, ˝e ustalenie faktycznego sposobu wyko-
rzystywania nieruchomoÊci nie powinno odbywaç si´
wy∏àcznie w oparciu o ewidencj´ gruntów i budynków. Nale˝y
uznaç, ˝e «dane zawarte w ewidencji (...) nie sà bezwzgl´dnie
wià˝àce (...) je˝eli w toku post´powania oka˝e si´, ̋ e dane te nie
odzwierciedlajà aktualnego stanu faktycznego na gruncie albo
pozostajà w sprzecznoÊci z dokumentami êród∏owymi stano-
wiàcymi podstaw´ wpisów w tej ewidencji» (wyrok Wojewódz-
kiego Sàdu Administracyjnego w Warszawie z 15 grudnia
2006 r., sygn. akt IV SA/Wa 2096/06). Poglàd taki znajduje
potwierdzenie w wyroku Wojewódzkiego Sàdu Administra-
cyjnego w Gliwicach z 21 maja 2008 r. (sygn. akt II SA/GL
110/2008), który jednoznacznie stwierdza, ˝e: «przy ocenie
wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci i ustaleniu faktycznego sposo-
bu u˝ytkowania dzia∏ki nie mo˝na ograniczyç si´ do zapisów
dotyczàcych rodzaju u˝ytków ujawnionych w ewidencji grun-
tów», a tak˝e w wyroku Wojewódzkiego Sàdu Administracyj-
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nego w Olsztynie (sygn. akt II SA/Ol 927/08), który stwierdzi∏,
˝e: «udowodnienie faktycznego u˝ytkowania (...) dzia∏ki mo˝e
nastàpiç za pomocà dowodów (art. 75 K.p.a.), które nie powin-
ny ograniczyç si´ do zaÊwiadczeƒ z wpisu w ewidencji gruntów
i budynków»” (za: www.sejm.gov.pl). 

Uwzgl´dnianie nieobowiàzujàcych planów
miejscowych

Tak wi´c, przy braku jednoznacznoÊci regulacji prawnych
Ministerstwo Infrastruktury jednoznacznie odrzuca∏o mo˝li-
woÊç uwzgl´dniania przy wycenie wygas∏ych poprzednio pla-
nów miejscowych. Problem zwiàzany z ustaleniem wysokoÊci
op∏at planistycznych w opisanych powy˝ej stanach faktycz-
nych by∏ jednak du˝o g∏´bszy. Sàdy administracyjne ju˝ kilka
lat temu podchodzi∏y do tego zagadnienia zupe∏nie inaczej
ni˝ wynika∏oby to ze stanowiska Ministra Infrastruktury,
wskazujàc jednak na koniecznoÊç uwzgl´dniania zapisów pla-
nów zagospodarowania przestrzennego uchwalonych przed
1 stycznia 1995 r., które utraci∏y moc z uwagi na up∏yw termi-
nu okreÊlonego przepisem art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyk∏adem takiego sta-
nowiska mo˝e byç wyrok Wojewódzkiego Sàdu Administra-
cyjnego w Bia∏ymstoku z 30 listopada 2006 r. (sygn. akt.
II SA/Bk 367/06) w którym stwierdzono mi´dzy innymi, ˝e
„Identyczne skutki, tak jak zmiana planu, mo˝e wywo∏aç tak-
˝e utrata mocy obowiàzujàcej planu. Utrata mocy obowiàzujà-
cej jest w istocie równoznaczna ze zmianà planu, polegajàcà
na uchyleniu jego postanowieƒ w ca∏oÊci lub w cz´Êci. Ratio le-
gis przepisu art. 36 ustawy przemawia za jego zastosowaniem
tak˝e w sytuacji, gdy zmiana wartoÊci nieruchomoÊci jest skut-
kiem utraty mocy obowiàzujàcej miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego. (...) W takiej sytuacji, gdy na sku-
tek utraty mocy obowiàzujàcej planu dzia∏ka traci swój cha-
rakter, aby ponownie go odzyskaç po uchwaleniu nowego
planu, stosowanie przez organy administracji przepisu art. 36
ustawy winno mieç charakter integralny, tzn. nale˝y oceniç
∏àcznie wp∏yw obu „zdarzeƒ planistycznych” na wartoÊç zby-
wanej nieruchomoÊci. Ograniczanie si´ jedynie do obliczania
wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci na skutek uchwalenia nowego
planu narusza zasady sprawiedliwoÊci spo∏ecznej, albowiem
zupe∏nie pomija okolicznoÊç, i˝ uprzednio nastàpi∏ spadek
wartoÊci nieruchomoÊci spowodowany utratà mocy obowiàzu-
jàcej planu. Skutki obu tych zdarzeƒ powinny byç przedmio-
tem ∏àcznej oceny rzeczoznawcy majàtkowego, podj´tej w ope-
racie szacunkowym, gdy chodzi o ich wp∏yw na zmian´ warto-
Êci szacowanej nieruchomoÊci. Prawdà jest, i˝ w∏aÊciwoÊç
organów i tryb dochodzenia roszczeƒ z art. 36 ust. 3 ustawy
jest odmienny od trybu wymierzania op∏at na podstawie
art. 36 ust. 4 ustawy, jednak˝e w przypadku szeregu zmian
planistycznych, które mogà ró˝nie rzutowaç na zmian´ (obni-
˝enie, podwy˝szenie) wartoÊci nieruchomoÊci, organy podej-
mujàce post´powanie zmierzajàce do wymierzenia op∏at z tytu-
∏u renty planistycznej powinny zlecaç rzeczoznawcom majàtko-

wym sporzàdzenie ∏àcznej oceny, aby poprzez porównanie wza-
jemnych roszczeƒ w∏aÊciciela nieruchomoÊci i organu gminy,
stwierdziç, czy zachodzà w ogóle podstawy do wymierzenie
op∏aty. Dzia∏anie organów ograniczajàce si´ wy∏àcznie do wy-
kazania wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci na skutek uchwale-
nia nowego planu nie tylko narusza zasady sprawiedliwoÊci
spo∏ecznej w demokratycznym paƒstwie prawnym (art. 2 Kon-
stytucji RP), lecz tak˝e – wyra˝onà w art. 8 K.p.a. – zasad´
pog∏´biania zaufania obywateli do organów paƒstwa oraz
ÊwiadomoÊci i kultury prawnej obywatela”.

Poglàd, wyra˝ony w przywo∏anym powy˝ej wyroku sàdu
administracyjnego, nie by∏ jednak powszechnie zauwa˝ony.
Przyk∏adem mo˝e byç Opinia Zespo∏u Ekspertów Zawodo-
wych PFSRM na temat: „Sposobu post´powania przy okre-
Êlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla celów, o których mowa
w art. 37 ust. 1, w zwiàzku z art. 36 ust. 3 i art. 36 ust. 4
ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.)” opublikowa-
na w „Rzeczoznawcy Majàtkowym” Nr 1 z 2008 roku, s. 26.
W opinii tej stwierdzono, ˝e w sytuacji uchwalenia planu
miejscowego poza okreÊlaniem wartoÊci uwzgl´dniajàcej
przeznaczenie nieruchomoÊci po uchwaleniu planu, zachodzi
koniecznoÊç okreÊlania wartoÊci uwzgl´dniajàcej faktyczny
sposób jej wykorzystania przed uchwaleniem planu. Zespó∏
Ekspertów Zawodowych wskaza∏ równie˝, ˝e za faktyczny
sposób wykorzystania nieruchomoÊci uznaje si´ tak˝e sposób
wynikajàcy z decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, je˝eli decyzja taka zosta∏a wydana i obowiàzy-
wa∏a w dniu wejÊcia w ˝ycie planu miejscowego.

Z przywo∏anej powy˝ej opinii Zespo∏u Ekspertów Zawodo-
wych PFSRM wynika, ˝e rzeczoznawca majàtkowy okreÊlajàc
wartoÊç nieruchomoÊç dla tego celu wyceny, tj. ustalenia wy-
sokoÊci op∏at planistycznych, nie powinien uwzgl´dniaç zapi-
sów poprzednio obowiàzujàcych planów zagospodarowania
przestrzennego. 

Jednak uzasadnione wàtpliwoÊci ciàgle pozostawa∏y, cze-
go przyk∏adem jest stanowisko zawarte przez Sàd Najwy˝szy
w uzasadnieniu do wyroku z 9 wrzeÊnia 2009 r. (sygn.
akt V CSK 46/09). W tym przypadku chodzi∏o o inny aspekt
uregulowany w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, a mianowicie ustalenie wysokoÊci od-
szkodowania za poniesionà rzeczywistà szkod´ w zwiàzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianà, gdy ko-
rzystanie z nieruchomoÊci lub jej cz´Êci w dotychczasowy spo-
sób lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem sta∏o si´
niemo˝liwe bàdê istotnie ograniczone. Sàd Najwy˝szy w uza-
sadnieniu do tego wyroku stwierdzi∏ m.in.: „Problem prawny,
który wymaga rozstrzygni´cia w niniejszej sprawie, sprowa-
dza si´ do tego, w jakich okolicznoÊciach i w jakiej wysokoÊci
w∏aÊciciele nieruchomoÊci obj´tych miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego mogà dochodziç od w∏aÊciwej
gminy odszkodowania w zwiàzku z uchwaleniem planu, je˝e-
li korzystanie z nieruchomoÊci lub jej cz´Êci w dotychczasowy
sposób lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem sta∏o si´



niemo˝liwe bàdê istotnie ograniczone. Z regulujàcego t´ kwe-
sti´ art. 36 ust. 1 upzp wynika, ˝e w∏aÊcicielowi przys∏uguje
roszczenie o odszkodowanie za poniesionà rzeczywistà szkod´.
W stanie faktycznym sprawy dosz∏o do zmiany planu zagospo-
darowania przestrzennego, w wyniku czego nieruchomoÊç sta-
nowiàca w∏asnoÊç powodów znalaz∏a si´ w strefie, w której
jest niedopuszczalne budowanie czegokolwiek. Chocia˝ wcze-
Êniej na tej nieruchomoÊci nic nie by∏o wybudowane i nie by∏o
planów budowy, to w∏aÊciciele wystàpili z roszczeniem okre-
Êlonym w art. 36 ust. 1 upzp, wskazujàc, ˝e wartoÊç dzia∏ki
uleg∏a znacznemu obni˝eniu. (...) Jednak˝e Sàd Apelacyjny
uzna∏, ˝e uchwalenie nowego planu nie spowodowa∏o niemo˝-
liwoÊci albo istotnego ograniczenia w korzystaniu z nierucho-
moÊci w dotychczasowy sposób lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem, poniewa˝ nawet przed uchwaleniem planu
nie by∏oby mo˝liwe wybudowanie na nieruchomoÊci czegokol-
wiek, poniewa˝ nieruchomoÊç nie spe∏nia∏a przes∏anek egzo-
neracyjnych, okreÊlonych w art. 61 ust. 1 upzp, które pozwala-
jà na wydanie decyzji ustalajàcej warunki zabudowy. Stano-
wiska tego nie mo˝na podzieliç”.

Tak wi´c Sàd Najwy˝szy zdecydowanie wy˝ej usytuowa∏ za-
pisy poprzednio obowiàzujàcego planu zagospodarowania prze-
strzennego, ni˝ formalny brak przes∏anek do wydania decyzji
o warunkach zabudowy w okresie pomi´dzy utratà mocy obo-
wiàzujàcej poprzedniego planu i uchwaleniem planu nowego.

WàtpliwoÊci co do praktycznego stosowania regulacji praw-
nych wynikajàcych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ca∏y czas by∏y nierozstrzygni´te. Konsekwen-
cjà takiego stanu rzeczy by∏o skierowanie do Trybuna∏u Kon-
stytucyjnego pytania prawnego przez Wojewódzki Sàd Admini-
stracyjny w Krakowie. W tym momencie nale˝y przywo∏aç wy-
rok Trybuna∏u Konstytucyjnego z 9 lutego 2010 r. (sygn. akt
P 58/08; sentencja zosta∏a og∏oszona 15 lutego 2010 r. w Dz. U.
Nr 24, poz. 124), który zapad∏ w∏aÊnie po rozpoznaniu pyta-
nia prawnego WSA w Krakowie, czy „art. 37 ust. 1 ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, ze zm.) w zakresie, w jakim
wzrost wartoÊci nieruchomoÊci odnosi do kryterium faktycz-
nego jej wykorzystywania w sytuacjach, kiedy przeznaczenie
nieruchomoÊci by∏o okreÊlone w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia
1995 r., który utraci∏ moc z uwagi na up∏yw terminu okreÊlo-
nego przepisem art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest zgodny z art. 2
i art. 32 Konstytucji”. Trybuna∏ Konstytucyjny orzek∏, ˝e
„art. 37 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (...) w zakresie, w jakim wzrost
wartoÊci nieruchomoÊci odnosi do kryterium faktycznego jej
wykorzystywania w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomo-
Êci zosta∏o okreÊlone tak samo jak w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycz-
nia 1995 r., który utraci∏ moc z powodu up∏ywu terminu wyzna-
czonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny z art. 2
i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej”. Stan faktyczny
b´dàcy przedmiotem oceny przez Wojewódzki Sàd Administra-

cyjny w Krakowie, który skierowa∏ pytanie prawne do Trybu-
na∏u Konstytucyjnego, wyglàda∏ nast´pujàco. Burmistrz gmi-
ny A. ustali∏ op∏at´ planistycznà wspó∏w∏aÊcicielkom dzia∏ki
po∏o˝onej w miejscowoÊci B. w zwiàzku ze wzrostem wartoÊci
tej nieruchomoÊci spowodowanym uchwaleniem 2 lutego
2005 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zdaniem burmistrza, które zosta∏o w procesie odwo∏awczym
podzielone przez Samorzàdowe Kolegium Odwo∏awcze, wzrost
wartoÊci nieruchomoÊci obliczono zgodnie z art. 37 ust. 1 usta-
wy jako ró˝nic´ mi´dzy wartoÊcià nieruchomoÊci okreÊlonà
z uwzgl´dnieniem przeznaczenia terenu obowiàzujàcego
po uchwaleniu planu miejscowego zagospodarowania prze-
strzennego a jej wartoÊcià okreÊlonà na podstawie faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomoÊci przed jego uchwale-
niem, bez uwzgl´dnienia zapisów poprzednio obowiàzujàcego
planu, wygas∏ego na mocy art. 87 ust. 3 ustawy. Zasada taka
zosta∏a okreÊlona równie˝, zdaniem tych organów, w § 50
ust. 1 rozporzàdzenia Rady Ministrów z 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu sza-
cunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, ze zm.), który przewidu-
je, ˝e ustalajàc wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci w zwiàzku
z odszkodowaniem lub op∏atà, o których mowa w art. 36 ust. 3
i 4 ustawy, okreÊla si´ wartoÊç nieruchomoÊci z uwzgl´dnie-
niem jej przeznaczenia przed uchwaleniem planu lub przed je-
go zmianà oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu miej-
scowego lub po jego zmianie, a je˝eli na danym terenie nie obo-
wiàzywa∏ plan miejscowy, ustalajàc jej wartoÊç, przyjmuje si´
faktyczny sposób wykorzystywania nieruchomoÊci przed
uchwaleniem planu. Od decyzji SKO wspó∏w∏aÊcicielki odwo∏a-
∏y si´ do sàdu. Podnios∏y mi´dzy innymi, ˝e plan zagospodaro-
wania przestrzennego, w którym sprzedana przez nie dzia∏ka
zosta∏a przeznaczona pod zabudow´, zosta∏ zatwierdzony
uchwa∏à Rady Gminy z 5 sierpnia 1993 r. i to wówczas, na sku-
tek uchwalenia planu, wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci. Do
sprzeda˝y nieruchomoÊci dosz∏o w 2006 r., a wi´c po up∏ywie
5 lat od wejÊcia w ˝ycie tego planu. Uchwalenie drugiego pla-
nu nic nie zmieni∏o w kwestii wartoÊci rynkowej nieruchomo-
Êci. W rozpatrywanej przez WSA sprawie, przed uchwaleniem
planu 2 lutego 2005 r., który sta∏ si´ podstawà naliczenia jed-
norazowej op∏aty, obowiàzywa∏ plan uchwalony 5 sierpnia
1993 r. i zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy przesta∏ obowiàzywaç
po 31 grudnia 2003 r. Z poprzednio obowiàzujàcego planu wy-
nika∏o, ˝e zbyta dzia∏ka po∏o˝ona jest na terenie przeznaczo-
nym pod zabudow´ zagrodowà, mieszkaniowà jednorodzinnà
z us∏ugami. Zgodnie z obecnie obowiàzujàcym planem zago-
spodarowania przestrzennego dzia∏ka po∏o˝ona jest na terenie
z podstawowym przeznaczeniem dla funkcji mieszkaniowej
obejmujàcej istniejàcà i projektowanà zabudow´ zagrodowà
wraz z zabudowaniami gospodarczymi, hodowlanymi, produk-
cji rolniczej i funkcji us∏ugowej z zakresu turystyki towarzy-
szàcej prowadzonej dzia∏alnoÊci gospodarczej oraz zabudow´
mieszkaniowà jednorodzinnà. Natomiast ze znajdujàcego si´
w operacie szacunkowym opisu wynika∏o, ˝e dzia∏ka po∏o˝o-
na jest przy drodze gminnej, w bezpoÊrednim sàsiedztwie mia-
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sta, poroÊni´ta trawà, a jej sàsiedztwo stanowià dzia∏ki zabu-
dowane domami mieszkalnymi. Rzeczoznawca majàtkowy
opar∏ szacunek wartoÊci dzia∏ki na analizie rynku obrotu nie-
ruchomoÊciami niezabudowanymi, przeznaczonymi i wyko-
rzystywanymi na cele rolne. WSA w Krakowie w pytaniu
prawnym skierowanym do Trybuna∏u Konstytucyjnego za-
kwestionowa∏ art. 37 ust. 1 ustawy w zakresie, w jakim wzrost
wartoÊci nieruchomoÊci – w zwiàzku z uchwaleniem miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany
– odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywania w sy-
tuacjach, kiedy przeznaczenie nieruchomoÊci zosta∏o okreÊlo-
ne identycznie jak w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., który
utraci∏ moc z uwagi na up∏yw terminu okreÊlonego przepisem
art. 87 ust. 3 tej ustawy. Zdaniem sàdu takie rozumienie art. 37
ust. 1 ustawy, wynikajàce z zawis∏ej przed sàdem sprawy, jest
niezgodne z art. 2 i art. 32 Konstytucji, gdy˝ stawia w∏aÊcicie-
li nieruchomoÊci obj´tych jego dyspozycjà w gorszej sytuacji
ni˝ tych w∏aÊcicieli, których nieruchomoÊci le˝à na terenie ob-
j´tym ciàg∏oÊcià obowiàzywania miejscowego planu. Wàtpli-
woÊç WSA w Krakowie wynika∏a z faktu, ˝e ustawodawca,
wià˝àc wzrost wartoÊci sprzedawanej nieruchomoÊci z faktem
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, nieprecyzyjnie za-
kreÊli∏ sposób porównywania wartoÊci nieruchomoÊci – „obec-
nej” do „poprzedniej”. Jak zaznaczy∏ sàd, okreÊlenie wartoÊci
„obecnej” nie sprawia k∏opotu; wartoÊç jest ustala-
na z uwzgl´dnieniem przeznaczenia nieruchomoÊci w obecnie
obowiàzujàcym (uchwalonym bàdê zmienionym) planie. Try-
buna∏ Konstytucyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia 9 lute-
go 2010 r. stwierdzi∏ mi´dzy innymi, ˝e sytuacja taka oznacza,
˝e wzrost wartoÊci nieruchomoÊci wynika nie z aktywnoÊci
gminy w zakresie wykonywania przez nià obowiàzku plani-
stycznego, choç op∏ata jest niejako „wynagrodzeniem” gminy
za dokonanie przewidzianych prawem dzia∏aƒ planistycznych,
ale w∏aÊnie z zaniechania gminy i nieuchwalenia planu miej-
scowego we w∏aÊciwym terminie. Ponadto Trybuna∏ Konstytu-
cyjny zauwa˝y∏, ˝e „prawo gminy do pobrania op∏aty wià˝e si´
z odniesieniem rzeczywistej korzyÊci wynikajàcej z uchwalenia
miejscowego planu. (...) Sytuacja w∏aÊcicieli nieruchomoÊci po-
∏o˝onych tam, gdzie na podstawie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym nowe plany miejscowe uchwalono po wygaÊni´-
ciu starych, ró˝ni si´ od sytuacji innych w∏aÊcicieli nieruchomo-
Êci po∏o˝onych tam, gdzie, zgodnie z ustawà, nowe plany zastà-
pi∏y stare w trakcie ich obowiàzywania. Dochodzi tu do zró˝ni-
cowania sytuacji w∏aÊcicieli nieruchomoÊci pod wzgl´dem
zaistnienia zwiàzku mi´dzy uchwaleniem planu a wzrostem
wartoÊci zbywanej nieruchomoÊci i w efekcie pobraniem przez
gmin´ op∏aty. Celem, który mo˝na uznaç za w∏aÊciwy, przewidy-
wanym przez ustawodawc´, jest powiàzanie uchwalenia miej-
scowego planu ze wzrostem wartoÊci nieruchomoÊci i, w za∏o˝e-
niu równie˝, ceny jej zbycia. Uzasadnione jest wtedy osiàgni´cie
korzyÊci zarówno przez sprzedajàcego, jak i przez gmin´, która
do wzrostu wartoÊci si´ przyczyni∏a. Brak aktywnoÊci gminy
w uchwalaniu lub zmianie miejscowego planu przy jednocze-

snym pobraniu op∏aty w sytuacji, gdy nowo uchwalony plan nie
zmieni∏ w istocie przeznaczenia terenów i zasad ich zagospoda-
rowania w stosunku do poprzednio obowiàzujàcego, wygas∏ego
planu, prowadzi do zró˝nicowania, które nie jest w ˝aden spo-
sób uzasadnione”. Trybuna∏ podkreÊli∏ równie˝, ˝e „ustawo-
dawca nie wskaza∏ jakichkolwiek wartoÊci, przemawiajàcych
za takim sposobem dzia∏ania organów gminy, ró˝nicujàcym
sytuacj´ prawnà w∏aÊcicieli i u˝ytkowników wieczystych –
zbywców nieruchomoÊci w gminie. Poddanà kontroli regulacj´
nale˝y wi´c uznaç za niezgodnà z art. 32 Konstytucji”.

Projekt zmian rozporzàdzenia w sprawie wyceny
nieruchomoÊci 

Bioràc pod uwag´ ca∏e przywo∏ane powy˝ej orzecznictwo
nale˝y stwierdziç, ˝e okreÊlajàc wartoÊç nieruchomoÊci dla po-
trzeb ustalenia wysokoÊci op∏aty planistycznej nale˝y uwzgl´d-
niaç zapisy poprzednio obowiàzujàcych planów zagospodaro-
wania, chocia˝by pomi´dzy jednym i drugim planem wystàpi∏a
krótsza lub d∏u˝sza przerwa. Nale˝y przy tym zauwa˝yç, ˝e
pe∏nà jednoznacznoÊç co do takiego stanu rzeczy rzeczoznawcy
majàtkowi powinni wywodziç z rozporzàdzenia Rady Mini-
strów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego. Aktualne brzmienie § 50 rozporzàdzenia nie
jest dostosowane do stanu prawnego, który zaistnia∏ po wyro-
ku Trybuna∏u Konstytucyjnego. Nale˝y przy tym zauwa˝yç,
˝e zapisy rozporzàdzenia regulujàce kwesti´ op∏at planistycz-
nych znalaz∏y si´ w projekcie rozporzàdzenia Rady Ministrów
z 3 listopada 2009 roku zmieniajàcego rozporzàdzenie w spra-
wie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunko-
wego (za: www.mi.gov.pl). Zgodnie z tym projektem § 50 ust. 1
otrzymuje brzmienie: „Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nie-
ruchomoÊci dla ustalenia odszkodowania lub op∏aty, o których
mowa w art. 36 ust. 1, 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
Nr 80, poz. 717 z póên. zm.), okreÊla si´ wartoÊç nieruchomoÊci
uwzgl´dniajàc jej przeznaczenie przed uchwaleniem miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego lub przed jego
zmianà oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego lub po jego zmianie. Nie
uwzgl´dnia si´ cz´Êci sk∏adowych tej nieruchomoÊci, z zastrze-
˝eniem § 47 oraz ustaleƒ studium uwarunkowaƒ i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy.”. Natomiast w mo-
mencie wejÊcia w ˝ycie tego projektu ust. 3 b´dzie stanowi∏, ˝e
„W przypadku gdy przed uchwaleniem obowiàzujàcego miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego nie obowiàzy-
wa∏ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci dla celów, o których
mowa w ust. 1, przyjmuje si´ faktyczny sposób wykorzystywania
nieruchomoÊci przed uchwaleniem planu”.

Nale˝y stwierdziç, ˝e zarówno aktualnie obowiàzujàce regu-
lacje, zawarte w rozporzàdzeniu Rady Ministrów w sprawie wy-
ceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego, jak
i w projekcie zmian tego rozporzàdzenia nie uwzgl´dniajà sta-



nowiska wyra˝onego przez Sàd Najwy˝szy i Trybuna∏ Konsty-
tucyjny. W projekcie pojawi∏ si´ za to – moim zdaniem mocno
kontrowersyjny – zapis mówiàcy o tym, ̋ e przy wycenie dla tego
celu nie uwzgl´dnia si´ „ustaleƒ studium uwarunkowaƒ i kie-
runków zagospodarowania przestrzennego gminy”. ZaÊ w uza-
sadnieniu do projektu zmiany rozporzàdzenia stwierdzono, ˝e
„zmiana ust. 1 i 3 w § 50 ma charakter doprecyzowujàcy i ma
na celu usuni´cie rozbie˝noÊci interpretacyjnych zwiàzanych
z przedmiotowym przepisem. Zgodnie z nowà treÊcià ww. przepi-
su, rzeczoznawca majàtkowy przy wycenie nieruchomoÊci dla
potrzeb ustalenia odszkodowania lub op∏aty nie powinien
uwzgl´dniaç (np. poprzez dobór nieruchomoÊci podobnych)
wp∏ywu ustaleƒ studium uwarunkowaƒ i zagospodarowania
przestrzennego gminy na wartoÊç nieruchomoÊci. Poniewa˝
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
muszà byç zgodne z ustaleniami studium uwarunkowaƒ i kie-
runków zagospodarowania przestrzennego gminy, to nierucho-
moÊci b´dàce w obrocie, wzgl´dem których obowiàzujà zmienione
zapisy w studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy (a miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jeszcze nie obowiàzuje), osiàgajà wy˝sze ceny ni˝
te same nieruchomoÊci, o takim samym sposobie u˝ytkowania
i dotychczasowym przeznaczeniu, wzgl´dem których w studium
uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowania przestrzennego
gminy nie dokonano zmian. Zmiana wartoÊci nieruchomoÊci
zwiàzana ze zmianà przeznaczenia nieruchomoÊci powinna byç
traktowana jako efekt d∏u˝szego procesu, przejawiajàcego si´ nie
tylko w uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, ale i wczeÊniejszym uchwaleniu, jako niezb´dnym
elemencie polityki planistycznej, studium uwarunkowaƒ i kie-
runków zagospodarowania przestrzennego gminy. Tym samym
rzeczoznawca majàtkowy przy wycenie nieruchomoÊci, której
przeznaczenie zmieniono w wyniku ustaleƒ nowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, przy okreÊlaniu war-
toÊci nieruchomoÊci przed tà zmianà nie powinien uwzgl´dniaç
wp∏ywu ustaleƒ studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospo-
darowania przestrzennego gminy na wartoÊç nieruchomoÊci,
traktujàc je jako cz´Êç wp∏ywu zwiàzanego z uchwaleniem miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego”. 

Pomijanie zapisów studium przy okreÊlaniu wartoÊci dla
tego celu wyceny sygnalizowane jest równie˝ w literaturze
przedmiotu. Przyk∏adowo w „Op∏ata planistyczna problema-
tyka prawna i warsztatowa” J. D´bek, „Wycena” Nr 3 z 2009
roku, s. 14, stwierdzono, ˝e „przy okreÊlaniu wartoÊci nieru-
chomoÊci dla ustalenia op∏aty planistycznej wy∏àczone jest
ustalenie przeznaczenia nieruchomoÊci wed∏ug wskazaƒ stu-
dium uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy. W takim przypadku wartoÊç nieruchomo-
Êci okreÊlana jest wed∏ug faktycznego sposobu wykorzystania
nieruchomoÊci przed uchwaleniem nowego planu (...)”.

