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fotografià, projektuj´ wn´trza. Wiele radoÊci sprawia mi projektowanie bi˝uterii i naczyƒ z gliny. Po
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KiedyÊ... Przez cztery lata pracowa∏am, jako grafik w angielskim wydawnictwie. Moje fotogra-
fie z pobytu w Egipcie i Izraelu by∏y prezentowane w Muzeum Etnograficznym w 1994 roku. Od uro-
dzenia córeczek pracuj´ w Warszawie–Weso∏ej uczàc angielskiego oraz przedmiotów artystycznych. 



Rzeczoznawca Majàtkowy

Od redaktora naczelnego

Drodzy Czytelnicy
kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy

Oddajemy do ràk naszych
czytelników 68 numer Rzeczo-
znawcy Majàtkowego. Pisma,
które wychodzi nieprzerwanie
od 1994 roku. 

Zachowujàc dotychczasowy
charakter naszego kwartalni-
ka wydajemy go w nieco zmie-
nionej szacie graficznej. Za-

cz´liÊmy od ok∏adki, na której teraz b´dziemy za-
mieszczaç obrazy znanych i mniej znanych
twórców. Kolejnym krokiem b´dzie odÊwie˝enie wy-
glàdu Êrodka pisma.

W numerze znajdziemy uchwa∏y zakoƒczonej
w∏aÊnie Rady Krajowej. Cz∏onkowie Rady Krajo-
wej spotkali si´ z okazji Âwiàt i Nowego Roku z wi-
ceministrem infrastruktury Piotrem Styczniem,
który przekaza∏ rzeczoznawcom majàtkowym naj-
lepsze ˝yczenia Êwiàteczne i noworoczne. Pragnie-
my je tà drogà przekazaç naszym czytelnikom
i wszystkim polskim rzeczoznawcom.

Do∏àczamy ˝yczenia Zarzàdu Federacji z prezy-
dentem Krzysztofem Urbaƒczykiem na czele oraz
˝yczenia od redakcji – Do Siego Roku! 

W cz´Êci merytorycznej numer ten poÊwi´cony
jest przede wszystkim dyskusji wokó∏ wartoÊci ryn-
kowej nieruchomoÊci. W szczególnoÊci na uwag´
zas∏ugujà: artyku∏ „ojca zawodu” – dyrektora Hen-
ryka J´drzejewskiego, wywiad z prezesem polskie-
go Towarzystwa Ekonomicznego prof. El˝bietà Mà-
czyƒskà oraz tekst prof. Stanis∏awy Kalus z Uni-
wersytetu Âlàskiego w Katowicach.

Profesja nasza jest wcià˝ bardzo m∏oda. Rozwój
zawodu, obrona interesów naszego Êrodowiska wy-
maga nowego spojrzenia, g∏´bszej refleksji. Takà
refleksjà i swoimi obawami podzieli∏ si´ z nami
Henryk J´drzejewski. 

Przepraszamy, ale ze wzgl´du na posiedzenie
Rady Krajowej PFSRM, które odbywa∏o si´
w dniach 20–21 grudnia nie uda∏o si´ nam zdà˝yç
z drukiem przed Êwi´tami.

Przyjemnej lektury!

Mieczys∏aw Prystupa
– redaktor naczelny
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Pani profesor, porozmawiajmy o interpretacji
wartoÊci rynkowej w kontekÊcie szerszej teorii eko-
nomicznej. Kwestia wartoÊci i ceny jest rozpatrywa-
na od wieków, nie tylko w nauce o finan-
sach. Mam pytanie – czy istnieje jedna, je-
dynie s∏uszna wartoÊç?

To bardzo z∏o˝ony problem. Poczàtków teo-
rii wartoÊci i ceny, czyli rozwa˝aƒ o tym co
kszta∏tuje wartoÊç i decyduje o cenach dóbr,
mo˝na upatrywaç ju˝ w czasach antycznych.
Rozwa˝ania na ten temat znajdujemy w dzie-
∏ach wielkich filozofów, w tym np. Arystotelesa
(384 p.n.e – 322 p.n.e.). W staro˝ytnoÊci by∏y to
jednak rozwa˝ania z pozycji bardziej filozoficz-
nej ni˝ ekonomicznej. Punktem wyjÊcia by∏o
dobro cz∏owieka. 

WartoÊç rozpatrywana by∏a jako kategoria
etyczna, zwiàzana z kwestià sprawiedliwoÊci
spo∏ecznej. Poszukiwano odpowiedzi na pyta-
nie co jest cenà sprawiedliwà. Wieki póêniej po-
jawi∏a koncepcja tzw. ceny sprawiedliwej Êw.
Tomasza z Akwinu (1225 r. – 1274 r.). 

A bardziej nam wspó∏czeÊni filozo-
fowie?

Wspó∏czeÊnie ten nurt rozwa˝aƒ zosta∏,
niestety, zmarginalizowany. Podzielam po-
glàd, ˝e ma to zwiàzek z u∏omnym odczytywa-
niem myÊli Adama Smitha (1723 r. – 1790 r.,
uznanego za ojca ekonomii klasycznej i teorii
rynku), ˝e rynek zwalnia jego uczestników
z wymogu zastanawiania si´ nad kwestiami
moralnoÊci. Skoro bowiem dà˝enie do w∏a-
snych egoistycznych interesów i tak doprowa-
dzi – jakby kierowane niewidzialnà r´kà
– do spo∏ecznego dobrobytu i „bogactwa naro-
dowego”, to „wszystko, co musi nas obchodziç
i wszystko, co powinniÊmy robiç – to upewnie-
nie si´, ˝e dzia∏amy zgodnie z naszym intere-
sem”. Adam Smith jako pierwszy rozró˝nia∏
cen´ naturalnà od ceny rynkowej, podkreÊla-
jàc, ˝e t´ pierwszà wyznaczajà czynniki d∏u-
gookresowe, a druga wyznaczana jest krótko-
okresowo przez bie˝àcà sytuacj´ na rynku.
Tylko cena naturalna odpowiada wartoÊci. Natomiast ceny
rynkowe oscylujà wokó∏ wartoÊci prawie nigdy si´ jej nie
równajàc, co do dziÊ potwierdza praktyka.

Rozwa˝ania Adama Smitha kontynuowa∏ David Ricardo
(1772 r. – 1823 r.) wed∏ug którego êród∏em wartoÊci produk-
tu jest praca: to tzw. laborystyczna teorii wartoÊci. 

W teorii ekonomii sà dwie szko∏y: tzw. ricar-
diaƒska wycenia wartoÊci poprzez nak∏ady po-
noszone na danà nieruchomoÊç. Za wartoÊç
normalnà uznaje si´ wartoÊç która oscyluje wo-
kó∏ tych nak∏adów. W ramach drugiej szko∏y,
tzw. rynkowej, wartoÊç wyznaczana jest nie ja-
ko pochodna ponoszonych nak∏adów, lecz jego
u˝ytecznoÊci, czyli stopnia w jakim produkt
spe∏nia oczekiwanie i zadowolenie klienta, co
okreÊla tzw. krzywa u˝ytecznoÊci.

Kwestia maksimum zadowolenia jest
przedstawiana w ekonomii za pomocà modelu
ogólnego optimum w gospodarce i funkcji do-
brobytu spo∏ecznego, ∏àczàcej optimum wy-
miany, czyli sytuacji, gdy w gospodarce nie ma
ani niedoboru ani nadwy˝ki, i optimum pro-
dukcji, czyli sytuacji, gdy wszystkie zasoby zo-
sta∏y wykorzystane i nie dochodzi do marno-
trawstwa dóbr. 

To, o czym Pani mówi, to uj´cie mode-
lowe, teoretyczne. Praktyka zaÊ prawie
zawsze odbiega od takiego modelu. 

Model ten wymaga bowiem bezwzgl´dnego
spe∏nienia rygorystycznych warunków, m.in.
warunku konkurencji doskona∏ej, do czego
w praktyce na ogó∏ nie dochodzi. Stàd te˝ spo-
tyka si´ on z ostrà krytykà, w której podkre-
Êla si´ zawodnoÊç rynku jako mechanizmu
kszta∏towania optimum i dobrobytu spo∏ecz-
nego, zak∏ócenia mechanizmu rynkowego
zwiàzane z wyst´powaniem kosztów i efektów
zewn´trznych, itp. 

Ostatni kryzys globalny spektakularnie po-
twierdzi∏ racje krytyków modeli optymalizacyj-
nych i jak˝e spektakularnie uwydatni∏ ograni-
czonoÊç i zawodnoÊç modelowania matematycz-
nego w praktyce. Nie przekreÊla to oczywiÊcie
u˝ytecznoÊci tych modeli, sà to niezb´dne na-
rz´dzia wspomagania decyzji i ocen oraz wycen
ekonomicznych.

Studiowa∏am ekonometri´ na Uniwersytecie Warszaw-
skim i w pe∏ni doceniam znaczenie modeli iloÊciowych, ale
modele te, bazujàce przecie˝ na teoretycznych, uproszczo-

EKONOMIA Z¸O˚ONOÂCI
Rozmowa z prof. El˝bietà Màczyƒskà, szefowà katedry Zarzàdzania Finansami Przedsi´biorstwa SGH,

prezesem Polskiego Towarzystwa Ekonomicznego, absolwentkà ekonomii Uniwersytetu Warszawskiego.

Âw. Tomasz

Adam Smith

David Ricardo
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nych za∏o˝eniach, nie mogà byç ani jedynym ani ostatecz-
nym argumentem w podejmowaniu takich decyzji. Dlatego
te˝, moim zdaniem, w wycenie nieruchomoÊci podejÊcie
optymalizacyjne mo˝e mieç bardzo ograniczone zastoso-
wanie. Pozostaje pytanie o u˝ytecznoÊç rynkowej i labory-
stycznej teorii wartoÊci. 

Jak te dwa nurty teoretyczne wp∏ywajà na wycen´
nieruchomoÊci?

Obecnie dokonujà si´ g∏´bokie przemiany w samej eko-
nomii. Choç przemiany te wiàzane sà z globalnym kryzy-
sem, to ich pod∏o˝e jest g∏´bsze, Moim zdaniem, kryzys to
tylko przys∏owiowy „gwóêdê do trumny”. Podstawowà przy-
czynà zmian jest prze∏om cywilizacyjny, który dokonuje si´
w skali globalnej. Od cywilizacji kominów fabrycznych prze-
chodzimy do cywilizacji, która bazuje na wiedzy – jak dziÊ
nazywamy ten nowy wzorzec, czyli paradygmat. Choç nie
jest to nazwa nazbyt fortunna, bo przecie˝ cywilizacja ludz-
ka by∏a zawsze oparta na wiedzy (czego dowodzà dokonania
Pitagorasa, Arystotelesa, Einsteina i wielu innych) – ale ta-
ka w∏aÊnie nazwa si´ w nauce upowszechni∏a. Chodzi o to,
˝e wiedza staje si´ uniwersalnym substytutem. Potwierdza
to nie tylko teoria, ale i praktyka i ostatnio mno˝àce si´ pu-
blikacje z pogranicza nauki i beletrystyki, a tak˝e filmy do-
tykajàce tej problematyki. 

Ma pani zapewne a myÊli film „The Social Ne-
twork” o Marku Zuckenbergu, twórcy Facebooka,
który jeszcze niedawno goÊci∏ na naszych ekranach
kinowych?

To bardzo dobry przyk∏ad owego paradygmatu. Facebook
to firma, której wartoÊç w ciàgu 6 lat od powstania osiàgn´-
∏a zawrotnà wartoÊç si´gajàcà niemal˝e 30 mld USD. Dla po-
równania firma Google w ciàgu niespe∏na dziesi´ciu lat osià-
gn´∏a wartoÊç oko∏o 150- 200 mld USD. Mark Zuckenberg
zaczyna∏ od 1000 USD po˝yczki, twórcy Googla na poczàtku
mieli laptopa i wynaj´te mieszkanie. W krótkim czasie wszy-
scy osiàgn´li niebywa∏e sukcesy. Takie w∏aÊnie mo˝liwoÊci
stwarza cywilizacja wiedzy.

Czyli Êwiadczy to o zmianach czynników kszta∏to-
wania wartoÊci. 

Gwa∏townie zyskujà czynniki niewidzialne, niematerial-
ne, takie jak: wiedza, pomys∏, kreatywnoÊç. To bardzo kom-
plikuje wycen´ biznesu. Dotyczy to tak˝e nieruchomoÊci.
W ekonomii zawodzà podejÊcia jednostronne, doktrynalne.
Ekonomia coraz bardziej wymaga podejÊcia heterogenicznego
i stopniowo kszta∏tuje si´ nowy nurt – ekonomia z∏o˝onoÊci.

Doceniam wag´ standardów wyceny, ale z punktu widze-
nia tak pojmowanej ekonomii nie istnieje jedna i jedynie
s∏uszna wartoÊç. 

Weêmy dla przyk∏adu definicj´ wartoÊci rynkowej jako
wartoÊci dla optymalnego sposobu wykorzystania nierucho-
moÊci. A czym jest optymalny sposób? W praktyce odpowiedê

na to pytanie przewa˝nie nie jest jednoznaczna. Wyst´pujà
bowiem ró˝nice w indywidualnym pojmowaniu optimum.
Inaczej pojmujà je w∏aÊciciele, inaczej nabywcy. Ponadto wy-
st´pujà istotne ró˝nice miedzy tymi grupami, w zale˝noÊci
od preferowanych modeli biznesu, czy ˝ycia. 

No w∏aÊnie – optymalny, czyli jaki?
Najlepszy w danych warunkach. Jest to okreÊlenie ja-

sne teoretycznie, ale w praktyce niejednoznaczne. Zastoso-
wanie kryterium optymalizacyjnego w praktyce szacowa-
nia wartoÊci poszczególnych nieruchomoÊci – jako kryte-
rium podstawowego – by∏oby niezwykle trudne, jeÊli
w ogóle mo˝liwe i wcale nie pomniejsza∏oby, moim zda-
niem, ryzyka subiektywizmu w wycenie, tym bardziej, ˝e
nie ma dwu identycznych nieruchomoÊci, zawsze si´ czymÊ
ró˝nià mi´dzy sobà.

Nie przekonuje mnie podejÊcie bazujàce na jednej jedynie
s∏usznej wycenie. Mo˝liwoÊci okreÊlania obecnie przez rze-
czoznawców optymalnego sposobu u˝ytkowania danej nieru-
chomoÊci sà bardzo ograniczone i to z wielu wzgl´dów. Takie
podejÊcie mo˝e mieç natomiast zastosowanie, ale te˝ w ogra-
niczonych ramach, w doradztwie inwestycyjnym. 

Wyobraêmy sobie nieruchomoÊç mieszkaniowà na parte-
rze w budynku wielolokalowym w dobrym punkcie, z komer-
cyjnego punktu widzenia. Mo˝e powinna byç to kawiarnia?
Ale mo˝e mieszkaƒcy nie akceptujà takiego rozwiàzania?
JeÊli ten budynek jest wspólnotà, nie wiem co jest tu warto-
Êcià optymalnà.

Mog´ wyceniç t´ nieruchomoÊç wobec obecnego sposobu
u˝ytkowania i realiów rynkowych i powiedzieç co by by∏o,
gdyby ten obiekt zamieniç na hotel – oceniç ˝e wówczas war-
toÊç nieruchomoÊci wzroÊnie. Ale czy nie wp∏ynie to nega-
tywnie na wartoÊç pozosta∏ych lokali, w tym zw∏aszcza
mieszkalnych? Zadaj´ pytanie – czy to jest optymalne, ˝e tam
ma byç np. obiekt komercyjny? Kto ma o tym przesàdziç?
Czy to ma ustaliç rzeczoznawca?

Chyba raczej inwestor, zleceniodawca wyceny?
Uwa˝am, i˝ wycena nieruchomoÊci bazujàca na kryte-

rium optymalnego u˝ytkowania jest u˝ytecznà metodà
w doradztwie inwestorom. Natomiast obecnie, stosownie do
realiów rynkowych, wartoÊç nieruchomoÊci szacowana jest
z zastosowaniem podejÊcia porównawczego, dochodowego,
kosztowego czy mieszanego. Inwestorowi mo˝emy oczywi-
Êcie wskazaç, i˝ optymalnie – z punktu widzenia obecnej
polityki gospodarczej, wymogów rynku, czy perspektyw
rozwojowych danego regionu itp. – by∏oby przeznaczenie
danej nieruchomoÊci np. na kawiarni´ czy inny obiekt ko-
mercyjny. Wtedy inwestor podejmuje decyzj´, czy przy osza-
cowanej wartoÊci rynkowej op∏aca si´ mu kupiç t´ nieru-
chomoÊç czy nie.

Mia∏abym trudnoÊci w ocenie tego co oznacza wartoÊç
dla optymalnego sposobu u˝ytkowania mojego mieszkania.
Wiem natomiast, ile obecnie jest ono warte, w obecnych re-
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aliach rynkowych. Przyj´cie podejÊcia optymalizacyjnego
w wycenie oznacza∏oby, ˝e nieruchomoÊç ma tylko jednà,
jedynà wartoÊç. Ale ˝ycie i praktyka sà bardziej z∏o˝one,
skomplikowane.

Porozmawiajmy o analogiach w wycenie nierucho-
moÊci i przedsi´biorstwa.

Zarówno w wycenie nieruchomoÊci jak i przedsi´biorstw
stosowane jest podejÊcie dochodowe. Wyst´pujà jednak ró˝-
nice w nazewnictwie. Majàtkowe metody wyceny przedsi´-
biorstw wykazujà wiele podobieƒstw do kosztowego podej-
Êcia w wycenie nieruchomoÊci. W wycenie przedsi´biorstwa
zak∏ada si´, w odró˝nieniu od wyceny nieruchomoÊci, ko-
niecznoÊç zastosowania co najmniej dwóch metod. Ka˝da
z nich bowiem prowadzi do innych wyników. Nie Êwiadczy to
o s∏aboÊci tej˝e, ale zale˝y od punktu wyjÊcia wyceny, który
w ka˝dej z metod jest inny.

W przypadku podejÊcia do-
chodowego w wycenie przedsi´-
biorstw podstawà sà prognozo-
wane dochody, trzeba je zatem
przewidzieç. ˚aden ekspert, na-
wet najlepszy, nie mo˝e ze 100%
pewnoÊcià stwierdziç, ˝e w przy-
sz∏oÊci b´dzie wy∏àcznie tak
i tak. Dlatego te˝ podstawà do-
chodowej wyceny przedsi´-
biorstw jest wieloscenariuszowy
biznes plan, w którym zak∏ada
si´ m.in. wariant pesymistyczny
(dochody b´dà spadaç), optymi-
styczny (b´dà ros∏y) i stagnacyj-
ny (bez zmian). Za ka˝dym ra-
zem otrzymujemy innà wartoÊç,
dlatego ekspert wyceniajàcy
przedsi´biorstwa powie, ˝e war-
toÊç danej firmy mieÊci si´
w przedziale x…y w zale˝noÊci od sytuacji, jaka wystàpi.
Nie mówi, ˝e w optymalnych warunkach b´dzie tak i tak
– bo nie wie jakie warunki b´dà czy sà optymalne.

Zwykle jako punkt wyjÊcia przyjmuje si´ wycen´ majàt-
kowà, przechodzàc potem do dochodowej. W wycenie przed-
si´biorstwa zak∏ada si´ zatem wieloscenariuszowoÊç, czego
nie ma w wycenie nieruchomoÊci. Gdyby takie rozwiàzanie
przyjàç w szacowaniu wartoÊci nieruchomoÊci – jednà z wie-
lu opinii mog∏aby byç „wartoÊç optymalna”.

Ustalenie z pozycji eksperta, ˝e dany obiekt ma jeden
mo˝liwy sposób optymalnego u˝ytkowania – jest wed∏ug
mnie niemo˝liwe. Powstaje tu pytanie, czy rzeczoznawca b´-
dzie móg∏ jednoznacznie okreÊliç, ˝e taki a nie inny sposób
u˝ytkowania jest optymalny. JeÊli tak, to oznacza∏oby to, ˝e
dana nieruchomoÊç ma jednà i jedynie s∏usznà wartoÊç. Mo-
im zdaniem, w dzisiejszych, z∏o˝onych i niebywale szybko
zmieniajàcych si´ realiach w odniesieniu do niemal˝e ˝adne-

go obiektu nie mo˝na takiej wartoÊci jednoznacznie okreÊliç.
Bardziej zasadne jest podejÊcie wielowariantowe. 

Za∏ó˝my, ˝e chc´ sprzedaç mój dom. Czy mam wy-
najmowaç dwóch ró˝nych specjalistów wyceny?

Nie, rzeczoznawca powinien powiedzieç, ˝e przy podej-
Êciu porównawczym, bioràc pod uwag´ transakcje rynkowe
zawarte na podobne obiekty, ma pani szans´ na takà i ta-
kà wartoÊç. Niestety, rzeczoznawca zgodnie ze standarda-
mi poda jednà wartoÊç, a bardziej zasadne i realistyczne
by∏oby okreÊlanie wartoÊç w wide∏kach. Jest tu ju˝ pewien
post´p bo w praktyce rzeczoznawczej wycofano si´ z zasa-
dy okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci z dok∏adnoÊcià co
do z∏otego. Obecnie jest ona zaokràglana, ale wcià˝ nie jest
podawana wide∏kowo. Zapyta ktoÊ, co na wide∏kowoÊç po-
wiedzia∏by Urzàd Skarbowy – myÊl´, ˝e powinien sam
ustaliç, którà wartoÊç b´dzie bra∏ pod uwag´.

Âwiat jest za bardzo z∏o-
˝ony.

Przek∏ada si´ to na wycen´,
nie tylko zresztà nieruchomoÊci.
Przede wszystkim zapytajmy
– po co si´ wycenia? Wycena spo-
rzàdzana jest dla kupujàcego lub
dla sprzedajàcego, którzy prze-
cie˝ inaczej szacujà stop´ dyskon-
ta, bo majà zró˝nicowane wyma-
gania odnoÊnie inwestycji, sto-
sownie do swoich mo˝liwoÊci
biznesowych. Dla ka˝dej ze stron
taka transakcja obarczona jest
innym ryzykiem.

Wracam do pytania – co
oznacza optymalny sposób wy-
korzystania nieruchomoÊci? 

Optymalny w definicji na gruncie ekonomii oznacza
maksymalizacj´ funkcji celu. Ale jaka jest ta funkcja ce-
lu? Przy wycenie mieszkania ta funkcja okreÊla warunki
mieszkaniowe. Ale jeden woli mieszkaç w kawalerce,
a drugi musi mieç 200 m2. Pytam: kto ma rozstrzygnàç,
czy dane u˝ytkowanie jest optymalne?

By∏am niedawno w ¸odzi w „Manufakturze”, mieszka-
∏am w Hotelu Angels. To pi´kny, postindustrialny loftowy
zespó∏ obiektów. A niewiele brakowa∏o, aby ta stara fabryka
nale˝àca onegdaj do Poznaƒskiego, po mistrzowsku przed-
stawiona w „Ziemi obiecanej”, zosta∏aby zrównana z ziemià.
Wed∏ug bowiem niektórych wczeÊniejszych opinii optymalne
by∏oby wyburzenie budynków pofabrycznych i przeznacze-
nie wolnego terenu na inne cele. Na szcz´Êcie tego nie uczy-
niono! Pozosta∏ pi´kny zabytkowy kompleks obiektów,
w którym jest miejsce na hotel, muzeum, fitness club i inne
obiekty handlowe. 

O potrzebie elastycznego podejÊcia
przekonuje ˝ycie. O jego zawi∏oÊciach barw-
nie przypomina Czes∏aw Mi∏osz, w ksià˝ce
Zniewolony umys∏. Ksià˝k´ t´ opatrzy∏ sen-
tencjà Starego ˚yda z Podkarpacia: 

Je˝eli dwóch k∏óci si´, a jeden ma rzetel-
nych 55 procent racji, to bardzo dobrze i nie
ma si´ co szarpaç. A kto ma 60 procent ra-
cji? To Êlicznie, to wielkie szcz´Êcie i niech
Panu Bogu dzi´kuje! A co by powiedzieç
o 75 procent racji? Màdrzy ludzie powiada-
jà, ˝e to bardzo podejrzane. No, a co o 100
procent? Taki, co mówi, ˝e ma 100 procent
racji, to paskudny gwa∏townik, straszny ra-
buÊnik, najwi´kszy ∏ajdak.
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To pokazuje jak problematyczna jest kategoria optymal-
nego wykorzystania. 

Stworzenie takiego miejsca jak Manufaktura da∏o
impuls innowacyjny ca∏emu miastu. 

Manufaktura to jedna z najwi´kszych ∏ódzkich innowacji,
przyk∏ad racjonalnego wykorzystania obiektów postindu-
strialnych, przyk∏ad loftu, który przyciàga uwag´ Êwiata.
Z punktu widzenia optymalizacyjnego rachunku ekonomicz-
nego byç mo˝e bardziej op∏aci∏oby si´ zburzyç ten obiekt
i zbudowaç od podstaw coÊ nowego. Dla deweloperów z pew-
noÊcià by∏oby to bardzo atrakcyjne miejsce dla inwestycji
na nowym, wolnym gruncie. Dla mieszkaƒców ¸odzi czy te˝
osób, którym zale˝y na poszanowaniu dziedzictwa narodo-
wego, estetyce, ∏adzie przestrzennym – kwestia ta przedsta-
wia si´ jednak inaczej.

Czy rzeczywiÊcie najlepszym dowodem na to, ˝e
nie istnieje jedna, jedyna i s∏uszna wartoÊç, sà zjawi-
ska kryzysowe?

One sà jednym z dowodów. Pokaza∏y jak bardzo wyce-
na majàtku, aktywów okaza∏a si´ zawodna, jak mo˝liwoÊç
wprowadzania tzw. wartoÊci godziwej do bilansu firmy sprzy-
ja∏a manipulacjom ksi´gowym i obrazem kondycji firmy.
W przypadku du˝ych d∏ugów przedsi´biorstwo mog∏o bo-
wiem wprowadziç do bilansu wy˝szà od ksi´gowej – wartoÊç
godziwà, co zarazem umo˝liwia∏o wykazanie wy˝szego kapi-
ta∏u w∏asnego.

Gdyby istnia∏ przymus wpisania do bilansu wartoÊci nie-
ruchomoÊci wyst´pujàcej przy optymalnym wykorzystaniu
danego obiektu, czy nie mielibyÊmy do czynienia z takà wie-
loznacznoÊcià, jak w przypadku wartoÊci godziwej?

Niemcy, którzy sà do bólu praktyczni, twierdzà, i˝ skoro
mo˝liwoÊç wpisywania w bilansie wartoÊci godziwej dopro-
wadzi∏a do patologii, nale˝y si´ zastanowiç nad zasadnoÊcià
akceptowania takich wartoÊci w sprawozdaniach finanso-
wych i postulujà bazowanie na cenie wartoÊci nabycia po-
mniejszonej o umorzenie. 

KtoÊ powie, ˝e to absurd – naby∏am nieruchomoÊç
podczas bessy, a teraz jest hossa...

Niemcy odpowiadajà – tak, trzeba podaç wartoÊç nabycia,
natomiast informacje dotyczàce zmian wartoÊci mog∏yby zo-
staç podane w wymaganej do sprawozdania finansowego in-
formacji dodatkowej. 

Podsumowujàc: bardzo chcia∏abym, abyÊmy mieli narz´-
dzie do okreÊlania tego czym jest optymalny sposób u˝ytko-
wania nieruchomoÊci. Chcia∏abym mieç dosadne argumenty
ekonomiczne zwiàzane z funkcjà optymalizacji celu, a na-
st´pnie okreÊlenia czyjego celu (nabywcy, sprzedajàcego). Ale
to jest mo˝liwe teoretycznie, a w praktyce niezwykle trudne
i problematyczne. 

Dlatego w przypadku planowanych fuzji przedsi´biorstw
zleca si´ wykonanie analizy typu due dilligence (to termin

zapo˝yczony z j´zyka prawniczego, oznaczajàcy przeprowa-
dzenie dochodzenia, analizy z nale˝ytà starannoÊcià), s∏u˝à-
cej ocenie poszczególnych koncepcji inwestycyjnych. Due di-
ligence to bardzo kosztowna i bardzo wymagajàca analiza.
Jednym z jej elementów jest wycena przedsi´biorstwa, która
ma odpowiedzieç na pytanie czy taki „o˝enek przedsi´-
biorstw” jest zasadny ekonomicznie. Obie ch´tne do fuzji
strony powinny zleciç wykonanie takiej analizy. Pytam, co
jest optymalne i dla kogo w takim przypadku? Kryteria opty-
malizacyjne obu stron mogà si´ tu istotni ró˝niç, co wskazu-
je na potrzeb´ elastycznego podejÊcia do wyceny. 

Czy kryzys uÊwiadomi∏ nam, i˝ zawodne okaza∏y
si´ niektóre regulacje? 

Koncepcja wartoÊci godziwej – choç ideowo s∏uszna –
doprowadzi∏a do „utoksycznienia” aktywów wielu firm.
Poniewa˝ tego typu miary zawodzà, poszukuje si´ rozwiàzaƒ
uniemo˝liwiajàcych manipulowanie wartoÊcià majàtku
i sztuczne, niezgodne z prawdà ekonomicznà, dostosowywa-
nie wizerunku kondycji przedsi´biorstwa do wygody mene-
d˝erów albo pod wyobra˝enia potencjalnych inwestorów.

Skoro Êwiat staje si´ coraz bardzie z∏o˝ony, to i proble-
matyka wyceny nie powinna zamykaç si´ w jednym punk-
cie wyjÊcia. Optymalne u˝ytkowanie jako podstawa wyceny
to koncepcja niewàtpliwie intelektualnie interesujàca jako
jedno z mo˝liwych, choç wielce problematycznych podejÊç.
PodejÊcie takie mog∏oby byç jednà z prób wyceny, ale wyma-
ga∏oby Êcis∏ej wspó∏pracy rzeczoznawcy z inwestorem pod
kàtem rozpoznania jego preferencji i celów. Optymalny spo-
sób bowiem – to zgodnie z definicjà ekonomicznà, sposób
maksymalizujàcy funkcj´ celu. Jednak, moim zdaniem, wy-
cena nieruchomoÊci bazujàca na optymalnym sposobie jej
u˝ytkowania nie mo˝e byç ani jedynym podejÊciem, ani
podstawowym, co najwy˝ej uzupe∏niajàcym i stosowanym
w doradztwie inwestycyjnym. Usztywnianie procesu wyce-
ny mo˝e bowiem prowadziç na manowce i wbrew intencjom
zwi´kszaç, a nie zmniejszaç, ryzyko subiektywizmu w sza-
cowaniu wartoÊci nieruchomoÊci. 

Dzi´kuj´ za rozmow´.

Rozmawia∏a Magdalena J´drzejewska

El˝bieta Màczyƒska jest profesorem
SGH, kierownikiem Katedry Zarzàdzania
Finansami Przedsi´biorstwa, kierowni-
kiem studiów podyplomowych „Wyce-
na NieruchomoÊci”. Ponadto jest profe-
sorem nadzwyczajnym Instytutu Nauk
Ekonomicznych PAN. Spo∏ecznie pe∏ni
funkcj´ prezesa Polskiego Towarzystwa

Ekonomicznego. W latach 1994–2005 by∏a sekretarzem na-
ukowym i cz∏onkiem Prezydium Rady Strategii Spo∏eczno-
-Gospodarczej przy Radzie Ministrów.
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Problemy definicyjne wartoÊci rynkowej sà niezmiernie
istotne przede wszystkim w paƒstwach, które funkcjonujà
na zasadach gospodarki rynkowej niedawno. Tak˝e w paƒ-
stwach, które nie przesz∏y w ogóle przez okres gospodarki so-
cjalistycznej, ale prawnie nie regulowa∏y tego poj´cia, zagad-
nienie to budzi wiele wàtpliwoÊci. Wynika to z nierówno-
miernego rozwoju rynków nieruchomoÊci w tych krajach,
z istniejàcych w nich ró˝nych systemów prawnych, obejmu-
jàcych rozmaite typy praw do nieruchomoÊci, rzeczowe i ob-
ligacyjne, a tak˝e z przyj´tego w nich systemu albo prawa
stanowionego, albo te˝ prawa zwyczajowego. 

W warunkach polskich, zagadnienie to ma pewien szcze-
gólny charakter, ze wzgl´du na to, ˝e nigdy, nawet w ramach
tzw. gospodarki komunistycznej, nie zlikwidowano tu prywat-
nej w∏asnoÊci nieruchomoÊci. Co prawda nie istnia∏ tutaj tak-
˝e wolny rynek nieruchomoÊci, a zagadnienie okreÊlania war-
toÊci nieruchomoÊci wiàza∏o si´ najcz´Êciej z problematykà
wyw∏aszczenia podmiotów prywatnych na rzecz Skarbu Paƒ-
stwa, niemniej jednak okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci by∏o
zawsze niezb´dne na potrzeby na przyk∏ad okreÊlania warto-
Êci spadku, w sk∏ad którego wchodzi∏y nieruchomoÊci, lub
w sprawach odnoszàcych si´ do rozstrzygania sporów o w∏a-
snoÊç nieruchomoÊci lub wynikajàcych z jej wspó∏w∏asnoÊci.

Przed wejÊciem w ˝ycie ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami z 1997 r.1 okreÊlano wartoÊç nieruchomoÊci wedle
podejÊcia kosztowego, a zatem okreÊlano wartoÊç odtworze-
niowà nieruchomoÊci, gdy˝ poj´cie wartoÊci rynkowej, z bra-
ku rynku, nie funkcjonowa∏o. Niemniej jednak uwzgl´dniano
ju˝ wówczas pewne odwo∏anie si´ do cen wyst´pujàcych
w obrocie, co jednak nie by∏o równoznaczne z wartoÊcià ryn-
kowà. Na gruncie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospo-
darce nieruchomoÊciami i wyw∏aszczaniu nieruchomoÊci2

istnia∏ przepis art. 38.1., z którego wynika∏o, i˝ osoby do te-
go uprawnione okreÊlajà wartoÊç gruntów nie zabudowa-
nych i znajdujàcych si´ pod zabudowà, a tak˝e po∏o˝onych
na tych gruntach budynków i innych urzàdzeƒ oraz lokali,
przy czym wartoÊç gruntów okreÊla si´ przy uwzgl´dnieniu
aktualnie kszta∏tujàcych si´ cen w obrocie gruntami, doko-
nanych nak∏adów, funkcji wyznaczonej w planie zagospoda-
rowania przestrzennego dla tych gruntów, ich po∏o˝enia

i stopnia wyposa˝enia w urzàdzenia komunalne, energetycz-
ne i gazowe, a tak˝e stanu zagospodarowania tych gruntów.
W ten sam sposób okreÊlana by∏a wartoÊç budynków, innych
urzàdzeƒ oraz lokali.

PrzejÊcie Polski na system gospodarki rynkowej nastàpi-
∏o na prze∏omie roku 1989/1990. Od tej chwili nale˝y liczyç
powstanie rynku nieruchomoÊci, wzrost wartoÊci nierucho-
moÊci, a tak˝e powi´kszenie si´ zasobów czynnych na tym
rynku, wskutek prywatyzacji przedsi´biorstw paƒstwo-
wych, powstania w∏asnoÊci komunalnej i zbywania nieru-
chomoÊci komunalnych osobom fizycznym i prawnym. Wy-
wo∏a∏o to koniecznoÊç wprowadzenia do systemu polskiego
zasad okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci na zupe∏nie in-
nych zasadach uwzgl´dniajàcych stopieƒ rozwoju rynku
i du˝à aktywnoÊç wielu podmiotów prywatnych i publicz-
nych w sferze obrotu nieruchomoÊciami, a tak˝e przy zasto-
sowaniu wprowadzonej do Kodeksu Cywilnego w art. 3531

k.c. zasady autonomii woli stron umowy, które mogà obecnie
kszta∏towaç swój stosunek umowny, a wi´c i decydowaç o ce-
nie, wedle swego uznania, byleby jego treÊç lub cel nie sprze-
ciwia∏y si´ w∏aÊciwoÊci (naturze) tego stosunku, ustawie,
czy zasadom wspó∏˝ycia spo∏ecznego.

Pierwsze powo∏anie si´ na wartoÊç rynkowà, jej zdefinio-
wanie i zró˝nicowanie poszczególnych jej typów wprowadza-
∏y Standardy Zawodowe Rzeczoznawców Majàtkowych, jakie
wyda∏a PFSRM w 1994 r. By∏y one oparte na standardach
brytyjskich (The Red Book), amerykaƒskich jednolitych
standardach praktyki zawodowej szacowania nieruchomoÊci
(The White Book) oraz na Wytycznych w Sprawie Wyceny
Ârodków Trwa∏ych TEGOVOFA, zwanych „The Blue Gu-
ide”3. Pierwsza edycja tych polskich Standardów definiowa∏a
wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci, jako „przewidywalnà cen´,
jakà mo˝na uzyskaç na rynku na nast´pujàcych warunkach:
a) obie strony umowy sà od siebie niezale˝ne, dzia∏ajà roz-

sàdnie i nie kierujà si´ ˝adnymi szczególnymi powodami,
b) strony sà zdecydowane zawrzeç umow´,
c) sà Êwiadome wspó∏istniejàcych warunków jakie wp∏ywa-

jà na wartoÊç nieruchomoÊci,
d) nie znajdujà si´ w sytuacji przymusowej,
e) up∏ynà∏ czas konieczny do wyeksponowania nieruchomo-
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Êci na rynku i do wynegocjowania odpowiednich warun-
ków umowy, uwzgl´dniony zosta∏ charakter nieruchomo-
Êci i jej sytuacja rynkowa” (Standard III. 1.1.).
Standardy te wyró˝nia∏y kilka rodzajów wartoÊci rynko-

wej, a to: dla aktualnego sposobu u˝ytkowania, dla alterna-
tywnego sposobu u˝ytkowania, dla optymalnego wykorzy-
stania (highest and best use), dla wymuszonej sprzeda˝y,
wreszcie dla sprzeda˝y przysz∏ej. OczywiÊcie najbardziej za-
lecana i najpopularniejszà wartoÊcià by∏a ta pierwsza, opar-
ta na istniejàcym w chwili dokonywania wyceny sposobie wy-
korzystania nieruchomoÊci (current use). 

Rozwój standardów, zw∏aszcza o charakterze mi´dzyna-
rodowym doprowadzi∏ do eliminacji wi´kszoÊci tych rodza-
jów wartoÊci rynkowej i obecnie w zasadzie znane sà tylko:
albo wartoÊç rynkowa, albo tzw. wartoÊci nierynkowe, do
których zalicza si´ tzw. wartoÊç godziwà (fair value), inwe-
stycyjnà (investment value), bankowo-hipotecznà, ubezpie-
czeniowà, dla alternatywnego wykorzystania, dla sprzeda˝y
wymuszonej, wreszcie wedle zamortyzowanego kosztu od-
tworzenia, czyli wartoÊç nie rynkowà, ale odtworzeniowà.

Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami w pierwszej swej
wersji, obowiàzujàcej od 1 stycznia 1998 r. definiowa∏a war-
toÊç rynkowà nieruchomoÊci w art. 151 UGN jako jej prze-
widywana cena, mo˝liwa do uzyskania na rynku,
ustalona z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych uzy-
skanych przy spe∏nieniu nast´pujàcych warunków:
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 nie-
ruchomoÊci na rynku i do wynegocjowania warun-
ków umowy.
OkreÊlenie wartoÊci, jako „przewidywanej ceny” nie by∏o

trafne, gdy˝ zamazywa∏o ró˝nic´, jaka niewàtpliwie istnieje
pomi´dzy wartoÊcià a cenà. O ile bowiem, wartoÊç jest pod-
stawà do okreÊlenia ceny, to wynik negocjacji pomi´dzy stro-
nami umowy dotyczàcy zap∏aty za nieruchomoÊç mo˝e byç
od wartoÊci zdecydowanie ró˝ny. Cena bowiem mo˝e byç za-
równo wy˝sza, ani˝eli wartoÊç, je˝eli zbywca trafi na nabyw-
c´ szczególnie zainteresowanego w nabyciu tej a nie innej
nieruchomoÊci, albo mo˝e byç ni˝sza, je˝eli nabywca znaj-
dzie przemawiajàce do zbywcy argumenty za zap∏atà tej ni˝-
szej, ni˝ wartoÊç, ceny4.

Zmodyfikowane w 2002 roku polskie Standardy Zawodo-
we Rzeczoznawców Majàtkowych wzbogaci∏y definicj´ war-
toÊci rynkowej analogicznà jak w swej pierwszej redakcji
z 1996 roku, i przyjmowa∏y one, ˝e wartoÊç ta to najbar-
dziej prawdopodobna cena nieruchomoÊci, mo˝liwa
do uzyskania na rynku przy przyj´ciu nast´pujàcych
za∏o˝eƒ, i˝ strony sà od siebie niezale˝ne i dzia∏ajà
w sposób racjonalny, nie kierujàc si´ szczególnymi
motywami, ˝e majà stanowczy zamiar zawarcia umo-
wy (co eliminuje ceny ofertowe – przyp. mój S. K), ˝e sà
Êwiadome wspó∏istniejàcych okolicznoÊci, majàcych

wp∏yw na wartoÊç nieruchomoÊci, nie dzia∏ajà w sytu-
acji przymusowej (co eliminowa∏oby sprzeda˝ w wyniku
post´powania egzekucyjnego – przyp. mój – S. K.), oraz
up∏ynà∏ okres niezb´dnego wyeksponowania nieru-
chomoÊci na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej
reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania wa-
runków umowy, bioràc pod uwag´ charakter nieru-
chomoÊci i stan rynku.

W doktrynie uwa˝a si´, ˝e to rozwini´cie definicji tej warto-
Êci jest niewàtpliwie trafne, choç wszystkie jej elementy da∏oby
si´ wydedukowaç z dotychczasowego tekstu ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami, oraz rozporzàdzenia wykonawczego5.