Teoretycznie wszystko wydaje si´ proste, ale zasadne wyda-
je si´ sformu∏owanie pytania: w jaki to sposób mo˝na pominàç
ustalenia studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowa-
nia przestrzennego w przypadku, gdy takie studium obowiàzuje

na terenie ca∏ej gminy? Twórcy nowelizacji rozporzàdzenia
w sprawie wyceny nieruchomoÊci stwierdzili w uzasadnieniu
do projektu, ˝e „poprzez dobór nieruchomoÊci podobnych”. Jak
w zwiàzku z tym nale˝y identyfikowaç takà nieruchomoÊç po-
dobnà? Czy w takim wypadku nieruchomoÊcià podobnà b´dzie
tylko nieruchomoÊç o odmiennym oznaczeniu w studium wzgl´-
dem nieruchomoÊci wycenianej? Przecie˝ w sytuacji, gdy b´dzie-
my okreÊlaç wartoÊç nieruchomoÊci przed uchwaleniem planu
a jako nieruchomoÊci podobne przyjmiemy nieruchomoÊci po-
równywalne okreÊlone w studium, to zdaniem twórców zmian
do rozporzàdzenia postàpimy niew∏aÊciwie, bo uwzgl´dnimy za-
pisy studium. W tym miejscu nale˝y przywo∏aç opini´ wyra˝onà
w publikacji „Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawców ma-
jàtkowych, zarzàdców nieruchomoÊci oraz poÊredników w obro-
cie nieruchomoÊciami” pod red. R. Cymermana, Olsztyn 2006,
s. 101 „(...) nale˝y zaznaczyç, ˝e przeznaczenie terenu okreÊlone
w planie miejscowym i w studium nie jest to˝same. Nale˝y bo-
wiem pami´taç, ˝e tylko plan miejscowy ma przyzwolenie ustale-
nia przeznaczenia ze skutkami prawnymi, studium tylko mo˝e
zapowiadaç przeznaczenie, ale nie przeznacza. (...). Oznacza to, ̋ e
nieruchomoÊci o danym przeznaczeniu w planie miejscowym nie
sà podobne do nieruchomoÊci przeznaczonych na ten sam cel
w studium i nie mogà byç wykorzystane do porównywania
w trakcie wyceny” oraz (s. 112) „Ka˝de z wykonanych i uchwa-
lonych opracowaƒ planistycznych ma swój wp∏yw na wartoÊç
nieruchomoÊci, ale ustalenie wielkoÊci wp∏ywu poszczególnych
opracowaƒ nie jest ∏atwe, proste i oczywiste, bowiem w ró˝nych
warunkach i sytuacjach terenowych udzia∏ w tym wp∏ywie
poszczególnych opracowaƒ jest ró˝ny. WielkoÊç tego wp∏ywu
zale˝y tak˝e od rodzaju, precyzji i szczegó∏owoÊci zapisów poda-
nych w opracowaniach planistycznych. Najbardziej oczywisty
i w praktyce potwierdzony jest wp∏yw planu miejscowego na war-
toÊç nieruchomoÊci; w miar´ prosty do ustalenia jest te˝ wp∏yw
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zaÊ
najtrudniejszy i najbardziej dyskusyjny jest wp∏yw zapisów stu-
dium. Nie ulega wàtpliwoÊci, ̋ e studium w jakimÊ stopniu wp∏y-
wa na wartoÊç nieruchomoÊci, ale wielkoÊç tego wp∏ywu zale˝y
od wielu czynników”. Autor wskazuje mi´dzy innymi rodzaj za-
pisu, jego szczegó∏owoÊç oraz jednoznacznoÊç.

Podsumowanie

Uwa˝am, ˝e projektowane zmiany w rozporzàdzeniu nie
tylko nie uwzgl´dniajà dorobku orzeczniczego Sàdu Najwy˝-
szego oraz Trybuna∏u Konstytucyjnego, ale dodatkowo
wprowadzajà zb´dny ba∏agan metodologiczny. Je˝eli zadaniem
rzeczoznawcy majàtkowego ma byç okreÊlenie wartoÊci nieru-
chomoÊci spowodowane uchwaleniem bàdê zmianà planu zago-
spodarowania przestrzennego, to nie wydaje si´ w∏aÊciwe wpro-
wadzanie dodatkowych za∏o˝eƒ skutkujàcych sztucznym za-
wy˝aniem tego wzrostu. Obszar dzia∏alnoÊci rzeczoznawcy
majàtkowego, jakim jest okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci dla
potrzeb op∏at planistycznych, wymaga – poza znajomoÊcià
zachowaƒ rynku nieruchomoÊci – szczególnej starannoÊci
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przy doborze nieruchomoÊci podobnych, tak aby okreÊlony
wzrost wartoÊci wynika∏ tylko i wy∏àcznie ze zmiany stanów
planistycznych, a nie konsumowa∏ równie˝ innych czynników
wp∏ywajàcych na wartoÊç nieruchomoÊci. Uwzgl´dniajàc wyrok
Trybuna∏u Konstytucyjnego z 9 lutego 2010 r. przy okreÊlaniu
wartoÊci nieruchomoÊci przed uchwaleniem planu nale˝y bez-
wzgl´dnie odnieÊç si´ do zapisów planu zagospodarowania
przestrzennego poprzednio obowiàzujàcego, a tak˝e przy dobo-
rze obiektów podobnych zachowaç porównywalnoÊç tych nieru-
chomoÊci z nieruchomoÊcià szacowanà, zarówno w aspekcie
studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy, jak równie˝ uwzgl´dniç podobieƒstwo w za-
kresie tzw. dobrego sàsiedztwa stanowiàcego jednà z przes∏a-
nek przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Uwzgl´d-
nienie tych okolicznoÊci w niczym nie umniejsza rangi tzw.
faktycznego sposobu wykorzystywania, rozumianego jako zapi-
sy ewidencji gruntów i budynków. W przeciwnym wypadku do-
bór tzw. nieruchomoÊci podobnych – oparty tylko na wyrwanej
z kontekstu zgodnoÊci ewidencyjnej – mo˝e skutkowaç wybo-
rem nieruchomoÊci porównawczych w niczym nie przypomi-
najàcych mo˝liwoÊciami inwestycyjnymi nieruchomoÊci szaco-
wanej, co z kolei mo˝e prowadziç do sztucznego kreowania
wielkoÊci wzrostu wartoÊci, a tym samym wysokoÊci op∏aty pla-
nistycznej. Rozporzàdzenie Rady Ministrów w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego wymaga
zmian w tym zakresie, ale zmian idàcych w zupe∏nie innym kie-
runku ni˝ to proponujà twórcy projektu. 
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1. Projekt obejmuje zmian´ nr 22 o treÊci: 
22) w art. 155 ust. 2 i 3 otrzymujà brzmienie:

„2.Wykorzystane w operacie szacunkowym da-
ne poÊwiadczone przez rzeczoznawc´ majàt-
kowego mogà mieç form´ wypisów i wyry-
sów z dokumentów lub rejestrów, o których
mowa w ust. 1.

3. Agencje, o których mowa w ust. 1 pkt 6a, or-
gany administracji publicznej oraz jednost-
ki im podleg∏e, spó∏dzielnie mieszkaniowe,

sàdy oraz urz´dy skarbowe sà obowiàzane
udost´pniaç rzeczoznawcom majàtkowym
dokumenty zawierajàce dane okreÊlone
w ust. 1.”.

2. Obecne brzmienie art. 155 ust. 2 i 3:
2. Wykorzystane w operacie szacunkowym dane, o których

mowa w ust. 1, mogà mieç form´ wypisów i wyrysów,
poÊwiadczonych przez rzeczoznawc´ majàtkowego. 

3. W∏aÊciwe organy, agencje, o których mowa w ust. 1
pkt 6a, spó∏dzielnie mieszkaniowe, sàdy oraz urz´dy
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skarbowe sà obowiàzane udost´pniaç rzeczoznawcom
majàtkowym dane okreÊlone w ust. 1.

3. Z przytoczonym dalej uzasadnieniem Polska Federacja Sto-
warzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych uwa˝a analizo-
wanà zmian´ za wysoce koniecznà i uzasadnionà,
majàcà na celu wyeliminowanie z∏ych, woluntary-
stycznych wycen. Zmiana ta ma w istocie na celu wyeli-
minowanie obecnych nieprawid∏owoÊci. W szczególnoÊci
nie jest prawid∏owe aby rzeczoznawca majàtkowy odpowia-
da∏ zawodowo, cywilistycznie i karnie za sporzàdzonà wyce-
n´ nie majàc dost´pu do dokumentów, których wykorzysta-
nie w procesie wyceny zosta∏o ustawowo nakazane. 

4. Projektowana zmiana ma podstawowe znaczenie dla
wykonywania czynnoÊci wyceny nieruchomoÊci przez rze-
czoznawców majàtkowych zgodnie z przepisami prawa:
a. stosownie do art. 4 ust pkt 6a ugn okreÊlanie warto-

Êci nieruchomoÊci ustaw rozumie okreÊlanie wartoÊci
nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci i in-
nych praw do nieruchomoÊci; okreÊlanie wartoÊci na-
st´puje w post´powaniu – procesie wyceny, stosownie
do art. 4 ust pkt 6 ugn,

b. w procesie wyceny rzeczoznawca ma obowiàzek od-
wzorowaç z zachowaniem szczególnej starannoÊci
stan rynku odpowiednio do przedmiotu wyceny
(art. 175 ust. 1 ugn) i w tym celu jest zobowiàzany
w szczególnoÊci:
● wykorzystaç wszelkie niezb´dne i dost´pne

dane o nieruchomoÊciach, zawarte w szeroko
wyliczonym katalogu dokumentów wskazanych
w art. 155 ust 1 ugn, 

● ma obowiàzek poprzedziç ka˝dà wycen´
analizà rynku nieruchomoÊci, w szczególnoÊci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszów
oraz warunków zawarcia transakcji (§ 3 ust 2 i §56
ust. 1 pkt. 7 Rozporzàdzenia RM z 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzà-
dzania operatu szacunkowego),

● analiza rynku ma na celu w szczególnoÊci zgroma-
dzenie sprawdzonych cen rynkowych sprzeda˝y
nieruchomoÊci lub odpowiednio stawek czynszu za
nieruchomoÊci podobne do nieruchomoÊci wyce-
nianej w rozumieniu art. 4 pkt 16 ugn, z oczywi-
stych wzgl´dów czynnoÊç ta ma znaczenie pod-
stawowe dla dokonania rzetelnej wyceny, 

● analiza rynku ma ponadto na celu wyeliminowanie
z procesu wyceny cen nie stanowiàcych ceny trans-
akcyjnej w rozumieniu art. 151 ust 1 ugn, tj. wyeli-
minowanie transakcji, w których wystàpi∏y szcze-
gólne warunki jej zawarcia, powodujàce ustalenie
zap∏aty w sposób ra˝àco odbiegajàcy od przeci´t-
nych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomoÊci
lub sprzeda˝ w drodze przetargu (§ 5 ust 1 Rozpo-
rzàdzenia RM z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu

szacunkowego), – w przeciwnym wypadku mo˝e
mieç miejsce ra˝àce zniekszta∏cenie wyceny (np.
wykorzystanie cen uzyskanych w szczególnych wa-
runki zawarcia transakcji, w tym np. sprzeda˝ do-
konanà w post´powaniu egzekucyjnym, sprzeda˝
z bonifikatà, sprzeda˝ z odroczonym terminem za-
p∏aty lub sprzeda˝ z odroczonym terminem wyda-
nia nieruchomoÊci nabywcy).

5. W art. 155 ugn ustawodawca w ust. 1 u˝y∏ okreÊlenia:
„wszelkie niezb´dne i dost´pne dane gromadzone m.in.
w katastrze nieruchomoÊci”, co oznacza, ˝e rzeczoznawca
ma dost´p nie tylko do danych sk∏adajàcych si´ na treÊç
ewidencji gruntów, budynków i lokali (dane przedmiotowe
i podmiotowe), ale tak˝e do dokumentów uzasadniajàcych
wpisy do rejestrów, czyli do zbioru dokumentów gromadzo-
nych dla poszczególnych obr´bów ewidencyjnych. Tymi
dokumentami mi´dzy innymi, istotnymi dla czynnoÊci rze-
czoznawcy majàtkowego, sà akty notarialne. 
Przytoczona norma prawna wynikajàca z art. 155 ust. 1
ugn zapewnia rzeczoznawcy majàtkowemu dost´p do in-
formacji zawartych w operacie ewidencyjnym. Jakie in-
formacje i dokumenty zawiera operat ewidencyjny, okre-
Êla przepis art. 24 ust. 1 ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne.: Art. 24 ust. 1. Informacje
o gruntach, budynkach i lokalach zawiera operat ewiden-
cyjny, który sk∏ada si´ z map, rejestrów i dokumentów
uzasadniajàcych wpisy do tych rejestrów. 
W Êwietle przytoczonych przepisów organy kata-
stralne obowiàzane sà udost´pniaç akty notarial-
ne, które stanowià mi´dzy innymi zbiór dokumen-
tów. Wszelkie ograniczenia w tym zakresie nie ma-
jà ˝adnego uzasadnienia faktycznego i prawnego. 

6. Dost´p do danych dla rzeczoznawców majàtkowych, o któ-
rych mowa wy˝ej – wed∏ug ustawodawcy – odbywa si´
na zasadzie pe∏nej ich jawnoÊci. Organy katastralne, sto-
sujàce ograniczenia w dost´pie, nie mogà usprawiedliwiaç
swojego post´powania powo∏ywaç si´ na przepisami ustawy
o ochronie danych osobowych. Przepisy te nie majà zasto-
sowania gdy na przetwarzanie danych zezwalajà przepisy
prawa lub gdy jest to niezb´dne do wykonania okreÊlonych
prawem zadaƒ realizowanych dla dobra publicznego
(art. 23 ust. 1 pkt. 1 i 4). Przepisy prawa – ustawa o gospo-
darce nieruchomoÊciami – na takie dzia∏anie zezwalajà rze-
czoznawcom majàtkowym, w zwiàzku z prowadzonà dzia-
∏alnoÊcià zawodowà, jako osobom zaufania publicznego,
zwiàzanego tajemnicà zawodowà. Rzeczoznawc´ majàtko-
wego nie interesujà (z aktów notarialnych) szczegó∏owe da-
ne personalne stron transakcji, z wyjàtkiem tych, które po-
zwalajà dokonaç oceny wiarygodnoÊci ceny transakcyjnej,
jak te˝ strony transakcji (osoby fizyczne, prawne, organy
administracji), a tak˝e rodzaj transakcji (sprzeda˝, darowi-
zna, ulgi w cenie, sprzeda˝ z bonifikatà itp.).

7. Obowiàzkiem organów katastralnych – wynikajàcym
z przepisu §74 rozporzàdzenia Ministra Rozwoju Regio-
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nalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewi-
dencji gruntów i budynków – jest prowadzenie rejestru
cen nieruchomoÊci, okreÊlonych w aktach notarialnych.
Udost´pnianie rzeczoznawcom majàtkowym danych z re-
jestru cen (niestety nie prowadzonego przez wszystkie
organy katastralne), nie mo˝e stanowiç przeszkody
do wglàdu do aktów notarialnych. A to dlatego, ˝e
rejestry te nie sà prowadzone jednolicie w ca∏ym kraju
wed∏ug treÊci znormalizowanej (instrukcja techniczna
G-5 – Ewidencja gruntów i budynków), ponadto zawiera-
jà dane niepe∏ne, a w szczególnoÊci w zakresie warunków
zawarcia transakcji, ustanowionych ograniczonych praw
rzeczowych i innych obcià˝eƒ na nieruchomoÊciach, co
ma istotne znaczenie dla wyceny nieruchomoÊci. W reje-
strze cen (co wykazuje praktyka) wyst´pujà b∏´dy a tak˝e
brak jest informacji czy mamy do czynienia z cenà netto
czy brutto (z podatkiem VAT). Otwarte jest pytanie, kto
w tych warunkach mia∏by ponosiç odpowiedzialnoÊç
za skutki wynikajàce z w/w zdarzeƒ. 

8. Wymaga podkreÊlenia, ˝e obecny poziom systemowego
odwzorowania rynku, w tym szerszych analiz cen i stanu
rynku w kierunku jego transparentnoÊci, jest nadal zni-
komy. Przyk∏adem mo˝e tu byç nie podj´ta od 1 stycz-
nia 1998 r. do dnia dzisiejszego delegacja zawarta w art. 5
ugn dla G∏ównego Urz´du Statystycznego w zakresie
opracowywania wskaêników zmian cen nieruchomoÊci.
Brak mo˝liwoÊci korzystania przez rzeczoznawc´ majàt-
kowego z opracowaƒ systemowych podkreÊla szczególnà
donios∏oÊç dost´pu do dokumentów jako faktycznie wy-
∏àcznego êród∏a danych warunkujàcych wycen´. JeÊli rze-
czoznawca jest od tego êród∏a odp´dzany to pytanie o rze-
telnoÊç wyceny pozostaje retoryczne. Innymi substytuto-
wymi êród∏ami rzeczoznawca nie dysponuje. 

9. Wykorzystanie wszelkich niezb´dnych i dost´pnych da-
nych o nieruchomoÊciach w otwartym katalogu wskaza-
nym w art. 155 ust 1ugn, stanowi ustawowy obowià-
zek rzeczoznawcy obj´ty odpowiedzialnoÊcià zawodowà.
W tym celu ustawodawca zapewnia rzeczoznawcy usta-
wowy dost´p do danych (art. 155 ust 3 ugn) oraz uprawnia
do dokonywania wypisów i wyrysów (art. 155 ust 4 ugn),
przy tym:
● zb´dny jest, jak nale˝y sàdziç, komentarz, ˝e wypisów

i wyrysów dokonuje rzeczoznawca z udost´pnionych
jemu dokumentów, rodzaj i zakres danych obj´tych tre-
Êcià wypisów jest zale˝ny od potrzeb i sposobu wyceny,
stanowiàcych wiedz´ specjalistycznà rzeczoznawcy,

● dokonujàc wypisu (wyrysu) rzeczoznawca zobowiàza-
ny jest stosownie do art. 175 ust 3 ugn do zachowania
tajemnicy zawodowej.

10. Prof. Stanis∏awa Kalus (Komentarz do art. 175 ugn,
LexPolonica: 17061, 31.03.2010 r.) podkreÊla, ˝e ustawa
(o gospodarce nieruchomoÊciami) w obecnie znowelizo-
wanej postaci przewiduje w art. 175 ust. 3 obowiàzek za-
chowania przez rzeczoznawc´ tajemnicy zawodowej co

do informacji uzyskanych przez niego w toku wykonywa-
nia czynnoÊci zawodowych, które to wiadomoÊci i infor-
macje nie mogà byç przekazywane osobom trzecim. Ten
element tak˝e wskazuje na pewien publiczny charak-
ter tego zawodu i na mo˝liwoÊç kwalifikowania
rzeczoznawcy jako osoby zaufania publicznego. 

11. Prof. Jan Szachu∏owicz (Komentarz do art. 175 ugn,
LexPolonica: 17061, 31.03.2010 r.) podkreÊla, ˝e „Na rze-
czoznawców na∏o˝ono obowiàzek wykorzystywania
w opracowaniu operatów szacunkowych wszystkich da-
nych, o których stanowi art. 155 ustawy, a wi´c powinni
oni zapoznaç si´ z treÊcià wpisów w ksi´dze wieczystej,
w katastrze nieruchomoÊci, poznaç ewidencj´ sieci uzbro-
jenia terenu, zapoznaç si´  z tabelami i opisami taksacyj-
nymi, czerpiàc dane o przeznaczeniu nieruchomoÊci
z planów miejscowych, oraz zapoznaç si´ z wykazami pro-
wadzonymi przez urz´dy skarbowe dotyczàcymi rejestro-
wania wartoÊci nieruchomoÊci na podstawie dokonywa-
nych obrotów nieruchomoÊciami. Ze wzgl´du na to, ˝e
rzeczoznawca majàtkowy ma nieograniczonà dost´p-
noÊç do wspomnianych êróde∏, obowiàzuje go za-
kaz przekazywania informacji uzyskanych w toku
jego czynnoÊci. Zachowanie poufnoÊci wynika
z pozycji rzeczoznawcy jako osoby zaufania pu-
blicznego. Uzyskane przez niego informacje powinny
byç wykorzystane tylko w celu wykonania udzielonego
mu zlecenia. Rzeczoznawca jest zwolniony z poufnoÊci,
gdy zezwalajà mu na to przepisy innych ustaw. 

12. Na tle powy˝szego nale˝y podkreÊliç, ˝e w art. 155 ust. 2
i 3 u˝yto skrótowego poj´cia „dane” a nie „dokumenty”
co sta∏o si´ formalnym powodem odmowy udost´pniania
rzeczoznawcom majàtkowym w ró˝nych cz´Êciach kraju
w∏aÊciwych dokumentów z których pobierane by∏yby
konieczne do wyceny dane. Dochodzi tu do zniekszta∏ce-
nia stosowania przepisów, w nast´pstwie czego dokony-
wane wyceny mogà byç b∏´dne nawet w stopniu ra˝à-
cym. Przyk∏adowo:
a. w szeregu miastach i gminach rzeczoznawca nie uzy-

skuje wglàdu do aktów notarialnych sprzeda˝y nieru-
chomoÊci pod ró˝nymi pozorami, np. ˝e „brak jest
cennika za udost´pnienie lub przeglàdanie aktów”, 

b. stosunkowo powszechne sà przypadki przepisywania
przez pracownika organu wybranych danych z aktów
notarialnych do zeszytu lub „kart” i udost´pnianie
danych wy∏àcznie w tej postaci. Eliminuje to sku-
tecznie mo˝liwoÊç sprawdzenia przez rzeczoznawc´
okolicznoÊci przytoczonych w pkt 3, a jednoczeÊnie
stwarza sytuacj´ wykorzystywania niesprawdzonych
danych, skoro autoryzuje je organ i w nast´pstwie te-
go sporzàdzania b∏´dnych wycen.

13. Wymaga podkreÊlenia, ˝e m.in. w Wyroku z dnia
18 stycznia 2008 r., III SA/Gd 435/2007 Wojewódzki
Sàd Administracyjny w Gdaƒsku podkreÊli∏ m.in. ˝e rze-
czoznawca majàtkowy ma na podstawie art. 155 ust. 1 i 3
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W zwiàzku z wàtpliwoÊciami, jakie pojawi∏y si´ na tle
orzecznictwa wojewódzkich sàdów administracyjnych, zwra-
camy si´ z proÊbà o wydanie interpretacji art. 95 pkt 7 ugn.
Przepis ten dopuszcza do dokonania podzia∏u nieru-
chomoÊci niezale˝nie od ustaleƒ planu miejscowego,
a w przypadku braku planu niezale˝nie od decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w celu wydzielenia dzia∏ki budowlanej niezb´dnej
do korzystania z budynku mieszkalnego.

W orzecznictwie wojewódzkich sàdów administracyjnych
wyra˝ony zosta∏ poglàd, ˝e w trybie tego przepisu mo˝na do-
konaç wydzielenia jedynie jednej dzia∏ki budowlanej. Tak
w wyroku Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Warsza-
wie z 13 czerwca 2007 r. sygn. I SA/Wa 384/07 oraz w wyroku
WSA w Szczecinie z 19 listopada 2008 r. sygn. II SA/SZ591/08. 

W pierwszym z ww. wyroków w uzasadnieniu prawnym
znalaz∏o si´ nast´pujàce stwierdzenie: „... nie jest mo˝liwe
zatwierdzenie wnioskowanego przez skar˝àcego podzia∏u
na podstawie art. 95 pkt 7 ugn, w sposób przedstawiony
na mapie, z której wynika propozycja wydzielenia trzech dzia-
∏ek, skoro powy˝szy przepis uprawnia do dokonania podzia-
∏u, w celu wydzielenia tylko jednej dzia∏ki budowlanej”.
W drugim zaÊ wyroku sàd stwierdzi∏, ˝e: „wyk∏adnia grama-
tyczna ww. przepisu wskazuje bowiem, i˝ ustawodawca u˝y-
wajàc liczby pojedynczej, stworzy∏ mo˝liwoÊç wydzielenia nie-
zale˝nie od ustaleƒ planu miejscowego, a w przypadku braku
planu, niezale˝nie od decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, jedynie jednej dzia∏ki budowlanej nie-
zb´dnej do korzystania z budynku mieszkalnego”. 

Brak jest w tej sprawie stanowiska Naczelnego Sàdu Ad-
ministracyjnego w Warszawie, gdy˝ nie wiemy czy w przy-
padku obu wymienionych wyroków zosta∏a z∏o˝ona kasacja.

Zacytowane stanowisko wojewódzkich sàdów administra-
cyjnych stanowi∏o mi´dzy innymi podstaw´ do uchylenia de-
cyzji o podzia∏ nieruchomoÊci, w wyniku którego celem jest
wydzielenie wi´cej ni˝ jednej dzia∏ki budowlanej niezb´dnej
do korzystania z budynku mieszkalnego. Tak w decyzji
Samorzàdowego Kolegium Odwo∏awczego w Opolu z dnia
28 sierpnia 2009 r. Nr SKO I/40/621/2009/gr. 

Zacytowana interpretacja przepisu art. 95 pkt 7 ugn jest
nie do przyj´cia, bowiem brak mo˝liwoÊci zastosowania tego
przepisu w przypadku potrzeby wydzielenia wi´cej ni˝ jednej
dziatki budowlanej w jednym post´powaniu podzia∏owym
przekreÊla sens jego istnienia. Sàdy pomin´∏y w ca∏oÊci za-
stosowanie wyk∏adni celowoÊciowej (chodzi o cel, któremu
przepis ma s∏u˝yç a nie iloÊç dzia∏ek mo˝liwych do wydziele-
nia) pos∏ugujàc si´ jedynie wyk∏adnià gramatycznà, a taka
interpretacja niweczy rozwiàzanie ustawowe i stanowi ogra-
niczenie intencji ustawodawcy.

Omawiany przepis art. 95 pkt 7 ugn wraz z definicjà dzia∏ki
budowlanej zawartej w art. 4 pkt 3a tej ustawy mia∏ na celu
u∏atwienie wyodr´bniania nieruchomoÊci jednobudynkowych
na gruntach zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Nie
majà wówczas znaczenia ustalenia planów miejscowych
przy wyodr´bnianiu dzia∏ek budowlanych, na których usytu-
owane sà budynki mieszkalne. Trudno przy tym zgodziç si´ ze
stanowiskiem, aby w przypadku potrzeby wyodr´bnienia kil-
ku budynków usytuowanych na jednej dzia∏ce gruntu zacho-
dzi∏a koniecznoÊç prowadzenia odr´bnego post´powania po-
dzia∏owego dla ka˝dego budynku, co wydaje si´ rozwiàzaniem
absurdalnym zwa˝ywszy na koszty, sporzàdzanie odr´bnych
map projektu podzia∏u i ich ewidencj´, czas przeprowadzenia
podzia∏ów oraz iloÊç powtarzajàcych si´ czynnoÊci administra-
cyjnych zwiàzanych z uzyskaniem decyzji podzia∏owych.

PISMO DO DYREKTORA DEPARTAMENTU NIERUCHOMOÂCI
I PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO MINISTERSTWA INFRASTRUKTURY

W SPRAWIE INTERPRETACJI ART. 95 PKT 7 UGN

ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami prawo dost´pu
do danych wynikajàcych ze wszystkich dokumentów, sta-
nowiàcych podstaw´ dokonania zmian w katastrze (ewi-
dencji), nie tylko do danych wyselekcjonowanych
przez organ administracji. Sàd podkreÊli∏ tak˝e, ˝e za-
równo udost´pnienie danych o których mowa w przywo∏a-
nym powy˝ej przepisie art. 155 ust. 1 ustawy o gospodar-
ce nieruchomoÊciami, jak i odmowa udost´pnienia takich
danych rzeczoznawcy majàtkowemu stanowi czynnoÊç
o której mowa w przepisie art. 3 § 2 pkt 4 Ppsa. Problem
jednak sprowadza si´ do pytania czy prawid∏owoÊç czyn-
noÊci rzeczoznawcy ma byç uzale˝niona obecnie od inter-

pretacyjnego stosowania prawa, czy te˝ prawo to ma stwo-
rzyç bezpoÊrednià podstaw´ prawid∏owych wycen.

14. O ile proponowany zapis w art. 155 ust. 2 i 3 rodzi∏by
wàtpliwoÊci co do rodzaju dokumentów, których udost´p-
nienia w konkretnej sprawie oczekiwaliby rzeczoznawcy
majàtkowi to po pierwsze nale˝y podkreÊliç, ˝e katalog
obowiàzujàcych rzeczoznawc´ êróde∏ wskazany w art.
155 ust 1 ugn jest katalogiem przyk∏adowym, a po
drugie wzorem art. art. 156 ust 5 w art. 155 mo˝e byç
zamieszczony dodatkowy proponowany przepis – „Prze-
pisy ust. 2 i 3 nie naruszajà uregulowaƒ wynikajà-
cych z przepisów odr´bnych”.
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Warto zauwa˝yç, ˝e wyodr´bnianie nieruchomoÊci jedno-
budynkowych sta∏o si´ ustawowym obowiàzkiem w odniesie-
niu do ustanowienia odr´bnoÊci w∏asnoÊci lokali w spó∏dziel-
niach mieszkaniowych (vide art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy
z 15 grudnia 2000 r. o spó∏dzielniach mieszkaniowych). Uzy-
skanie takiego samego celu w odniesieniu do innych budynków
mieszkalnych umo˝liwia przepis art. 95 pkt 7 ugn. Drugim
problemem, ÊciÊle zwiàzanym z omawianà sprawà, jest sposób
interpretacji poj´cia dzia∏ki budowlanej w rozumieniu przepi-
sów ugn. Wiadomo, ˝e definicja dzia∏ki budowlanej znajduje si´
równie˝ w ustawie z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (art. 2 pkt 12 ustawy). Definicje te
ró˝nià si´ znacznie, co jest w pe∏ni zrozumia∏e, poniewa˝
pierwsza z nich odnosi si´ do gruntów zabudowanych, druga
zaÊ do gruntów przeznaczonych do zabudowy. Zasadnicze ró˝-
nice tych poj´ç dotyczà wymogów w odniesieniu do parame-
trów usytuowania budynków na tych dzia∏kach. Brak jest uza-
sadnienia, naszym zdaniem, aby w przypadku wyodr´bniania
zabudowanej dzia∏ki budowlanej stosowaç wymogi w zakresie
realizacji obiektów budowlanych wynikajàce z odr´bnych prze-
pisów. Chodzi tu o przepis rozporzàdzenia Ministra Infrastruk-
tury z 12 kwietnia 2002 r, w sprawie warunków technicznych,
jakim powinny odpowiadaç budynki i ich usytuowanie.