W kolejnych nowelizacjach ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami w latach 2002–2010 przepis odnoszàcy si´ do defi-
nicji wartoÊci rynkowej uzyska∏ jednak odmienne brzmienie:
Art. 151. 1. UGN: 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 stanow-
czy zamiar zawarcia umowy; 2) up∏ynà∏ czas niezb´d-
ny do wyeksponowania nieruchomoÊci na rynku i do
wynegocjowania warunków umowy. 

Definicja ta jest aprobowana w doktrynie6. Dostrzega si´
jej zgodnoÊç z definicjà zawartà w dyrektywie 2006/48/WE,
regulujàcej funkcjonowanie instytucji kredytowych, a tak˝e
z wczeÊniejszymi dyrektywami Rady Europy 91/674/EWG,
oraz dyrektywà w sprawie rocznych i skonsolidowanych
sprawozdaƒ finansowych firm ubezpieczeniowych7. Wedle
tych dyrektyw: wartoÊç rynkowa oznacza szacunkowà
kwot´, za którà zainteresowany nabywca powinien
zakupiç danà nieruchomoÊç od w∏aÊciciela zaintere-
sowanego 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 powin-
na byç jasno i przejrzyÊcie udokumentowana. Dyrek-
tyw unijnych o charakterze sektorowym jest jednak kilka.
Ka˝da ma zasi´g ograniczony ze wzgl´du na swój zakres
przedmiotowy. Powstaje zatem pytanie, czy i o ile, a tak˝e ja-
kie definicje tej wartoÊci uznaç za wià˝àce dla naszego pra-
wodawcy, skoro obowiàzuje go implementacja tych dyrektyw
do wewn´trznego porzàdku prawnego.

Ta w∏aÊnie definicja wartoÊci rynkowej zosta∏a przej´ta
przez Europejskie Standardy Wyceny z 2009 r.8, które sà
opracowane przez The European Group of Valuers Associa-
tion i które odzwierciedlajà ide´ kszta∏towania przepisów
pod wp∏ywem prawodawstwa unijnego. Trzeba jednak z góry
zastrzec, ˝e TEGoVA nie ma pretensji do bezpoÊredniego od-
dzia∏ywania na porzàdek prawny paƒstwa, w którym doko-
nuje si´ wyceny. Wynika to ewidentnie ze Standardu 3.1, we-
dle którego zawartà w tych standardach definicj´ wartoÊci
rynkowej stosuje si´ tylko o tyle, „o ile prawo danego paƒ-
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stwa nie stanowi inaczej”. Stàd te˝ nie ulega wàtpliwoÊci,
˝e standardy te nie mogà nikomu narzucaç tej definicji i spo-
sobu ustalania tej wartoÊci. 

Wià˝e si´ to z ogólniejszym problemem stosunku pomi´dzy
standardami mi´dzynarodowymi a standardami krajowymi po-
szczególnych paƒstw. Powstaje zatem pytanie, jakie standardy
mia∏yby obowiàzywaç polskich rzeczoznawców w zwiàzku
z procesem integracji i wstàpienia Polski do Unii Europejskiej.
W szczególnoÊci, powstaje problem, czy mo˝na uznaç, ˝e taki-
mi sà wy˝ej ju˝ wspomniane standardy wypracowane przez
TEGoVA, tzw. Europejskie Standardy Wyceny 2009, albo te˝
ostatnio wydane w Polsce Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny
Komitetu Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny (Interna-
tional Valuation Standards Committee – IVSC). 

Nie jest to jednak jedyna przyczyna wàtpliwoÊci co do
mo˝liwoÊci i potrzeby stosowania tych standardów w warun-
kach polskich. Oto niewàtpliwie powstaje pytanie o charak-
ter prawny Standardów Mi´dzynarodowych, a w szczególno-
Êci, czy nale˝à one do prawa europejskiego, czy wspólnotowe-
go oraz jakie skutki wywo∏uje ta ocena. Czy w zwiàzku z nià
istnieje, czy te˝ nie istnieje potrzeba albo bezpoÊredniej ich
implementacji do prawa polskiego, albo ich stosowania w wa-
runkach polskich. Z Traktatu Akcesyjnego Polski do Wspól-
noty Europejskiej wynika bowiem albo nakaz wprowadzenia
stosownych regulacji wspólnotowych do naszego systemu
prawnego, albo nakaz stosowania prawa unijnego wprost i to
przed prawem krajowym. Tymczasem zarówno Standardów
EVS TEGOVA, jak i Standardów IVSC nie mo˝na w ˝aden
sposób zakwalifikowaç jako prawa wspólnotowego, gdy˝ nie
zosta∏y uchwalone przez organy Wspólnoty i nie majà posta-
ci ani dyrektyw unijnych, ani tym bardziej rozporzàdzeƒ. Je-
dynie mo˝na by je traktowaç jako normy wchodzàce w sk∏ad
tzw. prawa europejskiego sensu largo, ale ono nie ma bezpo-
Êredniego wp∏ywu na system prawa w krajach unijnych.
Obowiàzek implementacji do prawa krajowego dotyczy jedy-
nie prawa wspólnotowego tworzonego przez wspólnotowe or-
gany legislacyjne. Zalicza si´ do nich rozporzàdzenia, dyrek-
tywy, zalecenia i opinie. Nie ulega jednak wàtpliwoÊci, ˝e ani
Komitet Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny (The In-
ternational Valuation Standards Committee – IVSC), ani te˝
TEGOVA nie sà organami wspólnotowymi, choç sà to organi-
zacje, w sk∏ad których wchodzà przedstawiciele ró˝nych
paƒstw, w tym tak˝e pozaunijnych. 

Chocia˝ ˝adne ze Standardów Mi´dzynarodowych
nie sà dyrektywami unijnymi, ale cz´sto si´ na te dyrek-
tywy powo∏ujà i w tym zakresie mo˝na uznaç, ˝e powinny
wskazywaç paƒstwom unijnym potrzeb´ ich stosowania jako
implementacj´ tych dyrektyw. Majà one tak˝e pewne znacze-
nie dla ustawodawcy krajowego tworzàcego regulacje praw-
ne odnoszàce si´ do wykonywania przez rzeczoznawców
w tych paƒstwach praktyki w zakresie wyceny. Trzeba jed-
nak pami´taç, ˝e dyrektywy unijne sà bezpoÊrednio skutecz-
ne wobec tych paƒstw, tylko wówczas, je˝eli w czasie w∏aÊci-
wym nie dokona∏y one implementacji dyrektywy do prawa

krajowego, a konkretny przepis dyrektywy nadaje si´ do ta-
kiego bezpoÊredniego zastosowania. 

Standardy mi´dzynarodowe mogà zatem stanowiç dla
rzeczoznawców poszczególnych krajów unijnych pewien
wzorzec, ale wymagajàcy licznych korekt z uwagi na odmien-
noÊç ich systemów prawnych. Cele zatem standardów mi´-
dzynarodowych sà nast´pujàce: pomoc dla rzeczoznawców
majàtkowych w sporzàdzaniu zrozumia∏ych operatów sza-
cunkowych poprzez dostarczanie im jasnych wskazówek i za-
leceƒ, promowanie konsekwentnego stosowania we wszyst-
kich krajach unijnych a zamieszczonej w standardach defini-
cji wartoÊci rynkowej, oraz jednolitych podejÊç do wyceny,
podwy˝szanie kwalifikacji rzeczoznawców i promowanie ich
najlepszej praktyki, przedstawianie precyzyjnych podstaw
do dokonywania analiz ekonomicznych, efektywnoÊci wyko-
rzystania ograniczonych zasobów nieruchomoÊci, uwzgl´d-
nianie w wycenie potrzeb klienta, oraz wymogów rzetelnej
wyceny, podniesienie rangi zawodu rzeczoznawcy, oraz jego
roli, wdra˝anie procedur prowadzàcych do precyzyjnego
okreÊlania wartoÊci, zgodnego z porzàdkami prawnymi po-
szczególnych paƒstw, oraz prawodawstwem unijnym
a tak˝e ze standardami sektorowymi.

WartoÊç rynkowa i inne rodzaje wartoÊci nieru-
chomoÊci w warunkach kryzysu ekonomicznego
i jego wp∏yw na podejÊcie do tej wartoÊci

Zjawisko kryzysu ekonomicznego jest znane i zosta∏o ju˝
wielokrotnie opisane w literturze9. Znane ju˝ by∏o, tak˝e
w Polsce, oddzia∏ywanie wczeÊniejszych kryzysów finanso-
wych o zasi´gu Êwiatowym, jak kryzys azjatycki, skandynaw-
ski, amerykaƒski kryzys oszcz´dnoÊciowo-kredytowy, czy kry-
zys Tequila w Ameryce Po∏udniowej, ale takiego kryzysu na
rynku nieruchomoÊci, w powiàzaniu z kryzysem instytucji
finansowych, oraz naturalnym „do∏kiem” cyklu koniunktural-
nego, jeszcze nie doÊwiadczyliÊmy. ˚aden bowiem z dotychczas
znanych i opisanych mechanizmów powstawania kryzysów,
polegajàcy na zale˝noÊci pomi´dzy kredytowaniem nierucho-
moÊci w warunkach bardzo ∏atwej dost´pnoÊci kredytów a za-
burzeniami w systemie finansowym, nie spowodowa∏ takiego
spustoszenia, jak ten obecny. W wyniku uprzednich kryzysów
sformu∏owano nawet pewne minimalne standardy kszta∏to-
wania przez banki polityki w zakresie finansowania nierucho-
moÊci, jednak˝e obserwacje sektora bankowego prowadzà
do wniosku, ˝e nie sà one i nie by∏y w ostatnim okresie przed
wystàpieniem kryzysu 2008 roku przestrzegane. 

Nie ulega wàtpliwoÊci, ˝e przepisy polskiego prawa ban-
kowego stwarzajà jednak pewne ramy normatywne do zapo-
biegania zawieraniu tego rodzaju umów kredytowych, które
ju˝ na etapie ich negocjowania stwarzajà niebezpieczeƒstwo
niezaspokojenia wierzytelnoÊci banku z tytu∏u udzielonego
kredytu10. Z przepisów tej ustawy wynika bowiem, ˝e proce-
dura udzielania kredytu jest dwuetapowa i wymaga ona naj-
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pierw zbadania zdolnoÊci kredytowej kredytobiorcy (choç
bank mo˝e udzieliç kredytu nawet osobie nie majàcej zdolno-
Êci kredytowej) a nast´pnie zawarcia umowy kredytowej,
w której musi byç okreÊlony sposób zabezpieczenia udzielone-
go kredytu. Najcz´Êciej, w szczególnoÊci co do kredytobiorców
– osób fizycznych, takim zabezpieczeniem jest hipoteka
na nieruchomoÊci nale˝àcej albo do kredytobiorcy, albo innej
osoby11. W zwiàzku z tym sposobem zabezpieczenia, proble-
mem podstawowym jest badanie, czy nieruchomoÊç, na której
hipoteka jest ustanawiana ma takà wartoÊç, która umo˝liwia
uzyskanie przez bank zaspokojenia w przypadku, gdy kredy-
tobiorca nie wywià˝e si´ z umowy i nie sp∏aca kredytu oraz
kosztów jego udzielenia. Podj´cie przez bank decyzji co do tej
okolicznoÊci wymaga najpierw przesàdzenia przez rzeczo-
znawc´ majàtkowego, czy w ogóle nieruchomoÊç nadaje si´
do zabezpieczenia na niej wierzytelnoÊci banku, a nast´pnie
dokonania wyceny tej nieruchomoÊci.

Wyceny dokonywane dla banków sà przedmiotem wielu
dyskusji w Polsce, zarówno w doktrynie prawa prywatnego,
jak i rzeczoznawców majàtkowych w konfrontacji, czy bardziej
we wspó∏pracy z bankami i Komisjà Nadzoru Bankowego,
a obecnie, wobec jej likwidacji, z Komisjà Nadzoru Finanso-
wego12. Problem ten nie jest jednak rozstrzygany jednolicie
w praktyce bankowej, a to w zwiàzku z funkcjonowaniem
w Polsce wielu ró˝nych banków, stosujàcych bardzo odmienne
praktyki w tym zakresie. Zagadnienie to by∏o najbardziej
sporne, gdy chodzi o banki hipoteczne dzia∏ajàce na podstawie
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych13. Je˝eli
chodzi bowiem o okreÊlanie wartoÊci bankowo-hipotecznej
nieruchomoÊci, na której jest zabezpieczana wierzytelnoÊç
banku hipotecznego emitujàcego na tej podstawie listy za-
stawne, stanowiàce papiery wartoÊciowe, to od poczàtku pod-
kreÊlano tutaj potrzeb´ dokonywania szczególnie ostro˝nych
wycen, jakie majà uwzgl´dniaç wysoki poziom ryzyka banku
zwiàzanego z nieruchomoÊcià jako przedmiotem zabezpiecze-
nia. Ustawa wyraênie okreÊla, i˝ przez bankowo-hipotecz-
nà wartoÊç nieruchomoÊci nale˝y rozumieç wartoÊç,
jaka w ocenie banku hipotecznego (a nie rzeczoznawcy
majàtkowego – przyp. mój S. K.) odzwierciedla poziom ry-
zyka zwiàzanego z nieruchomoÊcià jako przedmiotem
zabezpieczenia (art. 2), w zwiàzku z czym ustalanie tej
wartoÊci winno byç dokonywane z zachowaniem nale-
˝ytej starannoÊci i ostro˝noÊci, z uwzgl´dnieniem jedy-
nie tych cech nieruchomoÊci, oraz zwiàzanych z nià
dochodów, które przy za∏o˝eniu racjonalnej eksploata-
cji mogà mieç trwa∏y charakter i które mo˝e uzyskaç
ka˝dy posiadacz nieruchomoÊci (art. 22).

Nie ulega∏o wi´c wàtpliwoÊci, ˝e w Êwietle tej regulacji
wartoÊç bankowo-hipoteczna nie mia∏a nic wspólnego z war-
toÊcià rynkowà nieruchomoÊci, ani te˝ z wartoÊcià odtworze-
niowà, czy katastralnà, w zwiàzku z czym nie przewidywano
mo˝liwoÊci okreÊlania jej przez rzeczoznawc´ majàtkowego,
którego zakres kompetencji okreÊlony zosta∏ w art. 150 UGN
oraz której ten zakres nie dotyczy∏. Tymczasem okaza∏o si´

niebawem, ˝e bez wspó∏dzia∏ania z rzeczoznawcami majàt-
kowymi ustalanie tej wartoÊci jest niezwykle trudne,
w zwiàzku z czym nowelizacjà Ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami z 2000 r. dodano do art. 150 ust 1 UGN punkt 4
wedle którego rzeczoznawcy majàtkowi zostali upowa˝nieni
do okreÊlania propozycji bankowo-hipotecznej warto-
Êci nieruchomoÊci. Szczegó∏owe zasady ustalania tej war-
toÊci przez banki hipoteczne wynika∏y tak˝e z wydanej przez
Komisj´ Nadzoru Bankowego Rekomendacji F, która zawie-
ra∏a regulacje, jakie musia∏y byç uwzgl´dnione przez banki
hipoteczne przy ustalaniu tego rodzaju wartoÊci. Obecnie
zmieniono zasady uczestnictwa rzeczoznawców majàtko-
wych w kszta∏towaniu tej wartoÊci. Uchylono punkt 4
art. 150 ust. 1 UGN i wprowadzono do tego przepisu punk-
tu 5 przewidujàcy okreÊlanie przez rzeczoznawc´ in-
nych rodzajów wartoÊci nieruchomoÊci, przewidzia-
nych w odr´bnych przepisach, oraz dodano do art. 174
UGN pkt 3a, z którego wynika uprawnienie rzeczoznawcy
do sporzàdzania opracowaƒ i ekspertyz niestanowià-
cych operatu szacunkowego, a dotyczàcych m.in. ban-
kowo-hipotecznej wartoÊci nieruchomoÊci14.

Wynika stàd, ˝e te ostro˝noÊciowe normy wp∏ywajà bezpo-
Êrednio na bezpieczeƒstwo obrotu i na zabezpieczenie intere-
sów kredytodawcy, co byç mo˝e w Polsce spowodowa∏o w∏aÊnie
stosunkowo ∏agodne formy wyst´powania ostatniego kryzysu,
który przecie˝ w warunkach amerykaƒskich zapoczàtkowany
zosta∏ przez kryzys wielu znanych, du˝ych banków.

Przes∏anka current use i highest and best use
a cel wyceny

Jak ju˝ wspomniano, dyrektywa unijna 2006/49/WE15

wprowadzi∏a bardzo ostro˝noÊciowe regu∏y dotyczàce okre-
Êlania wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci, które sà zgodne
z polskimi przepisami dotyczàcymi tego zagadnienia. Ma ona
nie tylko istotne znaczenie, je˝eli chodzi o zabezpieczania
wierzytelnoÊci kredytowych, ale tak˝e dla ca∏ego obrotu,
w którym nast´puje przeniesienia w∏asnoÊci nieruchomoÊci. 

Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami, oraz stosowne
rozporzàdzenie wykonawcze przewidujà, i˝ okreÊlenie war-
toÊci rynkowej nieruchomoÊci mo˝e nastàpiç jedynie w dro-
dze sporzàdzenia operatu szacunkowego przez rzeczoznaw-
c´ majàtkowego (art. 7. UGN), ˝e rzeczoznawca ten dokonu-
je samodzielnie i niezale˝nie wyboru w∏aÊciwego podejÊcia,
metody i techniki wyceny, uwzgl´dniajàc w szczególnoÊci
cel wyceny, rodzaj i po∏o˝enie nieruchomoÊci, prze-
znaczenie w planie miejscowym, stopieƒ wyposa˝e-
nia w urzàdzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dost´pne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomoÊci podobnych.
W przypadku braku planu miejscowego... uwzgl´dnia
si´ faktyczny sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci”.
Wynika stad niewàtpliwie, ˝e polska ustawa nakazuje okre-
Êlanie tej wartoÊci, je˝eli celem wyceny jest zbycie nierucho-
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moÊci wed∏ug tego rodzaju u˝ytkowania, jakie wyst´puje
w dniu wyceny. Nie eliminuje to oczywiÊcie przyj´cia od-
miennej podstawy do okreÊlania wartoÊci, je˝eli cel wyceny
jest inny, na przyk∏ad gdy chodzi o nieruchomoÊci dewelo-
perskie, których celem wyceny mo˝e by∏ okreÊlenie opty-
malnego ich wykorzystania. Tutaj jednak wartoÊç nierucho-
moÊci ma inny charakter, ni˝ ta wartoÊç rynkowa, która do-
tyczy mo˝liwoÊci zbycia konkretnej nieruchomoÊci na
rynku. Jest to w szczególnoÊci tzw. wartoÊç inwestycyjna
(investment value or worth). Wià˝e si´ ona tak˝e z poj´ciem
wartoÊci szczególnej, gdzie wyst´puje pewna nadwy˝ka
w stosunku do wartoÊci rynkowej16.

Uj´cie polskie jest zgodne z dyrektywà 2006/48/WE,
w której przewidziano, ˝e wartoÊç rynkowa oznacza szaco-
wanà kwot´, za którà zainteresowany nabywca powinien za-
kupiç danà nieruchomoÊç od w∏aÊciciela zainteresowanego
sprzeda˝à na przyj´tych warunkach rynkowych, podjàwszy
odpowiednie wysi∏ki w celu znalezienia najlepszego nabywcy,
gdzie ka˝da ze stron dzia∏a rozwa˝nie i bez przymusu. Co
wi´cej, dalszy przepis tej dyrektywy stwierdza, ˝e wartoÊç ta
winna byç wyliczona w sposób zadowalajàcy, na podstawie
ostro˝nych standardów wyceny, ustanowionych na mo-
cy przepisów ustawowych, wykonawczych lub administracyj-
nych (art. 115). Je˝eli tak, to nie ulega wàtpliwoÊci, ˝e jedy-
nie wycena uwzgl´dniajàca aktualny sposób u˝ytkowania
nieruchomoÊci spe∏nia ten ostro˝noÊciowy warunek. 

Jeszcze wyraêniej wynika to z Mi´dzynarodowych
Standardów Wyceny17, wedle których wartoÊç rynkowa to
szacunkowa kwota, jakà w dniu wyceny mo˝na uzy-
skaç za sk∏adnik mienia, zak∏adajàc, ˝e strony majà sta-
nowczy zamiar zawarcia umowy, sà od siebie niezale˝ne,
dzia∏ajà z rozeznaniem i post´pujà rozwa˝nie, nie znajdu-
jà si´ w sytuacji przymusowej oraz up∏ynà∏ odpowiedni
okres eksponowania nieruchomoÊci na rynku. I to uregulo-
wanie zatem zwraca uwag´ nie na jakiÊ inny sposób u˝y-
cia, ani˝eli istniejàcy w chwili wyceny, lecz wyraênie do te-
go sposobu nawiàzuje.

Tymczasem w ostatnich dwóch latach pojawi∏a si´ coraz
wyraêniej stosowana koncepcja intepretacji wartoÊci rynko-
wej wed∏ug wartoÊci dla jej optymalnego sposobu
u˝ytkowania. Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny przewi-
dujà, ˝e wartoÊç rynkowa to jest wartoÊç nieruchomoÊci dla
optymalnego sposobu jej u˝ytkowania. W szczególnoÊci za-
znacza si´ w nich, ˝e unikatowa charakterystyka grun-
tu determinuje jego optymalne wykorzystanie. Wyni-
ka∏oby stàd jednak˝e, ˝e za przyj´ciem wyceny wedle tego
sposobu konieczne jest znalezienie pewnych wyjàtkowych
cech nieruchomoÊci uzasadniajàcych takie przyj´cie. Co
prawda wywodzi si´ w nauce18, ˝e ka˝da nieruchomoÊç
(wcale nie tylko grunt, ale tak˝e budynek, czy lokal, je˝eli
stanowià odr´bny od gruntu przedmiot w∏asnoÊci) jest inna,
a zatem ka˝da nieruchomoÊç determinuje inny sposób jej
u˝ytkowania jako optymalny, jednak˝e przyj´cie takiego za-
∏o˝enia spowodowaç by mog∏o absolutny brak jasnoÊci co

do tego, jaki sposób, w stosunku nawet do nieruchomoÊci
podobnych, jest optymalny. Zresztà nauka podkreÊla tak˝e,
˝e na wartoÊç nieruchomoÊci ma wp∏yw nie tylko sposób jej
u˝ytkowania, ale tak˝e czynniki fizyczne i Êrodowisko-
we, a wi´c jej lokalizacja, czynniki ekonomiczne, takie
jak stan rozwoju ekonomicznego, miejsce w cyklu koniunk-
turalnym, poziom bezrobocia, stan zamo˝noÊci spo∏eczeƒ-
stwa, ró˝norodnoÊç i dost´pnoÊç ró˝nych form kredytowa-
nia, wysokoÊç stopy oprocentowania kredytu, poziom cen
na rynku, dochodowoÊç na tle dochodowoÊci innych lokat.
Istotne znaczenie majà tu tak˝e czynniki prawne, jak
swoboda umów, opodatkowanie transakcji, system ulg po-
datkowych, planowanie przestrzenne, przepisy dotyczàce
ochrony Êrodowiska, czy czynniki demograficzne i so-
cjalne, wreszcie czynniki polityczne19.

Mi´dzynarodowe Standardy wyraênie lansujà jako war-
toÊç rynkowà t´, która jest oparta na sposobie optymalnego
wykorzystania nieruchomoÊci, co definiujà jako najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie nieruchomoÊci, fi-
zycznie mo˝liwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajàce najwy˝-
szà wartoÊç wycenianego sk∏adnika mienia.

Definicja ta wydaje si´ jednak dosyç niekonkretna i ∏atwa
do jej podwa˝enia w sporze dotyczàcym takiej wyceny. Nie-
zwykle trudno bowiem wypowiadaç si´ w przedmiocie praw-
dopodobieƒstwa wykorzystania nieruchomoÊci, je˝eli jest ona
wystawiona na rynku i nie podj´to ˝adnych kroków w kierun-
ku zmiany jej przeznaczenia. Tak˝e co do „fizycznej mo˝liwo-
Êci” to jest to przes∏anka wysoce niedookreÊlona. W zasadzie
ka˝dy sposób wykorzystania, przy dysponowaniu przez w∏a-
Êciciela du˝ymi Êrodkami finansowymi, jest mo˝liwy. Zupe∏-
nie nie mog´ tak˝e zgodziç si´ z wymogiem odpowiedniego
uzasadnienia tego wykorzystania. Kto bowiem by∏by upraw-
niony do oceny tego uzasadnienia, jakimi przes∏ankami wi-
nien on si´ kierowaç, o ile jego opinia by∏aby bardziej uzasad-
niona od opinii rzeczoznawcy? To sà wszystko pytania, które
nie majà charakteru ogólnego, lecz odpowiedê na nie skutku-
je odpowiedzialnoÊcià rzeczoznawcy za niew∏aÊciwe sporzà-
dzenie operatu szacunkowego i to zarówno odpowiedzialno-
Êcià zawodowà (w sferze jego uprawnieƒ zawodowych, jak
i cywilno prawnà, czyli w sferze odszkodowawczej).

Nie ulega tak˝e wàtpliwoÊci, ˝e te wymogi definicyjne
optymalnego wykorzystania nieruchomoÊci sà zmien-
ne. Co ma si´ staç w przypadku, gdy te presumpcje odnoÊnie
do optymalnego sposobu wykorzystania nieruchomoÊci zmie-
nià si´ generalnie na przyk∏ad w wyniku zmian ekonomicz-
nych, czy politycznych? Jest to zresztà pytanie bardzo kon-
kretne, je˝eli pami´tamy brytyjski kryzys nieruchomoÊciowy
koƒca lat 80, a tak˝e Raport Mallinsona, przedstawiajàcy
skutki tego kryzysu dla praktyki rzeczoznawców majàtko-
wych20. Wynika z niego ponad wszelkà wàtpliwoÊç, ˝e za∏o˝e-
nia przysz∏oÊciowe odnoszàce si´ do wykorzystania pewnych
nieruchomoÊci (np. City w Londynie) mogà okazaç si´ zupe∏-
nie nietrafione, a skutki takich przewidywaƒ uderzà we w∏a-
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Êcicieli dostosowujàcych swoje nieruchomoÊci (deweloperzy)
do spodziewanych dochodów z tych nieruchomoÊci, a nie-
mo˝liwych do osiàgni´cia wskutek zmian politycznych.

Nie sposób tak˝e zaakceptowaç tezy przewidzianej
w tych Standardach, i˝ „poj´cie sposobu optymalnego
wykorzystania jest (czy mo˝e raczej winno byç – przyp.
mój S. K.) fundamentalnà i integralnà cz´Êcià szacun-
ku wartoÊci rynkowej”. Trzeba sobie przecie˝ zdawaç
spraw´ z tego, ˝e w niektórych krajach, w tym w Polsce, rze-
czoznawcy najcz´Êciej uzyskujà zamówienia na sporzàdzenie
operatu szacunkowego w wyniku przetargu, w którym naj-
cz´stszym kryterium wyboru jest cena operatu szacunkowe-
go. Je˝eli zatem rzeczoznawca ma wyceniç kilka lokali w tym
samym budynku o podobnej powierzchni i po∏o˝eniu w bu-
dynku, to ˝àdanie od niego, aby sporzàdzi∏ analiz´ optymal-
nego sposobu wykorzystania ka˝dego z tych lokali jest chyba
nieporozumieniem a i nale˝noÊç za taki ka˝dy z operatów
musia∏aby byç niewspó∏miernie wysoka.

Argumentem przesàdzajàcym negatywnà ocen´ tego sta-
nowiska jest te˝ to, ˝e aby uzyskaç taki optymalny sposób wy-
korzystania, nabywca musi przecie˝ u˝yç powa˝nych Êrod-
ków finansowych. Nie ulega przecie˝ wàtpliwoÊci, ˝e ka˝da
inwestycja w nieruchomoÊç jest kapita∏och∏onna. Dlaczego
wi´c nabywca musia∏by najpierw zap∏aciç niewspó∏-
miernie du˝à cen´ do aktualnego sposobu wykorzy-
stania nieruchomoÊci a nast´pnie jeszcze dop∏acaç,
aby osiàgnàç optymalnà wartoÊç nieruchomoÊci?

O wiele ostro˝niejsze stanowisko przyjmujà Europejskie
Standardy Wyceny TEGoVA, które odnoÊnie do wartoÊci
rynkowej przyjmujà, ˝e jest to najlepsza cena rozsàdnie
osiàgalna przez sprzedajàcego i najkorzystniejsza ce-
na rozsàdnie osiàgana przez kupujàcego, a co do war-
toÊci dla alternatywnego sposobu u˝ytkowania, która jest
traktowana jako wartoÊç nierynkowa przyjmujà one, ˝e
oznacza ona wartoÊç bez za∏o˝enia kontynuacji bie-
˝àcego jej wykorzystania21. 

Majàc na uwadze wy˝ej przedstawiony dylemat co do
podstawy okreÊlania wartoÊci rynkowej opowiadam si´ sta-
nowczo za dotychczasowymi uj´ciami, jako adekwatnymi
do tego, czym sà we wspó∏czesnej gospodarce nieruchomoÊci
i jak rynek nieruchomoÊci dzia∏a, jako fragment rynku ogól-
nego, a tak˝e jako nie stwarzajàcymi podstaw do nadmier-
nych oczekiwaƒ odnoÊnie do rzeczoznawców majàtkowych
i sporzàdzanych przez nich wycen.

Status prawny rzeczoznawcy majàtkowego
w prawie polskim, zakres wykonywania jego
zawodu, oraz jego odpowiedzialnoÊç

Rzeczoznawstwo majàtkowe jest w Polsce zawodem, który
regulowany jest przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami z 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. Nr 115, poz. 741, z 1998 r.
Nr 106, poz. 668, z 1999 r. Nr 49, poz. 484 i Nr. 86, poz. 966,
oraz z 2000 r. Nr 6, poz. 70). Istnieje tak˝e wiele wypowiedzi

w doktrynie na temat charakteru prawnego tego zawodu i od-
powiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców majàtkowych22.

Zasadnicza funkcja rzeczoznawców, jaka wynika z cyto-
wanej ustawy, polega na szacowaniu, czyli okreÊleniu warto-
Êci nieruchomoÊci, zatem na tym, co stanowi tak˝e na grun-
cie prawa angielskiego podstawowà dzia∏alnoÊç osoby zwanej
valuer, albo chartered surveyor23. Przez poj´cie wyceny
nieruchomoÊci ustawa rozumie post´powanie, w wyniku któ-
rego dochodzi do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci, oraz
maszyn i urzàdzeƒ trwale zwiàzanych z nieruchomoÊcià. Re-
zultatem wyceny jest sporzàdzony przez rzeczoznawc´ ma-
jàtkowego operat szacunkowy, odpowiadajàcy temu, co okre-
Êla si´ w warunkach angielskich jako „valuation report”24.

Zgodnie z art. 156 UGN operat szacunkowy stanowi pisem-
nà opini´ rzeczoznawcy majàtkowego o wartoÊci nieruchomo-
Êci. Stanowi on dokument. Dokumentem bowiem jest ka˝dy
przedmiot, który ze wzgl´du na zawartà w nim treÊç stanowi
dowód okolicznoÊci majàcej znaczenie prawne. Operat szacun-
kowy stanowi na przyk∏ad dowód, i˝ opisana w nim nierucho-
moÊç ma okreÊlonà wartoÊç, a z kolei wartoÊç ta jest podstawà
okreÊlenia jej ceny, zatem nale˝y przyjàç, ˝e taki operat jest do-
kumentem25. Jest to dokument prywatny, którego treÊç wyni-
ka z rozporzàdzenia wykonawczego Rady Ministrów26. Z prze-
pisów tego Rozporzàdzenia (§56) wynika, i˝ ka˝dy operat
szacunkowy powinien zawieraç przedstawienie sposobu doko-
nania wyceny nieruchomoÊci, na co ma si´ sk∏adaç: okreÊlenie
przedmiotu i zakresu i celu wyceny, jej podstaw formalnych
oraz êróde∏ danych merytorycznych, ustalenie dat istotnych
dla okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci, opis stanu nierucho-
moÊci, w tym stanu prawnego, oraz techniczno-u˝ytkowego,
wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomoÊci, anali-
za i charakterystyka rynku nieruchomoÊci w zakresie dotyczà-
cym celu i sposobu wyceny, wskazanie rodzaju okreÊlanej war-
toÊci, wyboru podejÊcia, metody i techniki szacowania, wresz-
cie przedstawienie obliczeƒ wartoÊci nieruchomoÊci, oraz
wyniku koƒcowego wyceny z uzasadnieniem.

Polscy rzeczoznawcy rzeczoznawcy majàtkowi majà jed-
nak szersze uprawnienia zawodowe, ani˝eli tylko w zakresie
wyceny nieruchomoÊci. Sà oni bowiem uprawnieni tak˝e
do sporzàdzania opracowaƒ i ekspertyz niestanowiàcych ope-
ratu szacunkowego a dotyczàcych rynku nieruchomoÊci oraz
doradztwa zakresie tego rynku, efektywnoÊci inwestowania
w nieruchomoÊci i ich rozwoju, skutków finansowych uchwa-
lania lub zmiany planów miejscowych, oznaczania przedmio-
tu odr´bnej w∏asnoÊci lokali, bankowo hipotecznej wartoÊci
nieruchomoÊci, okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci na potrze-
by indywidualnego inwestora, wyceny nieruchomoÊci zalicza-
nych do inwestycji, czy wyceny nieruchomoÊci jako Êrodków
trwa∏ych jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowoÊci27. 

Zakres czynnoÊci tych rzeczoznawców jest wi´c ustalony
ustawowo w sposób wyczerpujàcy, co powoduje, i˝ poza przy-
padkami tu wymienionymi, kompetencje ich nie mogà byç
uznane. Je˝eli natomiast chodzi o powiàzanie ich z wy˝ej
przedstawionymi problemami dyskusyjnymi, to chcia∏abym
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zwróciç uwag´ na to, ˝e sà oni uprawnieni nie do okreÊlania
wartoÊci bankowo-hipotecznej w formie wyceny, lecz sporzà-
dzania opinii czy ekspertyzy jej dotyczàcej, podczas, gdy okre-
Êlenie tej wartoÊci nale˝y do powiernika bankowego. Je˝eli zaÊ
chodzi o ocen´ efektywnoÊci inwestowania w nieruchomoÊci
i deweloping, to tak˝e udzia∏ rzeczoznawcy nie polega na wy-
cenie, a tylko na opinii, czy ekspertyzie, która zwykle zawiera-
∏a b´dzie przy tej ocenie analiz´ wed∏ug optymalnego sposobu
wykorzystania nieruchomoÊci. Ten sposób wykorzystania ma
byç optymalny z punktu widzenia konkretnego inwestora, za-
tem nie da si´ tu wykorzystaç bezpoÊrednio interpretacji Stan-
dardów mi´dzynarodowych odnoÊnie do tego poj´cia.

Dzia∏alnoÊç rzeczoznawcy majàtkowego, zarówno w za-
kresie wyceny, jak i co do sporzàdzania opracowaƒ i eksper-
tyz podlega ocenie z punktu widzenia jego odpowiedzialno-
Êci. Jak to ju˝ wy˝ej wspomniano, odpowiedzialnoÊç ta ma
postaç zarówno odpowiedzialnoÊci zawodowej, jak i odpowie-
dzialnoÊci cywilnoprawnej. Ró˝nice pomi´dzy nimi dotyczà
tego, ˝e ta pierwsza polega na zastosowaniu sankcji zawodo-
wych w postaci kar dyscyplinarnych za niew∏aÊciwe wykony-
wanie przez rzeczoznawc´ majàtkowego jego dzia∏alnoÊci za-
wodowej i to nie przez sàdy, lecz przez organ licencyjny w po-
staci Ministra Infrastruktury, wyst´puje ona niezale˝nie
od tego, czy w wyniku tego wadliwego wykonywania zawodu
klient rzeczoznawcy poniós∏ jakakolwiek szkod´. Sankcjami,
jakie mo˝na zastosowaç wobec rzeczoznawcy sà: upomnie-
nie, nagana, zawieszenie uprawnieƒ zawodowych, lub ich po-
zbawienie. Oznacza to, ˝e sà one bardzo dolegliwe, gro˝à bo-
wiem niedopuszczalnoÊcià wykonywania tego zawodu.

Je˝eli natomiast klient rzeczoznawcy poniós∏by szkod´
wskutek niew∏aÊciwego wykonywania umowy przez rzeczo-
znawc´, to podlega on odpowiedzialnoÊci odszkodowawczej,
która jest oparta na przepisach ogólnych o odpowiedzialnoÊci
kontraktowej, zawartych w art. 471 i nast. K. C.28 Co praw-
da rzeczoznawcy polscy maja obowiàzek ubezpieczania swej
dzia∏alnoÊci zawodowej, ale ich ubezpieczenie, wynikajàce
z przepisów Rozporzàdzenia Ministra Finansów29 nie jest
wystarczajàce, gdy˝ przewiduje minimalnà sum´ gwarancyj-
nà w odniesieniu do jednego zdarzenia oraz wszystkich zda-
rzeƒ, których skutki sà obj´te umowà ubezpieczenia OC na
równowartoÊç w z∏otych kwoty 25.000 euro. Bioràc pod uwa-
g´ ceny nieruchomoÊci nale˝y stwierdziç, ˝e nie jest to suma
wysoka. Tymczasem wymagania pod adresem rzeczoznawcy
sà wysokie, co stwarza sytuacj´, w której wykonywanie tego
zawodu jest trudne i wymagajàce od rzeczoznawcy sta∏ego
doskonalenia jego przygotowania zawodowego, tak˝e w za-
kresie stosowania nowych podejÊç, metod i technik wyceny,
a tak˝e tych innych czynnoÊci, które w innych systemach
prawnych nie nale˝à do zakresu dzia∏ania rzeczoznawcy.
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deration of Valuers Assotiation) Warszawa 2007,
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kowy. Rzeczoznawstwo majàtkowe, Lexis Nexis, Warsza-
wa2010, s. 130,

23. Por. J. W. Hendrikse, L. Hendrikse, The Valuations Hand-
book. Concepts and Cases, Lexis Nexis, s. 39,

24. Por. Europejskie Standardy Wyceny, European Valuation
Standards, sixth edition Gilles, Standard ESW 5, oraz
Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny Warszawa 2005,

25. Kalus S. [22],
26. Z dnia 21. wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-

moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego, (Dz. U.
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28. Ustawa z dnia 23. kwietnia 1964 r. (Dz. U. Nr. 16, poz. 93
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Prof. zw. dr hab. Stanis∏awa Kalus – pra-
cownik naukowy Wydzia∏u Prawa i Admini-
stracji Uniwersytetu Âlàskiego w Katowi-
cach, specjalistka z zakresu prawa rzeczo-
wego a w szczególnoÊci prawa nierucho-
moÊciowego. Jest kierownikiem Podyplo-
mowego Studium Wyceny i Gospodarki
NieruchomoÊciami. Uznana ekspertka eu-

ropejskia w dziedzinie prawa nieruchomoÊciowego. Doradca
Rynku NieruchomoÊci, cz∏onek Polskiego Stowarzyszenia Do-
radców Rynku NieruchomoÊci w Warszawie. 

Niejako na marginesie sporu dotyczàcego wartoÊci ryn-
kowej nieruchomoÊci  pragn´ odnieÊç si´ do tego zagadnie-
nia w aspekcie definicji owej wartoÊci w rozumieniu przepi-
sów prawa. 

Zaczàç wypada oczywiÊcie od ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami, wg której – zob. art. 151 ust. 1 – wartoÊç rynko-
wà nieruchomoÊci stanowi najbardziej prawdopodobna jej ce-
na, mo˝liwa do uzyskania na rynku, okreÊlona z uwzgl´dnie-
niem cen transakcyjnych przy przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ:
1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sy-

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

2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.
W zwiàzku z tym, i˝ rzeczoznawcy majàtkowi okreÊlajà

wartoÊç nie tylko nieruchomoÊci, w rozumieniu art. 46 Ko-
deksu cywilnego, lecz równie˝ wartoÊci innych praw (ni˝
w∏asnoÊç) do nieruchomoÊci, trzeba tu jeszcze koniecznie
przytoczyç zapis art. 4 pkt. 6a ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami, stanowiàcy, i˝ pod poj´ciem okreÊlania wartoÊci
nieruchomoÊci nale˝y rozumieç okreÊlanie wartoÊci nie-
ruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci i in-
nych praw do nieruchomoÊci. Jest to istotne uzupe∏nie-
nie, zw∏aszcza gdy si´ analizuje definicje wartoÊci rynkowej

WARTOÂå RYNKOWA NIERUCHOMOÂCI 
W PRZEPISACH PRAWA

Kazimierz Rygiel
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„rzeczy i praw”, zamieszczone w ustawach podatkowych. Ta-
kimi prawami sà przyk∏adowo: u˝ytkowanie wieczyste i spó∏-
dzielcze w∏asnoÊciowe prawo do lokalu. 

Wyra˝ane niekiedy w naszym Êrodowisku zawodowym
zastrze˝enie, i˝ przytoczona definicja ustawowa wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci powinna pos∏ugiwaç si´ (w ca∏ej
treÊci) czasem teraêniejszym a nie przesz∏ym, jest, byç mo-
˝e, s∏uszne, ale nie ma tu chyba zasadniczego znaczenia. Jak
mo˝na przypuszczaç, definicja ta powsta∏a na bazie t∏uma-
czenia z j´zyka angielskiego, który dysponuje czasem Pre-
sent Perfect – najbardziej odwzorowujàcym okolicznoÊç, i˝
jakieÊ czynnoÊci w przesz∏oÊci trwa∏y i w∏aÊnie teraz („do-
piero co”) zosta∏y zakoƒczone. Faktycznie, polski czas prze-
sz∏y, jaki spostrzegamy w art. 151 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami, jakby nie w pe∏ni to odda-
wa∏, ale przecie˝ t´ definicj´ nale˝y czytaç w kontekÊcie za-
pisu ca∏ego ust´pu 1 w art. 151. A zapis ów jest nie tylko
gramatycznie poprawny, ale równie˝ logiczny i zrozumia∏y
– zwa˝ywszy, i˝ w pierwszym zdaniu czytamy, ˝e wartoÊç
rynkowà stanowi (a nie „stanowi∏a”) najbardziej prawdopo-
dobna cena (...). 