Definicja dzia∏ki budowlanej zawarta w ugn ma s∏u˝yç
wyodr´bnianiu nowych dzia∏ek w celu kszta∏towania stosun-
ków w∏asnoÊciowych, wynikajàcych z potrzeb innych przepi-
sów prawa. Podzia∏ wykonuje si´ na ju˝ zabudowanych i za-
gospodarowanych dzia∏kach w przeciwieƒstwie do celu, jaki
wynika z definicji dzia∏ki w ustawie o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym tj. zapewnienia ∏adu przestrzen-
nego. W § 12 tego rozporzàdzenia podane sà wymagania do-
tyczàce usytuowania budynków nowobudowanych od grani-
cy z sàsiednimi dzia∏kami budowlanymi Wymogu tego nie
ma w definicji zabudowanej dzia∏ki budowlanej z oczywi-
stych wzgl´dów, gdy˝ grunt zabudowany jest ju˝ budynkiem
mieszkalnym oraz innymi budynkami i urzàdzeniami.

W praktyce jednak zdarzajà si´ odmowy zatwierdzenia po-
dzia∏ów majàcych na celu wyodr´bnienie zabudowanej dzia∏ki
budowlanej ze wzgl´du na brak spe∏nienia wymogów z § 12
ust. 1 pkt 1 wymienionego rozporzàdzenia Ministra Infra-
struktury. Przyk∏adem mo˝e byç wyrok Wojewódzkiego Sàdu
Administracyjnego w Poznaniu z 6 marca 2008 r. II SA/Po
851/07, gdzie w uzasadnieniu stwierdzono mi´dzy innymi i˝
„... podzia∏ nieruchomoÊci na podstawie art. 95 pkt 7 ugn wi-
nien nastàpiç w taki sposób, aby wy∏oniona w wyniku tego po-
dzia∏u dzia∏ka budowlana spe∏nia∏a podstawowe wymogi okre-
Êlone w przepisach okreÊlajàcych warunki techniczno-budowla-
ne, które powinny spe∏niaç budynki i ich usytuowanie,
w szczególnoÊci w zakresie usytuowania budynku na dzia∏ce bu-
dowlanej”. Podobnie w cytowanej wczeÊniej decyzji Samorzà-
dowego Kolegium Odwo∏awczego w Opolu z 28 maja 2009 r.
gdzie stwierdzono: „Powy˝sze prowadzi do konkluzji, i˝ po-
dzia∏ nieruchomoÊci na podstawie art. 95 pkt 7 ugn winien na-
stàpiç w sposób, aby wy∏oniona w wyniku tego podzia∏u jed-

na dzia∏ka budowlana spe∏nia∏a wymogi okreÊlone w przepi-
sach okreÊlajàcych warunki techniczno-budowlane, które po-
winny spe∏niaç budynki i ich usytuowanie, w szczególnoÊci
w zakresie usytuowania budynków na dzia∏ce budowlanej.
Warunki te zosta∏y okreÊlone w przepisach odr´bnych (por. wy-
rok WSA w Poznaniu z 6 marca 2008 r. lIISA/Po 851/07)”.

Poruszone sprawy majà istotne znaczenia dla celu, jakim
jest wyodr´bnienie nieruchomoÊci jednobudynkowych
na gruntach zabudowanych budynkami mieszkalnymi, co
wià˝e si´ z racjonalnym zarzàdzaniem takimi nieruchomo-
Êciami i z tego wzgl´du zachodzi potrzeba wydania interpre-
tacji w omawianym zakresie lub odpowiedniego doprecyzo-
wania przepisu w nowelizowanej obecnie ustawie o gospo-
darce nieruchomoÊciami.

Zygmunt Bojar, Tomasz Telega
paêdziernik 2009 r.

Odpowiedê z Ministerstwa Infrastruktury

Wobec przedstawionych w piÊmie ró˝nych stanowisk od-
noÊnie interpretacji przepisu art. 95 pkt 7 ugn, powsta∏y
wàtpliwoÊci w zakresie w∏aÊciwego odczytania intencji usta-
wodawcy, który uregulowa∏ sprawy podzia∏ów nieruchomoÊci
niezale˝nie od ustaleƒ „planistycznych”.

Zgodnie z dyspozycjà art. 95 pkt 7 ugn, niezale˝nie od usta-
leƒ planu miejscowego, a w przypadku braku planu niezale˝nie
od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
podzia∏ nierachomoÊci mo˝e nastàpiç w celu wydzielenia dzia∏ki
budowlanej niezb´dnej do korzystania z budynku mieszkalnego.
Niewàtpliwie u˝yte przez ustawodawc´ w treÊci omawianego
przepisu sformu∏owanie „dzia∏ki budowlanej”, a nie „dzia∏ek
budowlanych” mo˝e sugerowaç, ̋ e jego intencjà by∏o stworzenie
warunków do takiego podzia∏u nieruchomoÊci, w wyniku które-
go powstanie wy∏àcznie jedna dzia∏ka budowlana. W ocenie
Departamentu taka wyk∏adnia nie jest jednak trafna.

Analiza przepisów o podzia∏ach nieruchomoÊci prowadzi
do wniosku, ˝e przy interpretacji przywo∏anego wy˝ej prze-
pisu nale˝a∏oby kierowaç si´ wyk∏adnià celowoÊciowà.
Z uwagi na z∏o˝onoÊç przepisów o podzia∏ach nieruchomoÊci,
nale˝y dopuÊciç, ˝e intencjà ustawodawcy by∏o równie˝ stwo-
rzenie podstaw prawnych umo˝liwiajàcych dokonanie po-
dzia∏u nieruchomoÊci, w wyniku którego mo˝na wydzieliç
wi´kszà liczb´ dzia∏ek budowlanych, oczywiÊcie z zastrze˝e-
niem, ˝e b´dà one spe∏nia∏y wymogi, o których mowa w art. 4
pkt 3a ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.

Gdyby bowiem przyjàç jako s∏usznà interpretacj´, zgodnie
z którà u˝yty w przepisie zwrot dzia∏ka budowlana (w liczbie
pojedynczej), zezwala na dokonanie podzia∏u nieruchomoÊci,
w wyniku którego wydzielona zostanie wy∏àcznie jedna dzia∏ka
budowlana, nale˝a∏oby, kierujàc si´ zasadà racjonalnego usta-
wodawcy, odnosiç tak˝e do innych przypadków wymienionych
w art. 95 ugn. I tak, w przypadku potrzeby dokonania podzia∏u
nieruchomoÊci na podstawie art. 95 pkt 2, tak˝e istnia∏aby
mo˝liwoÊç wydzielenia jedynie jednej dzia∏ki budowlanej, oczy-
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1. Rezolucja Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 19
lutego 2010 r. w sprawie Rozwoju Budownictwa Miesz-
kaniowego na lata 2010-2020 (M. P. Nr 10, poz. 89).

2. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 15
marca 2010 r. w sprawie wysokoÊci i sposobu pobiera-
nia wpisu od odwo∏ania oraz rodzajów kosztów w po-
st´powaniu odwo∏awczym i sposobu ich rozliczania
(Dz. U. Nr 41, poz. 238).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 marca 2010 r.

3. Ustawa z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy
o podatku od czynnoÊci cywilnoprawnych (Dz. U.
Nr 44, poz. 251).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 22 kwietnia 2010 r.

4. Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o zmianie ustawy
– Prawo wodne (Dz. U. Nr 44, poz. 253).
Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r., z wyjàtkiem art. 1: 
1) pkt 3 w zakresie dotyczàcym art. 34a, który wszed∏ w˝ycie

z dniem 1 lipca 2010 r.;
2) pkt 13 w zakresie dotyczàcym art. 163c ust. 3, który wejdzie

w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

5. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie wskaêni-
ka cen dóbr inwestycyjnych za IV kwarta∏ 2009 r.
(M. P. Nr 13, poz. 143).

6. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie upo-
wa˝nienia organów do uznawania kwalifikacji w za-
wodach regulowanych (Dz. U. Nr 45, poz. 268).

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

7. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 8 mar-
ca 2010 r. w sprawie sposobu post´powania przy sza-
cowaniu szkód oraz wyp∏at odszkodowaƒ za szkody
w uprawach i p∏odach rolnych (Dz. U. Nr 45, poz. 272).

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

8. Obwieszczenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia 3
marca 2010 r. w sprawie og∏oszenia wykazu zarejestro-
wanych kancelarii notarialnych (M. P. Nr 14, poz. 146).

9. Obwieszczenia Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 16 marca 2010 r. w sprawie og∏oszenia

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H.S.

wiÊcie je˝eli budynek zosta∏ wzniesiony na tej dzia∏ce przez sa-
moistnego posiadacza w dobrej wierze Nie budzi wi´kszych
wàtpliwoÊci, ˝e przepis art. 95 pkt 2 ugn, stanowi podstawà
prawnà dokonania podzia∏u nieruchomoÊci w zwiàzku z prowa-
dzonym post´powaniem o zasiedzenie nieruchomoÊci, przed sà-
dem powszechnym. Je˝eli zatem post´powanie o zasiedzenie
prowadzone by∏oby w stosunku do nieruchomoÊci na której sa-
moistny posiadacz wzniós∏ dwa lub wi´cej budynków w ró˝nych
cz´Êciach nieruchomoÊci, to sàd nie móg∏by wydaç jednego
orzeczenia o zasiedzeniu, pomimo faktu, ˝e termin zasiedzenia
by∏by taki sam dla wszystkich cz´Êci nieruchomoÊci stanowià-
cych dzia∏ki budowlane. W takim przypadku (tj. wydzielenia
kilku dzia∏ek zabudowanych budynkami), zachodzi∏aby ko-
niecznoÊç prowadzenia odr´bnych post´powaƒ sàdowych, któ-
re wymaga∏yby sporzàdzania odr´bnych opracowaƒ geodezyj-
no-kartograficznych dla ka˝dej z wydzielanych dzia∏ek. Nale˝y
przy tym zauwa˝yç, ˝e prowadzenie kolejnego post´powania
mo˝liwe by∏oby dopiero po zakoƒczeniu poprzedniego. Przyj´-
cie takiego trybu post´powania w przypadku koniecznoÊci wy-
dzielenia kilku dzia∏ek budowlanych naruszy∏oby zasad´ eko-
nomiki post´powania sàdowego i administracyjnego (w zale˝-
noÊci od uprawnionego podmiotu do orzekania o podziale),

a tak˝e prowadzi∏oby do znacznego opóênienia w osiàgni´ciu
celu, jakim jest wyodr´bnienie wszystkich dzia∏ek zabudowa-
nych budynkami mieszkalnymi i niezb´dnymi do korzystania
z tych budynków Z oczywistych wzgl´dów nie mo˝na uznaç ta-
kiego poglàdu za s∏uszny, a tym samym nie mo˝na uznaç za tra-
fnà wyk∏adni´ opartà jedynie na wyk∏adni j´zykowej, u˝ytego
w przepisie sformu∏owania dzia∏ka budowlana.

Reasumujàc, nale˝y wskazaç, ˝e nie mo˝na poprzestaç na
wyk∏adni przepisu art. 95 ugn, dokonywanej w oderwaniu od
celu jakiemu s∏u˝y podzia∏ nieruchomoÊci Nale˝y pami´taç, ˝e
podzia∏ nieruchomoÊci dokonywany na podstawie art. 95, nie
stanowi celu samego w sobie. Nie znajduje zatem uzasadnienia
wyk∏adnia przepisu art. 95, która mo˝e niweczyç realizacj´ ce-
lu, dla którego podzia∏ nieruchomoÊci jest dokonywany. Przed-
stawiajàc powy˝sze informacje Departament Gospodarki Nie-
ruchomoÊciami w Ministerstwie Infrastruktury podkreÊla, ˝e
majà one ogólny charakter interpretacji obowiàzujàcych przepi-
sów prawa, a zastosowanie tych regulacji w indywidualnych
sprawach prowadzonych przez w∏aÊciwe organy albo sàdy nie
mo˝e podlegaç ocenie na podstawie treÊci tej interpretacji.

grudzieƒ 2009 r.
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jednolitego tekstu ustawy – Kodeks wykroczeƒ (Dz. U.
Nr 46, poz. 275).

10. Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o narodowym spisie
powszechnym ludnoÊci i mieszkaƒ w 2011 r. (Dz. U.
Nr 47, poz. 277).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 3 kwietnia 2010 r.

11. Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o Êwiadczeniu us∏ug
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 47,
poz. 278).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 10 kwietnia 2010 r.

12. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
22 marca 2010 r. w sprawie regulaminu post´powania
przy rozpoznawaniu odwo∏aƒ (Dz. U. Nr 48, poz. 280).

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

13. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia z dnia
18 marca 2010 r., sygn. akt K 8/08, orzekajàcy o nie-
zgodnoÊci art. 29 ust. 5 ustawy z dnia 19 paêdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoÊciami rolnymi
Skarbu Paƒstwa (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700,
z póên. zm.) z Konstytucjà RP (Dz. U. Nr 48, poz. 287).
Przepis utraci∏ moc obowiàzujàcà z dniem 29 marca 2010 r.

14. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 marca 2010 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku dochodowym
od osób fizycznych (Dz. U. Nr 51, poz. 307).

15. Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o zmianie ustawy
o zwrocie osobom fizycznym niektórych wydatków
zwiàzanych z budownictwem mieszkaniowym (Dz. U.
Nr 56, poz. 338).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 23 kwietnia 2010 r.

16. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
1 kwietnia 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadaç
drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 65, poz. 407).

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

17. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 1
kwietnia 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie warunków technicznych, jakim powinny odpo-
wiadaç drogowe obiekty in˝ynierskie i ich usytuowa-
nie (Dz. U. Nr 65, poz. 408).

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

18. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
1 kwietnia 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie przepisów techniczno-budowlanych doty-
czàcych autostrad p∏atnych (Dz. U. Nr 65, poz. 409).

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

19. Ustawa z dnia 5 marca 2010 r. o zmianie ustawy
– Prawo o miarach (Dz. U. Nr 66, poz. 421).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 22 kwietnia 2010 r. z wyjàtkiem 
art. 1 pkt 3, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 7maja 2010 r.

20. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2010 r. w sprawie wskaênika
cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w I kwartale 2010 r. (M. P. Nr 25, poz. 240).

21. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2010 r. w sprawie wskaênika
cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w I kwartale 2010 r. (M. P. Nr 25, poz. 241).

22. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2010 r. w sprawie wskaênika
wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó-
∏em w marcu 2010 r. w stosunku do marca 2004 r.
(M. P. Nr 25, poz. 242).

23. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 20 kwiet-
nia 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
analizy spó∏ki, przeprowadzanej przed zaoferowa-
niem do zbycia akcji nale˝àcych do Skarbu Paƒstwa
(Dz. U. Nr 68, poz. 439).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 maja 2010 r.

24. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
23 kwietnia 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie szczegó∏owego zakresu i formy dokumen-
tacji projektowej, specyfikacji technicznych wykona-
nia i odbioru robót budowlanych oraz programu
funkcjonalno-u˝ytkowego (Dz. U. Nr 72, poz. 464).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 7 maja 2010 r.

25. Ustawa z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami oraz
o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 75,
poz. 474).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 5 czerwca 2010 r.

26. Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze
informacji przestrzennej (Dz. U. Nr 76, poz. 489).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 7 czerwca 2010 r.

27. Ustawa z dnia 5 marca 2010 r. o zmianie ustawy
o wspieraniu termomodernizacji i remontów (Dz. U.
Nr 76, poz. 493).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 7 czerwca 2010 r.

28. Ustawa z dnia 9 kwietnia 2010 r. o udost´pnianiu
informacji gospodarczych i wymianie danych gospo-
darczych (Dz. U. Nr 81, poz. 530).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 14 czerwca 2010 r.
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29. Rozporzàdzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
∏ecznej z dnia 27 kwietnia 2010 r. w sprawie klasyfi-
kacji zawodów i specjalnoÊci na potrzeby rynku pra-
cy oraz zakresu jej stosowania (Dz. U. Nr 82, poz. 537).

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

30. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 kwietnia 2010 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o kosztach sàdowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 90, poz. 594).

31. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 14 maja 2010 r. w sprawie pierwsze-
go szacunku wartoÊci produktu krajowego brutto
w 2009 r. (M. P. Nr 39, poz. 543).

32. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 26 maja 2010 r. w sprawie wskaênika
cen dóbr inwestycyjnych za I kwarta∏ 2010 r. (M. P.
Nr 42, poz. 607).

33. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 25 maja 2010 r. w sprawie wskaênika cen towa-
rowej produkcji rolniczej w 2009 r. (M. P. Nr 42, poz. 611).

34. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 28
maja 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
gmin i miejscowoÊci, w których stosuje si´ szczególne
zasady odbudowy, remontów i rozbiórek obiektów bu-
dowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
dzia∏ania ˝ywio∏u (Dz. U. Nr 92, poz. 597).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 28 maja 2010 r.

35. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 31 maja 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie szczegó∏owych warunków i trybu przyzna-
wania pomocy finansowej w ramach dzia∏ania „Zale-
sianie gruntów rolnych oraz zalesianie gruntów innych
ni˝ rolne” obj´tego Programem Rozwoju Obszarów
Wiejskich na lata 2007–2013 (Dz. U. Nr 94, poz. 608).

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

36. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 maja 2010 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatkach i op∏atach lo-
kalnych (Dz. U. Nr 95, poz. 613).

37. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 8
czerwca 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie wykonania niektórych przepisów ustawy o podat-
ku od towarów i us∏ug (Dz. U. Nr 100, poz. 638).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 9 czerwca 2010 r.

38. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 maja 2010 r. w sprawie og∏oszenia

jednolitego tekstu ustawy o podatku od czynnoÊci cy-
wilnoprawnych (Dz. U. Nr 101, poz. 649).

39. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami (Dz. U. Nr 102, poz. 651).

40. Ustawa z dnia 20 maja 2010 r. o zmianie ustawy
– Kodeks pracy oraz ustawy o podatku dochodowym
od osób fizycznych (Dz. U. Nr 105, poz. 655).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 16 lipca 2010 r.

41. Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju
us∏ug i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. Nr 106, poz. 675).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 16 lipca 2010 r., z wyjàtkiem 
art. 29, który wejdzie z dniem 16 listopada 2010 r. 

42. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 26 maja 2010 r. w sprawie ma-
teria∏ów geodezyjnych i kartograficznych oznacza-
nych klauzulà „poufne” (Dz. U. Nr 109, poz. 717).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 23 lipca 2010 r.

43. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 26 maja 2010 r. w sprawie ro-
dzajów prac geodezyjnych i kartograficznych majà-
cych znaczenie dla obronnoÊci i bezpieczeƒstwa paƒ-
stwa oraz wspó∏dzia∏ania S∏u˝by Geodezyjnej i Kar-
tograficznej z jednostkà organizacyjnà Sztabu
Generalnego Wojska Polskiego w∏aÊciwà w sprawach
geodezji i kartografii (Dz. U. Nr 109, poz. 718).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 23 lipca 2010 r.

44. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpo˝arowej budynków, innych obiek-
tów budowlanych i terenów (Dz. U. Nr 109, poz. 719).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 30 czerwca 2010 r.

45. Ustawa z dnia 6 maja 2010 r. o zmianie ustawy
o kszta∏towaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 110, poz. 725).

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

46. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 22
czerwca 2010 r. w sprawie op∏aty za post´powanie
kwalifikacyjne oraz wysokoÊci wynagrodzenia cz∏on-
ków Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dz. U.
Nr 113, poz. 752).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 10 lipca 2010 r.

47. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 czerwca 2010 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Prawo zamówieƒ publicz-
nych (Dz. U. Nr 113, poz. 759).
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I. Wst´p

Obecnie w wielu zawodach obowiàzujà procedury, normy
post´powania i majà one cz´sto charakter skodyfikowany.
Eksperci z zakresu wyceny biznesowej w Polsce oraz osoby,
które rozpoczynajà swojà aktywnoÊç zawodowà w tym obsza-
rze, majà o tyle utrudnione zadanie, ˝e we w∏asnym zakresie
muszà stworzyç autorskà procedur´ post´powania, co niesie
ryzyko, ˝e proces wyceny b´dzie niepe∏ny, a to mo˝e powodo-
waç zniekszta∏canie wyników wycen. Przeprowadzone przez
autora badania pilota˝owe jak równie˝ wczeÊniejsze wyniki
badaƒ wskazujà, ˝e praktyka wyceny biznesowej w Polsce
znaczàco odbiega od zaleceƒ teorii oraz od praktyki wyceny
w krajach gdzie istniejà standardy wyceny biznesowej [zob.
Zarzecki 1999, s. 219–232]. Rozwiàzaniem mo˝e byç skodyfi-
kowanie procedury wyceny oraz g∏ównych elementów rapor-
tu, co powinno sprawiç, ˝e nastàpi wi´ksza porównywalnoÊç
wycen i zmniejszy si´ ryzyko pomini´cia przez eksperta
istotnych informacji z punktu widzenia wartoÊci. 

Celem artyku∏u jest przedstawienie propozycji konstruk-
cji przysz∏ego polskiego standardu wyceny biznesowej. Dla
realizacji tego celu przeanalizowano regulacje zawarte
w oÊmiu standardach wyceny biznesowej.

II. Standardy wyceny biznesowej
W literaturze przedmiotu przyjmuje si´, ˝e pierwowzo-

rem dla wspó∏czesnych standardów wyceny biznesowej sà
regulacje, które pojawi∏y si´ w USA w latach 50-tych po
powstaniu American Society of Appraisers (ASA), kiedy to
zosta∏ zdefiniowany niezale˝ny obszar wyceny: wycena biz-
nesowa (ang. business valuation). èród∏a historyczne wska-
zujà jednak, ˝e ju˝ na poczàtku XIX znajdziemy przyk∏ady
regulacji zwiàzanych z wycenà oraz przyk∏ady wycen prze-
prowadzonych w sposób metodyczny [zob. Szymaƒski,
Historyczny...].

Wspó∏czeÊnie niewàtpliwym wzorcem dla wielu organizacji
na Êwiecie zajmujàcych si´ wycenà biznesowà sà standardy
amerykaƒskie [Stanbury 2006, s. 5]. Wzorem rozwiàzaƒ ame-
rykaƒskich podà˝y∏y inne kraje takie jak Kanada, Nowa Ze-
landia, Chiny (Hong Kong), Australia, które stworzy∏y w∏asne,
krajowe standardy wyceny biznesowej. W Europie, wobec bra-

ku rozwiàzaƒ rodzimych, propagowane sà standardy z innych
kontynentów np. standard kanadyjski w Wielkiej Brytanii
i amerykaƒski w Niemczech. Wiele krajów europejskich pro-
paguje mi´dzynarodowe standardy wyceny, w ramach których
od wielu lat w nocie 6 doÊç szczegó∏owo odniesiono si´ do wy-
ceny biznesowej. Standard ten zosta∏ opracowany przez Inter-
national Valuation Standards Council (IVSC) skupiajàcy 52
organizacje z ca∏ego Êwiata zajmujàce si´ wycenà. 

W efekcie powy˝szych podzia∏ów w wielu krajach np.
w Wielkiej Brytanii i w Niemczech równolegle propagowane
sà przez niezale˝ne organizacje, co najmniej dwa standardy
wyceny biznesowej. Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat
mo˝na zaobserwowaç proces rozpowszechniania standardów
wyceny biznesowej na Êwiecie, który z jednej strony jest od-
powiedzià na potrzeby rynkowe a z drugiej jest efektem
wspó∏pracy mi´dzy organizacjami ksi´gowych z ró˝nych kra-
jów oraz, równolegle, wspó∏pracy organizacji rzeczoznawców
majàtkowych. Wzorem standardów rachunkowoÊci w zakre-
sie wyceny biznesowej mo˝na zaobserwowaç równie˝ proces
unifikacji standardów wyceny (np. ujednolicenie terminolo-
gii przez standardy amerykaƒskie i kanadyjski), który za-
owocowaç mo˝e przyj´ciem w d∏u˝szej perspektywie jednego
Êwiatowego standardu wyceny w ramach, którego b´dzie
równie˝ wycena biznesowa obok innych obszarów wyceny.
Dla realizacji celu artyku∏u przeanalizowano nast´pujàce
standardy:
● Amerykaƒski – Statement on Standards for Valuation

Services z czerwca 2007, opracowany przez AICPA;
● Amerykaƒski – NACVA Professional Standards z ma-

ja 2002, opracowany przez NACVA;
● Australijski – Valuation Services z lipca 2008, opraco-

wany przez Accounting Professional and Ethical Stan-
dards Board;

● Chiƒski – Business Valuation Standards z listopada
2005, opracowany przez The Hong Kong Business Valu-
ation Forum;

● Kanadyjski – Standard NO 110 z czerwca 2007, opraco-
wany przez The Canadian Institute of Chartered Busi-
ness Valuators;

● Europejski – European Valuation Standards z 2009,
opracowany przez The European Group of Valuers’ Asso-
ciations;

PROPOZYCJA KONSTRUKCJI
PRZYSZ¸EGO POLSKIEGO

STANDARDU WYCENY BIZNESOWEJ
Piotr Szymaƒski
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● Mi´dzynarodowy – International Valuation Standards
z lipca 2007, opracowany przez International Valuation
Standards Council;

● Nowozelandzki – Independent Business Valuation
Engagements z lipca 2003, opracowany przez Institute of
Chartered Accountants of New Zealand.
Przeprowadzona analiza powy˝szych standardów kon-

centrowa∏a si´ na ich zakresie regulacyjnym [zob. Szymaƒ-
ski, Standardy...]. Porównanie tych standardów wskazuje
na podobieƒstwa konstrukcyjne, na analogiczny zakres te-
matyczny oraz na wiele zbli˝onych regulacji (z wyjàtkiem
standardu europejskiego). Podstawowa ró˝nica mi´dzy
standardami zwiàzana jest z ró˝nym poziomem szczegó∏o-
woÊci regulacji kluczowych zagadnieƒ zwiàzanych z wycenà
[zob. Mard, Hitchner, Hyden, 2007. za Lieberman, Ander-
son, 2008, oraz Szymaƒski, Standardy...]. Nast´pnym kro-
kiem po przeprowadzeniu badaƒ porównawczych by∏o opra-
cowanie wytycznych dla przysz∏ego polskiego standardu
wyceny biznesowej [zob. Szymaƒski, Proces...]. Po zrealizo-
waniu powy˝szych kroków opracowano wst´pnà koncepcj´
standardu wyceny biznesowej.

III.Wst´pna koncepcja standardu wyceny biznesowej

1. Preambu∏a
1.1. Standard Wyceny Biznesowej ma na celu doskonalenie,

jakoÊci wycen biznesowych w Polsce z korzyÊcià dla u˝yt-
kowników wycen podnoszàc bezpieczeƒstwo obrotu go-
spodarczego.

2. Zakres Standardu
2.1. Standard ten zosta∏ opracowany na potrzeby wyceny biz-

nesowej w Polsce.
2.2. Standard ten obejmuje pe∏en proces wyceny biznesowej

i zawiera te elementy, które powinny byç brane pod uwa-
g´ przez ekspertów w zakresie wyceny biznesowej pod-
czas opracowywania raportu z wyceny biznesowej.

2.3. Standard ten wymaga od ekspertów w zakresie wyceny
biznesowej, aby przygotowywali raport z wyceny w taki
sposób, aby mo˝liwe by∏o osiàgni´cie najwy˝szego pozio-
mu profesjonalizmu, spójnoÊci, przejrzystoÊci, wiarygod-
noÊci i obiektywnoÊci jednoczeÊnie, aby by∏ zgodny
z przyj´tym celem wyceny.

2.4. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien byç Êwia-
domy istnienia przepisów prawa i innych profesjonalnych
standardów, które mogà wp∏ywaç na wycen´ biznesowà.

2.5. W procesie wyceny ekspert stosuje podejÊcia do wyceny
opisane w tym dokumencie i wykorzystuje profesjonalne
opracowania w tym zakresie.

2.6. Standard ten nie powinien byç traktowany, jako stan-
dard wyceny aktywów. W przypadku wyceny likwidacyj-
nej ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien od-
wo∏aç si´ do Bieg∏ych Rzeczoznawców Majàtkowych.

2.7. Niektórzy klienci mogà wymagaç sporzàdzenia wyceny
wymaganej przepisami prawa lub dla innych celów, kiedy
to Êcis∏e trzymanie si´ Standardu nie jest odpowiednie.
Je˝eli zdaniem eksperta w zakresie wyceny biznesowej sà
przes∏anki ku temu, aby odejÊç od Standardu, to wszelkie
takie odst´pstwa od Standardu powinny zostaç ujawnio-
ne w raporcie oraz w przejrzysty sposób uzasadnione.

3. Kompetencje eksperta z zakresu wyceny biznesowej
3.1. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien podej-

mowaç si´ Êwiadczenia jedynie tych us∏ug, które mo˝e
w sposób profesjonalny i zgodnie ze swoimi kompeten-
cjami wykonaç. 

3.2. Wykonywanie us∏ugi wyceny biznesowej w sposób profe-
sjonalny wymaga specjalistycznej wiedzy i umiej´tnoÊci.
Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien posiadaç
taki poziom wiedzy o teorii i praktyce wyceny oraz umie-
j´tnoÊci jej zastosowania, który pozwoli mu do identyfiko-
wania, zbierania i analizowania danych, rozwa˝anych
i stosowanych odpowiednio do podejÊcia oraz metod wy-
ceny oraz wykorzystywaç profesjonalne opracowania
w okreÊlaniu wartoÊci.

3.3. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien zawsze
post´powaç w zgodzie z przepisami prawa obowiàzujà-
cymi w Polsce.

3.4. G∏´bsza dyskusja o teorii wyceny i metodach wyceny nie
jest obj´ta tym dokumentem.

4. ObiektywnoÊç i konflikt interesów
4.1. G∏ówna zasada obiektywnoÊci eksperta wyceny bizneso-

wej nakazuje obligatoryjnie byç bezstronnym, intelektu-
alnie uczciwym, niezainteresowanym i wolnym od kon-
fliktu interesów. 

4.2. W sytuacji, kiedy konflikt interesów mo˝e wystàpiç, eks-
pert wyceny biznesowej powinien ujawniç t´ sytuacj´
i uzyskaç zgod´ zleceniodawcy.

4.3. Wszelkie sytuacje, które mogà prowadziç do konfliktu
interesów, powinny byç ujawnione w raporcie.

5. Osiàgni´cie porozumienia ze zleceniodawcà
5.1. Porozumienie eksperta w zakresie wyceny biznesowej ze

zleceniodawcà wyceny powinno byç mieç swoje odzwier-
ciedlenie w formie pisemnej (np. umowy, listu intencyjne-
go, notatki).

5.2. Porozumienie ze zleceniodawcà w formie pisemnej redu-
kuje mo˝liwoÊç, ˝e którakolwiek ze stron mo˝e b∏´dnie
zinterpretowaç potrzeby lub oczekiwania drugiej strony.
Porozumienie powinno zawieraç: identyfikacj´ klienta,
cel wyceny, przedmiot wyceny, podstaw´ wyceny, dat´ wy-
ceny, powinno te˝ odnosiç si´ do ewentualnego konfliktu
interesów, okreÊlaç rodzaj waluty, wed∏ug której ma byç
okreÊlona wartoÊç, okreÊlaç obowiàzki zleceniodawcy
oraz eksperta z zakresu wyceny, generalne za∏o˝enia
i ograniczenia oraz inne istotne dla wyceny ustalenia.
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6. Zakres za∏o˝eƒ i warunków ograniczajàcych
6.1. Za∏o˝enia i czynniki ograniczajàce w zakresie pracy eks-

perta z zakresu wyceny biznesowej lub danych dost´p-
nych do analizy mogà byç znane ekspertowi na poczàtku
ustalania warunków wspó∏pracy ze zleceniodawcà lub
mogà pojawiç si´ w trakcie prac nad wycenà. 

6.2. Wszelkie za∏o˝enia i warunki ograniczajàce powinny byç
ujawnione w raporcie z wyceny.

7. Korzystanie z us∏ug innych specjalistów w procesie wyceny
7.1. W procesie wyceny biznesowej mo˝e zaistnieç koniecz-

noÊç wykorzystania pracy innych specjalistów takich jak
np. biegli rzeczoznawcy, biegli rewidenci. 

7.2. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien odnoto-
waç w ramach za∏o˝eƒ i warunków ograniczajàcych po-
ziom odpowiedzialnoÊci zaanga˝owanych specjalistów.

8. Terminologia
8.1. Z uwagi na transparentnoÊç raportu oraz lepszà komuni-

kacj´ zaleca si´ w zakresie wyceny biznesowej w Polsce u˝y-
wanie jednolitych definicji, których znaczenie b´dzie przej-
rzyste i konsekwentnie stosowane w ramach ca∏ej profesji.

8.2. Je˝eli ekspert w zakresie wyceny biznesowej chce przy-
jàç innà definicj´ ni˝ zawarta w s∏owniku, musi przyj´tà
definicj´ przedstawiç w sposób klarowny w raporcie z wy-
ceny, aby uniknàç wszelkich wàtpliwoÊci1.

8.3. Je˝eli istniejà jakiekolwiek definicje, które nie sà obj´te
s∏ownikiem, a sà niezb´dne w procesie wyceny, to zaleca
si´ zdefiniowaç te poj´cia w sposób precyzyjny i przejrzy-
sty w raporcie z wyceny.

8.4. OdejÊcie od s∏ownika i przyj´cie innej terminologii nie
oznacza nara˝enia eksperta na zarzuty braku profesjo-
nalizmu i nie powinno s∏u˝yç argumentom, ˝e wymóg
ostro˝noÊci zosta∏ naruszony.

9. Rodzaje ekspertów wyceny biznesowej
9.1. Standard wyceny biznesowej wyró˝nia nast´pujàce typy

ekspertów:
9.1.1. Ekspert zewn´trzny – ekspert, który ani on ani inni

pracownicy przedsi´biorstwa, w ramach którego funkcjo-
nuje, oraz cz∏onkowie rodzin, nie majà istotnego interesu
finansowego zwiàzanego ze zleceniodawcà, odbiorcami
wyceny, jak równie˝ z obiektem wyceny.

9.1.2. Ekspert wewn´trzny – ekspert b´dàcy pracownikiem
zleceniodawcy wyceny, który nie ma istotnego interesu
finansowego.

9.1.3. Ekspert niezale˝ny – ekspert zewn´trzny, którego wy-
nagrodzenie nie jest uzale˝nione od prowizji zwiàzanej
w jakikolwiek sposób z przedmiotem (obiektem) wyceny.

10. Us∏ugi zwiàzane z wycenà biznesowà
10.1. Istniejà dwa typy us∏ug zwiàzanych z wycenà bizneso-

wà: zobowiàzanie do wyceny przedmiotu (obiektu) oraz
zobowiàzanie do wykonania obliczeƒ.

10.2. Typ pierwszy wyceny sporzàdzany jest przez eksperta
z zakresu wyceny biznesowej, kiedy ma on pe∏nà swobo-
d´ w zakresie wyceny w dobraniu podejÊcia i metod wyce-
ny w zale˝noÊci od okolicznoÊci.

10.3. Typ drugi wyceny sporzàdzany jest przez eksperta z za-
kresu wyceny biznesowej, kiedy uzgadnia on ze zlecenio-
dawcà wyceny podejÊcia i metody wyceny lub w jakikol-
wiek inny sposób ograniczona jest jego niezale˝noÊç.

10.4. Raport z wyceny powinien zawieraç klarownà deklara-
cj´, co do typu wykonywanej us∏ugi przez eksperta.

11. Cel wyceny i standard wartoÊci
11.1. Wycena biznesowa mo˝e byç wymagana w wielu przy-

padkach, w∏àczajàc w to m.in. sprzeda˝ akcji/udzia-
∏ów/wk∏adów wspólników, fuzje i przej´cia, podzia∏ przed-
si´biorstwa, podzia∏ majàtku, spadki i darowizny, ustano-
wienie zabezpieczenia i inne.

11.2. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien odpo-
wiednio dostosowaç standard wartoÊci do celu wyceny.

12. PodejÊcia do wyceny i metody
12.1. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien braç

pod uwag´ trzy podejÊcia: dochodowe, majàtkowe, oraz
rynkowe (porównawcze).

12.2. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien rozwa-
˝yç ró˝ne podejÊcia i metody wyceny, a nast´pnie zastoso-
waç te podejÊcie do wyceny i metody, które b´dà odpo-
wiednie do realizowanego celu wyceny i standardu warto-
Êci. Wybór podejÊç i metod wyceny powinien zostaç
uzasadniony i ujawniony w raporcie.

12.3. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien okre-
Êliç i ujawniç w raporcie wszelkie za∏o˝enia, które zosta-
∏y przyj´te na potrzeby poszczególnych metod wyceny.

12.4. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien okre-
Êliç i ujawniç w raporcie formu∏y, z jakich korzysta oraz
wszelkie modyfikacje tych formu∏ wraz z uzasadnieniem
ich dokonania.

13. èród∏a danych i ich analiza
13.1. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien kla-

rownie okreÊliç êród∏a informacji i ujawniç je w raporcie.
13.2. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien podjàç

rozsàdne kroki, aby upewniç si´ czy wszystkie êród∏a da-
nych opierajà si´ na wiarygodnych i akceptowalnych
z punktu widzenia wyceny przes∏ankach. 

13.3. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien opie-
raç si´ na informacjach otrzymanych od zleceniodawcy. 

13.4. èród∏a informacji powinny byç cytowane w raporcie
z wyceny. JednoczeÊnie dane niezb´dne do wyceny po-
winny byç weryfikowane gdziekolwiek to mo˝liwe,
w przeciwnym razie w raporcie powinna znaleêç si´ in-
formacja, ˝e takie kroki nie zosta∏y podj´te.

13.5. Rzetelna wycena wymaga od eksperta w zakresie wyce-
ny biznesowej przeprowadzenia wizji lokalnej przedmio-
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tu wyceny, zrozumienia mechanizmów funkcjonowania
tego biznesu (logik´ biznesu), zrozumienia cyklu opera-
cyjnego, tendencji i zmian, jakie zachodzà i mogà nadejÊç
w przedmiocie wyceny oraz jego otoczeniu. 

13.6. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien prze-
prowadziç analiz´ dokumentów finansowych jak i pozafi-
nansowych, oraz zidentyfikowaç kluczowe czynniki war-
toÊci przedmiotu wyceny.

13.7. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien rozpo-
znaç czy wszystkie aktywa i zobowiàzania przedmiotu
wyceny majà charakter operacyjny, czy wyst´pujà aktywa
nadmierne oraz niepe∏nowartoÊciowe. 

14. Korekty wartoÊci
14.1. Ekspert w zakresie wyceny biznesowej powinien roz-

wa˝yç czy istnieje koniecznoÊç dokonania korekt warto-
Êci zwiàzanych z poziomem p∏ynnoÊci akcji/udzia∏ów, bra-
kiem kontroli, czy te˝ wielkoÊcià przedmiotu wyceny.

15. Uaktualnianie raportu
15.1. Ekspert z zakresu wyceny biznesowej nie jest zobligowa-

ny do uaktualnienia raportu lub opinii o wartoÊci na sku-
tek informacji, które dotar∏y do niego po dacie raportu.

16. ZawartoÊç raportu
16.1. Raport opracowany przez eksperta z zakresu wyceny

biznesowej powinien zawieraç nast´pujàce elementy:
1) List przewodni – powo∏anie si´ na uzgodnienia po-

mi´dzy zleceniodawcà a ekspertem wyceny biznesowej.
2) Spis treÊci
3) Wprowadzenie

Informacje w tej sekcji powinny byç na tyle wystar-
czajàce, aby pozwoliç wybranym u˝ytkownikom ra-
portu zrozumienie natury i zakresu zobowiàzania do
wyceny oraz wykonanej pracy. Cz´Êç wst´pna powin-
na zawieraç nast´pujàce informacje:
● identyfikacj´ zleceniodawcy wyceny,
● cel i wybrane u˝ycie wyceny,
● u˝ytkowników wyceny,
● identyfikacj´ przedmiotu wyceny,
● opis przedmiotu wyceny,
● czy istnieje problem poziomu kontroli i poziomu

p∏ynnoÊci,
● dat´ wyceny,
● dat´ raportu,
● typ raportu,
● aplikacyjnoÊç standardu wartoÊci,
● za∏o˝enia i warunki ograniczajàce,
● wszelkie restrykcje i ograniczenia w zakresie pra-

cy lub danych mo˝liwych do analizy,
● czy, a jeÊli tak to, w jakim zakresie by∏a wykorzy-

stywana praca innych specjalistów,
● wszelkie dodatkowe informacje, które zdaniem

eksperta z zakresu wyceny biznesowej sà u˝ytecz-

ne i konieczne dla zrozumienia wyceny przez jej
u˝ytkownika.

4) èród∏a informacji
Ta sekcja raportu powinna identyfikowaç odpowied-
nie êród∏a informacji u˝yte do wykonania wyceny.
Mogà one zawieraç np.:
● informacje o przeprowadzonych wizjach lokalnych

przedmiotu wyceny,
● nazwiska, stanowiska i tytu∏y osób, z którymi

przeprowadzono wywiady i ich relacje z przedmio-
tem wyceny,

● informacje finansowe,
● informacje podatkowe,
● dane bran˝owe,
● dane rynkowe,
● dane ekonomiczne (makro i mikro),
● dokumenty i inne êród∏a informacji dostarczone

przez zleceniodawc´, podmiot wyceny lub inne
jednostki,

● informacje o przeprowadzonym audycie.
5) Analizowane informacje niefinansowe

W tej cz´Êci raportu ekspert z zakresu wyceny bizne-
sowej dla potrzeb analitycznych powinien, je˝eli to
mo˝liwe i dost´pne, uzyskaç takie informacje niefi-
nansowe, które pozwolà mu zrozumieç przedmiot wy-
ceny, w∏àczajàc w to:
● natur´, specyfik´, uwarunkowania i histori´

przedmiotu wyceny,
● infrastruktur´ przedmiotu wyceny,
● struktur´ organizacyjnà,
● kadr´ zarzàdzajàcà (naczelne kierownictwo i pra-

cowników o kluczowych kompetencjach),
● klasy w∏asnoÊci kapita∏u w∏asnego i przypisane im

prawa,
● produkty i/lub us∏ugi,
● otoczenie ekonomiczne,
● rynki geograficzne,
● rynek bran˝owy,
● kluczowych odbiorców i dostawców,
● konkurencj´,
● ryzyko biznesu,
● strategi´ i plany na przysz∏oÊç,
● otoczenie prawne.

6) Analizowane informacje finansowe
Ekspert z zakresu wyceny biznesowej dla potrzeb
analitycznych powinien pozyskaç informacje finanso-
we, na ile to konieczne i mo˝liwe, takie jak:
● historyczne sprawozdania finansowe oraz wszel-

kie inne dane, które umo˝liwià przeprowadzenie
analizy finansowej,

● projekcje finansowe (bud˝ety, plany, prognozy),
● porównywalne sprawozdania finansowe firm

z bran˝y,
● informacje o zwrotach podatkowych,
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● informacje o wyp∏atach i kompensatach w rela-
cjach z w∏aÊcicielami,

● informacje o ubezpieczeniach na ˝ycie kluczowych
pracowników lub kadry zarzàdzajàcej,

● informacje w zakresie zagro˝eƒ kontraktów oraz
informacje o wszelkich uprzywilejowaniach w∏a-
Êcicieli.

Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien oce-
niaç informacje i okreÊlaç czy sà mo˝liwe do przyj´cia
z punktu widzenia celu wyceny.

7) Rozwa˝ane podejÊcia i metody wyceny
W ramach tego punktu raport powinien objaÊniaç, ja-
kie podejÊcia i metody wyceny by∏y rozwa˝ane przez
eksperta z zakresu wyceny biznesowej.

8) Wykorzystane podejÊcia i metody wyceny
W tej sekcji ekspert z zakresu wyceny biznesowej wy-
ceny powinien zidentyfikowaç wykorzystane podejÊcia
i metody spoÊród wszystkich podejÊç wyceny i wyjaÊniç
racjonalnoÊç ich u˝ycia. W tym punkcie w przypadku
ka˝dego zastosowanego podejÊcia i metody nale˝y:
● okreÊliç przyj´te za∏o˝enia,
● objaÊniç zastosowane formu∏y i narz´dzia.
RównoczeÊnie nale˝y w ramach poszczególnych po-
dejÊç okreÊliç:
a. PodejÊcie dochodowe:

❍ cz´Êci sk∏adowe reprezentujàce strumieƒ prze-
p∏ywów pieni´˝nych,

❍ rozwa˝ane i zidentyfikowane czynniki ryzyka, 
❍ cz´Êci sk∏adowe stopy dyskonta.

b. PodejÊcie majàtkowe:
❍ wszelkie korekty dokonane przez eksperta

z zakresu wyceny biznesowej oraz powody ich
zastosowania.

c. PodejÊcie rynkowe (porównawcze):
❍ proces doboru przedsi´biorstw lub transakcji

do benchmarku i sposób ich wykorzystania,
❍ dobór wskaêników, mno˝ników do wyceny

oraz uzasadnienie wszelkich korekt, jeÊli by∏y
przeprowadzane.

9) Nieoperacyjne aktywa i zobowiàzania oraz
nadmierne lub niepe∏nowartoÊciowe aktywa
operacyjne
W sytuacji, kiedy przedmiotem wyceny jest: przedsi´-
biorstwo, akcje/udzia∏y lub w innych przypadkach,
kiedy to konieczne, raport z wyceny powinien identy-
fikowaç wszelkie aktywa i zobowiàzania niemajàce
charakteru operacyjnego oraz aktywa i zobowiàzania
o charakterze operacyjnym, ale nadmierne lub niepe∏-
nowartoÊciowe i okreÊlaç ich wp∏yw na wycen´.

10)Modyfikacje, korekty wyceny
W ramach tego punktu w raporcie powinny byç: 
● zidentyfikowane wszelkie mo˝liwych modyfikacji wy-

ceny, które majà sprawiç, ˝eby wycena by∏a bardziej
aplikowalna, np. dyskonto z tytu∏u braku p∏ynnoÊci,

● opis metodyki okreÊlenia korekt wartoÊciowych
lub procentowych oraz wyjaÊnienie racjonalnoÊci
ich zastosowania,

● opis oszacowanej wartoÊci przedmiotu wyceny
przed i po modyfikacji.

11)Stanowisko, opinia i zastrze˝enia eksperta
z zakresu wyceny biznesowej
Ka˝dy pisemny raport powinien zawieraç stanowisko,
opini´ i zastrze˝enia dokonane przez eksperta z zakre-
su wyceny biznesowej. W ramach tego punktu raportu
ekspert z zakresu wyceny biznesowej specyfikuje
czynniki, które bierze pod uwag´ w procesie wyceny
i które leg∏y u podstaw jego stanowiska. Przyk∏adami
tych czynników mogà byç:
● analizy i opinie,
● ekonomiczne i bran˝owe dane, które uzyskano

z wielu êróde∏ i które uznane zosta∏y za wiarygodne.
W ramach tego punktu raportu ekspert z zakresu wy-
ceny biznesowej specyfikuje czynniki, które stanowià
podstaw´ jego zastrze˝eƒ. Przyk∏adem tych czynni-
ków mogà byç:
● Standard Wyceny Biznesowej,
● identyfikacja odbiorców raportu, oraz tych odbior-

ców raportu, dla których informacje i u˝ycie ra-
portu z wyceny jest ograniczone,

● sposób wynagradzania eksperta z zakresu wyceny
biznesowej w sytuacji, gdy jest oparte na prowizji
lub jest udzia∏em w dochodach z wyceny, 

● wykorzystanie pracy jednego lub wi´cej specjali-
stów podczas procesu wyceny oraz zakres ich od-
powiedzialnoÊci. 

12)Konkluzje z wyceny
Ta sekcja raportu powinna prezentowaç wyniki wyce-
ny uzyskane przez eksperta z zakresu wyceny bizne-
sowej. Dla zapewnienia transparentnoÊci raportu ta
cz´Êç powinna zawieraç nast´pujàce oÊwiadczenia
i informacje:
● proces wyceny zosta∏ przeprowadzony z zgodnie

z porozumieniem ze zleceniodawcà,
● analiza by∏a dokonana jedynie dla celu opisanego

w raporcie i rezultaty estymacji wartoÊci nie po-
winny byç u˝yte dla innych celów,

● proces wyceny zosta∏ przeprowadzony w zgodzie
ze Standardem Wyceny Biznesowej,

● estymacja wartoÊci jest rezultatem procesu wyceny,
● wykonano zakres prac w oparciu o dost´pne dla

eksperta dane,
● efekt estymacji wartoÊci to pojedyncza wartoÊç lub

przedzia∏ wartoÊci,
● konkluzja wartoÊci oparta jest na opisanych za∏o-

˝eniach oraz ograniczeniach i odzwierciedla prze-
prowadzonà analiz´ wartoÊci,

● raport jest sygnowany w imieniu analityka wyce-
ny lub firmy zajmujàcej si´ wycenà,



Prowadzàcy szkolenie pn. „Operat szacunkowy jako doku-
ment w post´powaniu administracyjnym”, nazwa∏ operat sza-
cunkowy opinià o wartoÊci nieruchomoÊci. Tez´, którà posta-
wi∏, uzasadni∏ cytujàc art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami: „Rzeczoznawca majàtkowy sporzàdza

na piÊmie opini´ o wartoÊci nieruchomoÊci w formie operatu
szacunkowego”. Poruszona kwestia wywo∏a∏a jednak dysku-
sje, w nast´pstwie których próbowano przekonywaç, ˝e ope-
rat szacunkowy nie stanowi opinii o wartoÊci nieruchomoÊci.
Koronny argument, który wówczas przywo∏ywano, stanowi∏y

Standardy i metody wycen

Rzeczoznawca Majàtkowy

Standardy i metody wycen

24

BIEG¸Y CZY RZECZOZNAWCA MAJÑTKOWY?
OPINIA CZY OPERAT SZACUNKOWY?

Zbigniew Januszewski

● ekspert z zakresu wyceny biznesowej nie jest zobligo-
wany do uaktualniania raportu lub konkluzji wartoÊci
o informacje, które dotar∏y do niego po dacie raportu.

13)Kwalifikacje eksperta z zakresu wyceny bizne-
sowej
Ten punkt raportu powinien zawieraç informacje okreÊla-
jàce kwalifikacje eksperta z zakresu wyceny biznesowej.

14)Sygnowanie raportu
Ekspert z zakresu wyceny biznesowej powinien po-
Êwiadczyç uczestnictwo w procesie wyceny w∏asnym
imieniem w sposób identyfikowalny.

15)Za∏àczniki

IV. Podsumowanie

JakoÊç realizowanych w Polsce wycen jest mocno zró˝ni-
cowana a zleceniodawcy cz´sto nie sà w stanie zweryfikowaç
poziomu profesjonalizmu przeprowadzonej wyceny w sytu-
acji, gdy nie ma standardu, który okreÊla∏by minimalny za-
kres czynnoÊci, jakie nale˝y przeprowadziç w procesie wyce-
ny. Z uwagi na wag´ wyceny dla prawid∏owoÊci funkcjonowa-
nia gospodarki oraz ze wzgl´du na bezpieczeƒstwo obrotu
gospodarczego, powinien zostaç opracowany i wprowadzony
standard wyceny biznesowej. Propozycja konstrukcji stan-
dardu jest punktem wyjÊcia do dyskusji wÊród Êrodowiska
naukowego oraz praktyków wyceny nad skalà i zakresem re-
gulacji przysz∏ego polskiego standardu wyceny biznesowej. 

Literatura

1. European Valuation Standards 2009, Sixth Edition, The
European Group of Valuers’ Associations.

2. Independent Business Valuation Engagements, Institute
of Chartered Accountants of New Zealand, 2003.

3. International Valuation Standards, International Valu-
ation Standards Council, 2007.

4. Lieberman M. J., Anderson D., Will the real business valu-

ation standards please stand up? The CPA JOURNAL,
January 2008.

5. Mard M. J., Hitchner J. R., Hyden S. D., Valuation for Finan-
cial Reporting, Second Edition, Hoboken, NJ; Wiley, 2007. 

6. Professional Standards, National Association of Certified
Valuation Analysts, May 2002.

7. Stanbury J., Take American lead on business valuation
The UK needs a single body to develop a cohesive appro-
ach to standards and education, Financial Times, London
(UK), May 15, 2006, s. 5.

8. Standard no 110, The Canadian Institute of Chartered
Business Valuators, June 2007.

9. The Hong Kong Business Valuation Forum. Business Va-
luation Standards, The Hong Kong Business Valuation
Forum, November 2005.

10. Szymaƒski P., Historyczny kontekst wyceny biznesowej,
praca w druku.

11. Szymaƒski P., Proces wyceny biznesowej wg wybranych
standardów, artyku∏ w druku.

12. Szymaƒski P., Standardy wyceny biznesowej na Êwiecie, a przy-
sz∏y polski standard wyceny biznesowej, artyku∏ w druku.

13. Valuation of a Business, Business Ownership Interest, Se-
curity, or Intangible Asset. Statement on Standards for Va-
luation Services, American Institute of Certified Public
Accountants, New York June 2007.

14. Valuation Services, Accounting Professional and Ethical
Standards Board, July 2008.

15. Zarzecki D., Metody wyceny przedsi´biorstw, Fundacja
Rozwoju RachunkowoÊci, Warszawa 1999, s. 219–232.

Przypisy:
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przepisy rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania ope-
ratu szacunkowego. Sàdz´, ˝e jest to doÊç powszechny sposób
postrzegania dokumentu, jaki sporzàdzamy koƒczàc post´po-
wanie w sprawie wyceny nieruchomoÊci.

Rozporzàdzenie Rady Ministrów w sprawie wyceny nie-
ruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego okreÊla
sposób sporzàdzania, form´ i treÊç operatu szacunkowego,
okreÊla tedy wzorzec „dokonania wyceny nieruchomoÊci”.
Zobowiàzuje rzeczoznawc´ majàtkowego sporzàdzajàcego
operat szacunkowy do podpisania go, zamieszczenia daty
i piecz´ci rzeczoznawcy majàtkowego1. 

Inne przepisy prawa traktujà operat szacunkowy wyceny
nieruchomoÊci jako opini´ a rzeczoznawc´ majàtkowego jako
bieg∏ego. Potwierdzajà t´ tez´ wybrane przepisy:
● Kodeks post´powania administracyjnego: Jako dowód

nale˝y dopuÊciç wszystko, co mo˝e przyczyniç si´ do wyja-
Ênienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem. W szcze-
gólnoÊci dowodem mogà byç dokumenty, zeznania Êwiad-
ków, opinie bieg∏ych i ogl´dziny2. Gdy w sprawie wy-
magane sà wiadomoÊci specjalne organ administracji
publicznej mo˝e zwróciç si´ do bieg∏ego lub bieg∏ych
o wydanie opinii3.

● Kodeks post´powania cywilnego: W przypadkach wyma-
gajàcych wiadomoÊci specjalnych sàd po wys∏uchaniu
wniosków stron co do liczby bieg∏ych i ich wyboru mo˝e
wezwaç jednego lub kilku bieg∏ych w celu zasi´gni´cia
ich opinii4. Sàd oznaczy czy opinia ma byç przedsta-
wiona ustnie, czy na piÊmie5.

● Ordynacja podatkowa: W przypadku gdy w sprawie wy-
magane sà wiadomoÊci specjalne, organ podatkowy mo˝e
powo∏aç na bieg∏ego osob´ dysponujàcà takimi wiado-
moÊciami, w celu wydania opinii. Powo∏anie na bieg∏e-
go nast´puje z urz´du, je˝eli opinii bieg∏ego wymagajà
przepisy prawa podatkowego. Do wy∏àczenia bieg∏ego
stosuje si´ odpowiednio przepisy art. 130 § 1 i 2. W pozo-
sta∏ym zakresie do bieg∏ych stosuje si´ przepisy dotyczà-
ce przes∏uchania Êwiadków6.
Terminy: „opinia”, „bieg∏y”, „rzeczoznawca majàtko-

wy”, „operat szacunkowy”, sà powszechnie stosowane
w orzecznictwie administracji publicznej i orzecznictwie
sàdowym. Przedstawione poni˝ej wyroki ilustrujà porusza-
nà kwesti´. 

Wyrok  z dnia 21 lipca 2009 r. 
Wojewódzki Sàd Administracyjny w Warszawie 

I SA/Wa 145/09 
1. Dopiero po ustaleniu, ˝e nie wyst´pujà na obszarze analizo-

wanym transakcje porównywalne dotyczàce nieruchomoÊci
zaj´tych lub przeznaczonych pod drogi publiczne, mo˝liwe
jest przejÊcie do metody wyceny okreÊlonej w § 36 ust. 2
rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i zasad sporzàdzania ope-
ratu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.). 

2. Organ prowadzàcy post´powanie nie mo˝e wkraczaç
w merytorycznà zasadnoÊç opinii rzeczoznawcy ma-
jàtkowego, poniewa˝ nie dysponuje wiadomoÊciami
specjalnymi, które posiada bieg∏y. Powinien jednak do-
konaç oceny operatu szacunkowego pod wzgl´dem
formalnym, tj. zbadaç czy zosta∏ on zrobiony i podpisa-
ny przez uprawnionà osob´, czy zawiera wymagane
przepisami prawa elementy treÊci, nie zawiera nieja-
snoÊci, pomy∏ek, braków które powinny byç sprostowa-
ne lub uzupe∏nione, aby dokument ten mia∏ wartoÊç
dowodowà.

Wyrok  z dnia 22 paêdziernika 2008 r. 
Wojewódzki Sàd Administracyjny w Warszawie 

I SA/Wa 1165/08 
Opinia wydana przez rzeczoznawc´ majàtkowego

o wysokoÊci odszkodowania nie ma charakteru wià˝àcego;
jest opinià, która podlega ocenie w∏aÊciwego organu admini-
stracyjnego.

Wyrok  z dnia 22 grudnia 2009 r. 
Wojewódzki Sàd Administracyjny w Kielcach 

I SA/Ke 519/09 
˚aden przepis prawa nie nak∏ada na organy podatkowe

obowiàzku przeprowadzania przetargu czy innej formy wybo-
ru ofert bieg∏ych oraz wyjaÊniania stronom dlaczego ten a nie
inny bieg∏y sporzàdza opini´. Organ dopuszczajàc dowód
z opinii bieg∏ego wydaje postanowienie nie wskazujàc bie-
g∏ego z imienia i nazwiska. Bieg∏y jest osobà niezale˝nà w po-
st´powaniu, na jego pieczàtce znajduje si´ numer uprawnieƒ,
dzi´ki czemu strona majàca wàtpliwoÊci mo˝e je zweryfikowaç.

Wyrok  z dnia 12 lutego 2008 r. 
Wojewódzki Sàd Administracyjny w ¸odzi 

II SA/¸d 770/07 
1. Operat szacunkowy jest opinià autorskà rzeczo-

znawcy majàtkowego o wartoÊci nieruchomoÊci. Powi-
nien byç jednak sporzàdzony zgodnie ze stanem faktycz-
nym i prawnym nieruchomoÊci, w nast´pstwie pe∏nego
procesu wyceny, obejmujàcego wszelkie czynnoÊci sza-
cunkowe, konieczne do w∏aÊciwego okreÊlenia wartoÊci
nieruchomoÊci. Proces ten podlega zaÊ kontroli organów
rozstrzygajàcych spraw´. 