Zatrzymajmy si´ z kolei przy zapisanym w definicji
prawdopodobieƒstwie – „najbardziej prawdopodobnej ce-
nie”. Zosta∏a zawarta hipotetyczna umowa cywilnopraw-
na sprzeda˝y nieruchomoÊci – takie za∏o˝enie nale˝y wy-
snuç, skoro zapis w ustawie mówi o „stronach umowy”, nie-
zale˝nych wzgl´dem siebie, nie muszàcych natychmiast
sprzedaç (kupiç) t´ nieruchomoÊç, ale jednak ju˝ stanowczo
zdecydowanych na takà transakcj´ (a nie dopiero jà teore-
tycznie rozwa˝ajàcych). 

Zanim do zawarcia owej umowy dosz∏o (a pami´tajmy, ˝e
to tylko umowa hipotetyczna, najbardziej prawdopodobna,
ale nie odnotowana w realnym obrocie), podmiot sprzedajà-
cy prowadzi∏ krótsze bàdê d∏u˝sze negocjacje z co najmniej
kilkoma osobami zainteresowanymi kupnem nieruchomoÊci,
z których ka˝da usi∏owa∏a przeforsowaç w∏asnà opini´ o na-
le˝nej do zap∏acenia cenie. I owe negocjacje to równie˝ tylko
zdarzenia hipotetyczne – rzeczoznawca majàtkowy mo˝e je
sobie tylko wyobraziç (na podstawie w∏asnej znajomoÊci ryn-
ku lokalnego). Ale czyni to ju˝ w sposób unormowany, wyko-
rzystujàc konkretne informacje z bazy cen transakcyjnych
zaistnia∏ych na w∏aÊciwym rynku nieruchomoÊci. 

Analizujàc ten rynek rzeczoznawca majàtkowy wybiera
wi´c, po pierwsze, dokonane w niedalekiej przesz∏oÊci trans-
akcje nieruchomoÊciami najbardziej podobnymi, pod wzgl´-
dem cech rynkowych, do nieruchomoÊci sprzedawanej (sza-
cowanej), ale – po drugie – powinny to byç, moim zdaniem,
przede wszystkim transakcje najcz´Êciej wyst´pujàce, typo-
we, tj. takie, które mogà byç uznane za najbardziej prawdo-
podobne równie˝ w odniesieniu do spodziewanego obrotu
nieruchomoÊcià teraz wycenianà, ale przecie˝ podobnà
do tych niedawno sprzedanych. 

I tak dochodzimy do istoty sporu w naszym Êrodo-
wisku zawodowym – czy sprzedawanà nieruchomoÊç

nale˝y szacowaç przy za∏o˝eniu aktualnego, alterna-
tywnego czy optymalnego sposobu u˝ytkowania. W sy-
tuacji, gdy nie normuje tego konkretny przepis prawa, decy-
zj´ podejmuje rzeczoznawca majàtkowy. Za∏o˝enie, jakie
przyjmie, przesàdza o wyborze analizowanego rynku lokalne-
go. I za∏o˝enie takie jest newralgiczne z punktu widzenia pra-
wid∏owoÊci wyceny i wysokoÊci okreÊlonej wartoÊci. Specjal-
nie nie doda∏em wyrazu „rynkowej”, gdy˝ przy b∏´dnie przy-
j´tym za∏o˝eniu (co do sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci
wycenianej) oszacowana wartoÊç nie b´dzie przecie˝ mia∏a
przymiotu wartoÊci rynkowej. 

Dokonujàc wyboru owego za∏o˝enia rzeczoznawca ma-
jàtkowy niejednokrotnie napotyka na pewne oczekiwanie,
czasem wr´cz presj´ ze strony podmiotu zamawiajàcego
wycen´. Osoby pragnàce nabyç nieruchomoÊç sà najcz´Êciej
zainteresowane jej wycenà przy za∏o˝eniu aktualnego spo-
sobu u˝ytkowania, sprzedajàce – ju˝ nie zawsze, a osoby
wnoszàce jà w formie aportu do spó∏ki b´dà wr´cz „zach´-
caç” rzeczoznawc´ majàtkowego do wygenerowania jak naj-
wy˝szego wyniku oszacowania, mo˝liwego przy za∏o˝eniu
alternatywnego lub optymalnego sposobu u˝ytkowania nie-
ruchomoÊci wycenianej. 

Jak z tego wybrnàç? Moim zdaniem, wystarczy powróciç
do definicyjnej dla wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci owej
„najbardziej prawdopodobnej ceny, mo˝liwej do uzyskania
na rynku”. Przy czym poszukujàc tej najbardziej prawdopo-
dobnej ceny trzeba mieç te˝ na wzgl´dzie najwi´ksze praw-
dopodobieƒstwo sposobu wykorzystania nieruchomoÊci
przez podmiot, który jà w koƒcu kupi. A ono ju˝ zale˝y od li-
czebnoÊci grupy podmiotów zainteresowanych konkretnym
sposobem u˝ytkowania nieruchomoÊci. JeÊli w wi´kszoÊci (co
powinno wynikaç z przeanalizowania rynku) b´dà to osoby
zainteresowane aktualnym sposobem jej u˝ytkowania, to nie
ma co (moim zdaniem) „odkrywaç”, i˝ „technicznie mo˝liwe,
ekonomicznie op∏acalne oraz prawnie dopuszczalne” jest al-
ternatywne czy optymalne u˝ytkowanie nieruchomoÊci
i okreÊlaç jej wartoÊç przy przyj´ciu takiego za∏o˝eniu. Takie
za∏o˝enie oceniam jako nieracjonalne – tak˝e z punktu wi-
dzenia najbardziej prawdopodobnego nabywcy nieruchomo-
Êci, jeÊli nie ma on zamiaru (a cz´sto i Êrodków) na zmian´
sposobu jej u˝ytkowania. 

OczywiÊcie mo˝e zajÊç równie˝ sytuacja odwrotna, sk∏a-
niajàca rzeczoznawc´ majàtkowego do rezygnacji z przyj´cia
za∏o˝enia aktualnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci
sprzedawanej i w tym celu wycenianej. Wystarczy sobie wy-
obraziç dzia∏k´ w dobrej Êródmiejskiej lokalizacji w du˝ej
aglomeracji, a na niej jakiÊ wyeksploatowany pawilon biuro-
wy lub us∏ugowy z epoki Gomu∏ki lub Gierka. A sprzedajà-
cym jest spó∏ka handlowa powsta∏a z komercjalizacji i prywa-
tyzacji niegdysiejszego przedsi´biorstwa paƒstwowego. W tej
sytuacji rzeczoznawca majàtkowy powinien przyjàç za∏o˝e-
nie, i˝ – przy transparentnej organizacji procesu sprzeda˝y
– najbardziej prawdopodobnym nabywcà b´dzie deweloper
zainteresowany w pierwszej kolejnoÊci rozbiórkà owego pa-
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wilonu. I do tego za∏o˝enia dostosowaç analiz´ rynku lokal-
nego i dalszà procedur´ wyceny. Pragn´ jednak˝e zauwa˝yç,
i˝ powy˝szy przyk∏ad ma raczej charakter wyjàtkowy. 

Reasumujàc: jestem zdania, ˝e nie powinno si´ dla ka˝dej
szacowanej nieruchomoÊci przyjmowaç za∏o˝enia jej przy-
sz∏ego konkretnego ulepszenia prowadzàcego do alternatyw-
nego czy optymalnego sposobu u˝ytkowania. O tym, czy ta-
kie za∏o˝enie jest s∏uszne, mo˝na przekonaç si´ obserwujàc
rynek i analitycznie wyodr´bniajàc na nim „najbardziej
prawdopodobnego nabywc´”, który zap∏aci „najbardziej
prawdopodobnà cen´”. Bo owa cena b´dzie przecie˝ tylko
wtedy najbardziej prawdopodobnà (na rynku), gdy do niej
dojdziemy analizujàc najbardziej typowe i najcz´Êciej spoty-
kane (tak˝e pod wzgl´dem zainteresowaƒ nabywców) trans-
akcje nieruchomoÊciami podobnymi. 

Natomiast forsowanà i obserwowanà w naszym Êrodowi-
sku zawodowym tendencj´ do generalnego „optymalizowa-
nia” sposobu u˝ytkowania wycenianych nieruchomoÊci,
uwa˝am za zjawisko szkodliwe. W pierwszej kolejnoÊci powo-
duje to spadek zaufania do okreÊlanej przez nas wartoÊci
rynkowej wÊród klientów tzw. biznesowych, zainteresowa-
nych np. obiektywnym oszacowaniem nieruchomoÊci wno-
szonych w formie aportu do spó∏ki. Z takimi zastrze˝eniami
zdà˝y∏em ju˝ si´ zetknàç w swojej pracy w Komisji Odpowie-
dzialnoÊci Zawodowej. A argumentem obronnym rzeczo-
znawcy majàtkowego, któremu zarzucono sporzàdzenie nie-
realistycznej wyceny i przeszacowanie wartoÊci, by∏o stwier-
dzenie, i˝ post´powa∏ zgodnie ze standardem zawodowym
dotyczàcym sposobu okreÊlania wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci, uchwalonym przez Rad´ Krajowà PFSRM.

Z drugiej strony zdaj´ sobie oczywiÊcie tak˝e spraw´, ˝e
nasze Êrodowisko zawodowe jest cz´sto gremialnie obarcza-
ne winà za niekiedy zani˝ane wyniki wycen nieruchomoÊci,
czego g∏ównym powodem ma byç w∏aÊnie owo nie optymali-
zowanie za∏o˝eƒ przysz∏ego u˝ytkowania szacowanych
gruntów, budynków a nawet lokali. W mediach co pewien
czas podawane sà przyk∏ady nietrafnie okreÊlonej wartoÊci
rynkowej, co dziennikarze „udowadniajà” faktem szybkiej
i spekulacyjnej sprzeda˝y nieruchomoÊci przez jej uprzed-
niego nabywc´, ale ju˝ za nowà, du˝o wy˝szà cen´. Nie bie-
rze si´ jednak pod uwag´, i˝ taka pierwsza (zani˝ona) wyce-
na powsta∏a najcz´Êciej przy przyj´ciu w operacie szacunko-
wym b∏´dnego za∏o˝enia odnoÊnie przeznaczenia
nieruchomoÊci, np. grunt inwestycyjny wyceniono jako rol-
ny, albo przy wycenie wielkomiejskiego gruntu niezabudo-
wanego nie uwzgl´dniono wskaênika intensywnoÊci zabudo-
wy. Trudno tu zawsze winiç dziennikarzy, nie znajàcych
przecie˝ specjalistycznych zasad wyceny i z regu∏y nie majà-
cych dost´pu do dokumentacji êród∏owej nieruchomoÊci.
Oni po prostu szukajà „newsa” i go znajdujà. Niestety
w tym wypadku naszym kosztem. Uwa˝am jednak, i˝ obo-
wiàzkiem zarzàdu Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych jest ka˝dorazowe publiczne wyt∏u-

maczenie takich nag∏oÊnionych przez media przypadków,
nawet jeÊliby wiàza∏o si´ to z przyznaniem, i˝ w konkret-
nych operatach szacunkowych mog∏y zostaç pope∏nione b∏´-
dy. Na takà ewentualnoÊç wskazuje przecie˝ badanie sprawy
przez Komisj´ Arbitra˝owà PFSRM lub Komisj´ Odpowie-
dzialnoÊci Zawodowej przy Ministerstwie Infrastruktury.
Zarzàd PFSRM powinien, moim zdaniem, zawsze zajàç sta-
nowisko w sprawie dotyczàcej wyceny nieruchomoÊci, a wy-
ciàgni´tej na Êwiat∏o dzienne przez pras´ lub inne Êrodki
masowego przekazu. OsobiÊcie jestem ciekaw, jak zareaguje
publicznie na artyku∏ pt. „Na chory rozum” Urszuli Szyper-
skiej w popularnym przecie˝ i opiniotwórczym tygodniku
„Polityka” (nr 48/2010, str. 52–53). W artykule tym autorka
– na podstawie wybiórczo wskazanych paru operatów sza-
cunkowych – dochodzi do uogólniajàcego wniosku, i˝ rzeczo-
znawcy majàtkowi okreÊlajà wartoÊç nieruchomoÊci
„pod klienta”, kompromitujàc tym swój zawód. 

Innà zupe∏nie kwestià jest przekonanie, wyra˝ane przez
niektórych rzeczoznawców majàtkowych, ˝e przytoczo-
na na wst´pie niniejszego artyku∏u definicja wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci z ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
nie odpowiada definicji wartoÊci rynkowej wed∏ug ustaw po-
datkowych. 

Przypomnijmy zatem treÊç owej definicji, bazujàc
na przyk∏adzie dwóch bardzo powszechnych dla obrotu nie-
ruchomoÊciami aktów prawnych – ustawy o podatku
od czynnoÊci cywilnoprawnych oraz ustawy o podatku
od spadków i darowizn. Ich przepisy obligatoryjnie nakazujà
zlecenie wyceny wartoÊci rynkowej, jeÊli podstawa opodatko-
wania zg∏oszona przez podatnika budzi wàtpliwoÊci urz´du
skarbowego i pomimo to podatnik nadal przy niej obstaje. 

Ustawa z dnia 9 wrzeÊnia 2000 r. 
o podatku od czynnoÊci cywilnoprawnych 
(Dz. U. z 2007 r. Nr 68, poz. 450, z póên. zm.).

(...)
Art. 6. (...)
2. WartoÊç rynkowà przedmiotu czynnoÊci cywilnoprawnych
okreÊla si´ na podstawie przeci´tnych cen stosowanych w ob-
rocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzgl´dnie-
niem ich miejsca po∏o˝enia, stanu i stopnia zu˝ycia, oraz
w obrocie prawami majàtkowymi tego samego rodzaju,
z dnia dokonania tej czynnoÊci, bez odliczania d∏ugów i ci´-
˝arów.

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r.
o podatku od spadków i darowizn 

(Dz. U. z 2009 r. Nr 93, poz. 768).
(...)

Art. 7.1. Podstaw´ opodatkowania stanowi wartoÊç nabytych
rzeczy i praw majàtkowych po potràceniu d∏ugów i ci´˝arów
(czysta wartoÊç), ustalona wed∏ug stanu rzeczy i praw majàt-
kowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania
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obowiàzku podatkowego. Je˝eli przed dokonaniem wymiaru
podatku nastàpi ubytek rzeczy spowodowany si∏à wy˝szà,
do ustalenia wartoÊci przyjmuje si´ stan rzeczy w dniu doko-
nania wymiaru, a odszkodowanie za ubytek nale˝ne z tytu∏u
ubezpieczenia wlicza si´ do podstawy wymiaru.

(...)
Art. 8.1. WartoÊç nabytych rzeczy i praw majàtkowych przyj-
muje si´ w wysokoÊci okreÊlonej przez nabywc´, je˝eli odpo-
wiada ona wartoÊci rynkowej tych rzeczy i praw, a wartoÊç
praw do wk∏adów oszcz´dnoÊciowych – w wysokoÊci tych
wk∏adów.

(...)
3. WartoÊç rynkowà rzeczy lub praw majàtkowych okreÊla si´
na podstawie przeci´tnych cen stosowanych w obrocie rzecza-
mi tego samego rodzaju i gatunku, z uwzgl´dnieniem ich
miejsca po∏o˝enia, stanu i stopnia zu˝ycia, oraz w obrocie
prawami majàtkowymi tego samego rodzaju, z dnia powsta-
nia obowiàzku podatkowego.

W obydwu przytoczonych definicjach spostrzegamy po-
wtarzajàce si´ sformu∏owanie „(...) przeci´tnych cen stoso-
wanych 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 majàtkowymi tego samego
rodzaju (...)”. Definicje te majà z koniecznoÊci charakter
uniwersalny, odnoszà si´ do wszystkich rzeczy i praw w ob-
rocie, tym niemniej jest oczywistym, ˝e w obszarze naszego
zainteresowania rzeczà b´dzie nieruchomoÊç w rozumieniu
Kodeksu cywilnego albo ustawy o w∏asnoÊci lokali, a pra-
wem – np. u˝ytkowanie wieczyste lub spó∏dzielcze w∏asno-
Êciowe prawo do lokalu. 

Natomiast wyrazy „wartoÊç rynkowà okreÊla si´ (...)”
stanowià ju˝ wskazówk´ metodologicznà dla rzeczoznawcy
majàtkowego, posiadajàcego przecie˝ (zapisany w ustawie
o gospodarce nieruchomoÊciami) monopol na formalne okre-
Êlanie wartoÊci nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏a-
snoÊci lub innych, s∏abszych praw. Uniwersalne ustawowe
zalecenie, aby przy okreÊlaniu wartoÊci analizowaç ten sam
rodzaj rzeczy i praw, oraz uwzgl´dniaç miejsce po∏o˝enia
oraz stan i stopieƒ zu˝ycia, oznacza – po przet∏umaczeniu
na terminologi´ podejÊcia porównawczego wyceny nierucho-
moÊci – ˝e nale˝y wygenerowaç baz´ cenowà sprzedanych
nieruchomoÊci podobnych w rozumieniu przepisu art. 4
pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, majàc te˝
na wzgl´dzie stan tych nieruchomoÊci w rozumieniu art. 4
pkt. 17 ustawy. 

Baza cen nieruchomoÊci z rynku lokalnego powinna – wg
cytowanych ustaw podatkowych – dotyczyç nie tylko nieru-
chomoÊci podobnych do wycenianej, lecz tak˝e zawieraç jedy-
nie ich „przeci´tne ceny stosowane w obrocie”. Zatem anali-
zowania cen rynkowych innych ni˝ „przeci´tne” te ustawy
nie dopuszczajà. 

Wyraz „przeci´tny” – wg definicji zamieszczonej w S∏ow-
niku J´zyka Polskiego PWN (Wydawnictwo Naukowe PWN,

Warszawa 1998) – posiada dwa znaczenia (cyt.):
„1. B´dàcy ilorazem sumy pewnych sk∏adników przez ich

liczb´. (...).
2. Nie odbiegajàcy od normy, taki, jakiego si´ najcz´Êciej

spotyka, zwyk∏y, Êredni, pospolity. (...)”.
Zestawienie cytowanych dwóch znaczeƒ wyrazu „prze-

ci´tny” z definicjà wartoÊci rynkowej wg ustaw podatkowych
wskazuje na koniecznoÊç jego rozumienia w tym drugim zna-
czeniu. A zatem „przeci´tne ceny stosowane w obrocie rze-
czami i prawami majàtkowymi” to ceny najcz´Êciej spotyka-
ne i nie odbiegajàce od normy. Analizowanie w∏aÊnie takich
(i tylko takich) cen transakcyjnych nieruchomoÊci podob-
nych pozwala rzeczoznawcy majàtkowemu okreÊliç „cen´
najbardziej prawdopodobnà” nieruchomoÊci wycenianej, czy-
li jej wartoÊç rynkowà. 

Reasumujàc: nie dostrzegam sprzecznoÊci pomi´dzy uni-
wersalnà definicjà wartoÊci rynkowej rzeczy i praw majàtko-
wych wed∏ug ustaw podatkowych, a definicjà wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci wed∏ug ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami. Za zasadniczà rozbie˝noÊç wymienionych aktów
prawnych mo˝na natomiast wskazaç okolicznoÊç, i˝ przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami pozwalajà na okre-
Êlanie wartoÊci rynkowej nie tylko w podejÊciu porównaw-
czym, lecz równie˝ w podejÊciu dochodowym a nawet miesza-
nym, podczas gdy urz´dowi interpretatorzy ustaw podatko-
wych zazwyczaj obstajà (na podstawie orzecznictwa
sàdowo-administracyjnego) przy okreÊlaniu wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci literalnie na podstawie przeci´tnych cen
stosowanych w obrocie, a zatem przy pos∏u˝eniu si´ metody-
kà tylko podejÊcia porównawczego. 

Zdaj´ sobie spraw´, i˝ przedstawiony w tym artykule tok
mojego rozumowania, w tym g∏ównie interpretacja wybra-
nych przepisów prawa normujàcych definicj´ wartoÊci ryn-
kowej nieruchomoÊci, mo˝e napotkaç zastrze˝enia ze strony
cz´Êci kole˝anek i kolegów, wyra˝ajàcych odmienne opinie
w tej kwestii. Byç mo˝e nawet w dalszej dyskusji padnie
stwierdzenie, ˝e nic nie zrozumia∏em z wyceny nieruchomo-
Êci. Skoro bowiem w∏aÊnie taki „argument” zosta∏ niedawno
u˝yty w publicznej dyskusji na ∏amach „Rzeczoznawcy Ma-
jàtkowego” (nr 3/2010, str. 17) wobec mojego Wielkiego Mi-
strza, to i tym bardziej mo˝e on zostaç skierowany pod ad-
resem szeregowego rycerza. Przepraszam za te ˝artobliwe
kolokwializmy, ale tylko tak pragn´ skomentowaç argumen-
tacj´ „ad personam” stosowanà publicznie. 