2. Umowa zamiany, ze swej istoty, nie mo˝e byç êród∏em in-
formacji o cenach transakcyjnych, o której mowa w § 5 roz-
porzàdzenia z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego.

Bioràc pod uwag´ przedstawione powy˝ej przepisy prawa
i wyroki sàdowe nale˝y zauwa˝yç, ˝e postawione w tytule pu-
blikacji pytania: bieg∏y czy rzeczoznawca majàtkowy?, opinia
czy operat?, opisujà aktualny stan prawny w Polsce a zawar-
te w nich terminy sà powszechnie wykorzystywane w przepi-
sach prawa i orzecznictwie.
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Wst´p
Artyku∏ niniejszy jest próbà analizy porównawczej po-

mi´dzy standardami wartoÊci nieruchomoÊci i przedsi´-
biorstw w kontekÊcie przydatnoÊci dla potrzeb wyceny.
WartoÊç, jak wiadomo, nie jest poj´ciem jednoznacznym,
stàd te˝ wybór w∏aÊciwego standardu wartoÊci nie jest pro-
blemem banalnym. Przez standard wartoÊci w procesie wy-
ceny nieruchomoÊci i przedsi´biorstw nale˝y rozumieç wy-
bór pewnego typu i rodzaju wartoÊci, okreÊlenie stosownej
definicji, jej interpretacji oraz zasad stosowalnoÊci dla kon-
kretnych celów wyceny. Wp∏yw na wybór standardu warto-
Êci powinny mieç w szczególnoÊci nast´pujàce przes∏anki:
cel wyceny, uwarunkowania prawne, uwarunkowania me-
todologiczne, stan przedmiotu wyceny, przyj´te za∏o˝enia
i ograniczenia.

Standardy zawodowe rzeczoznawców majàtkowych po-
Êwi´cone problematyce wyceny nieruchomoÊci, zarówno mi´-
dzynarodowe jak równie˝ krajowe, zawierajà definicje warto-

Êci. Podobnie standardy wyceny przedsi´biorstw, które sà
stosowane w tych krajach, definiujà standardy wartoÊci
przedsi´biorstw. Standardy wartoÊci stanowià podstawowy
sk∏adnik standardów wyceny przedsi´biorstw w Stanach
Zjednoczonych i Kanadzie. WÊród wielu regulacji zawodo-
wych cz´Êç definicyjnà zawiera – Business Valuation Stan-
dards sygnowany przez American Society of Appraisers
(ASA), zaÊ metody i definicje zawarte sà m.in. w standardach
Uniform Standards of Professional Appraisal Practice. 

1. èród∏owe definicje wartoÊci nieruchomoÊci
i przedsi´biorstw
Definicje wartoÊci nieruchomoÊci i przedsi´biorstw za-

warte sà w polskich przepisach prawnych, dyrektywach Unii
Europejskiej, które powinny byç implementowane w krajach
cz∏onkowskich, standardach zawodowych rzeczoznawców
majàtkowych krajowych oraz mi´dzynarodowych. Wymie-
niona kolejnoÊç êróde∏ regulacji nie jest przypadkowa i ozna-

STANDARDY WARTOÂCI
NIERUCHOMOÂCI I PRZEDSI¢BIORSTW

– PODOBIE¡STWA I RÓ˚NICE
Mieczys∏aw Prystupa

A zatem:
● Bieg∏y czy rzeczoznawca majàtkowy: Kto prowadzi

bez uprawnieƒ zawodowych dzia∏alnoÊç zawodowà w za-
kresie rzeczoznawstwa majàtkowego, polegajàcà na okre-
Êlaniu wartoÊci nieruchomoÊci, a tak˝e maszyn i urzà-
dzeƒ trwale zwiàzanych z nieruchomoÊcià – podlega karze
aresztu, ograniczenia wolnoÊci albo grzywny7. Bieg∏ych
sàdowych z zakresu szacowania nieruchomoÊci powo∏uje
si´ lub ustanawia spoÊród osób posiadajàcych uprawnie-
nia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoÊci. Rze-
czoznawca majàtkowy nie mo˝e odmówiç pe∏nienia funk-
cji bieg∏ego sàdowego8.

● Opinia czy operat szacunkowy: Rzeczoznawca majàt-
kowy sporzàdza na piÊmie opini´ o wartoÊci nieruchomo-
Êci w formie operatu szacunkowego9. Warto równie˝ pa-
mi´taç o tym, ˝e w wyniku prowadzonego post´powania
w sprawie wyceny nieruchomoÊci, rzeczoznawca majàt-
kowy (bieg∏y) sporzàdza na piÊmie opini´ o wartoÊci pra-
wa w∏asnoÊci i innych praw do nieruchomoÊci w formie
operatu szacunkowego10.

Przypisy:

1. Porównaj z § 56 i § 57 rozporzàdzenia Rady Ministrów
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego.

2. Art. 75 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks post´-
powania administracyjnego.

3. Tam˝e, lecz art. 84 § 1.
4. Art. 278 § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks po-

st´powania cywilnego.
5. Tam˝e, lecz art. 278 § 3.
6. Porównaj z art. 197 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Or-

dynacja podatkowa.
7. Art. 198 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-

darce nieruchomoÊciami.
8. Tam˝e, lecz art. 174 ust. 4.
9. Tam˝e, lecz art. 156 ust. 1.
10. Porównaj z art. 4, pkt 6a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomoÊciami.

Zbigniew Januszewski – rzeczoznawca majàtkowy, in˝ynier,
cz∏onek Komisji ds. Baz Danych i Analizy Rynku PFSRM.
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cza, ˝e w warunkach polskich rzeczoznawcy majàtkowi mu-
szà przede wszystkim przestrzegaç przepisów prawa w pro-
cesie wyceny.

Podstawowe znaczenie dla definiowania wartoÊci ma Usta-
wa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami1. 

W ustawie tej wymienione sà rodzaje wartoÊci, które
okreÊla si´ w procesie wyceny. Art. 150. 1. stanowi, ˝e w wy-
niku wyceny nieruchomoÊci dokonuje si´: 
● okreÊlenia wartoÊci rynkowej;
● okreÊlenia wartoÊci odtworzeniowej;
● ustalenia wartoÊci katastralnej;
● okreÊlenia innych rodzajów wartoÊci przewidzianych

w odr´bnych przepisach.
Ponadto ustawa definiuje poj´cie wartoÊci rynkowej i od-

tworzeniowej.
Art. 151. 1. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci sta-

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

∏y w sytuacji przymusowej oraz mia∏y stanowczy
zamiar zawarcia umowy, 

2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieru-
chomoÊci na rynku i do wynegocjowania warun-
ków umowy. (...)
2. WartoÊç odtworzeniowa nieruchomoÊci jest rów-

na kosztom jej odtworzenia, z uwzgl´dnieniem stop-
nia zu˝ycia. 

3. WartoÊç katastralnà nieruchomoÊci stanowi
wartoÊç ustalona w procesie powszechnej taksacji nie-
ruchomoÊci.

Z ustawy tej wynika, ˝e wartoÊç rynkowà okreÊla
si´ dla nieruchomoÊci, które sà lub mogà byç przed-
miotem obrotu, zaÊ wartoÊç odtworzeniowà okreÊla
si´ dla nieruchomoÊci, które ze wzgl´du na rodzaj,
obecne u˝ytkowanie lub przeznaczenie nie sà lub nie
mogà byç przedmiotem obrotu rynkowego, a tak˝e je-
˝eli wymagajà tego przepisy szczególne.

Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami oraz Rozporzà-
dzenie Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego2 zawiera dwa rodzaje
wartoÊci rynkowej dla aktualnego sposobu u˝ytkowania
bàdê dla sposobu alternatywnego. Jest to wyraênie sformu-
∏owane przy zasadach wyceny dla potrzeb odszkodowaƒ.

Art. 134. 1. Podstaw´ ustalenia wysokoÊci odszko-
dowania stanowi, z zastrze˝eniem art. 135, wartoÊç
rynkowa nieruchomoÊci. 

2. Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomo-
Êci uwzgl´dnia si´ w szczególnoÊci jej rodzaj, po∏o˝e-
nie, sposób u˝ytkowania, przeznaczenie, stopieƒ wy-
posa˝enia w urzàdzenia infrastruktury technicznej,
stan nieruchomoÊci oraz aktualnie kszta∏tujàce si´
ceny w obrocie nieruchomoÊciami.

3. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci okreÊla si´ we-
d∏ug aktualnego sposobu jej u˝ytkowania, je˝eli prze-
znaczenie nieruchomoÊci, zgodne z celem wyw∏aszcze-
nia, nie powoduje zwi´kszenia jej wartoÊci.

W przypadku wyceny przedsi´biorstw w polskich przepi-
sach prawnych trudno znaleêç definicje wartoÊci przedsi´-
biorstw w sposób bezpoÊredni. W przeciwieƒstwie do wyceny
nieruchomoÊci, zasady wyceny przedsi´biorstw sà w niewiel-
kim stopniu przedmiotem uregulowaƒ prawnych. Zagadnie-
nie to jest jedynie zasygnalizowane w Rozporzàdzeniu Rady
Ministrów z dnia 3 czerwca 1997 r. w sprawie zakresu anali-
zy spó∏ki oraz przedsi´biorstwa paƒstwowego, sposobu jej zle-
cania, opracowania, zasad odbioru i finansowania oraz wa-
runków, w razie spe∏nienia których mo˝na odstàpiç od opra-
cowania analizy3.

W § 5. 1. tego Rozporzàdzenia czytamy:
Oszacowanie wartoÊci spó∏ki albo przedsi´biorstwa paƒ-

stwowego jest dokonywane z uwzgl´dnieniem wyników anali-
zy, o której mowa w § 1, przy u˝yciu co najmniej dwóch me-
tod wyceny, w szczególnoÊci spoÊród nast´pujàcych:
1) zdyskontowanych przysz∏ych przep∏ywów pieni´˝-

nych,
2) wartoÊci odtworzeniowej,
3) wartoÊci skorygowanej aktywów netto,
4) rynkowej wartoÊci likwidacyjnej,
5) przy zastosowaniu mno˝nika zysku.

Jak wynika z fragmentu tego Rozporzàdzenia niektóre
zalecane metody wyceny odnoszà si´ do poszukiwanej warto-
Êci jak wartoÊç odtworzeniowa, wartoÊç skorygowana akty-
wów netto oraz rynkowa wartoÊç likwidacyjna.

W przypadku wyceny nieruchomoÊci jak równie˝ wyceny
przedsi´biorstw podstawowe znaczenie ma poj´cie wartoÊci
rynkowej. 

Polskie przepisy prawne, szczególnie te tworzone w Mini-
sterstwie Finansów, nieco inaczej definiujà wartoÊç rynkowà
ni˝ ta zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami.
Przepisy te odnoszà si´ do okreÊlania wartoÊci ró˝nego ro-
dzaju mienia – czyli w∏asnoÊci i innych praw majàtkowych.
Definicje te obejmujà wi´c zarówno nieruchomoÊci, przedsi´-
biorstwa, cz´Êci zorganizowane i poszczególne aktywa. 

W Ustawie z dnia 9 wrzeÊnia 2000 r. o podatku od czyn-
noÊci cywilno prawnych4 zawarta jest definicja wartoÊci ryn-
kowej w art. 6. 1., która stanowi, ˝e: 

2. WartoÊç rynkowà przedmiotu czynnoÊci cywilno-
prawnych okreÊla si´ na podstawie przeci´tnych cen
stosowanych w obrocie rzeczami tego samego rodzaju
i gatunku, z uwzgl´dnieniem ich miejsca po∏o˝enia,
stanu i stopnia zu˝ycia, oraz w obrocie prawami ma-
jàtkowymi tego samego rodzaju, z dnia dokonania tej
czynnoÊci, bez odliczania d∏ugów i ci´˝arów.

3. Je˝eli podatnik nie okreÊli∏ wartoÊci przedmio-
tu czynnoÊci cywilnoprawnej lub wartoÊç okreÊlona
przez niego nie odpowiada, wed∏ug oceny organu
podatkowego, wartoÊci rynkowej, organ ten wezwie



podatnika do jej okreÊlenia, podwy˝szenia lub obni˝e-
nia, w terminie nie krótszym ni˝ 14 dni od dnia dor´-
czenia wezwania, podajàc jednoczeÊnie wartoÊç we-
d∏ug w∏asnej, wst´pnej oceny.

W przypadku sprzeda˝y ca∏ego przedsi´biorstwa podsta-
wà opodatkowania mo˝e byç jego wartoÊç jako prawa majàt-
kowego, co znalaz∏o potwierdzenie w wyroku Sàdu Admini-
stracyjnego z roku 2003. W praktyce b´dzie to jego cena, chy-
ba, ˝e urzàd skarbowy uzna, ˝e cena nie odpowiada wartoÊci
rynkowej. 

W Ustawie z dnia 15 lutego 1992 o podatku dochodowym
od osób prawnych5 definicje wartoÊci rynkowej zawiera art. 14.

Art. 14. 1. Przychodem z odp∏atnego zbycia rzeczy lub
praw majàtkowych, z zastrze˝eniem ust. 4 i 5, jest ich wartoÊç
wyra˝ona w cenie okreÊlonej w umowie. Je˝eli jednak ce-
na bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartoÊci
rynkowej tych rzeczy lub praw, przychód ten okreÊla organ po-
datkowy w wysokoÊci wartoÊci rynkowej. 

2. WartoÊç rynkowà, o której mowa w ust. 1, rzeczy lub
praw majàtkowych okreÊla si´ na podstawie cen rynkowych
stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego ro-
dzaju i gatunku, z uwzgl´dnieniem w szczególnoÊci ich stanu
i stopnia zu˝ycia oraz czasu i miejsca odp∏atnego zbycia.

Podobnà regulacj´ zawiera tak˝e Ustawa o podatku do-
chodowym od osób fizycznych.

W ustawie z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków
i darowizn z póêniejszymi zmianami6, wartoÊç rynkowà defi-
niowana jest w sposób nast´pujàcy:

Art. 8. (...)
3. WartoÊç rynkowà rzeczy i praw majàtkowych okreÊla

si´ na podstawie przeci´tnych cen stosowanych w danej miej-
scowoÊci w obrocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku
z uwzgl´dnieniem ich stanu i stopnia zu˝ycia oraz w obrocie
prawami majàtkowymi tego samego rodzaju z dnia powsta-
nia obowiàzku podatkowego,

NieruchomoÊci, przedsi´biorstwa jego cz´Êci lub poszcze-
gólne aktywa mogà byç przedmiotem wk∏adu niepieni´˝nego
(aportu) do spó∏ki prawa handlowego. WartoÊç takiego wk∏a-
du zgodnie m.in. z Art. 65 Ustawy dnia 25 wrzeÊnia 2000 r.
– Kodeks spó∏ek handlowych7 nale˝y okreÊlaç nie przekra-
czajàc jego wartoÊci zbywczej, która odnosi si´ do przy-
sz∏ej ew. ceny sprzeda˝y tego wk∏adu. Kodeks jednoczeÊnie
zabrania zawy˝ania wartoÊci wk∏adu niepieni´˝nego.

W kodeksie spó∏ek handlowych poj´cie to nie jest definio-
wane, ale z uwagi na powiàzanie tego poj´cia z regulacjami
Ustawy o rachunkowoÊci mo˝na wartoÊç zbywczà traktowaç
jako rodzaj wartoÊci rynkowej.

Ustawa z dnia 29 wrzeÊnia 1994 roku o rachunkowoÊci8

zawiera definicje wartoÊci w Art. 28 punkt 5 i 6.
5. Za cen´ (wartoÊç) sprzeda˝y netto sk∏adnika aktywów

przyjmuje si´ mo˝liwà do uzyskania na dzieƒ bilansowy cen´
jego sprzeda˝y, bez podatku od towarów i us∏ug i podatku ak-
cyzowego, pomniejszonà o rabaty, opusty i inne podobne
zmniejszenia oraz koszty zwiàzane z przystosowaniem sk∏ad-

nika aktywów do sprzeda˝y i dokonaniem tej sprzeda˝y, a po-
wi´kszonà o nale˝nà dotacj´ przedmiotowà. Je˝eli nie jest
mo˝liwe ustalenie ceny sprzeda˝y netto danego sk∏adnika ak-
tywów, nale˝y w inny sposób okreÊliç jego wartoÊç godziwà
na dzieƒ bilansowy.

6. Za wartoÊç godziwà przyjmuje si´ kwot´, za jakà dany
sk∏adnik aktywów móg∏by zostaç wymieniony, a zobowiàza-
nie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomi´-
dzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowià-
zanymi ze sobà stronami. WartoÊç godziwà instrumentów
finansowych znajdujàcych si´ w obrocie na aktywnym rynku
stanowi cena rynkowa pomniejszona o koszty zwiàzane
z przeprowadzeniem transakcji, gdyby ich wysokoÊç by∏a
znaczàca. Cen´ rynkowà aktywów finansowych posiadanych
przez jednostk´ oraz zobowiàzaƒ finansowych, które jednost-
ka zamierza zaciàgnàç, stanowi zg∏oszona na rynku bie˝àca
oferta kupna, natomiast cen´ rynkowà aktywów finanso-
wych, które jednostka zamierza nabyç, oraz zaciàgni´tych zo-
bowiàzaƒ finansowych stanowi zg∏oszona na rynek bie˝àca
oferta sprzeda˝y.

WartoÊç godziwà mo˝emy ustaliç nawet gdy brak jest
rynku aktywnego dla wycenianego przedmiotu. W takim
przypadku mamy prawo do okreÊlenia np. wartoÊci odtwo-
rzeniowej i zastosowanie odpowiednich metod wyceny.

Definicje wartoÊci zawierajà odpowiednie Parlamentu
Europejskiego i Rady Unii Europejskiej. W szczególnoÊci
problem dzia∏alnoÊci instytucji kredytowych, zarzàdzania ry-
zykiem kredytowym oraz nadzoru nad tymi instytucjami sà
przedmiotem regulacji. W zakresie zabezpieczenia kredytów
nieruchomoÊciami podstawowe znaczenie majà dyrektywy
organów Unii, a w szczególnoÊci:
● Dyrektywa 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-

dy z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania
i prowadzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje kredytowe,

● Dyrektywa 2006/49/WE Parlamentu Europejskiego i Ra-
dy z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie adekwatnoÊci ka-
pita∏owej firm inwestycyjnych i instytucji kredytowych
instytucje kredytowe,

● Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/111/WE
z dnia 16 wrzeÊnia 2006 r. zmieniajàca dyrektywy
2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE w odniesieniu
do banków powiàzanych z centralnymi instytucjami, nie-
których pozycji funduszy w∏asnych, du˝ych ekspozycji,
uzgodnieƒ w zakresie nadzoru oraz zarzàdzania w sytuacji
kryzysowej,

● Dyrektywa Komisji Wspólnot Europejskich 2009/83/WE
z dnia 27 lipca zmieniajàca za∏àczniki do dyrektywy
2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w odnie-
sieniu do przepisów technicznych dotyczàcych zarzàdza-
nia ryzykiem.
Podstawowe zagadnienia zwiàzane z zasadami okreÊlania

wartoÊci nieruchomoÊci w celu zabezpieczeƒ kredytów znaj-
dujà si´ w Dyrektywie 2006/48/WE Parlamentu Europejskie-
go i Rady z dnia 14 czerwca 2006 r. w sprawie podejmowania
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i prowadzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje kredytowe oraz
w Dyrektywie 2009/111/WE z dnia 16 wrzeÊnia 2006 r. zmie-
niajàcej dyrektywy 2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE
w odniesieniu do banków powiàzanych z centralnymi insty-
tucjami, niektórych pozycji funduszy w∏asnych, du˝ych eks-
pozycji, uzgodnieƒ w zakresie nadzoru oraz zarzàdzania
w sytuacji kryzysowej.

Instytucje kredytowe w krajach Unii Europejskiej pro-
blem zabezpieczeƒ wierzytelnoÊci opierajà na Dyrekty-
wie 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady Europy
z dnia 14 czerwca 2006 r., w sprawie podejmowania i prowa-
dzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje kredytowe oraz póêniej-
szymi jej zmianami.

W za∏àczniku VIII, którego tytu∏ brzmi „Ograniczenie ry-
zyka kredytowego”, w cz´Êci trzeciej, w punkcie 1.5.1 podano
nast´pujàce okreÊlenia dotyczàce wartoÊci rynkowej, warto-
Êci bankowo-hipotecznej oraz niezale˝nego rzeczoznawcy
oraz wartoÊci zabezpieczenia.
● WartoÊç rynkowa oznacza szacunkowà kwot´, za

którà zainteresowany nabywca powinien zakupiç
danà nieruchomoÊç od w∏aÊciciela zainteresowa-
nego sprzeda˝à na przyj´tych warunkach rynko-
wych, podjàwszy odpowiednie wysi∏ki w celu znale-
zienia najlepszego nabywcy, gdzie ka˝da ze stron
dzia∏a rozwa˝nie i bez przymusu. WartoÊç ta po-
winna byç jasno i przejrzyÊcie udokumentowana.

● WartoÊç bankowo-hipoteczna oznacza wartoÊç
nieruchomoÊci okreÊlonà w drodze ostro˝nej oce-
ny przysz∏ej zbywalnoÊci nieruchomoÊci przy
uwzgl´dnieniu d∏ugoterminowych cech nierucho-
moÊci, warunków normalnych i specyficznych dla
lokalnego rynku, obecnego wykorzystania, oraz
odpowiednich alternatywnych zastosowaƒ nieru-
chomoÊci. W ocenie wartoÊci bankowo-hipotecznej
nie uwzgl´dnia si´ czynników spekulacyjnych,
nadto winna ona byç jasno i przejrzyÊcie udoku-
mentowana.

● Niezale˝ny rzeczoznawca wycenia nieruchomoÊç
na poziomie lub poni˝ej wartoÊci rynkowej. W Paƒ-
stwach cz∏onkowskich posiadajàcych surowe kry-
teria oceny wartoÊci bankowo-hipotecznej, nieru-
chomoÊç mo˝e byç wyceniona na poziomie lub poni-
˝ej wartoÊci bankowo-hipotecznej.

● WartoÊç zabezpieczenia jest wartoÊcià rynkowà lub
wartoÊcià bankowo-hipotecznà pomniejszonà tak,
by uwzgl´dniç wyniki monitorowania wartoÊci wy-
maganego zgodnie z cz´Êcià 2 ust. 8 Dyrektywy, oraz
wszelkie wczeÊniejsze roszczenia do nieruchomoÊci”.
W Dyrektywie Parlamentu Europejskiego i Rady

2009/111/WE z dnia 16 wrzeÊnia 2006 r. zmieniajàcej dy-
rektywy 2006/48/WE, 2006/49/WE i 2007/64/WE (w odnie-
sieniu do banków powiàzanych z centralnymi instytucjami,
niektórych pozycji funduszy w∏asnych, du˝ych ekspozycji,
uzgodnieƒ w zakresie nadzoru oraz zarzàdzania w sytuacji

kryzysowej) rozszerzono Artyku∏ 115 dotyczàcy problemów
zabezpieczeƒ w punkcie 2 dodajàc zalecenie: „WartoÊç
nieruchomoÊci wyliczana jest, w sposób zadawalajà-
cy dla w∏aÊciwych organów, na podstawie ostro˝nych
standardów wyceny ustanowionych na mocy przepi-
sów ustawowych, wykonawczych lub administracyj-
nych”.

Omawiane dyrektywy powinny byç wprowadzone do sto-
sowania w krajach Unii Europejskiej w tym i w Polsce. 

Standaryzacjà wyceny, a w szczególnoÊci standardami
wartoÊci zajmujà si´ krajowe stowarzyszenia rzeczoznawców
majàtkowych, jak równie˝ mi´dzynarodowe zwiàzki stowa-
rzyszeƒ. Organizacja pod nazwà IVSC og∏osi∏a w roku 2007
ósmà edycj´ tzw. Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny,
które zosta∏y wydane tak˝e przez Polskà Federacj´ Rzeczo-
znawców Majàtkowych.

Definicja wartoÊci rynkowej wed∏ug Mi´dzynarodowych
Standardów Wyceny9 jest nast´pujàca: Szacunkowa kwo-
ta, jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç za sk∏adnik
mienia, 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. 

Definicja powy˝sza jest zgodna z definicjà zawartà w Dy-
rektywie Unii Europejskiej.

Od kilku lat lansowana jest jednak interpretacja warto-
Êci rynkowej jako równoznacznej z wartoÊcià dla optymal-
nego sposobu u˝ytkowania. Standardy mi´dzynarodowe
podajà w punkcie 6.1.1 strona 38 ˝e unikatowa charaktery-
styka gruntu determinuje jego optymalne wykorzystanie.
Ponadto w punkcie 6.3 sposób optymalnego wykorzystania
definiowany jest jako: najbardziej prawdopodobne wyko-
rzystanie nieruchomoÊci, fizycznie mo˝liwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne
i dajàce najwy˝szà wartoÊç wycenianego sk∏adnika mienia.
Dodatkowo w punkcie 6.7 standard podaje, ˝e: poj´cie spo-
sobu optymalnego wykorzystania jest fundamentalnà i in-
tegralnà cz´Êcià szacunku wartoÊci rynkowej.

Z mi´dzynarodowych standardów wyceny wynika zatem,
˝e jest tylko jedna wartoÊç rynkowa równoznaczna z warto-
Êcià dla optymalnego sposobu u˝ytkowania, a inne rodzaje
wartoÊci sà nierynkowe. Innà dzia∏ajàcà od lat jest organiza-
cja TEGoVA skupiajàca obecnie organizacje rzeczoznawców
z Europy oraz Instytut Wyceny z USA. Europejskie Standar-
dy Wyceny10 wydane w roku 2009 powo∏ujà si´ na dyrektywy
Unii Europejskiej, a zw∏aszcza na omawianà dyrekty-
w´ 2006/48/WE. Definicja wartoÊci rynkowej wed∏ug stan-
dardów TEGoVA brzmi identycznie jak definicja wed∏ug
standardów mi´dzynarodowych.

W komentarzu do definicji wartoÊci rynkowej nie sà za-
warte ju˝ tak kategoryczne stwierdzenia jak w standardach
mi´dzynarodowych, ˝e wartoÊç rynkowa ma byç to wartoÊç
najwy˝sza. W punkcie 5.3.1 mówi si´, ˝e (cyt.): Jest to naj-



lepsza cena rozsàdnie osiàgalna przez sprzedajàcego
i najkorzystniejsza cena rozsàdnie osiàgalna przez
kupujàcego.

W standardach TEGoVA wymienia si´ ca∏y szereg tzw.
wartoÊci nierynkowych, a wÊród nich wartoÊç dla alternatyw-
nego sposobu u˝ytkowania. Jednak w omawianiu tej wartoÊci
w punkcie 8.1 zawarte jest takie stwierdzenie: Definicja
– Oznacza ona wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci, bez
za∏o˝enia kontynuacji bie˝àcego wykorzystania.

Z polskich przepisów prawnych w przeciwieƒstwie
do standardów mi´dzynarodowych wynika, ˝e mo˝e byç kil-
ka rodzajów wartoÊci rynkowej. WartoÊç rynkowa nie jest
ograniczona tylko do jednego, optymalnego sposobu u˝ytko-
wania i jest poj´ciem ogólnym, na który sk∏adaç si´ mo˝e kil-
ka rodzajów wartoÊci rynkowej. 

Wydaje si´, ˝e w pierwszej kolejnoÊci nale˝y zastanowiç
si´, która interpretacja bardziej odwzorowuje zachowania
uczestników rynku nieruchomoÊci oraz która wartoÊç jest
bli˝sza najbardziej prawdopodobnej, prognozowanej przysz∏ej
cenie. Tak wi´c problemem kluczowym jest relacja pomi´dzy
cenami a szacowanymi wartoÊciami rynkowymi. Obserwujàc
konkretny rynek nieruchomoÊci ograniczony rodzajowo i ob-
szarowo, o znanej relacji pomi´dzy popytem i poda˝, mo˝-
na zauwa˝yç, ˝e ceny nieruchomoÊci zale˝à przede wszystkim
od zalet i wad danej nieruchomoÊci. Obserwacje uczestników
rynku i okolicznoÊci zawierania transakcji dotyczàcych ró˝-
nych nieruchomoÊci wskazujà, ˝e w wi´kszoÊci przypadków
transakcje zawierane sà z myÊlà kontynuacji aktualnego spo-
sobu u˝ytkowania. Dotyczy to w szczególnoÊci nieruchomoÊci
lokalowych czy zabudowanych domami jednorodzinnymi, jak
równie˝ spó∏dzielczych praw do lokalu. Takich transakcji jest
najwi´cej. Jest to wi´c regu∏a, która wed∏ug s∏ownika wyra-
zów obcych oraz zasad naukowych oznacza twierdzenie lub
przepis sprawdzajàce si´ w wi´kszoÊci przypadków. Gdyby by-
∏o inaczej to wi´kszoÊç zakupionych nieruchomoÊci powin-
na zmieniaç swoje funkcje. Poprawna definicja wartoÊci po-
winna zatem wiarygodnie charakteryzowaç dane zjawisko, ja-
kim w rozwa˝anym przypadku sà zachowania uczestników
rynku nieruchomoÊci.

Istnieje oczywiÊcie pewien odsetek transakcji, w których
niezb´dne i logiczne jest okreÊlenie wartoÊci dla alternatyw-
nego bàdê optymalnego sposobu u˝ytkowania. Dotyczy to
w szczególnoÊci gruntów przeznaczonych na cele rozwojowe,
nieruchomoÊci gruntowych, na których zlokalizowane sà
obiekty budowlane przestarza∏e lub nie pasujàce do walorów
danej lokalizacji. Uwarunkowania metodologiczne, które na-
le˝y braç pod uwag´ interpretujàc wartoÊç rynkowà powinny
braç tak˝e pod uwag´ fakt, ˝e wartoÊç t´ okreÊla si´
przy u˝yciu podejÊcia porównawczego i dochodowego. W obo-
wiàzujàcej od 1 marca 2009 roku Nocie interpretacyjnej NI 1
„Zastosowanie podejÊcia porównawczego w wycenie nieru-
chomoÊci”, podstawowym warunkiem wiarygodnego okreÊla-
nia wartoÊci rynkowej jest odpowiednie wykorzystanie cen
nieruchomoÊci podobnych. Wymóg by ka˝dorazowo okreÊlaç

wartoÊç dla najlepszego sposobu u˝ytkowania pociàga∏aby
za sobà koniecznoÊç manipulacji przy wyborze nieruchomo-
Êci porównywalnych lub stosowania jakiegoÊ dodatkowego
„wspó∏czynnika optymalnoÊci” po procedurze porównywa-
nia. Oba rozwiàzania pozbawione sà g∏´bszego sensu.

Od dnia 1 marca 2009 roku obowiàzuje równie˝ Nota
NI 2 Zastosowanie podejÊcia dochodowego w wycenie nieru-
chomoÊci. W punkcie 4.1.1 Noty dotyczàcej metody inwesty-
cyjnej czytamy, ˝e „dochody z nieruchomoÊci obejmujà
wp∏ywy z czynszów i wp∏ywy pozaczynszowe mo˝liwe
do uzyskania przez typowego, przeci´tnie efektywnie
dzia∏ajàcego w∏aÊciciela lub innego u˝ytkownika”.

Podobna regulacja w punkcie 4.2.1 zosta∏a ustalona przy
zastosowaniu metody zysków (cyt.): „Przez dochody z nie-
ruchomoÊci, stanowiàce odpowiednik wp∏ywów czyn-
szowych nale˝y rozumieç cz´Êç dochodów z dzia∏alno-
Êci gospodarczej prowadzonej na danej nieruchomoÊci
przez typowego, przeci´tnie efektywnie dzia∏ajàcego
u˝ytkownika”. 

Kluczowà sprawà oceny trafnoÊci definicji wartoÊci ryn-
kowej, co trzeba z naciskiem podkreÊliç, jest pytanie, która
definicja wartoÊci rynkowej spowoduje, ˝e okreÊlona na jej
podstawie wartoÊç b´dzie bardziej zbli˝ona do przysz∏ej ce-
ny. Na podstawie przytoczonych przyk∏adów mo˝na zaryzy-
kowaç twierdzenie, ˝e interpretacja wartoÊci rynkowej
w standardach mi´dzynarodowych jest zbyt dogmatycz-
na i nie oddaje ca∏ej z∏o˝onoÊci rynków nieruchomoÊci oraz
specyficznych zachowaƒ jego uczestników. Sam argument
dotyczàcy unikatowego charakteru gruntu jest jak sàdz´
niewystarczajàcy. 

Problematyka zasad wyceny przedsi´biorstw, nie jest tak
uregulowana prawnie jak wycena nieruchomoÊci. Istnieje
natomiast bogata literatura dotyczàca tego zagadnienia.
W Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych prowadzone sà prace nad przygotowaniem standardu
dotyczàcego wyceny przedsi´biorstw, jako czynnoÊci wykra-
czajàcej poza uprawnienia zawodowe rzeczoznawców majàt-
kowych. W Stanach Zjednoczonych oraz Kanadzie funkcjo-
nujà standardy wyceny przedsi´biorstw i biznesu. W stan-
dardach tych u˝ywane sà ró˝ne poj´cia dotyczàce rodzajów
okreÊlanych wartoÊci. Do podstawowych i najcz´Êciej stoso-
wanych nale˝à:
● Fair market value – godziwa wartoÊc rynkowa,
● Fair value – wartoÊç sprawiedliwa,
● Intrinsic value – wartoÊç fundamentalna,.
● Investment value – wartoÊç inwestycyjna,
● Value in use – wartoÊç w u˝y∏kowaniu,
● Going concern value – wartoÊç przedsi´biorstwa funkcjo-

nujàcego.
● Recoverable amont – wartoÊç odzyskiwalna, 
● Residual value – wartoÊç koƒcowa,
● Book value – wartoÊç ksi´gowa,
● Liquidation value – wartoÊç likwidacyjna,
● Reproduction value – wartoÊç odtworzeniowa.

Wycena przedsi´biorstw

Rzeczoznawca Majàtkowy
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Analiz´ nazw i definicji stosowanych rodzajów wartoÊci
na obszarze wyceny przedsi´biorstw przeprowadzono w na-
st´pnym punkcie.

2. Logiczna analiza definicji wartoÊci nieruchomoÊci
i przedsi´biorstw

Przytoczone definicje ró˝nych rodzajów wartoÊci nieru-
chomoÊci i przedsi´biorstw wskazujà, ze potrzebne jest prze-
prowadzenie analizy logicznej stosowanych poj´ç w celu ich
poprawnej klasyfikacji oraz nadania w∏aÊciwego sensu defi-
nicjom w powiàzaniu z nazwami. 

Wydaje si´ zasadne by wszelkie rodzaje wartoÊci s∏u˝àce
potrzebom wyceny zaliczaç mo˝na do dwóch podstawowych
kategorii (typów):
● wartoÊci rynkowe, 
● wartoÊci odtworzeniowe11.

WartoÊç rynkowa powinna mieç zwiàzek z cenami rynko-
wymi, zaÊ wartoÊç odtworzeniowa z kosztami oraz zu˝yciem
przedmiotów wyceny.

W ramach tych typów wartoÊci powinno si´ wyró˝niaç ró˝-
ne rodzaje wartoÊci rynkowej lub rodzaje wartoÊci odtworze-
niowej. Podzia∏ wartoÊci na dwa podstawowe typy jest popraw-
ny pod wzgl´dem metodologicznym, gdy˝ podzbiór z rodzaja-
mi wartoÊci rynkowej nie pokrywa si´ z podzbiorem rodzajów
wartoÊci odtworzeniowej. Jak wiadomo poprawna klasyfikacja
zbioru poj´ç powinna spe∏niaç dwa warunki:
● zupe∏noÊci – suma podzbiorów tworzy zbiór pe∏ny,
● roz∏àcznoÊci – ka˝dy element podzbioru mo˝na przydzie-

liç do jakiegoÊ z podzbiorów, i to tylko do jednego.
Podstawowym wi´c kryterium s∏u˝àcym do wyró˝niania

rodzajów wartoÊci rynkowej b´dzie ocena czy dana wartoÊç
mo˝e byç uznana za przysz∏à lub prawdopodobnà cen´. S∏o-
wo prawdopodobnà nale˝y rozumieç tak˝e w ten sposób, ˝e
w wielu przypadkach oszacowanie wartoÊci nie musi ozna-
czaç koniecznoÊci przysz∏ej transakcji.

Podstawowym kryterium s∏u˝àcym do zaliczania warto-
Êci do jakiegoÊ rodzaju wartoÊci odtworzeniowej b´dà koszty
poniesione na danà rzecz z uwzgl´dnieniem zu˝ycia.

W przypadku nieruchomoÊci oraz przedsi´biorstw s∏owem
kluczowym, które definiuje wartoÊç rynkowà jest okreÊlenie,
˝e jest to prawdopodobna czy przewidywana cena.

Po tych sformu∏owaniach w przypadku nieruchomoÊci
dodawane sà za∏o˝enia i ograniczenia dotyczàce: 
● stron transakcji, o których mówi si´ ˝e ma byç ch´tny

sprzedajàcy i ch´tny kupujàcy oraz, ˝e majà byç niezale˝-
ni i nie powinni dzia∏aç w sytuacji przymusu, 

● warunków przeprowadzenia przysz∏ej transakcji, o której
mówi si´, ˝e nieruchomoÊç powinna byç do wyekspono-
wania na rynku i powinien up∏ynàç odpowiedni czas
do wynegocjowania warunków umowy.
Czasami w stosunku do stron transakcji dodaje si´ za∏o˝enie,

˝e obie strony powinny byç dostatecznie poinformowane o nie-
ruchomoÊci, która ma byç przedmiotem kupna–sprzeda˝y.

Poj´ciem podrz´dnym w stosunku do wartoÊci rynkowej
powinny byç rodzaje tej wartoÊci utworzone ze wzgl´du
na inne kryterium. Kryterium, które si´ narzuca jest za∏o˝e-
nie o sposobie u˝ytkowania nieruchomoÊci. Mo˝e byç to spo-
sób aktualny lub alternatywny.

Nast´pnym kryterium wyró˝niajàcym zarówno dla aktu-
alnego jak równie˝ dla alternatywnego sposobu u˝ytkowania
mo˝e byç ocena czy sposób u˝ytkowania jest w∏aÊciwy czy te˝
mo˝na znaleêç lepszy, a˝ do optymalnego – przy danych wa-
runkach i ograniczeniach.

Dla szczególnych celów wyceny rzeczoznawcy powinni
mieç mo˝liwoÊç dodatkowych za∏o˝eƒ i ograniczeƒ w stosun-
ku do wycenianych nieruchomoÊci. 

Dla potrzeb powszechnej taksacji nieruchomoÊci powinno
si´ np. okreÊlaç wartoÊç rynkowà dla aktualnego bàdê alter-
natywnego sposobu u˝ytkowania z ogólnym zastrze˝eniem,
˝e masowa wycena pozwala jedynie na przybli˝one oszaco-
wanie wartoÊci rynkowej. 

Dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci, jeÊli bank b´-
dzie stawia∏ warunki co do okresu ekspozycji nieruchomoÊci
na rynku, to takie ograniczenie b´dzie trzeba do∏o˝yç do
okreÊlonego rodzaju wartoÊci – dla aktualnego lub, w szcze-
gólnych przypadkach, alternatywnego sposobu u˝ytkowania.

Jeszcze innym dodatkowym za∏o˝eniem mo˝e byç uzale˝-
nienie wartoÊci od udzia∏u danej nieruchomoÊci w wartoÊci
ca∏ego przedsi´biorstwa lub jego zorganizowanej cz´Êci.

Taki przypadek wartoÊci nosi angielskà nazw´ Value in
Use (wartoÊç w u˝ytkowaniu). Mo˝na jà uznaç za jeden z ro-
dzajów wartoÊci rynkowej, jako wartoÊç dla aktualnego spo-
sobu u˝ytkowania, ÊciÊle uzale˝nionà od rodzaju i efektyw-
noÊci prowadzonej w przedsi´biorstwie dzia∏alnoÊci gospo-
darczej z udzia∏em nieruchomoÊci.

W ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami wymieniona
jest tak˝e wartoÊç dla indywidualnego inwestora. Ze stan-
dardów mi´dzynarodowych wynika, ˝e jest to wartoÊç okre-
Êlana przy za∏o˝eniu, ˝e w pewnych sytuacjach konkretnemu
inwestorowi mo˝e zale˝eç na zakupie danej nieruchomoÊci
w sposób szczególny i jest sk∏onny jà kupiç za cen´ wy˝szà
ni˝ inni inwestorzy. Takà wartoÊç mo˝na tak˝e, jak sàdz´,
zaliczyç do wartoÊci rynkowej jako przewidywanà cen´ przy
takich za∏o˝eniach. Dla sprzedajàcego b´dzie to cena atrak-
cyjna ze wzgl´du na fakt szczególnego zainteresowania
potencjalnego nabywcy, zaÊ dla kupujàcego mo˝e byç to osza-
cowana maksymalna cena jeszcze op∏acalna przy jego szcze-
gólnych za∏o˝eniach.

Definicje wartoÊci przedsi´biorstw stosowane w procesie
wyceny wymagajà jak sàdz´ tak˝e poprawnej klasyfikacji. 

W pierwszej kolejnoÊci wartoÊci stosowane w wycenie
przedsi´biorstw mo˝na podzieliç na wartoÊci dotyczàce ca-
∏ych przedsi´biorstw, cz´Êci zorganizowanych oraz poszcze-
gólnych sk∏adników majàtkowych (aktywów).

W stosunku do wymienionych przedmiotów wyceny, ich
wartoÊci tak˝e mo˝na pogrupowaç na dwie podstawowe ka-
tegorie tj. wartoÊci rynkowe i wartoÊci odtworzeniowe.



Do kategorii wartoÊci rynkowych zaliczyç w moim prze-
konaniu mo˝na:

Fair market value co t∏umaczone jest najcz´Êciej jako
godziwa wartoÊç rynkowa. Przez t´ wartoÊç rozumie si´ wy-
ra˝onà w pieniàdzu lub w odpowiednim ekwiwalencie cen´,
której kupujàcy móg∏by w sposób uzasadniony oczekiwaç,
a sprzedajàcy by∏by gotów zaakceptowaç, o ile przedsi´bior-
stwo zosta∏oby wystawione na sprzeda˝ na otwartym rynku,
i przy za∏o˝eniu, ˝e zarówno kupujàcy jak i sprzedajàcy sà
w posiadaniu wszelkich zwiàzanych z transakcjà informacji
oraz, ze ˝aden nie dzia∏a pod jakimkolwiek przymusem.

Fair value, co t∏umaczone jest najcz´Êciej jako godziwa
wartoÊç sprawiedliwa, która oznacza przewidywanà cen´
w sytuacji wykluczajàcej sprzeda˝ wymuszonà lub likwidacyj-
nà, ale nie wymaga si´ by strony transakcji mia∏y równy do-
st´p do informacji. U˝ycie s∏owa fair, które wyk∏ada si´ w j´zy-
ku polskim jako sprawiedliwy czy uczciwy, wydaje si´ byç nie-
fortunne w kontekÊcie, ˝e jedna ze stron transakcji mo˝e byç
w posiadaniu bardziej wyczerpujàcych informacji ni˝ druga.

Intrinsic value, co t∏umaczone jest najcz´Êciej jako go-
dziwa wartoÊç fundamentalna lub realna, która oznacza
wartoÊç opartà na analizie w∏asnej inwestora. Mo˝e byç ona
zbli˝ona do wartoÊci rynkowej – czyli przysz∏ej ceny, pod wa-
runkiem, ˝e inni inwestorzy dojdà do tego samego wniosku.

Investment value – wartoÊç inwestycyjna, która ozna-
cza wartoÊç opartà na indywidualnych wymaganiach i ocze-
kiwaniach konkretnego inwestora. W przypadku zamiaru
nabycia przedmiotu wyceny stanowiç mo˝e maksymalnà ce-
n´ przy danych za∏o˝eniach.

Value in use, która oznacza wartoÊç dla zespo∏u aktywów
lub pojedynczego sk∏adnika aktywów wynikajàca z jego przy-
datnoÊci dla generowania przep∏ywów pieni´˝nych. Jest wi´c
zale˝na od kondycji ekonomicznej ca∏ego przedsi´biorstwa.

Going concern value – wartoÊç przedsi´biorstwa funk-
cjonujàcego, która wymaga za∏o˝enia, ˝e okreÊlana wartoÊç
wynika z wielkoÊci nadwy˝ki finansowej jakie dzia∏ajàce
przedsi´biorstwo generuje lub mo˝e generowaç.

Stàd te˝ taka wartoÊç mo˝e mieç dwa rodzaje tj. wartoÊç
dla aktualnego sposobu produkcji i zarzàdzania przedsi´-
biorstwem oraz dla sposobu alternatywnego. Takie uj´cie
sposobu podzia∏u kategorii wartoÊci odpowiada∏oby podzia∏o-
wi wartoÊci nieruchomoÊci na wartoÊç dla aktualnego i alter-
natywnego sposobu u˝ytkowania.

Liquidation value – wartoÊç likwidacyjna oznacza ko-
niecznoÊç likwidacji ca∏oÊci lub cz´Êci przedsi´biorstwa i jego
sprzeda˝y. WartoÊç b´dzie wi´c prawdopodobnà cenà sprze-
da˝y likwidowanych sk∏adników majàtkowych. Mo˝na jà
wi´c nazwaç rynkowà wartoÊcià likwidacyjnà. 

Przytoczone wy˝ej rodzaje wartoÊci sà odnoszone
do ewentualnych cen przedsi´biorstw.

W literaturze przedmiotu czasami mo˝na spotkaç wyma-
ganie, ˝e wartoÊç rynkowa odnosi si´ wy∏àcznie do rynku,
na którym funkcjonuje wielu oferentów i wielu potencjalnych
nabywców, czyli rynku zbli˝onego do doskona∏ego. MyÊl´, ˝e

w przypadku nieruchomoÊci do takiego rynku mo˝na zaliczyç
rynek mieszkaƒ w du˝ych aglomeracjach, zaÊ w przypadku
przedsi´biorstw rynek akcji na gie∏dach papierów wartoÊcio-
wych. Dla pozosta∏ych przypadków funkcjonujà rynki niedo-
skonale, na których sà nieliczni oferenci i nieliczni potencjal-
ni nabywcy. Takie rynki noszà nazw´ oligopoli bilateralnych.

W przypadku wyceny przedsi´biorstw do rodzajów warto-
Êci, które odnoszà si´ do kosztów, a nie do cen, zaliczyç mo˝-
na wartoÊç ksi´gowà jako sum´ amortyzowanych akty-
wów. Mo˝na tu wyró˝niç dwa rodzaje takich wartoÊci w za-
le˝noÊci czy amortyzacja prowadzona jest wed∏ug prawa
bilansowego czy wed∏ug prawa podatkowego.

Mo˝na tak˝e okreÊliç wartoÊç odtworzeniowà przedsi´-
biorstwa jako sum´ wartoÊci odtworzeniowych aktywów
oszacowanych zgodnie z definicjà wartoÊci odtworzeniowej,
która oznacza koszt wytworzenia z uwzgl´dnieniem stopnia
zu˝ycia. Stopieƒ zu˝ycia nie pokrywa si´ na ogó∏ ze stawka-
mi odpisów amortyzacyjnych.

3. Wnioski

Standaryzacja wartoÊci nieruchomoÊci i przedsi´biorstw
powinna podlegaç pewnym regu∏om sprzyjajàcym popraw-
nym definicjom i odpowiednim nazwom.

Do takich regu∏ zaliczyç mo˝na nast´pujàce wskazania:
● Kategorie i rodzaje wartoÊci powinny byç tworzone we-

d∏ug jednolitych regu∏ i kryteriów.
● Rodzaje wartoÊci nie powinny wynikaç ze stosowanych

metod wyceny, lecz odpowiednie metody wyceny powinny
umo˝liwiaç oszacowanie stosownego rodzaju wartoÊci.

● Rzeczoznawcy i eksperci powinni mieç prawo i obowiàzek
w procesie konkretnej wyceny, doprecyzowania za∏o˝eƒ
i ograniczeƒ w ramach ogólnie przyj´tych podstawowych
kategorii wartoÊci.

● W procesie wyceny nale˝y w pierwszej kolejnoÊci prze-
strzegaç przepisów prawnych.

● Ârodowiska zawodowe rzeczoznawców majàtkowych po-
winno w wi´kszym stopniu wp∏ywaç na kszta∏t przepisów
prawnych, ale standardy zawodowe nie mogà byç
sprzeczne z tymi przepisami.

Przypisy:

1. Tekst jedn.: Dz. U. 2004 r. Nr 261 poz. 2603, póên. zm.
2. Dz. U z 2004 r. nr. 200, poz. 2109 z póên. zm.
3. Dz. U. z 1997, nr 64 poz. 408 z póên. zm.
4. Tekst jedn. Dz. U. 2007, Nr 68 z póê, zm.
5. Tekst jedn. Dz. U. 2002, nr. 54 poz. 654 z póê. zm.
6. Test jedn. z 2009 r. Dz. U. nr 93, poz. 768.
7. Dz. U. z 2000 r. nr. 54 poz. 654 z póê. zm.
8. Tekst jedn. z 2002 r. nr. 76, poz. 694 z póê. zm.
9. Mi´dzynarodowe standardy wyceny, PFSRM, Warszawa

2007.
10. Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM, Warszawa 2009.
11. Prystupa M., Interpretacje wartoÊci rynkowej, Rzeczo-

znawca Majàtkowy 4/2009, PFSRM, Warszawa 2009.

Wycena przedsi´biorstw

Rzeczoznawca Majàtkowy

Wycena przedsi´biorstw

32



Nr 66,  kwiecieƒ-czerwiec  2010

KatasterKataster

33

Wprowadzenie

Jednym z kierunków ewolucji, jaki wy∏ania si´ z analizy
porównawczej systemów opodatkowania nieruchomoÊci
na Êwiecie, jest upraszczanie ich prawno-podatkowych kon-
strukcji. Dotyczy to zw∏aszcza procesu taksacji, b´dàcej
szczególnym rodzajem wyceny nieruchomoÊci dla celów fi-
skalnych. W tym przypadku nowe rozwiàzania przyjmujà co-
raz cz´Êciej postaç parametrycznej metody okreÊlania warto-
Êci nieruchomoÊci na podstawie ogólnie dost´pnych danych
i informacji rynkowych, które w zale˝noÊci od przyj´tych
kryteriów i istniejàcych powiàzaƒ z rynkiem umo˝liwiajà
ustalenie przybli˝onej wartoÊci nieruchomoÊci, wystarczajà-
cej dla realizacji celów podatkowych. 

Przedmiotem niniejszego artyku∏u jest szczególna postaç
upraszczania wyceny nieruchomoÊci dla potrzeb fiskalnych,
którà okreÊla si´ mianem autotaksacji. Jest to metoda teore-
tycznie bardzo prosta, gdzie sam podatnik oblicza wartoÊç
nieruchomoÊci w formie deklaracji podatkowej. Nale˝y tu
jednak odró˝niç proces autotaksacji od deklarowania podsta-
wy opodatkowania (podstawy obliczenia podatku). Poj´cia te
mogà si´ pokrywaç – gdy wyst´puje aspekt samowyceny ma-
jàtku przez podatnika – lub pozostaç odr´bne, gdy deklaracja
podatnika jest takiego subiektywnego szacunku pozbawiona,
np. w sytuacji, gdy deklaracja podatkowa ma charakter spi-
su inwentaryzacyjnego majàtku, lub zawiera tylko normy
iloÊciowe czy obszarowe. 

Mimo faktu, ˝e taka forma wyceny nieruchomoÊci podle-
ga szczególnym rygorom i sankcjom, zwiàzanym z brakiem
lub z∏o˝eniem nieprawid∏owego zeznania podatkowego,
w praktyce aby zapewniç realizacj´ podstawowych zasad opo-
datkowania, zw∏aszcza równego i sprawiedliwego roz∏o˝enia
ci´˝arów podatkowych, proces autotaksacji zawiera ró˝ne do-
datkowe rozwiàzania: od najprostszych i jednoczeÊnie najbar-
dziej sankcyjnych, po z∏o˝one systemy deklaracyjne obejmu-
jàce procedury szacowania wartoÊci wed∏ug ÊciÊle ustalonych
zasad i kryteriów. Zanim jednak zostanà one przedstawione
na przyk∏adzie kilku krajów warto wspomnieç genez´ proce-
su autotaksacji, która ma dugà histori´, niemal tak d∏ugà, jak
podatki majàtkowe z którymi jest bezpoÊrednio zwiàzana.

Autotaksacja metodà szacowania majàtku

Epoka staro˝ytna by∏a okresem najbardziej dynamiczne-
go w dziejach rozwoju opodatkowania majàtku. Nie by∏by on
mo˝liwy bez dokonania szacunku majàtku posiadanego

przez podatników (ziemi, budynków, niewolników, inwenta-
rza, Êrodków pieni´˝nych). Jego pierwowzorem sà rozwiàza-
nia greckie, przypisywane prawodawstwu Solona, dotyczà-
cych podatku zwanego eisfora, który obcià˝a∏ mieszkaƒców
staro˝ytnych polis w zale˝noÊci od wielkoÊci posiadanego
majàtku. Rzymski odpowiednik rozwiàzaƒ greckich, okreÊla-
ny mianem katastru majàtkowego, stanowi∏ udoskonalone
rozwiàzanie w zakresie szacowania wartoÊci majàtku, gdy˝
uwzgl´dnia∏ czynnik czasu. WartoÊç majàtku by∏a utrzymy-
wana w aktualnoÊci, dzi´ki instytucji rewizji dokonanego
szacunku, zwanej lustrum, tj. ponownemu oszacowaniu ma-
jàtków w okresach kilku lat. Ta praktyka sta∏a si´ powszech-
na z chwilà ustanowienia systemu cenzusu majàtkowego,
zgodnie z którym, od V wieku p.n.e. wszyscy obywatele
rzymscy byli zobowiàzani sk∏adaç zeznania o uzyskiwanych
przychodach i posiadanym majàtku. 

Po upadku Cesarstwa Rzymskiego proces autotaksacji sta∏
si´ ponownie zasadniczym elementem konstrukcji opodatko-
wania majàtku dopiero w epoce nowo˝ytnej, w wyniku wpro-
wadzania – od XIX wieku poczàwszy – podatków o charakte-
rze ogólnomajàtkowym. Autotaksacja ewoluowa∏a wraz z roz-
wojem nowych form opodatkowania, od najprostszych postaci
deklarowania wielkoÊci majàtku, po z∏o˝one formy szacowania
jego wartoÊci przez podatnika. Instytucja ta majàca swoje apo-
geum w wieku XX, z jego koƒcem zacz´∏a jednak traciç na zna-
czeniu. Zaznaczy∏a si´ bowiem wyraêna tendencja ogranicza-
nia roli ogólnych podatków majàtkowych. Szczególnie jest to
widoczne na przyk∏adzie krajów Unii Europejskiej, gdzie tego
typu podatek zosta∏ zniesiony, jak np. w Austrii, Niemczech
i Danii w 1997 r.; w Holandii w 2001 r.; w Finlandii w 2006 r;
lub te˝ zosta∏ ograniczony tylko do przedsi´biorstw, jak to
mia∏o miejsce w Luksemburgu równie˝ w 2006 r. 

Autotaksacja metodà szacowania wartoÊci nieruchomoÊci
Samowycena, jako odr´bna metoda okreÊlania wartoÊci

nieruchomoÊci, ma doÊç ograniczone zastosowanie w porów-
naniu z jej wykorzystaniem dla potrzeb ogólnego podatku
majàtkowego. PoÊrednio autotaksacja w ramach powszechne-
go podatku majàtkowego obejmuje tak˝e nieruchomoÊci, gdy˝
zasadniczo dotyczy rzeczy sk∏adajàcych si´ na majàtek osoby
fizycznej lub przedsi´biorstwa. Zastosowanie tej metody bez-
poÊrednio tylko do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci by∏o
mo˝liwe, z chwilà wprowadzenia nowej konstrukcji podstawy
opodatkowania nieruchomoÊci, jakà sta∏a si´ wartoÊç rynko-
wa. Nastàpi∏o to w wyniku przemian spo∏eczno-gospodar-
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czych i tendencji szybkiego wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci
na Êwiecie pod koniec XIX wieku. Precyzyjne uchwycenie
szybko zmieniajàcej si´ wartoÊci nieruchomoÊci poprzez pro-
ces autotaksacji w ramach ogólnego podatku majàtkowego
nie by∏o w tych warunkach ju˝ mo˝liwe. Spowodowa∏o to wy-
kszta∏cenie si´ formalnych zasad i procedur okreÊlania warto-
Êci nieruchomoÊci oraz powstania nowych instytucji i zawo-
dów, jak np. urz´dowego taksatora (osoby zaufania publiczne-
go pochodzàcej z wyborów). W wyniku sta∏ego wzrostu
wartoÊci nieruchomoÊci rola podatków od majàtku nierucho-
mego sta∏a si´ na tyle istotna, ˝e zacz´∏y de facto zast´powaç
w niektórych krajach podatki ogólnomajàtkowe. W du˝ej mie-
rze zale˝a∏o to od przyj´tej definicji nieruchomoÊci dla celów
podatkowych, która przyk∏adowo w Stanach Zjednoczonych
obejmuje tak˝e wyposa˝enie domu i niektóre ruchomoÊci. 

W ten sposób, w wyniku ukszta∏towania si´ nowych stan-
dardów w zakresie wyceny oraz opodatkowania nieruchomo-
Êci, okreÊlanie ich wartoÊci metodà autotaksacji sta∏o si´ ge-
neralnie formà uzupe∏niajàcà system podatkowy. Sà jednak
kraje, gdzie metoda ta w odniesieniu do nieruchomoÊci znaj-
duje szerokie zastosowanie. W Europie nale˝y przede
wszystkim wskazaç na przyk∏ad Turcji, w którym to kraju
podstaw´ opodatkowania w podatku od nieruchomoÊci sta-
nowi przybli˝ona szacunkowa wartoÊç, okreÊlana w ramach
cyklicznej samowyceny. Dla zapewnienia poprawnoÊci doko-
nywanych przez podatników szacunków, administracja po-
datkowa ustala i publikuje wskaêniki Êrednich (i jednocze-
Ênie minimalnych) wartoÊci gruntów oraz kosztów budowy
dla budynków, dla poszczególnych stref opodatkowania. Po-
zwala to podatnikom bez znajomoÊci cen rynkowych na doÊç
∏atwe i w miar´ precyzyjne okreÊlenie wartoÊci nieruchomo-
Êci. JednoczeÊnie obowiàzuje w tym systemie dodatkowy po-
datek od przyrostu wartoÊci nieruchomoÊci, o ile nierucho-
moÊç jest przedmiotem obrotu w okresie 4 lat od jej nabycia.
Je˝eli wartoÊç transakcyjna nieruchomoÊci jest wy˝sza od
zadeklarowanej przez podatnika wartoÊci szacunkowej, ma
miejsce sankcja w postaci progresji podatkowej w odniesie-
niu do uzyskanego przyrostu wartoÊci. 