Kazimierz Rygiel jest rzeczoznawcà
z Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych, cz∏onkiem KOZ
dzia∏ajàcej przy Ministrze Infrastruktury.
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Na ∏amach ostatniego wydania Rzeczoznawcy Majàtkowego
Nr 3 (67) mo˝na si´ zapoznaç z burzliwà dyskusjà pomi´dzy prof.
Ewà Kucharskà-Stasiak a prof. Mieczys∏awem Prystupà na temat
interpretacji definicji wartoÊci rynkowej. Chcia∏bym zabraç g∏oÊ
w tej sprawie jako osoba, która przez szereg lat aktywnie uczest-
niczy∏a w dzia∏alnoÊci organizacji PFSRM, RICS oraz TEGoVA
a tak˝e jako czynny zawodowo rzeczoznawca. Âwiadom faktu, ˝e
nie dorównuj´ znamienitym uczestnikom debaty wiedzà w dzie-
dzinie ekonomii, ogranicz´ si´ jedynie do przedstawienia obser-
wacji, które poczyni∏em podczas mojej wieloletniej dzia∏alnoÊci. 

Czy faktycznie, zbli˝ajàc si´ do emerytury, po 35 latach jako
rzeczoznawca majàtkowy w Wielkiej Brytanii i w Polsce, b´d´ zmu-
szony przyznaç, ˝e w ca∏ej mojej karierze b∏´dnie rozumia∏em poj´-
cie wartoÊci rynkowej? Jest to perspektywa zupe∏nie przera˝ajàca!

Zgodnie z moim rozumieniem wartoÊci rynkowej nieruchomo-
Êci, nale˝y jà wyceniaç na podstawie optymalnego sposobu u˝ytko-
wania (znanej w USA jako „highest and best use”). Rolà rzeczo-
znawcy majàtkowego jest wycena nieruchomoÊci na podstawie fa-
chowej obserwacji rynku nieruchomoÊci, a nie zast´powanie
faktycznego toku myÊlenia sprzedajàcych i kupujàcych sztucznà
teorià. Czy zatem naprawd´ jest tak, ˝e na rynku w Polsce strony
transakcji kierujà si´ myÊlà jedynie o aktualnym sposobie u˝ytko-
wania, a na rynkach zachodnich o optymalnym sposobie u˝ytko-
wania? Je˝eli tak to biedny ten nasz Skarb Paƒstwa, biedne nasze
gminy. Ciekaw jestem czy kontrowersyjne wyceny nieruchomoÊci
oddanych koÊcio∏owi byly wykonane na podstawie wartoÊci rynko-
wej czy wartoÊci dla aktualnego sposobu u˝ytkowania? 

Cz´sto s∏ysz´ poglàdy wyra˝ane wÊród rzeczoznawców stojà-
cych w obronie WRU, ˝e Polska to specyficzny kraj, ma inny sys-
tem prawny od krajów anglosaskich, a rynek nieruchomoÊci do-
piero si´ rozwija. Z mojego doÊwiadczenia wynika, ˝e inny sys-
tem prawny w Polsce nie wp∏ynà∏ w ˝aden sposób na wycen´
nieruchomoÊci w Polsce, na sposób negocjacji kupna sprzeda˝y
nieruchomoÊci ani na sposób myÊlenia sprzedajàcych i kupujà-
cych. Obecny stan dojrza∏oÊci polskiego rynku nieruchomoÊci
te˝ nie ma ˝adnego wp∏ywu na sposób interpretacji podstawo-
wych definicji w wycenie nieruchomoÊci. W 2010 zagraniczne
fundusze kupi∏y nieruchomoÊci inwestycyjne w Polsce w sumie
warte ponad Euro 1,7 mld. To na pewno nie Êwiadczy o zacofa-
nym rynku i pewne jest to, ˝e ceny p∏acone za te nieruchomoÊci
przez kupujàcych odpowiada∏y wartoÊci dla najkorzystniejszego
sposobu wykorzystania nieruchomoÊci. 

Czy my Polscy rzeczoznawcy majàtkowi naprawd´ chcemy
chwaliç si´ tym, ˝e inaczej od reszty Êwiata traktujemy wartoÊç
rynkowà? 

W Wielkiej Brytanii wycena wed∏ug aktualnego sposobu u˝yt-
kowania nieruchomoÊci zarezerwowana jest jedynie dla celów
sprawozdawczoÊci finansowej. Jako wspó∏autor pierwszych pol-

skich standardów wyceny nigdy nie sàdzi∏em, ˝e wycena wed∏ug
aktualnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci stanie si´ podsta-
wà wyceny wartoÊci rynkowej. Mia∏em wtedy na myÊli, ˝e WRU to
podstawa do wycen w∏aÊnie dla sprawozdaƒ finansowych. Tu war-
to zaznaczyç nast´pujàcy zapis w pierwszym wydaniu „Standar-
dów zawodowych rzeczoznawców majàtkowych” paragraf 3.5: 

„Podstawa wyceny dla aktualnego sposobu u˝ytkowania mo-
˝e byç stosowana w szczególnoÊci przy wycenie nieruchomoÊci
zajmowanych przez przedsi´biorstwo dla celów w∏asnych
przy za∏o˝eniu, ˝e przedsi´biorstwo b´dzie kontynuowaç swa
dzia∏alnoÊç w dajàcej sie przewidzieç przysz∏oÊci. Dotyczy to
zw∏aszcza nieruchomoÊci kupowanych lub sprzedawanych jako
w pe∏ni wyposa˝one obiekty gospodarcze wyceniane z uwzgl´d-
nieniem mo˝liwoÊci przynoszenia dochodu”. 

Czy ten zapis nie by∏by dziwny, gdyby intencjà by∏o po-
wszechne stosowanie WRU jako podstawy wyceny? Wydaje mi
si´, ˝e w powy˝szym paragrafie po prostu zabrak∏o s∏ów „dla po-
trzeb sprawozdaƒ finansowych”.

Pami´tam ˝e poj´cie WRU by∏o wzorowane na praktyce an-
gielskiej. Do dziÊ w Czerwonej Ksi´dze publikowanej przez
RICS (6th Edition 2009) istnieje nast´pujàcy zapis: 
1.1. Wyceny dla potrzeb sprawozdaƒ finansowych ... powinny byç

przygotowane na podstawie albo:
a) WartoÊci dla aktualnego u˝ytkowania ... w przypadku

nieruchomoÊci u˝ytkowanych przez w∏aÊciciela dla po-
trzeby dzia∏alnoÊci gospodarczej w∏aÊciciela; lub

b) WartoÊci rynkowej ... w przypadku, gdy nieruchomoÊç nie
jest niezb´dna dla potrzeb przedsi´biorstwa lub jest po-
siadana jako inwestycja.

Pociesza mnie jednak fakt, ˝e we wszystkich uznanych mi´dzy-
narodowych standardach wyceny, czyli w Mi´dzynarodowych Stan-
dardach Wyceny, Europejskich Standardach Wyceny, a tak˝e Stan-
dardach Wyceny RICS, stosuje si´ jednà definicj´ wartoÊci rynkowej
oraz jednà jej interpretacj´. Ponadto, równie˝ PFSRM przyj´∏a t´ sa-
mà definicj´ i interpretacj´ wartoÊci rynkowej w „Powszechnych
Krajowych Zasadach Wyceny”. Na szczególnà uwag´ zas∏uguje te˝
przyj´cie definicji IVSC/TEGoVA/RICS przez Uni´ Europejsk´
w Dyrektywie 2006/48/WE z dnia 14-6-2006 „w sprawie podejmowa-
nia i prowadzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje kredytowe”, aczkol-
wiek definicja wartoÊci rynkowej w polskiej wersji dyrektywy zosta-
∏a nieco gorzej od PKZW przet∏umaczona tj. w sposób nast´pujàcy:

„WartoÊç rynkowa” oznacza szacunkowà kwot´, za którà zain-
teresowany nabywca powinien zakupiç danà nieruchomoÊç
od w∏aÊciciela zainteresowanego sprzeda˝à na przyj´tych warun-
kach rynkowych, podjàwszy odpowiednie wysi∏ki w celu znalezie-
nia najlepszego nabywcy, gdzie ka˝da ze stron posiada niezb´dnà
wiedz´ oraz dzia∏a rozwa˝nie i bez przymusu. WartoÊç rynkowa
jest jasno i przejrzyÊcie udokumentowana.

EUROPEJSKA SZKO¸A WYCENY?
Krzysztof Grzesik REV
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Wydaje mi si´, ˝e czas najwy˝szy aby polskie prawodawstwo
ustosunkowa∏o sie do zaleceƒ dyrektywy. Natomiast w odniesie-
niu do samej interpretacji definicji wartoÊci rynkowej, by∏oby zu-
pe∏nie pozbawionym sensu, gdyby Unia Europejska przyjmujàc
pewnà definicj´ wartoÊci rynkowej, ustalonà kilka lat wczeÊniej
pomi´dzy IVSC, TEGoVA oraz RICS chcia∏a pozwoliç na jej do-
wolnà lub odmiennà interpretacj´ ni˝ ta uzgodniona przez jej au-
torów. Z pewnoÊcià nie po to uzgodniono wspólnà definicj´ warto-
Êci rynkowej, aby póêniej dopuÊciç do braku harmonizacji oraz
transparentnoÊci na rynku nieruchomoÊci w wyniku zró˝nicowa-
nego jej interpretowania. 

W swoim artykule prof. Kucharska-Stasiak opiera sie w du-
˝ej mierze na MSW. Nie ma ju˝ jednak potrzeby si´gania po-
za Europ´, aby poprzeç s∏usznoÊç stanowiska, ˝e wartoÊç rynko-
wa jest wartoÊcià dla najkorzystniejszego (optymalnego) sposo-
bu wykorzystania. 

Od 2004 r., kiedy to Polska wesz∏a do UE, powinniÊmy bo-
wiem kierowaç naszà uwag´ w wi´kszym stopniu na dyrektywy
europejskie oraz na skuteczne lobbowanie na rzecz rzeczoznaw-
ców majàtkowych przez Europejskà Grup´ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych TEGoVA. Jak zauwa˝y∏ prof. Prystupa, PFSRM jest
aktywnym cz∏onkiem TEGoVA od 1994 r. Uwa˝am ˝e Polska
Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych musi
utrzymywaç silnà pozycj´ w TEGoVA, poniewa˝, z up∏ywem
czasu, to Europa b´dzie regulowaç prawo i praktyk´ wyceny
nieruchomoÊci w Polsce. 

Przyj´cie wspólnej definicji wartoÊci rynkowej jest korzystne
dla inwestorów, którzy dà˝à do przejrzystoÊci ponad granicami
krajów. Tak jednak nie b´dzie, jeÊli kraje b´dà jà odmiennie inter-
pretowaç. A brak spójnej koncepcji nie przek∏ada si´ bynajmniej
na zwi´kszenie zaufania wobec profesji rzeczoznawstwa. W na-
st´pstwie Êwiatowego kryzysu gospodarczego Unia Europejska
postanowi∏a uwa˝niej przyjrzeç si´ wycenie nieruchomoÊci. 

Europejska Grupa Rzeczoznawców (TEGoVA) wysuwa si´
w tych dzia∏aniach na pierwszy plan wÊród europejskich inicja-
tyw, których celem jest harmonizacja standardów wyceny. W 2009
r. TEGoVA opublikowa∏a nowe wydanie tzw. niebieskiej ksi´gi
Europejskich Standardów Wyceny. Unia Europejska zapewni∏a
z kolei Êrodki finansowe wynoszàce pó∏ miliona Euro na przygo-
towanie modu∏ów szkoleniowych i materia∏ów promujàcych Eu-
ropejskie Standardy Wyceny. Wprawdzie projektem zarzàdza bry-
tyjski Institute of Revenues, Rating and Valuation (IRRV) we
wspó∏pracy z TEGoVA, ale PFSRM równie˝ odgrywa aktywnà
rol´ w tej inicjatywie wraz ze stowarzyszeniami z Francji, Rumu-
nii i Litwy. Znaczenie projektu jest nie do przecenienia, poniewa˝
jest on dowodem na to, ˝e Unia Europejska podejmuje zdecydo-
wane dzia∏ania zmierzajàce do harmonizacji standardów oraz
praktyki wyceny. Ma to zapewniç przejrzystoÊç rynku oraz po∏o-
˝yç kres tworzonym doraênie interpretacjom wartoÊci rynkowej. 

Aby uniknàç wszelkich wàtpliwoÊci specjalny nacisk po∏o˝o-
ny zostanie zw∏aszcza na paragraf 5.4.2 Europejskich Standar-
dów Wyceny, w którym potwierdza si´, ˝e wartoÊç rynkowa jest
„(...) w zasadzie oparta na optymalnym sposobie u˝ytkowania
nieruchomoÊci”.

Wspólna reakcja Unii Europejskiej na kryzys na rynkach fi-
nansowych i nieruchomoÊci doprowadzi∏a równie˝ do wzmo˝o-
nych prac nad programem TEGoVA „Uznania Zawodowego „Re-
cognised European Valuer” (REV), który zosta∏ uruchomiony
w 2008 r. Program REV potwierdza uznane kwalifikacje zawodo-
we europejskich rzeczoznawców, tym samym wpisujàc si´ w ak-
tualne wymogi rynkowe i paƒstwowe. 

Potrzeba ta uwidacznia si´ szczególnie w przypadku inwesto-
rów paneuropejskich, którym zale˝y na pewnoÊci, ˝e lokalni rze-
czoznawcy spe∏niajà przejrzyste i wymagajàce normy europejskie
dotyczàce wykszta∏cenia, umiej´tnoÊci i doÊwiadczenia. Równie
istotne jest zagadnienie wyceny we wprowadzonych przez UE
w nast´pstwie kryzysu finansowego regulacjach w dziedzinie in-
westycji w nieruchomoÊci dotyczàcych otwartych funduszy nieru-
chomoÊci oraz kredytów hipotecznych. 

Jednak jeszcze przed nadejÊciem Êwiatowego kryzysu finan-
sowego klienci zainteresowani wycenami wyra˝ali obawy zwià-
zane z trudnoÊciami w wyborze rzetelnych rzeczoznawców ma-
jàtkowych, posiadajàcych aktualnà wiedz´ i odpowiednie do-
Êwiadczenie. Program REV jest odpowiedzià na te obawy,
poniewa˝ w jego ramach uznanie otrzymujà stosownie wykwali-
fikowani i doÊwiadczeni rzeczoznawcy, którzy mogà potwierdziç
bie˝àce zaanga˝owanie w prace w zakresie wyceny, a tak˝e
udzia∏ w programie ciàg∏ego kszta∏cenia. Uznani Rzeczoznawcy
Majàtkowi, REV sà ponadto zobowiàzani do przestrzegania ko-
deksu etycznego opracowanego przez stowarzyszenia. 

W chwili obecnej ju˝ 14 stowarzyszeƒ rzeczoznawców majàt-
kowych uczestniczy w programie REV, co zapewni∏o mas´ kry-
tycznà z∏o˝onà z 600 REV’ów pochodzàcych z Austrii, Francji,
Grecji, Niemiec, Polski, Rosji i Wielkiej Brytanii. Polska, z której
pochodzi 250 rzeczoznawców REV, zajmuje tu wiodàcà pozycj´.

Nie wierz´ w istnienie polskiej szko∏y wyceny. Przecie˝ nie
wynaleêliÊmy ko∏a. Co innego innowacyjnoÊç, mi´dzy innymi
prof. Prystupy, znajdujàca wyraz choçby we wprowadzeniu no-
wych rozwiàzaƒ w podejÊciu porównawczym. 

Natomiast mo˝emy sie pochwaliç olbrzymim, 20-letnim do-
robkiem w tworzeniu nowoczesnego modelu zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego. To unikatowy, wzorcowy model, którego
zazdroszczà nam rzeczoznawcy z ca∏ej Europy. 

Dorobek polskich rzeczoznawców majàtkowych, uznanie ich
osiàgni´ç na arenie mi´dzynarodowej oraz zaanga˝owanie si´
PFSRM w system REV gwarantuje nam, na przestrzeni nast´pnej
dekady, kluczowy wp∏yw na rozwój zharmonizowanej „Europej-
skiej Szko∏y Wyceny”. Mamy du˝o do zyskania je˝eli skoncentru-
jemy energi´ tam gdzie trzeba, zostawiajàc za sobà spory definicyj-
ne, które Êwiat rozstrzygnà∏ ju˝ 20 lat temu.

Krzysztof Grzesik, FRICS, REV. Jest dy-
rektorem zarzàdzajàcym firmy Polish Pro-
perties. Cz∏onek zarzàdu Europejskiej Gru-
py Rzeczoznawców Majàtkowych (TEGo-
VA). Cz∏onek Komisji Standardów Zawodo-
wych PFSRM oraz pe∏nomocnik ds. kontak-
tów zagranicznych Federacji.
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Od d∏u˝szego ju˝ czasu nie zabiera∏em g∏osu w spra-
wach dotyczàcych Êrodowiska rzeczoznawców majàtko-
wych. Uzna∏em bowiem, ˝e po likwidacji Urz´du Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast w 2004 r., skorzystaniu z upraw-
nieƒ emerytalnych i utracie bezpoÊredniego wp∏ywu
na rozwiàzywanie problemów tego Êrodowiska, nie powinie-
nem publicznie si´ wypowiadaç.

Nie oznacza to jednak, ˝e przesta∏em interesowaç si´
problemami zwiàzanymi z funkcjonowaniem zawodu. Zbyt
du˝o lat pracy zawodowej, wysi∏ku intelektualnego i sta-
raƒ, a tak˝e ˝ycia osobistego, poÊwi´ci∏em sprawie ukszta∏-
towania dzia∏alnoÊci zawodowej w zakresie wyceny nieru-
chomoÊci, ˝eby tak nagle o tym wszystkim zapomnieç.
Zresztà i Êrodowisko o mnie nie zapomnia∏o. Jestem regu-
larnie zapraszany na doroczne konferencje rzeczoznawców
majàtkowych, bra∏em udzia∏ jako delegat w I Kongresie
Rzeczoznawców Majàtkowych w Poznaniu w 2008 r.,
uczestnicz´ w niektórych inicjatywach podejmowanych
przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych oraz w spotkaniach o charakterze merytorycz-
nym w stowarzyszeniach regionalnych.

Tak˝e moje relacje z Departamentem Gospodarki Nieru-
chomoÊciami w Ministerstwie Infrastruktury uk∏adajà si´
bardzo dobrze, na zasadzie wymiany doÊwiadczeƒ, opinii
i poglàdów w sprawach gospodarki nieruchomoÊciami, za co
jestem oczywiÊcie obecnemu kierownictwu Departamentu
bardzo wdzi´czny.

Po kilku latach postanowi∏em jednak przerwaç milcze-
nie, gdy˝ nagromadzi∏o si´ sporo zjawisk niepokojàcych,
które moim zdaniem nie s∏u˝à dobrze rozwojowi zawodu,
powodujà dezorientacj´ w Êrodowisku i mogà spowodowaç
ograniczenie, lub co gorzej zaprzepaszczenie, dotychczaso-
wych osiàgni´ç.

Zastrzegam jednak, ˝e wystàpienie moje nie jest skiero-
wane przeciwko nikomu. Intencjà mojà nie jest krytyka,
ale apel o daleko posuni´tà rozwag´ i ostro˝noÊç w podej-
mowaniu decyzji, szczególnie tych które powodujà skutki
d∏ugofalowe.

Opuszcza∏em Departament Gospodarki NieruchomoÊcia-
mi spokojny o przysz∏oÊç zawodu. Wysi∏kiem wielu osób zo-
sta∏o stworzone pe∏ne oprzyrzàdowanie prawne jego funkcjo-
nowania, zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami
i przepisach wykonawczych do tej ustawy. 

Istnia∏y standardy zawodowe rzeczoznawców majàtko-
wych, jako normy zawodowe nie kolidujàce z przepisami
prawa. I choç nie by∏y formalnie uzgodnione z w∏aÊciwym
ministrem (w czasie ich uchwalania przez Rad´ Krajowà

PFSRM nie wprowadzono jeszcze ustawowego obowiàzku
ich uzgadniania), by∏y powszechnie akceptowane i stoso-
wane. 

Dobrà pozycj´ zawodu gwarantowa∏a jednoÊç organizacji
zawodowych oraz aktywnoÊç cz∏onków stowarzyszeƒ. 

Twórcy zawodu („luminarze zawodu” – takà nazw´ wy-
czyta∏em w jednym z artyku∏ów zamieszczonych w nr 3 (67)
kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy, do którego w dalszej
cz´Êci mojego wystàpienia nawià˝´) potrafili porozumiewaç
si´ ze sobà bez zb´dnych z∏oÊliwoÊci i uzgadniaç stanowiska
majàc na wzgl´dzie przede wszystkim interes naszego kraju
i interes polskich rzeczoznawców majàtkowych. 