Zbli˝one zasady autotaksacji wyst´pujà w Irlandii, gdzie
system samowyceny cechuje charakterystyczne dla sytemu
brytyjskiego dodatkowe uproszczenie taksacyjne w formie
tzw. progów wartoÊci. Podstaw´ opodatkowania w postaci
wartoÊci szacunkowej deklaruje podatnik przez zaliczenie
posiadanej nieruchomoÊci do okreÊlonych ustawowo katego-
rii i przedzia∏u (skali) wartoÊci. Tak jak w systemie turec-
kim, tak˝e i w tym systemie, z procesem autotaksacji skore-
lowany jest progresywny podatek od przyrostu wartoÊci nie-
ruchomoÊci, pobierany w przypadku jej sprzeda˝y za cen´
wy˝szà ni˝ 110% zadeklarowanej wartoÊci. Podatku nie po-
biera si´ je˝eli wartoÊç zosta∏a zaktualizowana w ramach sa-
mowyceny w okresie 5 lat poprzedzajàcych transakcj´.

Innym rozwiàzaniem w zakresie wykorzystania procesu
autotaksacji w opodatkowaniu nieruchomoÊci podatek od ma-
jàtku nieruchomego na W´grzech. Odr´bnemu opodatkowaniu

podlegajà nieruchomoÊci o znacznej wartoÊci, a ich podstaw´
stanowi wartoÊç rynkowa okreÊlana bezpoÊrednio przez podat-
ników, wed∏ug szczegó∏owych ustawowych wytycznych. Jedno-
czeÊnie mo˝na nadal spotkaç konstrukcje prawno-podatkowe,
majàce za przedmiot opodatkowanie nieruchomoÊci tylko w ra-
mach ogólnego podatku majàtkowego, z wykorzystaniem me-
tody samowyceny, jak to ma miejsce w Federacji Rosyjskiej. 

Autotaksacja jako metoda wyceny nieruchomoÊci ma
charakter wiodàcy w innych ni˝ europejskie krajach Êwiata,
g∏ównie po∏udniowo-wschodniej Azji. Obowiàzujàce tu roz-
wiàzania majà najbardziej restrykcyjny charakter, czego
najlepszym przyk∏adem jest Tajwan, gdzie deklarowa-
na przez podatników wartoÊç nieruchomoÊci ma charakter
uniwersalny, co oznacza, ˝e stanowi wartoÊç za którà paƒ-
stwo danà nieruchomoÊç mo˝e nabyç i wyw∏aszczyç. Skut-
kiem takiej konstrukcji podatkowej jest powszechne dekla-
rowanie podstawy opodatkowania powy˝ej wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci. 

Autotaksacja a kontekst polski
W podsumowaniu rozwa˝aƒ na temat wyst´powania au-

totaksacji na Êwiecie, jako formy wyceny nieruchomoÊci,
mo˝na stwierdziç, ˝e charakteryzuje ona kraje o s∏abo rozwi-
ni´tych systemach i infrastrukturze opodatkowania nieru-
chomoÊci. Przyj´cie takiego uproszenia jest jednak wspoma-
gane dodatkowymi mechanizmami podatkowymi, jak poda-
tek od przyrostu wartoÊci nieruchomoÊci, albo dotkliwymi
sankcjami ekonomicznymi. Powszechnie mo˝e brakuje Êwia-
domoÊci, ˝e do tej grupy zalicza si´ tak˝e Polska, z uwagi
na przyj´tà w systemie opodatkowania nieruchomoÊci zasa-
d´ deklarowania podstawy opodatkowania. Nie dotyczy to je-
dynie gruntów rolnych i leÊnych, a zatem obejmuje bardzo
szerokie spektrum przedmiotów opodatkowania, w tym
o wartoÊciowej konstrukcji podstawy podatku. W przypadku
opodatkowania budowli zwiàzanych z prowadzeniem dzia∏al-
noÊci gospodarczej, rozwiàzanie to przyjmuje form´ autotak-
sacji, zw∏aszcza w odniesieniu do budowli dla których pod-
staw´ opodatkowania stanowi wartoÊç rynkowa (niepodlega-
jàcych amortyzacji). JednoczeÊnie w systemie polskim nie
wyst´pujà jakiekolwiek dodatkowe elementy majàce istotny
wp∏yw na dokonywane przez podatników szacunki wartoÊci,
czy to w celu ich usprawnienia, czy te˝ dyscyplinowania. Or-
gan podatkowy mo˝e jedynie je zakwestionowaç w postaci
opinii bieg∏ego, której koszty poniesie podatnik tylko wtedy,
gdy zani˝enie wartoÊci przekroczy 33%.

Z uwagi na brak systemu opodatkowania ad valorem
w Polsce powy˝sze nie mia∏oby takiego znaczenia, gdyby nie
fakt, ˝e wp∏ywy z opodatkowania budowli stanowià 1/3 do-
chodów ogó∏em z podatku od nieruchomoÊci.

Grzegorz Nowecki jest doradcà podatkowym i wyk∏adowcà
na Podyplomowym Studium Podatków i Prawa Podatkowego
Uniwersytetu Warszawskiego oraz doktorantem na tej uczelni.
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Certyfikaty REV b´dà równie˝ wkrótce przyznawane
rzeczoznawcom majàtkowym w Austrii, Grecji i Norwegii.
Dwunastego czerwca, w czasie ostatniego zgromadzenia
ogólnego TEGoVA w Pary˝u certyfikaty REV otrzyma∏o 90
rzeczoznawców majàtkowych. 

Jeszcze przed globalnym kryzysem finansowym, klienci
zainteresowani wycenami wyra˝ali obawy zwiàzane z trud-
noÊciami w wyborze rzetelnych rzeczoznawców majàtko-
wych, posiadajàcych aktualnà wiedz´ i odpowiednie doÊwiad-
czenie. Program REV stanowi odpowiedê na te obawy, przy-
znajàc uznanie rzeczoznawcom wykazujàcym odpowiednie
kwalifikacje i doÊwiadczenie, mogàcym potwierdziç bie˝àce
zaanga˝owanie w prace w zakresie wyceny i udzia∏ w progra-
mie ciàg∏ego kszta∏cenia. Uznani Europejscy Rzeczoznawcy
Majàtkowi (Recognised European Valuers) muszà równie˝
przestrzegaç kodeksu etyki opracowanego przez stowarzy-
szenia cz∏onkowskie TEGoVA. 

Wydanie zaktualizowanych EVS
64 delegatów z 15 krajów, którzy wzi´li udzia∏ w zgroma-

dzeniu ogólnym w Pary˝u, zatwierdzi∏o tak˝e plany zmiany
obowiàzujàcych Europejskich Standardów Wyceny. Wydanie
szóste, które zosta∏o opublikowane w zesz∏ym roku, zostanie
zaktualizowane, a nowe wydanie b´dzie og∏oszone w 2012 r.
Zmieniony rozdzia∏ dotyczàcy szacowania wartoÊci do ubez-
pieczenia (Assessment of Insurable Value) jest ju˝ prawie go-
towy i zostanie wkrótce opublikowany. 

Rada Wydawnicza EVS TEGoVA rozpocz´∏a tak˝e prace
nad Kodeksem Praktyki Pomiarowej (Code of Measuring
Practice), a tak˝e dodatkowymi wytycznymi dotyczàcymi za-
gadnieƒ Êrodowiskowych istotnych dla rzeczoznawców ma-
jàtkowych, podzia∏u wartoÊci pomi´dzy grunt a budynki,
a tak˝e ∏adu korporacyjnego (corporate governance) oraz ety-
ki. Poza tym Rada pragnie zmieniç wymagania edukacyjne
TEGoVA, tak aby zapewniç najwy˝szy standard kompetencji
zawodowych w zakresie wyceny wykazywany przez wszyst-
kich cz∏onków stowarzyszeƒ. 

Modu∏y szkoleniowe

W uzupe∏nieniu do prac TEGoVA nad opracowaniem
i promocjà Europejskich Standardów Wyceny obserwuje si´
równie˝ post´p projektu finansowanego przez Uni´ Europej-
skà, obejmujàcego przygotowanie modu∏ów i materia∏ów
szkoleniowych dotyczàcych Europejskich Standardów Wyce-
ny. Projektem zarzàdza brytyjski Institute of Revenues, Ra-
ting and Valuation (IRRV) we wspó∏pracy z TEGoVA i stowa-
rzyszeniami rzeczoznawców majàtkowych z Francji, Litwy,
Polski i Rumunii. Modu∏y szkoleniowe powinny byç gotowe
do koƒca 2011 r. Znaczenia tego projektu nie mo˝na nie do-
ceniç, poniewa˝ sygnalizuje on determinacj´ Unii Europej-
skiej w odniesieniu do wymuszenia tempa harmonizacji
standardów i praktyki wyceny w Europie, co zwiàzane jest
z zabezpieczeniem przejrzystoÊci rynku. 

W czasie Zgromadzenia Ogólnego debatowano
tak˝e nad nowymi dyrektywami unijnymi wp∏ywajà-
cymi na wycen´. Najwi´ksze zainteresowanie wzbudzi∏y
plany reformy rynków finansowych. W szczególnoÊci zauwa-
˝ono, ˝e proponowana dyrektywa w sprawie zarzàdzajàcych
alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi, majàca na celu
kontrol´ funduszy hedgingowych, ma okreÊliç zasady corocz-
nej wyceny nieruchomoÊci inwestycyjnych znajdujàcych si´
w posiadaniu funduszy. Dyrektywa pozwoli na realizacj´ wy-
ceny co roku przez wewn´trznego lub zewn´trznego rzeczo-
znawc´ majàtkowego, z zastrze˝eniem postanowieƒ o dost´-
pie do informacji w przypadku tego pierwszego. 

Rad´ TEGoVA zainteresowa∏a tak˝e dyrektywa us∏ugo-
wa, proponujàca dokument okreÊlajàcy wytyczne w zakresie
transgranicznej wyceny majàtku. Uzgodniono, ˝e poczàtko-
wo te wytyczne zostanà wydane w formie dokumentu infor-
macyjnego i potencjalnie w∏àczone do EVS w przysz∏oÊci. 

Poza tym zauwa˝ono, ̋ e nowa dyrektywa w sprawie charak-
terystyki energetycznej budynków ma nied∏ugo wejÊç w ˝ycie,
co zach´ci rzeczoznawców majàtkowych do zwracania wi´kszej
uwagi na Êwiadectwa energetyczne w raportach z wyceny. 

EUROPA ENTUZJASTYCZNIE PRZYJ¢¸A PROGRAM
RECOGNISED EUROPEAN VALUER

Krzysztof Grzesik

Obecne zainteresowanie Unii Europejskiej wycenà nieruchomoÊci i harmonizacjà praktyki i standardów
wyceny zapewnia coraz wi´ksze wsparcie dla programu Recognised European Valuer Scheme zainicjowanego
przez Europejskà Grup´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (European Group of Valuers' Associations,
TEGoVA) w 2008 r. Od tego czasu do programu REV do∏àczy∏o 15 stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych,
co zapewni∏o mas´ krytycznà z∏o˝onà z 500 uprawnionych rzeczoznawców z Francji, Niemiec, Polski, Rosji
i Wielkiej Brytanii.
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Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych w Lublinie obchodzi w tym roku XV-lecie
dzia∏alnoÊci. 

Pierwszà przewodniczàcà Zarzàdu nowopowsta∏ego stowa-
rzyszenia by∏a Beata Szykulska. W dzia∏aniach organizacyjnych
dzielnie wspierali jà mi´dzy innymi Jadzia Zieliƒska, Mirek Mu-
cha, Aleksander Koper, Janusz Waciƒski, Bo˝ena Martynow-
ska. Nowopowsta∏e stowarzyszenie, ze swoimi 37 cz∏onkami
osobowoÊç prawnà uzyska∏o w dniu 2 czerwca 1995 roku.

Pierwsze spotkania za∏o˝ycieli stowarzyszenia odbywa∏y
si´ w budynku Lubelskiej Szko∏y Biznesu, nast´pne w siedzi-
bie SITRU przy ul. Chmielnej, by po 7 latach na stale uloko-
waç biuro w siedzibie Regionalnej Dyrekcji Lasów Paƒstwo-
wych przy ul. Czechowskiej, gdzie do dziÊ odbywajà si´ comie-
si´czne spotkania cz∏onków stowarzyszenia. 

Przez ca∏y okres funkcjono-
wania, stowarzyszenie ros∏o w si-
∏´, obecnie liczba cz∏onków prze-
kroczy∏a 100. W 1999 roku przy-
∏àczy∏o si´ do nas Zamojskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawców
Majàtkowych. Kolejnymi Prze-
wodniczàcymi Zarzàdu Stowarzy-
szenia byli Beata Szykulska, Ja-
dwiga Zieliƒska, Piotr Walczyk,
Marek Roszczewski, Zbigniew Ja-
nuszewski oraz obecnie Janusz
Czajecki. Cz∏onkowie szczególnie
wyró˝niajàcy si´ w okresie dzia-
∏alnoÊci stowarzyszenia to: Doro-
ta Baraƒska, Teresa Janicka, Krystyna Kowaluk, Jolanta Sa-
ran, Miros∏aw Mucha, Andrzej Ma∏aj i Tadeusz Janowski.

Stowarzyszenie od poczàtku powstania mia∏o ambicj´ bycia
organizacjà elitarnà, bowiem zgodnie ze statutem stowarzysze-
nia, jego cz∏onkami mogli byç wy∏àcznie rzeczoznawcy majàcy
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoÊci. 

Majàc na uwadze koniecznoÊç sta∏ego podnoszenia pozio-
mu wiedzy swoich cz∏onków, od poczàtku dzia∏ania jednym
z g∏ównych priorytetów w dzia∏alnoÊci stowarzyszenia by∏a
organizacja ró˝nego rodzaju szkoleƒ, konferencji i semina-
riów – wÊród wyk∏adowców którzy gwarantowali wysoki po-
ziom zaj´ç, goÊciliÊmy wielu wybitnych specjalistów z dzie-
dziny rzeczoznawstwa majàtkowego.

Ostatnio podj´liÊmy prób´ prowadzenia seminariów ze
zg∏oszeniem do MI, w∏asnymi si∏ami dzi´ki ochotnikom spo-
Êród naszych cz∏onków – doÊwiadczonych rzeczoznawców:
Beaty Szykulskiej, Zbyszka Januszewskiego, Tadeusza Ja-
nowskiego i Teresy Janickiej. Jest to trafione przedsi´wzi´-
cie czego dowodem jest prawie 100 % frekwencja. 

Wzajemnej wymianie doÊwiadczeƒ zawodowych oraz
uzupe∏nianiu wiedzy w ka˝dej dziedzinie przydatnej w proce-
sie wyceny s∏u˝à równie˝ comiesi´czne spotkania cz∏onków
stowarzyszenia. 

W 2005 roku stowarzyszenie by∏o organizatorem XIV Kra-
jowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych, o tematyce
„Kierunki dzia∏aƒ i rola rzeczoznawców majàtkowych w roz-
woju nowoczesnych systemów informacji o nieruchomoÊciach”.
Ranga poruszanych podczas konferencji zagadnieƒ by∏a na ty-
le wa˝na, i˝ znaczna cz´Êç Êrodowiska, uzna∏a jà za prze∏omo-
wà dla ruchu zawodowego rzeczoznawców majàtkowych. 

Rzeczoznawcy potrafià ∏àczyç doskonalenie zawodowe z im-
prezami towarzyskimi, dlatego te˝ – zgodnie z dewizà, ˝e najbar-
dziej zbli˝ajà ludzi wspólne prze˝ycia na gruncie towarzyskim,
aby poznaç tajniki zabytków i kultury zarówno polskiej, jak i na-

szych sàsiadów, stowarzyszenie
zorganizowa∏o kilka wyjazdów te-
matycznych poza granice naszego
kraju. Podczas tych wyjazdów do-
skonaliliÊmy warsztat wyceny
obiektów zabytkowych czy te˝ mie-
nia zabu˝aƒskiego: wycen´ nieru-
chomoÊci zabytkowych praktyko-
waliÊmy w Pradze, Wiedniu i Buda-
peszcie, a tematyk´ wyceny mienia
zabu˝aƒskiego przybli˝y∏y rzeczo-
znawcom wycieczki po Kresach
Wschodnich, ze zwiedzaniem Wil-
na, Lwowa i Kamieƒca Podolskie-
go. Wyjazdy te by∏y wielce przydat-

ne i kszta∏càce, przyczyni∏y si´ równie˝ do umocnienia wzajem-
nych relacji, zarówno na gruncie zawodowym, jak i towarzyskim. 

Woja˝e zagraniczne nie przys∏oni∏y nam jednak naszego
malowniczego regionu jakim jest Lubelszczyzna, z jeszcze
nie „zadeptanym” Roztoczem. Do cyklicznych spotkaƒ szko-
leniowo–towarzyskich cz∏onków stowarzyszenia, na sta∏e
wpisa∏y si´ dwie imprezy turystyczne: letnia i zimowa.

Inicjatorem letniej turystyki by∏a Teresa Janicka. Pierw-
sze integracyjne spotkanie na ∏onie natury odby∏o si´ na Po-
jezierzu ¸´czyƒsko-W∏odawskim nad jeziorem Krasne, ale
szczególnà popularnoÊcià cieszà si´ spotkania na Roztoczu,
które swoimi urokliwymi pejza˝ami oraz malowniczo wijàcy-
mi si´ rzekami takimi jak Wieprz czy Tanew, zauroczy∏o wie-
lu z naszych cz∏onków i ich przyjació∏. Nieocenionym znawcà
i propagatorem tej krainy jest nasz kolega Marian Koman
(mieszkajàcy w Zwierzyƒcu). To z jego inicjatywy mo˝emy po-
znawaç naszà pi´knà lubelskà krain´ w trakcie organizowa-
nych corocznie Roztoczaƒskich Rajdów Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych, na które sk∏adajà si´ sp∏ywy kajakowe i wycieczki

15 LAT MIN¢¸O JAK JEDEN DZIE¡

Janusz Czajecki

Zimowe spotkanie w Zwierzyƒcu
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rowerowe po∏àczone z poznawaniem pod nadzorem leÊnika,
tajników przyrody oraz gatunków drzewostanu. Dodaç nale-
˝y, ˝e Roztoczaƒski Park Narodowy, z uwagi na bogatà faun´
i flor´ oraz zachowane fragmenty prastarej puszczy stanowi
jeden z najcenniejszych zespo∏ów
przyrodniczych w Polsce. Spo-
tkania te dostarczajà fantastycz-
nych, niezapomnianych chwil,
pozwalajàc na aktywny wypoczy-
nek w czasie dnia, a wieczorem
na sp´dzenie czasu przy ognisku,
w mi∏ej atmosferze, która sprzy-
ja integracji oraz wymianie do-
Êwiadczeƒ zawodowych.

Impreza zimowa to „Kulig
rzeczoznawców majàtkowych”,
którego inicjatorem by∏a Beata
Szykulska. Zacz´∏o si´ to od Kazimierza Dolnego, póêniej wy-
bierano coraz to nowe, nie mniej urokliwe miejsca, których
w naszym regionie jest wiele: Krasnobród i Zwierzyniec
na Roztoczu, Serpelice na Podlasiu czy te˝ Na∏´czów bàdê

Koz∏ówk´ pod Lublinem. Ze wzgl´du na kaprysy pogody,
z kuligami ró˝nie bywa∏o, czasem na p∏ozach, czasem na ko-
∏ach, bo nie zawsze dopisywa∏ Ênieg, ale zawsze z uÊmiechem
na ustach, w goràcej atmosferze. W tym roku, w Kazimierzu

Dolnym w dniach 6–7 lutego od-
by∏o si´ szkolenie po∏àczone
z X Kuligiem rzeczoznawców ma-
jàtkowych oraz uroczystymi ob-
chodami XV-lecia RSRM w Lubli-
nie. Tym razem Êniegu nie zabra-
k∏o i wieczorem sanie z dzwo-
neczkami sun´∏y wÊród malowni-
czych, lessowych wàwozów Kazi-
mierza Dolnego. Natomiast
po kuligu, na uroczystej kolacji
zakoƒczonej balem, wszyscy
uczestnicy spotkania otrzymali

okolicznoÊciowe gad˝ety, a obecny Przewodniczàcy Zarzàdu
Janusz Czajecki w sposób szczególny wyró˝ni∏ cz∏onków za-
s∏u˝onych dla stowarzyszenia. 

I w takiej scenerii up∏yn´∏o 15 lat. Co przyniosà nast´pne?

6 maja Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawców
Majàtkowych w Gdaƒsku zorganizowa∏o szkolenie
na terenie Parku Oliwskiego. 

Temat szkolenia „Wycena nieruchomoÊci leÊnych, grun-
tów zadrzewionych i zakrzewionych” zosta∏ omówiony przez
prof. Wojciecha Wilkowskiego z Politechniki Warszawskiej.

Po omówieniu podstaw rolnictwa, leÊnictwa i gospodarki
wodnej, autor – b´dàcy rzeczoznawcà majàtkowym, zapozna∏
z metodykà wyceny nieruchomoÊci leÊnych w podejÊciach:

porównawczym, dochodowym, kosztowym i mieszanym
a drzewostanów z zastosowaniem podejÊcia kosztowego, me-
todà kosztów odtworzenia. 

Szczególnie ciekawà tematykà by∏o okreÊlenie wartoÊci
udost´pnianych publicznie parków, ogrodów ozdobnych, zie-
leƒców i lasów ochronnych.

Pierwsza cz´Êç szkolenia odby∏a si´ w salach Pa∏acu Opa-
tów, druga – dotyczàca okreÊlenia wartoÊci pojedynczych
drzew na terenie Parku Oliwskiego, b´dàcego ostatnim z licz-
nych niegdyÊ ogrodów miejskich, który przetrwa∏ do naszych
czasów. Pierwszy park w tym miejscu istnia∏ ju˝ w XV wieku,
ale obecny zespó∏ ogrodowo-pa∏acowy powsta∏ w I po∏owie
XVIII wieku dzi´ki inicjatywie opata Jacka Rybiƒskiego. 

Park zosta∏ udost´pniony mieszkaƒcom od 1860 roku
i do dzisiaj jest ulubionym miejscem Gdaƒszczan gdzie mogà
odpoczàç i pospacerowaç.

WartoÊç parku polega na tym, ˝e spotkaç tu mo˝emy
cenne okazy flory pochodzàce z wszystkich kontynentów.
Rosnà tutaj m.in. modrzewie europejskie, modrzew japoƒ-
ski, kasztanowce, d´by czerwone i dàb szypu∏kowy, tulipa-
nowce amerykaƒskie, brzozy brodawkowe, magnolie drze-
wiaste, daglezje zielone.

Niestety, z braku czasu wyk∏adowca nie zapozna∏ nas
z technikà wyceny tych egzotycznych drzew.

SZKOLENIE W PARKU OLIWSKIM

Henryk Jankowski

Profesor Wojciech Wilkowski objaÊnia zasady pos∏ugiwania si´
wysokoÊciomierzem firmy SUUNTO

Rajd rowerowy
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– Pani Ewo, nie kryj´, zale˝y
nam na wycenie na wczoraj.

– Przykro mi, mam ju˝ zaj´-
ty termin na wczoraj.

– A na przedwczoraj?
UstaliliÊmy termin realny

acz wyÊrubowany. Rzecz doty-
czy∏a nieruchomoÊci wycenianej
przeze mnie dwa lata wczeÊniej.
By∏ to wtedy p∏aski prostokàt
∏àki z niewielkim spadkiem bie-
gnàcy do linii lasu i po∏o˝ony
w cichej mazowieckiej wsi. 

– Dostarczymy wszystkich
materia∏ów. Budujemy ju˝ tam
osiedle. Dostanie pani pozwole-
nie na budow´, dzienniki budo-
wy, oÊwiadczenie kierownika
budowy, dane z dokumentacji
technicznej, zdj´cia… To po-
winno przyspieszyç prac´. 

Nast´pne dni oznacza∏y mo-
bilizacj´ nie tylko dla mnie, ale
i dla cz´Êci mojej rodziny. Jedno
dziecko robi∏o zestawienia prac
na poszczególnych budynkach
na podstawie dzienników budo-
wy, drugie na podstawie zapisu
elektronicznego segregowa∏o
trzysta odbitek przypisujàc zdj´-
cia poszczególnym budynkom,
potem wykona∏o podpisy i wy-
druki oraz kserokopie dokumen-
tów. Mimo pomocy w kwestiach
technicznych i tak ledwie zdà˝y-
∏am. Wieczorem w przededniu
oddania zamówienia opas∏y wy-
druk by∏ gotowy. Z racji obj´to-
Êci operat podzieli∏am na trzy
tomy (treÊç opracowania, za-
∏àczniki, materia∏ zdj´ciowy).
Wieczór sp´dza∏am na podpisy-

waniu i stemplowaniu, co te˝
nie by∏o bagatelkà. 

– O, koƒczysz – stwierdzi∏
mój mà˝, zerkajàc, jak zama-
szyÊcie uderzam pieczàtkà. 

– Tak, oddaj´ jutro po po∏u-
dniu.

– To osiedle domków jedno-
rodzinnych?

– TrzydzieÊci cztery domki
w dwóch rz´dach. Jedne goto-
we, inne w stanie surowym, tak
ró˝nie. Napracowa∏am si´, ˝eby
to ogarnàç.

– By∏aÊ tam?
– Dwa lata temu. Panowie

sami mnie tam zawieêli i wi-
dzia∏am teren. 

– Od tego czasu tam nie by∏aÊ?
– Nie, b´d´ jutro.
– Acha.

HORROR
Ewa Wojciul
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Ranek wsta∏ mglisty i ponu-
ry. M´˝a podwioz∏am do pracy,
sama zaÊ wybra∏am si´ na wizj´
lokalnà. W∏aÊciwie – myÊla∏am
– mog∏abym nawet bez wizji
oprawiç operat. By∏am swego
czasu na dzia∏ce, dokumentacja
– ∏àcznie z fotograficznà – by∏a
bogata. Nie oczekiwa∏am nie-
spodzianek, ale gdyby coÊ mnie
zaskoczy∏o, by∏ jeszcze czas
na uzupe∏nienie opisu. Prac´
mia∏am oddaç po po∏udniu,
do dzia∏ki wieziono mnie wtedy
z pó∏torej godziny, drogi w sa-
mej wsi nie pami´ta∏am, tylko
jakieÊ mgliste fragmenty zza
Êciany deszczu. Ale co za pro-
blem znaleêç wielkà budow´
przy wiejskiej ulicy? Ulica co
prawda nie mia∏a nazwy, nu-
meru nie nadano, ale dzia∏ka
nie szpilka. Min´∏a godzina jaz-
dy – jest powiat. Jeszcze kwa-
drans – jest gmina. Drugi kwa-
drans – jest wieÊ. Co dalej?

Mijam tabliczk´ z nazwà
miejscowoÊci, ku swojemu za-
skoczeniu doje˝d˝am do koƒco-
wej – ani jednego domku w bu-
dowie. Jak to mo˝liwe? Czy
mo˝na przegapiç 34 domki
w dwóch rz´dach? Jad´ drugi
raz tà samà drogà. Potem trzeci.
Im bardziej si´ rozglàdam, tym
bardziej nie ma tu ˝adnej budo-
wy. ˚o∏àdek zwija mi si´ w bole-
snà kulk´. Goràczkowo mno˝´,
w jakim przekr´cie uczestnicz´,
nie mog´ sobie przypomnieç, jak
wyceni∏am domki – chyba
od 180 do 420 tysi´cy. Wysz∏o
mi jakoÊ milion? Nie, to chyba
za ma∏o, mo˝e 10 milionów, mo-
˝e 100 milionów, te wszystkie

zera uparcie mi si´ mylà – nie-
wa˝ne, wa˝ne, ˝e domków
w ogóle nie ma. 

A mo˝e wieÊ ma jeszcze jed-
nà drog´? O dok∏adniejszej
mapie naturalnie zapomnia-
∏am. Doje˝d˝am do jakiejÊ dro-
gi prostopad∏ej, skr´cam. Jest
coÊ równoleg∏ego do poprzed-
niej ulicy. Zgadza si´ – ta sama
nazwa wsi. Doje˝d˝am znów
do koƒcowej tabliczki. Ani jed-
nego domku w budowie. Jestem
wÊciek∏a i na siebie i na klien-
ta. Jedno wiem na pewno
– jeszcze dziÊ zaprowadzà mnie
na plac budowy, albo… jeszcze
nie bardzo wiem, co dalej, ope-
ratu w ka˝dym bàdê razie za
nic nie oddam. Zerkam na Êcia-
n´ lasu. Mi´dzy ga∏´ziami b∏y-
ska jakaÊ nowiutka wi´êba da-
chowa. Pojedyncza. 

Wracam do wi´kszej drogi.
A co mi tam, na spotkanie ju˝
si´ nie spiesz´, sprawdz´ zatem,
czy przez wieÊ nie biegnie trze-
cia ulica. 

Istotnie, wije si´ trzecia rów-
noleg∏a do poprzednich. Trzeci
zatem raz mijam tabliczk´ z na-
zwà miejscowoÊci. Troch´ to
dziwne, ale prawdziwe. Jad´
powolutku, nie chce mi si´ na-
wet docisnàç gazu. Po czterech
kilometrach ani Êladu budowy.
Za kolejnym – chyba dziesià-
tym – zakr´tem wje˝d˝am w po-
lnà dró˝k´, by zawróciç. Mija
mnie jakaÊ ci´˝arówka z pia-
skiem … ci´˝arówka z pia-
skiem… Ci´˝arówka z pia-
skiem? Po co komu ci´˝arówka
z piaskiem we wsi na drodze
biegnàcej donikàd?

Zawracam goràczkowo i mi-
jam jedenasty zakr´t. Widz´
po prawej stronie ruch jak
w mrowisku – terkoczà beto-
niarki, kilkunastu panów
w eleganckich drelichach uwija
si´ z deskami, taczkami, auto-
matami tynkarskimi. Ci´˝a-
rówka wysypuje ˝ó∏ciutki pia-
sek na ha∏d´. 

Przy ulicy stojà dwa domki,
dok∏adnie takie jak na zdj´-
ciach – z lewej ró˝owy z wiÊnio-
wà dachówkà, z prawej pista-
cjowy w dachówkà szmaragdo-
wà. Dalsze domki te˝ kolorowe.
Te jeszcze dalsze w trakcie ocie-
plania, w nast´pnych w∏aÊnie
montujà okna. Dwa równe rz´-
dy ciàgnà si´ a˝ do lasu. Ostat-
nie domki czerwieniejà od go∏ej
ceg∏y, b∏yszczà misternà koron-
kà nie przykrytej wi´êby dacho-
wej. Jednà z nich musia∏am do-
strzec w luce mi´dzy drzewami
z równoleg∏ej drogi. Zawracam. 

Zachwycam si´ szaroburym
niebem z niskimi chmurami.
Jaki Êliczny ten zachwaszczony
zakàtek przy drodze. Z obejÊcia
wypada rudy kundel. Gna
za moim samochodem, zanosi
si´ ujadaniem, toczy pian´
w pyska – co za uroczy psiak!

Na spotkanie docieram
na czas. Opracowanie, faktura.

– Wie pan – mówi´ lekko – ten
paƒstwa plac budowy robi wra-
˝enie.

– B´dzie bardzo ∏adne osie-
dle, prawda?

– Pi´kne – odpowiadam
z najszczerszych g∏´bin serca. 

Przecie˝ widok ˝adnego inne-
go nie sprawi∏ mi takiej radoÊci.
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„Szacowanie nieruchomoÊci”
Ryszard Cymerman, Joanna Cymer-
man, Grzegorz Jesiotr, Monika Jesiotr
Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszaliƒskiej
Koszalin 2009, wyd. II rozszerzone

Jest to podr´cznik przeznaczony
g∏ównie dla studentów studiujàcych na kierunkach, na któ-
rych wyk∏adana jest wycena nieruchomoÊci, dla osób odby-
wajàcych praktyki zawodowe z zakresu wyceny, a tak˝e dla
zajmujàcych si´ szacowaniem nieruchomoÊciami.

Publikacja sk∏ada si´ z 15 rozdzia∏ów, z których pierwsze
12 ma charakter teoretyczny: prezentujà podstawowe poj´-
cia z zakresu wyceny, rodzaje wartoÊci, przedmiot i cele wy-
ceny, êród∏a informacji do wyceny nieruchomoÊci, poszcze-
gólne podejÊcia, wycena nieruchomoÊci rolnych i leÊnych.

W cz´Êci praktycznej przedstawiono zadania do samo-
dzielnego wykonania oraz pytania testowe.

Wydanie II zosta∏o zaktualizowane i poszerzone o roz-
dzia∏ „Wycena nieruchomoÊci na Êwiecie”. W pracy uwzgl´d-
niono stan prawny na IV kwarta∏ 2009 r.  Motto ksià˝ki sta-
nowi powiedzenie Lwa To∏stoja cytowane przez Autorów we
wst´pie do opracowania:

„Wiedza daje pokor´ wielkiemu,
dziwi przeci´tnego,
nadyma ma∏ego”.

„NieruchomoÊci – sprzeda˝, najem,
dzier˝awa 2010” 
Skutki w PIT, CIT i VAT
Interpretacje i orzecznictwo

Justyna Bauta-Szostak,
Bartosz Bogdaƒski
Wydawnictwo Difin
Warszawa 2010, wydanie 2

Przedmiotem publikacji jest opodatkowanie dochodów ze
sprzeda˝y oraz najmu i dzier˝awy nieruchomoÊci: podatek
dochodowy od osób fizycznych, podatek dochodowy od osób
prawnych, podatek VAT i podatek od czynnoÊci cywilno-
prawnych. 

Oddzielnie zosta∏y omówione zasady dotyczàce zbycia
przez osoby fizyczne nieruchomoÊci nabytych:

• przed 1 stycznia 2007 r.,
• w latach 2007 i 2008,
• po 31 grudnia 2008 r.

Natomiast zasady dotyczàce opodatkowania zbycia nie-
ruchomoÊci od osób prawnych zosta∏y omówione wed∏ug sta-
nu prawnego obowiàzujàcego w 2010 roku, poniewa˝ nie
by∏o zmian wynikajàcych z przepisów przejÊciowych.

Odr´bnie zosta∏y omówione zasady opodatkowania do-
chodów z najmu i dzier˝awy oraz podstawowe zasady doty-
czàce opodatkowania na terytorium Polski dochodów z nie-
ruchomoÊci, uzyskiwanych przez osoby fizyczne majàce
miejsce zamieszkania za granicà i osób prawnych majàcych
siedzib´ za granicà. 

Ponadto w ksià˝ce zosta∏o zamieszczone orzecznictwo
i interpretacje organów podatkowych w odniesieniu do po-
szczególnych podatków wyst´pujàcych w obrocie nierucho-
moÊciami, wydane w 2009 roku.

„Excel krok po kroku” 
Andrzej Hopfer, Krzysztof Trynkos
Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych
Warszawa 2010 r.

Jak piszà Autorzy we wst´pie, nad-
rz´dnym zadaniem ksià˝ki jest przybli˝enie programu Excel,
a nie jednoznaczne wskazanie linii post´powania podczas
procesu wyceny. Opracowanie stanowi etap wst´pny do opa-
nowania mo˝liwoÊci praktycznego i skutecznego stosowania
programów komputerowych w wycenie nieruchomoÊci.

Informacje zawarte w ksià˝ce dotyczà niezb´dnej wiedzy
koniecznej przy tworzeniu w∏asnych aplikacji pomocnych
w pracy rzeczoznawcy majàtkowego, zarzàdcy czy poÊredni-
ka w obrocie nieruchomoÊciami. Tematy poruszane w ksià˝-
ce zosta∏y wybrane ze wzgl´du na ich przydatnoÊç w pracy
rzeczoznawcy majàtkowego i osób zainteresowanych ryn-
kiem nieruchomoÊci.

Tytu∏y rozdzia∏ów:
1. Praca z Excelem – podstawowe informacje,
2. Analiza trendu czasowego,
3. PodejÊcie porównawcze – wiarygodnoÊç wyniku a przyj´-

ty przedzia∏ cenowy,
4. Cechy nieruchomoÊci i wyznaczanie wag,
5. Tworzenie w∏asnej aplikacji wyliczeniowej,
6. Makra (wst´p) – Visual Basic w Excelu.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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MARZEC

☞ Posiedzenie Zarzàdu PFSRM
4 marca odby∏o si´ posiedzenie Zarzàdu Federacji, pod-

czas którego podj´to m.in. decyzj´ o przekazaniu do Mini-
sterstwa Infrastruktury projektu Standardu KSWP1 „War-
toÊç rynkowa i wartoÊç odtworzeniowa” aby uzgodniç jego
treÊç, a nast´pnie go zatwierdziç.

☞ Seminarium w Centrum Finansowym Pu∏awska
31 marca w Centrum Finansowym Pu∏awska odby∏o si´

seminarium „Rynek NieruchomoÊci – wyzwania XXI wieku”
wspó∏prganizowane przez PFSRM, Centrum Finansowe
Pu∏awska oraz Polskà Federacj´ Zarzàdców NieruchomoÊci.

Podczas semiarium mówio-
no m.in. o standardach za-
wodowych rzeczoznawców
majàtkowych, przedstawia-
no interpretacje definicji
wartoÊci rynkowej w przepi-
sach UE, prezentowano ró˝-
ne mechanizmy finansowa-
nia nieruchomoÊci. Jednym
z tematów seminarium by∏
kryzys zaufania w biznesie
i dylematy wyceny nieru-
chomoÊci. Omawiano tak˝e
wp∏yw barier w rozwoju in-

frastruktury na rozwój rynku nieruchomoÊci. Podczas semi-
narium swoje prezentaje przedstawiali m.in.: prezydent
PFSRM Krzysztof Urbaƒczyk, by∏y prezydent prof.
Andrzej Hopfer, a tak˝e prof. Mieczys∏aw Prystupa,
redaktor naczelny naszego kwartalnika.

KWIECIE¡

☞ Stanowisko Federacji w sprawie zmiany w ustawie
o gospodarce nieruchomoÊciami 

2 kwietnia PFSRM przekaza∏a ministrowi Olgierdowi
Dziekoƒskiemu stanowisko w sprawie zmiany nr 22 w pro-
jekcie ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami (druk 2209). Pismo w tej sprawie trafi∏o tak˝e do Pod-
komisji nadzwyczjnej do rozpatrzenia rzàdowego projektu
ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie innych ustaw (na r´ce przewodniczacego, po-
s∏a Józefa Rackiego) oraz do pos∏a Stanis∏awa ˚mijana.
TreÊç stanowiska publikujemy w dziale Prawo.

☞ Szkolenie „bankowe”
14 kwietnia, w pi´knej auli w gmachu by∏ego Banku Rol-

nego przy ul. Nowogrodzkiej 50, zainaugurowane zosta∏o no-
we szkolenie, przygotowane przez PFSRM wspólnie ze Zwiaz-
kiem Banków Polskich. Dotychczasowe tzw. listy bankowe
b´dà oczywiÊcie zachowane, bez terminu ich obowiàzywania.
Ta nowa oferta szkoleniowa wynika z oczekiwaƒ Êrodowiska
rzeczoznawców i cieszy si´ du˝ym zainteresowaniem. Szkole-
nie koƒczy si´ egzaminem, a osoby które je ukoƒczà znajdà
si´ na liÊcie honorowanej przez ZBP.

☞ Wiosenne posiedzenie Rady Krajowej Federacji
12–13 kwietnia odby∏o si´ posiedzenie Rady Krajowej

PFSRM. Rada przyj´∏a regulamin dzia∏ania Komisji Arbitra-
˝owej PFSRM, który wszed∏ w ˝ycie 21 czerwca br.

Przewodniczàca Rady Naukowo-Programowej, Zdzis∏a-
wa Ledzion-Trojanowska przedstawi∏a wyniki debaty sto-
warzyszeƒ nad Statutem.

Przewodniczàcy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak, omó-
wi∏ sprawozdanie Komisji Rewizyjnej, Rada Krajowa wi´kszo-
Êcià g∏osów udzieli∏a absolutorium Zarzàdowi Federacji.

Przewodniczàcy Komisji Prawnej Marek Michocki omó-
wi∏ szczegó∏owo projekt dzia∏aƒ Komisji Prawnej PFSRM.
Po dyskusji Rada zdecydowa∏a aby projekt ten rozes∏aç do
stowarzyszeƒ z proÊbà o opinie.

Przewodniczàcy Komisji Standardów Jerzy Adamiczka
omówi∏ dotychczasowe prace komisji, ze szczególnym
uwzgl´dnieniem standardu KSWP1 „WartoÊç rynkowa
i wartoÊç odtworzeniowa”. Rada Krajowa podj´∏a uchwa∏´,
w której zapisano, i˝ próby uzgodnienia Standardu KSWP1
potrwajà do wrzeÊnia br., a w przypadku nieuzgodnienia te-
go standardu w wyznaczonym terminie, wszystkie z∏o˝one
do uzgodnienia w Ministerstwie Infrastruktury Standardy
zostanà wycofane.

Rada Krajowa przyj´∏a wniosek, aby rzeczoznawcy ma-
jàtkowi, cz∏onkowie REV otrzymali upust w wysokoÊci 10%
op∏aty za szkolenia „bankowe” organizowane przez PFSRM. 

W zwiàzku ze zmieniajàcà si´ sytuacjà zewn´trznà, Rada
Krajowa podj´∏a uchwa∏´, w której apeluje o podj´cie dysku-
sji Êrodowiskowej na temat kierunków dzia∏aƒ i rozwoju za-
wodu rzeczoznawców majàtkowych.

☞ Wspó∏praca z firmà hiszpaƒskà
27 kwietnia w siedzibie PFSRM odby∏o si´ spotkanie z Dy-

rektorem Grupy „Sociedad de Tasación” z Madrytu, Santia-
go Herreros de Tejada na temat mo˝liwoÊci ewentualnej
wspó∏pracy. Inicjatorem spotkania by∏a strona hiszpaƒska:
wykorzystujàc pobyt w Warszawie, dyrektor Sociedad de Ta-

Z ˚YCIA FEDERACJI
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska
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sación zaproponowa∏ spotkanie z w∏adzami Federacji. 
W spotkaniu uczestniczy∏ Wiceprezydent PFSRM

Krzysztof Bratkowski który przedstawi∏ zasady funkcjo-
nowania Federacji podkreÊlajàc jej niekomercyjny charakter,
omówi∏ zasady nabywania uprawnieƒ zawodowych rzeczo-
znawców majàtkowych w Polsce zaznaczajàc, ˝e sà to upraw-
nienia nadawane przez administracj´ paƒstwowà w wyniku
zdanego egzaminu.

Santiago Herreros de Tejada przedstawi∏ swojà firm´ jako
niezale˝ny podmiot gospodarczy i omówi∏ sytuacj´ na hiszpaƒ-
skim rynku nieruchomoÊci g∏ównie w kontekÊcie wycen dla
banków. Firma ta zajmuje si´ wspó∏pracà z bankami poprzez
organizacj´ systemu, który ma za zadanie u∏atwianie i podno-
szenie efektywnoÊci tej wspó∏pracy. Proces ten jest zautomaty-
zowany i sam narzuca odpowiednie rozwiàzania: negocjowa-
nie pomi´dzy bankami a wyceniajàcymi z uwzgl´dnieniem wy-
magaƒ regionalnych, korzystanie ze wspólnej bazy danych.

Pan Herreros de Tejada zaproponowa∏ PFSRM wspó∏pra-
c´ przy wdra˝aniu systemu jego firmy w Polsce oraz poinfor-
mowa∏, ˝e prowadzi rozmowy z innymi organizacjami w na-
szym kraju (miedzy innymi z ZBP) i jest w trakcie zapozna-
wania si´ z polskimi realiami.

MAJ

☞ Posiedzenie Zarzàdu PFSRM
4 maja zebra∏ si´ Zarzàd PFSRM. Przewodniczàcy Komisji

Rewizyjnej przypomnia∏ negatywne g∏osy z posiedzenia Rady
Krajowej dotyczàce szkolenia „bankowego” oraz sugestie
zmian dotyczàcych m.in. zmniejszenia ceny, zmniejszenia
iloÊci godzin, odstàpienia od egzaminu. Prezydent PFSRM
Krzysztof Urbaƒczyk zaprezentowa∏ zebranym treÊç pisma,
jakie w imieniu Federacji wystosowa∏ do Prezesa ZBP Krzysz-
tofa Pietraszkiewicza. Prezydent obieca∏ poruszyç wszyst-
kie zagadnienia zwiàzane ze szkoleniem „bankowym” podczas
osobistej rozmowy z prezesem Pietraszkiewiczem w najbli˝-
szym czasie. Uczestnicy posiedzenia Zarzàdu omówili kwesti´
egzaminu, jakim b´dzie koƒczy∏o si´ ka˝de szkolenie „banko-
we” przypominajàc, ˝e zasady koƒczenia si´ szkolenia egzami-
nem prezentowane by∏o w sprawozdaniu Zarzàdu za lata
2006–2009, nie wzbudzajàc wówczas protestu Êrodowiska.
☞ Szkolenie w parku Oliwskim

6 maja Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawców Majàtko-
wych w Gdaƒsku zorganizowa∏o szkolenie na terenie Parku
Oliwskiego. Tematem szkolenia by∏a wycena nieruchomoÊci
leÊnych, gruntów zadrzewionych i zakrzewionych. Prelegen-
tem by∏ prof. Wojciech Wilkowskiego z Politechniki War-
szawskiej. Relacja ze szkolenia w dziale Stowarzyszenia.

☞ Posiedzenie Zarzàdu PFSRM
27 maja obradowa∏ Zarzàd Federacji. Obrady zdominowa-

∏y sprawy zwiàzane ze szkoleniem bankowym prowadzonym
w ramach umowy ze Zwiàzkiem Banków Polskich.

Zarzàd powo∏a∏ Komisj´ Egzaminacyjnà dzia∏ajàcà w tema-
cie szkolenia bankowego w sk∏adzie: czterech cz∏onków Zarzà-
du Federacji i czterech cz∏onków Komisji Szkoleƒ, oraz wyk∏a-
dowcy: prof. Ewa Kucharska –Stasiak, Zdzis∏awa Ledzion
Trojanowska, Magdalena Ma∏ecka-Pilujska, Miros∏aw
Chumek, Agnieszka Jachowicz, Marta Jurek-Maciak,
¸ukasz Maciak. Funkcj´ koordynatora i przewodniczàcego
Komisji Egzaminacyjnej przyjà∏ nieodp∏atnie Prezydent
PFSRM Krzysztof Urbaƒczyk. 

Zdecydowano, by z powo∏anej Komisji Egzaminacyjnej
na ka˝dy egzamin organizowany po trzech edycjach, powo∏y-
waç trzy osobowe Zespo∏y Egzaminacyjne w sk∏adzie: prze-
wodniczàcy Zespo∏u – przedstawiciel Zarzàdu PFSRM, cz∏o-
nek Zespo∏u – przedstawiciel grupy wyk∏adowców, sekretarz
Zespo∏u- przedstawiciel Komisji Szkoleƒ. Zdecydowano tak-
˝e o wpisywaniu na federacyjnà list´ bankowà nazwisk
uczestników szkolenia bankowego, którzy otrzymajà Êwia-
dectwem jego ukoƒczenia.

CZERWIEC

☞ XVI Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtko-
wych w Tenisie Ziemnym o Puchar Prezydenta PFSRM

Mistrzostwa odby∏y si´ w dniach 3–4 czerwca 2010 r.
w Szczecinie, a zorganizowa∏o je Zachodniopomorskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Szczecinie. Mi-
strzostwa rozgrywane by∏y pod patronatem prezydenta Szcze-
cina. 24 zawodników z ca∏ej Polski walczy∏o na pi´ciu kortach
kompleksu rekreacyjnego „Promasters” przy al. Wojska Pol-
skiego. Rozegrano mecze w grach pojedynczych i deblowych,
a przyglàda∏ si´ im wiceprezydent PFSRM Janusz Jasiƒski.

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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Przysz∏oroczne mistrzostwa odb´dà si´ równie˝ w Szcze-
cinie, przy wspó∏udziale Gorzowa Wielkopolskiego. Fotore-
porta˝ z mistrzostw prezentujemy na III str. ok∏adki.

Wyniki w poszczególnych kategoriach:
Open – gra pojedyncza 
1. Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn)
2. ¸ukasz STASZAK (Gorzów Wlkp.)
3. Ryszard BOREK (Dzier˝oniów)
+ 55 – gra pojedyncza 
1. Bogdan SZCZEPA¡SKI (Inowroc∏aw)
2. Wojciech FRANKOWSKI (Gdaƒsk)
3. Edward MALINOWSKI (Gorzów Wlkp.)
Deble 
1. Edward MALINOWSKI / ̧ ukasz STASZAK (Gorzów Wlkp.)
2. Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn) / Krzysztof FURMAN (Pi∏a)
3. nierozstrzygni´te
Turniej pocieszenia Open 
1. Krzysztof BABSKI (Szczecin)
2. Józef ROLEWICZ (Inowroc∏aw)
Klasyfikacja dru˝ynowa 
1. Gorzów Wlkp.
2. Inowroc∏aw
3. Olsztyn

☞ Czerwcowe posiedzenie Rady Krajowej PFSRM
W dniach 21–22 czerwca obradowa∏a w Warszawie Rada

Krajowa.

Rada Krajowa powo∏a∏a zespó∏ do zmian w Statucie
w sk∏adzie: cz∏onkowie Rady Programowo-Naukowej oraz
przedstawiciele Zarzàdu PFSRM, cz∏onek Komisji Prawnej
Federacji i prawnik, a tak˝e zobowiàza∏a Komisj´ Statutowà
do przedstawienia wst´pnego projektu Statutu na nast´pnej
Radzie Krajowej we wrzeÊniu br. 

Rada Krajowa powo∏a∏a na nast´pnà kadencj´ Iwo Betke
na przewodniczàcego Komisji Arbitra˝owej oraz zatwierdzi∏a do-
datkowà list´ kandydatów do Komisji Arbitra˝owej zapropono-
wanà przez jej przewodniczàcego. Rada zatwierdzi∏a jednog∏oÊnie
pe∏nà list´ arbitrów przy PFSRM, a tak˝e zatwierdzi∏a 8 osobo-
wà list´ mediatorów Komisji Arbitra˝owej przy PFSRM zapropo-
nowanà przez przewodniczàcego Komisji Arbitra˝owej Iwo Betke.
Kolegium arbitra˝owe, na wniosek przewodniczàcego KA b´dà
stanowiç panowie Tomasza CieÊlak oraz Leszek Cieciura.

Rada Krajowa poleci∏a Zarzàdowi Wiceprezydentowi ds.
finansów przedstawienie Radzie Krajowej rozliczenie spraw
finansowych zwiàzanych ze szkoleniem bankowym i przedsta-
wienie szczegó∏owego sprawozdania na kolejnym posiedzeniu.

Rada Krajowa przyj´∏a Pó∏nocno-Wschodnie Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Majàtkowych w Bia∏ymstoku w poczet cz∏on-
ków PFSRM oraz zatwierdzi∏a propozycj´ Komisji Odznaczeƒ
o nadaniu z∏otych i srebrnych odznak honorowych PFSRM.

☞ 21 czerwca w trakcie posiedzenia Rady Krajowej
wr´czono certyfikaty REV kolejnym 19 rzeczoznaw-
com majàtkowym.

Miesiàc Temat

sierpieƒ/wrzesieƒ Warsztaty przedegzaminacyjne

wrzesieƒ Wycena nieruchomoÊci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci – 54 godziny (nr programu 2967)

paêdziernik Wycena nieruchomoÊci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci – 54 godziny (nr programu 2967)
Wycena nieruchomoÊci dla potrzeb skarbowo-podatkowych – 26 godzin  (nr programu 244)

listopad Wycena nieruchomoÊci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci – 54 godziny (nr programu 2967)
Uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy urzàdzeƒ infrastruktury na cudzych 
nieruchomoÊciach – 25 godziny (nr programu 396)

grudzieƒ Wycena nieruchomoÊci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci – 54 godziny (nr programu 2967)
CzynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego jako bieg∏ego sàdowego – 50 godzin (nr programu 944)

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

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

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

WST¢PNY PLAN SZKOLE¡ PFSRM NA II PO¸OW¢ 2010 R.
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Europe Embraces Recognised European Valuer
Scheme

Chris Grzesik

The European Union's current interest in real estate
valuation and the harmonisation of valuation practice and
standards has led to growing support for  the 'Recognised
European Valuer Scheme’ launched by The European Group of
Valuers’ Associations (TEGoVA) in 2008. Since then 15 valuers’
associations have subscribed and a critical mass of 500
Recognised Valuers from France, Germany, Poland, Russia and
the United Kindom has been reached. REV certificates will also
be awarded soon to valuers in Austria, Greece and Norway.
REV certificates were awarded to 90 valuers at the recent
TEGoVA General Assembly in Paris on 12th June.

Even before the global financial crisis, valuation clients
had been expressing concerns about the difficulty in
identifying reliable valuers with up to date knowledge and
appropriate experience. The REV scheme addresses these
concerns by affording recognition to appropriately qualified
and experienced valuers able to prove an ongoing
involvement in property valuation work and participation in
a programme of lifelong learning. Recognised European
Valuers must also abide by a code of ethics set by their
TEGoVA member association.

The 64 delegates from 15 countries, attending the Paris
Assembly also approved plans to revise the current
European Valuation Standards. The 6th Edition
published last year will be updated and a new
edition launched in 2012. However a revised section on
Assessment of Insurable Value is almost complete and will
be published soon. 

TEGoVA's EVS Editorial Board has also started work on a
Code of Measuring Practice as well as guidance notes on
environmental matters affecting the valuation profession, on
the value apportionment between land and buildings and on
corporate governance and ethics. In addition the Board is
seeking to amend TEGoVA’s educational requirements to
ensure that the highest standards of professional competence
in valuation are delivered by all member associations.

Allied to TEGoVA's work on setting and promoting
European Valuation Standards, progress is also being made
on a European Union funded project to prepare training
modules and materials in connection with European
Valuation Standards. The project is being managed by the
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UK's Institute of Revenues, Rating and Valuation (IRRV) in
cooperation with TEGoVA and  valuers associations from
France, Lithuania, Poland and Romania. The training
modules should be ready by the end of 2011. The
significance of this project cannot be underestimated in terms
of signalling the European Union’s determination in forcing
the harmonisation of valuation standards and practice
across Europe, with a view to securing market transparency.

New EU directives touching on valuation mattes were also
debated at the General Assembly. Of most interest were plans
to reform of the financial markets. In particular it was noted
that the proposed 'Alternative Investment Fund Managers
Directive' aimed at controlling hedge funds, seeks to set rules

for annual valuations of real estate investments held by the
funds. The Directive will permit valuations to be carried out on
an annual basis by either internal or external valuers subject
to Chinese wall provisions in the case of the former.

The Services Directive also came under the spotlight with
the TEGoVA Board tabling a paper setting out guidelines for
Cross Border Property Valuation. It was agreed that in the first
instance the guidelines would be issued as an information
paper and possibly incorporated within EVS in the future.

Finally it was noted that a new Energy Performance of
Buildings Directive was due imminently and that this would
encourage valuers to give more attention to energy
performance certificates in valuation reporting.    
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Jak zdobyç klienta?
Ksemena Chrystowicz

Czas kryzysu sk∏ania rzeczoznawców do ró˝nych,
dziwnych zachowaƒ. Niektórzy z dzikà, nieprzerwa-
nà nami´tnoÊcià prowadzà szkolenia. Je˝eli nie da si´
zarobiç na klientach, mo˝na na nas samych, czyli rze-
czoznawcach.

Mo˝na tak˝e napisaç jakiÊ standard. WczeÊniej
oczywiÊcie przygotowaç odpowiedni grunt. Uzgodniç
to i owo z ministrem lub z prezesem wszystkich ban-
ków, a póêniej jeêdziç po Polsce i szkoliç z nowocze-
snych, zmodyfikowanych przepisów niezb´dnych do
sporzàdzenia prawid∏owego operatu szacunkowego.

Mo˝na te˝ startowaç w przetargach dla instytucji
publicznych. Kryterium najni˝szej ceny w dobie kry-
zysu jest mile widziane. Przetargi te z resztà, z kryzy-
sem czy bez i tak zawsze si´ odbywajà. W szczegól-

noÊci modne zrobi∏y si´ ostatnio wyceny pod drogi.
Je˝eli ktoÊ nie pope∏ni∏ w swojej karierze zawodowej
operatu szacunkowego dla potrzeb specustawy,
bàdê te˝ innych spec-przepisów i nie zetknà∏ si´ ze

s∏ynnym par 36.1, to raczej specem byç nie mo˝e.
Mówiàc najproÊciej – jest pass¯.

Mo˝na kusiç klientów równie˝ na inne sposoby.
Na przyk∏ad zrobiç swojà stron´ internetowà i wypo-
zycjonowaç jà. Do pozycjonowania wa˝na jest ró˝-
norodna treÊç, wi´c najlepiej na bie˝àco coÊ pisaç
bàdê komentowaç.

Na swojej stronie mo˝na pisaç bloga. Ostatnio te˝
sta∏o si´ to trendy. Je˝eli blog nie cieszy si´ powodze-
niem, najlepszym sposobem jest wysy∏anie informa-
cji o nowym wpisie na list´ dyskusyjnà. Zawsze jest
szansa, ˝e jeÊli artyku∏y nie dotrà do potencjalnych
klientów, to przeczyta je któryÊ z rzeczoznawców
majàtkowych wpisanych na list´.

Ja pozwoli∏am sobie pójÊç troch´ dalej. Poni˝ej
film, którego pomys∏odawcà i autorem jest mój
wspólnik, Piotr Cegielski. Monta˝ i treÊç ostatniej
zwrotki – Wojtek Nurek.

Mo˝e jakiÊ klient si´ skusi ….?

Autorka jest mgr in˝. budownictwa, absolwentkà
Politechniki Wroc∏awskiej, rzeczoznawcà majàtko-
wym (uprawnienia nr 4366 nadane przez Minister-
stwo Infrastruktury), cz∏onkiem Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Majàtkowych we Wroc∏awiu,
w którym pe∏ni tak˝e funkcj´ sekretarza zarzàdu.

Ostatnia strona – to najnowszy dzia∏ w naszym
kwartalniku. B´dziemy tu zamieszczaç ró˝ne mate-
ria∏y zwiàzane z naszym Êrodowiskiem, na przyk∏ad:
Êmieszne zdj´cia, wykonane podczas ró˝nych spo-
tkaƒ, szkoleƒ, mistrzostw, czy te˝ podczas pracy w te-
renie, albo ciekawe historyjki z ˝ycia wzi´te. B´dzie-
my prezentowaç niespotykane pasje rzeczoznawców,
ich niezwyk∏e przygody, podró˝e, ciekawà twórczoÊç
nie zwiàzanà z uprawianym zawodem.

I rzeczoznawcy piszà blogi... A niektóre z nich sà bardzo interesujàce. Prezentujemy fragment bloga naszej
kole˝anki z Wroc∏awia. Szkoda, ˝e nie mo˝emy zaprezentowaç filmu z piosenkà w wykonaniu J. Brela „Nie-
opuszczaj mnie”, do której napisano nowy, „rzeczoznawczy” tekst. Wi´cej na stronie www.wycena-mienia.pl.

Redakcja