W latach dziewi´çdziesiàtych, kiedy zawód si´ kszta∏to-
wa∏, korzystaliÊmy przez pewien czas (kilka lat) z doÊwiad-
czeƒ specjalistów zagranicznych (g∏ównie amerykaƒskich
i angielskich), ale bardzo szybko grono polskich ekspertów
wypracowa∏o polskà szko∏´ wyceny nieruchomoÊci, która
uwzgl´dnia obowiàzujàcy w naszym kraju porzàdek prawny
i jest powszechnie w Polsce stosowana. I mamy prawo na-
zywaç jà „polskà szko∏à wyceny” niezale˝nie od tego czy
w innych krajach rzeczoznawcy majàtkowi zechcà z niej ko-
rzystaç czy nie (ich prawo). Do grona tych ekspertów nale-
˝à mi´dzy innymi prof. Ewa Kucharska-Stasiak i prof. Mie-
czys∏aw Prystupa. Wymieniam z licznego grona tylko te
dwie osoby, gdy˝ do napisania niniejszego artyku∏u sk∏oni-
∏a mnie bezpoÊrednio dyskusja na temat wartoÊci rynkowej
dla optymalnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci, pro-
wadzona na ∏amach Rzeczoznawcy Majàtkowego przez pa-
nià profesor i pana profesora. 

Nie chcàc jednak swojego g∏osu ograniczyç tylko do tej
jednej sprawy (skoro mam mo˝liwoÊç publicznego wypowie-
dzenia si´ w wydawnictwie fachowym czytanym przez liczne
grono rzeczoznawców majàtkowych), do sprawy tej powróc´
w dalszej cz´Êci artyku∏u. 

W tym miejscu chcia∏bym natomiast wskazaç na
ró˝ne niepokojàce zjawiska dotyczàce funkcjonowania
zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”, pojawiajàce si´
w ostatnich latach, których pok∏osiem jest miedzy innymi
w/w dyskusja.

MyÊl´, ˝e jednym z powodów wystàpienia zjawisk, które
uwa˝am za niepokojàce, jest bezkrytyczne „zapatrzenie si´”
niektórych osób w rozwiàzania wyst´pujàce w innych kra-
jach europejskich i cz´Êciowo w Stanach Zjednoczonych.

Nale˝y oczywiÊcie pami´taç o tym, ˝e Polska jest cz∏on-
kiem Unii Europejskiej, ale równoczeÊnie nale˝y rozró˝niaç
co Polska jako cz∏onek Unii musi w naszym kraju wprowa-
dzaç, a co tylko mo˝e je˝eli taka b´dzie polska racja stanu.

QUO VADIS RZECZOZNAWCO MAJÑTKOWY?
Henryk J´drzejewski
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To bezkrytyczne „zapatrzenie si´” spowodowa∏o mi´dzy
innymi lansowanie tezy o potrzebie deregulacji prawnych
funkcjonowania zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”,
gdy˝ w innych krajach zawody te nie sà regulowane. Te-
za ta by∏a publicznie g∏oszona na konferencjach rzeczo-
znawców majàtkowych, a tak˝e znalaz∏a swój wyraz w do-
kumencie „Kierunki rozwoju zawodu «rzeczoznawstwo ma-
jàtkowe»”, wydanym w 2005 roku. Zwolennicy tej tezy nie
biorà jednak pod uwag´, ˝e rzeczoznawcy majàtkowi dzia-
∏ajà w Polsce w warunkach okreÊlonych porzàdkiem praw-
nym, ˝e cele dla których sporzàdzane sà wyceny z tego po-
rzàdku wynikajà, a przepisy prawne regulujàce funkcjono-
wanie zawodu nie tyle ograniczajà swobod´ ich dzia∏ania
(co autorzy tej tezy artyku∏ujà), ale raczej bronià rzeczo-
znawców majàtkowych w sytuacjach konfliktowych zwiàza-
nych z kwestionowaniem operatów szacunkowych (jest to
obecnie zjawisko nagminne).

Regulacje prawne zawodu „rzeczoznawstwo ma-
jàtkowe” zosta∏y wprowadzone z wielkim trudem, sà
specyfikà polskiego rynku nieruchomoÊci, a ich po-
nowne wprowadzenie, po ewentualnej likwidacji, by-
∏oby chyba w obecnych uwarunkowaniach w ogóle
niemo˝liwe. 

Namawiam zatem do daleko posuni´tej ostro˝noÊci
w lansowaniu tej tezy, ˝eby przypadkiem decydenci o upodo-
baniach reformatorskich jej nie podchwycili (mamy zresztà
ju˝ precedens w zawodach poÊrednika w obrocie nierucho-
moÊciami i zarzàdcy nieruchomoÊci).

To samo pod∏o˝e ma próba wprowadzenia certyfi-
katów uznania zawodowego.

Wydawanie certyfikatów nie ma umocowania w przepi-
sach prawa obowiàzujàcych w Polsce. Trudno racjonalnie
uzasadniç potrzeb´ takich dzia∏aƒ wobec osób, które po zda-
niu egzaminu paƒstwowego uzyska∏y od w∏aÊciwego mini-
stra uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomoÊci. Wielu rzeczoznawców majàtkowych, z którymi
rozmawia∏em na ten temat, traktuje tà spraw´ w katego-
riach ró˝nicowania Êrodowiska na „lepszych” i „gorszych”
oraz niepotrzebnego ich „n´kania” dodatkowymi obowiàzka-
mi. ˚ycie zresztà zawsze weryfikuje podejmowane dzia∏ania.
Niektóre osoby uzyska∏y dobrowolnie certyfikaty uznania
zawodowego i mogà same oceniç jakie korzyÊci wyp∏ywajà
dla nich z tego faktu (oprócz satysfakcji osobistej).

Bardzo bolesnà sprawà sà standardy zawodowe.
Uznano, ˝e dotychczasowe standardy nale˝y ca∏kowicie od-
rzuciç jako sprzeczne z mi´dzynarodowymi i europejskimi
standardami zawodowymi i zastàpiç je nowymi standardami
opracowanymi od poczàtku. Teza o tak du˝ej sprzecznoÊci,
która uzasadnia∏a ca∏kowite odrzucenie dotychczasowych
standardów zawodowych wydaje si´ jednak nietrafna, a ich
przydatnoÊç dla wycen nieruchomoÊci by∏a niewàtpliwa. 

Wydaje si´, ˝e bardziej racjonalne (i skuteczne) by∏oby
dokonanie aktualizacji standardów dotychczasowych ni˝ ich
odrzucenie.

Tu równie˝ ˝ycie w sposób bezwzgl´dny zweryfikowa∏o
podj´te dzia∏ania. Mimo up∏ywu znacznego czasu, Êrodowi-
sko rzeczoznawców majàtkowych nie ma formalnie obowià-
zujàcych standardów zawodowych, a jedyny obowiàzujàcy
standard dotyczàcy wyceny nieruchomoÊci dla celów banko-
wych nie za∏atwia sprawy (jedno ze stowarzyszeƒ przygoto-
wa∏o ju˝ zresztà wniosek o jego uchylenie). Nie za∏atwia
sprawy równie˝ przyj´cie przez Rad´ Krajowà PFSRM no-
wych standardów zawodowych pod innà nazwà („Powszech-
ne Krajowe Zasady Wyceny”), gdy˝ na skutek braku uzgod-
nieƒ z w∏aÊciwym ministrem majà one moc porównywalnà
z mocà obowiàzujàcà literatury fachowej.

Niezwykle niepokojàcà sprawà jest nasilajàcy si´ brak ak-
tywnoÊci Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych oraz ru-
chy prowadzàce do rozbicia jednoÊci organizacyjnej Êrodowi-
ska. Sprawa ta mo˝e mieç bardzo negatywne skutki dla funk-
cjonowania zawodu, gdy˝ brak jednoÊci utrudnia kontakty
zewn´trzne, w tym kontakty z w∏adzami paƒstwowymi zdez-
orientowanymi kto jest faktycznym reprezentantem Êrodowi-
ska rzeczoznawców majàtkowych. Zjawisko to jest na ogó∏ ne-
gatywnie oceniane, ja równie˝ podzielam ten poglàd. 

Ale mo˝e wa˝niejsze od negatywnej oceny by∏oby ustale-
nie przyczyn dlaczego tak si´ dzieje? Próba ustalenia tych
przyczyn by∏a podj´ta spontanicznie na Kongresie Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Poznaniu w 2008 r. Z uwagi na
spontanicznoÊç tej próby mo˝na mieç tak˝e krytyczne uwagi
do uchwa∏ podj´tych na Kongresie, ale jak wyglàda ich reali-
zacja i kontynuacja dalszych dzia∏aƒ?

Ostatnim przyk∏adem „zapatrzenia si´” w rozwiàzania
zagraniczne jest dyskusja na ∏amach kwartalnika Rzeczo-
znawca Majàtkowy na temat wartoÊci rynkowej dla optymal-
nego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci. Mo˝naby w zasa-
dzie t´ dyskusj´ pominàç milczeniem, gdy˝ dopóki nie zosta-
nà zmienione obowiàzujàce przepisy prawne nic si´ w tej
sprawie nie zdarzy, oprócz zdenerwowania i podzia∏u Êrodo-
wiska rzeczoznawców majàtkowych na zwolenników jednej
czy drugiej strony dyskusji, gdyby nie chodzi∏o o to, kto tà
dyskusj´ prowadzi i w jakiej formie. A prowadzi nie byle kto,
bo osoby niezwykle zas∏u˝one dla tworzenia podstaw funk-
cjonowania zawodu i jego rozwoju, osoby legitymujàce si´ du-
˝ym dorobkiem naukowym, tak˝e w zakresie wyceny nieru-
chomoÊci i funkcjonowania rynku nieruchomoÊci. Osoby któ-
rych wiedza w tym zakresie nie mo˝e byç kwestionowana.
Chodzi o prof. Ew´ Kucharskà-Stasiak i prof. Mieczys∏awa
Prystup´. Znam oboje osobiÊcie, szczyci∏em si´ zawsze ich
przyjaênià i jest mi niezmiernie trudno wypowiadaç si´
na temat tej dyskusji. Czytajàc publiczne wypowiedzi dysku-
tantów, wracam t´sknie myÊlami do czasów w których wspól-
nie, tak˝e z innymi ekspertami, tworzyliÊmy podstawy praw-
ne, teoretyczne i praktyczne wycen nieruchomoÊci w ca∏ko-
witej zgodnoÊci poglàdów. Do czasów, w których jako
Dyrektor Departamentu Gospodarki NieruchomoÊciami
w Ministerstwie Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
nie mia∏em nigdy dylematu jakie rozwiàzania przyjàç w legi-
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slacji tworzonych dopiero przepisów prawnych, z uwagi na
zgodnie wypracowywanie stanowiska przez powo∏ane do te-
go grono ekspertów.

Ale czasy si´ zmieniajà. Z zaanga˝owania dyskusji wyni-
ka, niestety, wniosek, ˝e strony dyskusji do consensusu nie
dojdà. Spór jest za˝arty do tego stopnia, ˝e jedna ze stron za-
cz´∏a nawet wzmacniaç swoje argumenty z∏oÊliwoÊciami kie-
rowanymi pod adresem przeciwnika. Nie jest to chyba w wy-
stàpieniach publicznych wskazane, gdy˝ na ogó∏ przynosi
efekty odmienne od oczekiwanych. Prawdopodobnie sprawa
zakoƒczy si´ tym, ˝e ka˝da ze stron pozostanie przy swoim
stanowisku, a brak s´dziego, który mia∏by prawo do rozstrzy-
gni´cia tej sprawy, b´dzie sprzyja∏ takiemu rozwiàzaniu.

W zaistnia∏ej sytuacji d∏ugo zastanawia∏em si´ czy zabraç
g∏os w tej sprawie. 

Zabranie g∏osu oznacza koniecznoÊç opowiedzenia si´ po
jednej ze stron. Czy jednak mam prawo milczeç w sytuacji, gdy
pani profesor w swoim artykule zamieszczonym w numerze 3
(67) Rzeczoznawcy Majàtkowego wzywa „luminarzy zawodu”
do wypowiedzi? Czy mam prawo milczeç, gdy ca∏y ciàg zdarzeƒ
ostatnich lat budzi we mnie obawy co do dalszego bezkolizyjne-
go funkcjonowania? Uzna∏em, ˝e sytuacja dojrza∏a do tego ˝e-
bym przedstawi∏ publicznie swoje stanowisko i w tej sprawie. 

Ono o niczym nie rozstrzygnie, ale mo˝e trafi do przeko-
nania znaczàcej cz´Êci osób kszta∏tujàcych poglàdy na temat
dalszego funkcjonowania zawodu „rzeczoznawstwo majàt-
kowe” oraz do przekonania osób, które z racji funkcji pe∏nio-
nych w naczelnym organie administracji rzàdowej w∏aÊci-
wym w sprawach gospodarki nieruchomoÊciami b´dà decy-
dowaç o przysz∏ym kszta∏cie tego zawodu 

Dyskusja toczy si´ na wy˝ynach rozwa˝aƒ teore-
tycznych, ale w wypowiedzi swojej ogranicz´ si´ do
kwestii praktycznych, które uwa˝am za istotniejsze
w tej sprawie.

Istota sprawy sprowadza si´ w zasadzie do tego, czy
wprowadziç wartoÊç rynkowà dla optymalnego sposobu u˝yt-
kowania nieruchomoÊci jako jedyny rodzaj wartoÊci rynko-
wej, którà mieliby prawo okreÊlaç rzeczoznawcy majàtkowi
(co lansuje prof. Ewa Kucharska-Stasiak), czy te˝ wprowa-
dziç tà wartoÊç jako jeden z kilku rodzajów wartoÊci rynko-
wej (czego zwolennikiem jest prof. Mieczys∏aw Prystupa).

Odnoszàc si´ do tej sprawy chc´ wyraênie stwierdziç, ˝e
pomimo wewn´trznych rozterek, nie mog´ podzieliç poglà-
dów pani profesor. Trafia mi natomiast do przekonania sta-
nowisko, jakie w tej sprawie zajà∏ Mieczys∏aw Prystupa, któ-
re w du˝ej mierze wynika z tego, ˝e pan profesor jest równie˝
praktykiem – czynnym zawodowo rzeczoznawcà majàtko-
wym, majàcym na koncie kilka tysi´cy wycen nieruchomoÊci.

Poglàd mój na tà spraw´ wynika z nast´pujàcych oko-
licznoÊci:

Jednym z argumentów przemawiajàcych rzekomo za ko-
niecznoÊcià wprowadzenia wartoÊci rynkowej dla optymalne-
go sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci jako jedynego ro-
dzaju wartoÊci rynkowej, sà zapisy w Europejskich Standar-

dach Wyceny firmowanych przez Europejskà Grup´ Rzeczo-
znawców Majàtkowych TEGoVA. Ze wzgl´du na przynale˝-
noÊç Polski do Unii Europejskiej argumentu tego nie nale˝y
lekcewa˝yç. Z drugiej jednak strony trzeba mieç na uwadze,
˝e TEGoVA nie jest ˝adnym organem Unii Europejskiej, a jej
zalecenia nie majà mocy dyrektyw wià˝àcych kraje cz∏on-
kowskie. Zalecenia te nie mogà byç zatem stawiane ponad
prawem obowiàzujàcym w poszczególnych krajach cz∏onkow-
skich Unii Europejskiej. Nie mogà te˝ obligowaç do zmiany
przepisów prawnych obowiàzujàcych w tych krajach.

Polska nie ma zatem obowiàzku przyjmowania w/w roz-
wiàzaƒ poprzez zmian´ obowiàzujàcych przepisów praw-
nych. Mog∏aby natomiast uczyniç to dobrowolnie, gdyby
przemawia∏y za tym wzgl´dy merytoryczne.

Analizujàc wzgl´dy merytoryczne nale˝a∏oby odpowie-
dzieç na pytanie: jakich skutków mo˝na si´ spodziewaç po
wprowadzeniu takich rozwiàzaƒ?

Podejm´ prób´ odpowiedzi na to pytanie, chocia˝ zapew-
ne niepe∏nà, gdy˝ trudno przewidzieç z góry wszystkie skut-
ki spowodowane w/w rozwiàzaniami.

W moim przekonaniu skutki by∏yby nast´pujàce:
1. koniecznoÊç dokonywania przy wycenach analizy mo˝li-

woÊci takiego (optymalnego) sposobu u˝ytkowania nieru-
chomoÊci wycenianej w istniejàcych  uwarunkowaniach,
przy którym mo˝na by ˝àdaç na rynku maksymalnej ce-
ny za nieruchomoÊç, 

2. „napompowanie” rynku wàtpliwymi wartoÊciami nieru-
chomoÊci ze wzgl´du na trudny (a czasem niemo˝liwy)
dost´p do informacji umo˝liwiajàcych trafnà analiz´ wy-
st´pujàcych uwarunkowaƒ,

3. kszta∏towanie przez rzeczoznawców majàtkowych teore-
tycznego rynku nieruchomoÊci w miejsce rynku realnego
tworzonego przez podmioty dzia∏ajàce na tym rynku,

4. podwa˝enie (co wydaje si´ ma∏o realne) powszechnie ak-
ceptowanej przez  podmioty dzia∏ajàce na rynku nieru-
chomoÊci zasady, ˝e ceny nieruchomoÊci  (a wi´c poÊred-
nio i ich wartoÊç) kszta∏tuje prawo poda˝y i popytu,

5. powszechny generalny wzrost wartoÊci nieruchomoÊci (teo-
retyczny ale przyjmowany w dzia∏alnoÊci organów admini-
stracji publicznej, sàdów, banków i innych instytucji), co
mo˝e spowodowaç negatywne skutki dla bud˝etu paƒstwa,
bud˝etów jednostek samorzàdu terytorialnego, ryzyka kre-
dytowego i inne skutki (odszkodowania, rewindykacje),

6. brak wp∏ywu na dochody paƒstwa i jednostek samorzàdu
terytorialnego z tytu∏u obrotu mieniem paƒstwowym
i samorzàdowym (powszechnoÊç przetargów eliminuje
bezpoÊredni wp∏yw wartoÊci nieruchomoÊci okreÊlonej
przez rzeczoznawc´ majàtkowego na cen´ transakcyjnà),

7. znaczne zwi´kszenie pracoch∏onnoÊci przy wykonywa-
niu operatów szacunkowych, co niewàtpliwie zwi´kszy
koszty wycen,

8. wi´ksze mo˝liwoÊci kwestionowania operatów szacunko-
wych przez organy administracji publicznej, sàdy i zain-
teresowane podmioty,
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9. zwi´kszenie odpowiedzialnoÊci zawodowej, cywilnej i kar-
nej rzeczoznawców majàtkowych w przypadku nietrafnych
wycen, które „z natury rzeczy” b´dà si´ cz´Êciej pojawia∏y.
Bioràc te skutki pod uwag´, trudno dopatrzyç si´ uzasad-

nienia merytorycznego do wprowadzenia wartoÊci rynkowej
dla optymalnego u˝ytkowania nieruchomoÊci jako jedynej
wartoÊci, która mo˝e zostaç uznana za wartoÊç rynkowà.

Nie oznacza to jednak, ˝e nie ma uzasadnienia meryto-
rycznego do wprowadzenia tej wartoÊci jako jednego z kilku
rodzajów wartoÊci rynkowej. Potrzeba okreÊlania takiej warto-
Êci mo˝e wynikaç z celu wyceny, ˝àdaƒ indywidualnego inwe-
stora czy te˝ z przepisów regulujàcych funkcjonowanie dzie-
dzin dla których dokonuje si´ wycen nieruchomoÊci. I za ta-
kim rozwiàzaniem z ca∏ym przekonaniem bym si´ opowiada∏.

Swojà wypowiedê chcia∏bym zakoƒczyç apelem skierowa-
nym do pani prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak i do pana prof.
Mieczys∏awa Prystupy.

Droga Ewo i Drogi Mieczys∏awie (z uwagi na d∏ugoletnià
za˝y∏oÊç pozwol´ sobie na u˝ycie tej formy bezpoÊredniej) za-
niechajcie ju˝ publicznej dyskusji na ten dra˝liwy temat, wycià-
gnijcie r´ce do zgody w imi´ dawnej przyjaêni (mo˝e obecnie
szorskiej), a je˝eli nie mo˝na inaczej niech ka˝dy pozostanie
przy swoich poglàdach. Rzecz jest uregulowana w obowiàzujà-
cych przepisach prawnych, a sà naprawd´ wa˝niejsze sprawy
do za∏atwienia dla Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych.

Henryk J´drzejewski, nazywany „ojcem
zawodu” rzeczoznawstwa majàtkowego,
by∏y wieloletni dyrektor Departamentu Go-
spodarki NieruchomoÊciami w resorcie bu-
downictwa. Wspó∏autor ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami. Wyk∏adowca
akademicki.

Jak rozpoczàç praktyk´?

Kandydat na rzeczoznawc´ majàtkowego, po ukoƒcze-
niu kierunkowych studiów magisterskich lub studiów po-
dyplomowych z zakresu rynku nieruchomoÊci (program
studiów musi uwzgl´dniaç minimalne wymogi programowe
okreÊlone w przepisach prawa) – zg∏asza si´ do organizato-
ra praktyki zawodowej z odpisem lub odpisami ukoƒczenia
powy˝szych studiów i ewentualnym zaÊwiadczeniem o spe∏-
nieniu minimum programowego. U tego˝ organizatora,
sk∏ada wniosek o odbycie praktyki zawodowej i wydanie
dziennika praktyk oraz oÊwiadczenie dotyczàce spe∏nienia
warunków umo˝liwiajàcych przystàpienie do praktyki za-
wodowej w zakresie szacowania nieruchomoÊciami, zgodnie
z Art. 177 Ustawy o Gospodarce NieruchomoÊciami. Do

druków kandydat za∏àcza potwierdzenie niedokonanego
przelewu na rachunek PFSRM – opiewajàcego na kwot´
100 z∏. Powy˝szy koszt obejmuje nak∏ady finansowe
na druk oraz koszt prowadzenia rejestru wydanych dzien-
ników praktyki zawodowej. 

We wniosku o odbycie praktyk i wydanie dziennika prak-
tyki zawodowej, kandydat wskazuje prowadzàcego praktyk´
(niezb´dne jest za∏àczenie w formie pisemnej zgody prowa-
dzàcego praktyk´ na przyj´cie kandydata) lub zwraca si´
do organizatora o wyznaczenie prowadzàcego (organizatorzy
prowadzà list´ prowadzàcych praktyk´ zawodowà osób
uprawnionych i przedsi´biorców).

Druki stosownych wniosków, kandydat wype∏nia na miej-
scu w siedzibie organizatora lub dost´pne sà one na stronie
www.pfva.com.pl – zak∏adka „Praktyki zawodowe”.

PRAKTYKI ZAWODOWE DLA KANDYDATÓW 
NA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

Beata Ziembicka

Sposób i warunki odbywania praktyki zawodowej w zakresie szacowania nieruchomoÊci, okreÊla Rozporzàdze-
nie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania uprawnieƒ i licencji zawodowych w dzie-
dzinie gospodarowania nieruchomoÊciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189 z póên. zm.). 

Spe∏nienie wymagaƒ prowadzàcych do uzyskania przez kandydata na rzeczoznawc´ majàtkowego, uprawnieƒ
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊciami, jest okreÊlone przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z póên. zm.).
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Zdarza si´ ˝e omy∏kowo, zamiast oÊwiadczenia o spe∏nie-
niu wymogów (...) kandydaci wype∏niajà druk oÊwiadczenia
o niekaralnoÊci, przeznaczony jedynie dla rzeczoznawców
majàtkowych. Sytuacja ta ma miejsce, gdy kandydat zg∏asza
si´ do organizatora z uprzednio wype∏nionymi wnioskami. 

Wskazane jest zatem, aby przed z∏o˝eniem dokumentów,
kandydat zapozna∏ si´ ze szczegó∏ami praktyki, które w for-
mie za∏àcznika mo˝na odnaleêç we wspomnianej powy˝ej za-
k∏adce „Praktyki zawodowe” – na stronie www.pfva.com.pl.

Po odbiór dziennika, kandydat zg∏asza si´ do siedziby or-
ganizatora praktyki. Organizator, wpisuje nadany numer
wydanego dziennika, oraz dane dotyczàce prowadzàcego
praktyk´. 

Nale˝y przy tym pami´taç, ˝e dzieƒ wydania dziennika-
nie jest dniem rozpocz´cia praktyk zawodowych.

Za dat´ rozpocz´cia praktyki zawodowej uwa˝a si´ dzieƒ
zamieszczenia w dzienniku praktyk wpisu o rozpocz´ciu
praktyk lub o wykonanej pierwszej czynnoÊci, który jest po-
twierdzony piecz´cià i podpisem osoby uprawnionej – rzeczo-
znawcy majàtkowego.

Praktyka zawodowa dla kandydatów na rzeczoznawców
nie mo˝e trwaç której ni˝ 12 miesi´cy.

Osobom uprawnionym (rzeczoznawcom majàtkowym)
zaleca si´ spisywanie umów z kandydatami, których za∏àcz-
nikiem b´dzie harmonogram praktyki zawodowej. Harmono-
gram z podanym okresami wykonywanych czynnoÊci,
u∏atwia wypracowanie przez kandydata odpowiedniej orga-
nizacji pracy zmierzajàcej do zakoƒczenia praktyki w odpo-
wiednim terminie, co umo˝liwi osobie uprawnionej przyj´cie
na praktyk´ nowego kandydata.

Nale˝y przy tym zwracaç uwag´ na dat´ sporzàdzenia har-
monogramu praktyk zawodowych tak, aby nie by∏a ona dato-
wana na dzieƒ zakoƒczenia praktyki zawodowej.

Prowadzàcy praktyk´, zapewnia kandydatowi mo˝liwoÊç
wykonywania czynnoÊci wchodzàcych w zakres programu
praktyki, w tym zapoznanie si´ ze sposobem korzystania
z rejestrów i ewidencji oraz uczestniczenie w ogl´dzinach
nieruchomoÊci.

Zwyczajowo, po zapoznaniu si´ z rejestrami w obecnoÊci
osoby uprawnionej – rzeczoznawcy majàtkowego, kandydat
w toku sporzàdzania projektów operatów szacunkowych ko-
rzysta z nich samodzielnie. Jednak wià˝e si´ to, z ka˝dorazo-
wym okazaniem imiennego zaÊwiadczenia wystawionego
przez organizatora praktyk, potwierdzajàcego odbywanie
przez kandydata praktyki zawodowej. ZaÊwiadczenie powy˝-
sze, uprawnia kandydata m.in. do wglàdu w akty notarialne
i w dane zawarte w katastrze. Mo˝e si´ jednak zdarzyç, ˝e
mimo posiadania zaÊwiadczenia, konieczna b´dzie obecnoÊç
w stosownym urz´dzie opiekuna – rzeczoznawcy majàtkowe-
go. Ponadto zdarza si´, ˝e zaÊwiadczenie o którym mowa jest
honorowane przez urz´dy jedynie w bie˝àcym roku, którego
dotyczy wglàd w akta, rejestry, dokumenty.

W ramach praktyki zawodowej kandydat na rzeczoznaw-
c´ majàtkowego winien:

1) uczestniczyç w wykonywaniu czynnoÊci zwiàzanych
z szacowaniem nieruchomoÊci okreÊlonych w art. 174
ust. 3 (okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci, a tak˝e ma-
szyn i urzàdzeƒ trwale zawiàzanych z nieruchomoÊcià)
i czynnoÊci wymienionych w art. 174 ust. 3a ustawy
z dnia 21 sierpnia o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U.
Nr 115, poz. 741 z póên. zm.);

2) samodzielnie sporzàdziç pi´tnaÊcie projektów operatów
szacunkowych, w których okreÊla wartoÊç nieruchomoÊci
przy zastosowaniu ró˝nych podejÊç, metod i technik wy-
ceny, po uprzednim dokonaniu ogl´dzin wycenianych nie-
ruchomoÊci;

3) zapoznaç si´ ze sposobem korzystania z rejestrów i ewiden-
cji prowadzonych przez sàdy, gminy i starostów, a tak˝e in-
nych dokumentów znajdujàcych si´ w posiadaniu urz´dów
i instytucji, zawierajàcych niezb´dne dane wykorzystywane
przy szacowaniu nieruchomoÊci, o których mowa w art. 155
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.

Limit kandydatów

Osobà uprawnionà do prowadzenia praktyk mo˝e byç
rzeczoznawca majàtkowy, wykonujàcy dzia∏alnoÊç zawodowà
rzeczoznawstwa majàtkowego nieprzerwanie przez co naj-
mniej 5 lat, jak równie˝ organizacja zawodowa rzeczoznaw-
ców majàtkowych – jednak czynnoÊci w ramach praktyki
kandydat powinien wykonywaç tylko pod kierunkiem osoby
uprawnionej.

RównoczeÊnie u osoby uprawnionej lub pod jej nadzorem,
praktyk´ zawodowà mo˝e odbywaç do pi´ciu kandydatów.

Prowadzàcym praktyk´ zawodowà nie mo˝e byç osoba,
wchodzàca w sk∏ad Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej –
podkomisji do spraw szacowania nieruchomoÊci.

Projekty operatów szacunkowych

W ramach praktyki zawodowej, kandydat musi sporzà-
dziç pi´tnaÊcie projektów operatów szacunkowych. 

Ka˝dy projekt powinien byç zatwierdzony poprzez z∏o˝e-
nie piecz´ci z imiennym podpisem osoby uprawnionej (rze-
czoznawcy majàtkowego).

W projektach operatów szacunkowych, kandydat samo-
dzielnie okreÊla wartoÊç ró˝nych nieruchomoÊci w tym:
1) nieruchomoÊci lokalowej w podejÊciu porównawczym,

metodà porównywania parami;
2) nieruchomoÊci lokalowej w podejÊciu porównawczym me-

todà korygowania ceny Êredniej,
3) nieruchomoÊci zabudowanej w podejÊciu porównawczym,

metodà porównywania parami,
4) nieruchomoÊci zabudowanej, w podejÊciu porównaw-

czym, metodà korygowania ceny Êredniej;
5) nieruchomoÊci przynoszàcej lub mogàcej przynosiç do-

chód, w podejÊciu dochodowym przy zastosowaniu tech-
niki kapitalizacji prostej;
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6) nieruchomoÊci przynoszàcej lub mogàcej przynosiç do-
chód, przy zastosowaniu techniki dyskontowania stru-
mieni dochodów;

7) dwóch ró˝nych budynków lub budowli, w podejÊciu kosz-
towym, przy zastosowaniu dwóch ró˝nych technik;

8) nieruchomoÊci gruntowej w celu aktualizacji op∏aty z ty-
tu∏u u˝ytkowania wieczystego;

9) nieruchomoÊci gruntowej przeznaczonej na cele rolne;
10)nieruchomoÊci gruntowej przeznaczonej na cele leÊne;
11)nieruchomoÊci w podejÊciu mieszanym, przy zastosowa-

niu metody kosztów likwidacji;
12)nieruchomoÊci w podejÊciu mieszanym, przy zastosowa-

niu metody pozosta∏oÊciowej;
13)nieruchomoÊci gruntowej w celu naliczenia op∏aty adia-

cenckiej;
14)ograniczonego prawa rzeczowego.

KolejnoÊç sporzàdzania projektów jest okreÊlona w har-
monogramie praktyki zawodowej. Nie musi ona odpowiadaç
kolejnoÊci okreÊlonej w rozporzàdzeniu.

Praktykant winien szczególnà uwag´ zwróciç na za∏à-
czanà w projektach dokumentacj´ fotograficznà. Zdarza si´
bowiem doÊç cz´sto, ˝e wed∏ug zawartych informacji wizja
lokalna mia∏a miejsce latem, natomiast na za∏àczonych do
projektu fotografiach otoczenie wokó∏ nieruchomoÊci pogrà-
˝one jest w g∏´bokim Êniegu.

Sposób prowadzenia dziennika praktyk

Praktyka zawodowa rozpoczyna si´ z dniem pierwszego
wpisu w dzienniku praktyk. Wpis mo˝e dotyczyç spotkania
organizacyjnego osoby uprawnionej z kandydatem, podczas
którego omówiony jest harmonogram praktyki zawodowej
stanowiàcym za∏àcznik do dziennika praktyk.

Przebieg praktyki musi byç udokumentowany w dzienni-
ku praktyk zgodnie z harmonogramem praktyki.

Kandydat samodzielnie dokonuje wpisów w dzienniku,
w sposób odzwierciedlajàcy wykonywane czynnoÊci wraz z okre-
sem ich wykonywania. Ka˝dy dokonany wpis potwierdza pro-
wadzàcy praktyk´ poprzez z∏o˝enie podpisu imiennego.

Dziennik praktyki zawodowej liczy 20 kolejno ponumerowa-
nych stron, z czego 15 stron przeznaczonych jest na opis czyn-
noÊci wykonywanych w toku sporzàdzania pi´tnastu projektów
operatów szacunkowych wraz z okresem ich wykonywania
i miejscem na zatwierdzenie wpisów przez uprawnionego. Po-
szczególna strona formatu A-4, przeznaczona jest na jeden pro-
jekt operatu, zatem jest dostatecznie du˝o miejsca na wyczerpu-
jàce i rzetelne wpisy. W opisie czynnoÊci kandydat powinien wy-
kazaç si´ nale˝ytà starannoÊcià, z uwagi na cel praktyk, którym
jest przygotowanie kandydatów na rzeczoznawców majàtko-
wych do samodzielnego prowadzenia dzia∏alnoÊci zawodowej. 

Kolejne numery nadane projektom operatów szacunko-
wych powinny byç spójne z numerami zamieszczonymi
w dzienniku praktyk. Ka˝dà stron´ dziennika przeznaczonà

na czynnoÊci kandydata, zaczyna si´ od kolejnego numeru
i tematu projektu. Nast´pnie wskazane jest opisanie celu wy-
ceny, podejÊcia i metody szacowania. Dalej zamieszcza spis
czynnoÊci, na przyk∏ad: ogl´dziny nieruchomoÊci, przeglàd
i weryfikacja otrzymanych, sporzàdzenie dokumentacji foto-
graficznej, badanie ksi´gi wieczystej, badanie zapisów miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, wglàd
w wypis z ewidencji gruntów wraz z wyrysem z mapy ewiden-
cyjnej, badanie aktów notarialnych, analizowanie preferencji
nabywców, ogl´dziny nieruchomoÊci ze zgromadzonej bazy
danych, sporzàdzenie projektu operatu, spotkanie z rzeczo-
znawcà celem skorygowania projektu, uwzgl´dnienie popra-
wek i przekazanie projektu operatu szacunkowego do za-
twierdzenia uprawnionemu rzeczoznawcy majàtkowemu.

Wskazane jest zamieszczenie nazw urz´dów, z których
rejestrów korzysta∏o si´ z toku czynnoÊci.

Do ka˝dej z czynnoÊci powinna byç przypisana data lub
okres wykonywania – w porzàdku chronologicznym

Powy˝sze czynnoÊci sà jedynie przyk∏adowe, a ich treÊç
kandydat musi ustaliç i opisaç samodzielnie. 

Zakoƒczenie praktyk zawodowych

Po zrealizowaniu programu praktyk zawartego w har-
monogramie, kandydat zamieszcza stosowny wpis w posia-
danym dzienniku praktyki zawodowej, a osoba uprawnio-
na potwierdza ten fakt imiennym podpisem. Zamieszczony
przez kandydata i zatwierdzony przez uprawnionego wpis
o zrealizowaniu programu praktyki, jest ostatnim wpisem
w dzienniku praktyki zawodowej. Za dat´ zakoƒczenia
praktyk uwa˝a si´ dzieƒ zrealizowania harmonogramu
praktyki. Kolejnym krokiem kandydata jest zg∏oszenie si´
wraz z ca∏à dokumentacjà tj. dziennikiem praktyk (tak˝e
harmonogramem praktyki stanowiàcym za∏àcznik do
dziennika) i projektami operatów szacunkowych do organi-
zatora praktyk, który po ich zweryfikowaniu potwierdza
na ostatniej stronie zrealizowanie praktyk, poprzez z∏o˝e-
nie podpisu i stosownych piecz´ci.

W toku dalszych czynnoÊci zmierzajàcych do uzyskania
uprawnieƒ zawodowych kandydat na rzeczoznawc´ majàt-
kowego samodzielnie wype∏nia druki dokumentów do post´-
powania kwalifikacyjnego i wysy∏a je wraz z dowodem wp∏a-
ty i wymaganymi dokumentami do Ministerstwa Infra-
struktury – Departamentu Rynku NieruchomoÊci przy ul.
Wspólnej w Warszawie. 

Beata Ziembicka jest rzeczoznawcà
majàtkowym (uprawnienia zawodowe
nr 4901), pe∏nomocnikiem ds. praktyk za-
wodowych ZSRM w Szczecinie.



Rzeczoznawca Majàtkowy26

Wydaje si´, ˝e tak niedawno pisa∏am z okazji X-lecia War-
szawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych:
„Zawód rzeczoznawcy majàtkowego jest postrzegany, równie˝
przez nas, jako zawód „m∏ody”, posiadajàcy dobrà przysz∏oÊç,
ale nie mo˝na zapominaç, ˝e jest to „zawód z przesz∏oÊcià”.
Historia naszego zawodu w Polsce posiada znacznie d∏u˝szà
– gdy˝ si´gajàcà XIX wieku – tradycj´”.

A dziÊ ju˝ Stowarzyszenie obchodzi 18 urodziny! Mo˝-
naby powiedzieç, ˝e jest pe∏noletnie, ˝e zawód si´ wykrysta-
lizowa∏, ˝e coraz mniej mamy wàtpliwoÊci jak nale˝y wyce-
niaç. Ale refleksje nasuwajà si´ podobne. W najstarszej lite-
raturze polskiej opisywane sà transakcje majàtkiem
nieruchomym. Niestety, niewiele wiemy o tym, kto i jak
okreÊla∏ wartoÊç nieruchomoÊci. 

Badajàc w ostatnim dwudziestoleciu zmiany cen nieru-
chomoÊci w Warszawie, analizuj´ tak˝e sposoby szacowania
oraz wp∏yw pracy rzeczoznawców majàtkowych na warszaw-
ski rynek nieruchomoÊci od czasu kiedy powsta∏y obecne,
formalne ramy zawodu w Polsce.

Wspólnie z nieod˝a∏owanà Gra˝ynà Kurpieskà oraz Kry-
stynà Czarneckà, w czasie prac zwiàzanych z opracowaniem
„Raportu Strat Warszawy w latach 1939–1945 r.”, poszuki-
wa∏yÊmy informacji w jaki sposób szacowano nieruchomoÊci
przed 1939 r. Kopie fragmentu ciekawej przedwojennej wyce-
ny zamieÊci∏am w jednym z numerów „Rzeczoznawcy Majàt-
kowego”. W tym opracowaniu zawarto oszacowanie nieru-
chomoÊci po∏o˝onej przy Nowym Âwiecie róg Al. Jerozolim-
skich, u˝ywajàc obecnego nazewnictwa, w podejÊciu
porównawczym, dochodowym i kosztowym.

Warszawskie, przedwojenne metody wyceny by∏y podobne
do opublikowanych przez Bogdana Laszczk´ w podr´czniku
„Szacowanie nieruchomoÊci w zakresie architektury i budow-
nictwa làdowego wraz z szacowaniem ogrodów przydomo-
wych”– Kraków 1944 r. (reprint Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Majàtkowych).

A jak wyceniano w Warszawie jeszcze dawniej? W tym
krótkim artykule chc´ wróciç na chwil´ do dalszej przesz∏o-
Êci, i na podstawie tylko kilku publikacji przeanalizowaç spo-
soby szacowania nieruchomoÊci w drugiej po∏owie XIX w.
i w pierwszych latach XX w.

Materia∏y archiwalne wskazujà, ̋ e tak jak obecnie, jednym
z najwa˝niejszych celów wyceny by∏o kredytowanie nierucho-
moÊci. CzynnoÊci z zakresu wyceny nieruchomoÊci wykonywa-
ne by∏y przez specjalistów ró˝nych dziedzin, w szczególnoÊci
in˝ynierów budownictwa, miernictwa oraz architektów i ban-

kowców. I by∏y wykonywane profesjonalnie, zgodnie z uznany-
mi zasadami szacunku, taryfami, sposobami pomiaru.

Ciekawostki dotyczàce szacowania nieruchomoÊci w dawnej
Warszawie ograniczy∏am do informacji dotyczàcych okreÊlania
wartoÊci w opracowaniach (zachowana pisownia oryginalna):

1. „Taryffa Domów Miasta Warszawy i Pragi z pla-
nem ogólnym i 128 szczegó∏owych planików ulic i do-
mów” u∏o˝ona przez in˝eniera Miasta Warszawy H. Âwiat-
kowskiego. Nak∏adem i drukiem J. Glucksberga – Ksi´garza
Szkó∏ Publicznych w Królestwie Polskim. Warszawa 1852 r.

„Ze wzgl´du na rozleg∏oÊç i podzia∏, Warszawa obejmuje
przestrzeni 3.696 morgów i 284 pr´tów, podzielona jest
na Cyrku∏ów 12, powierzchnia ulic zajmuje 517.681 sà˝ni.
Ulic brukowanych jest 141, niebrukowanych 79. Domów
w mieÊcie skarbowych murowanych 63, drewnianych 6. Pry-

JAK DAWNIEJ WYCENIANO 
NIERUCHOMOÂCI W WARSZAWIE

Monika Nowakowska
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watnych murowanych 1,883, drewnianych 1,165. W ogóle po-
ssesyj obj´tych numerami w mieÊcie 3,140. Za rogatkami Po-
wàzkowskiemi, Zàbkowskiemi i na Pradze 506”. (…) 

Nigdy Warszawa nie by∏a tak ludnà i okaza∏à, nigdy handel
w tak kwitnàcym nie by∏ stanie. Zdaje si´ jakoby miasto nasze
d∏ugo od ogólnego stanu pierwszego rz´du miasta europejskie-
go odsuni´te, dopiero równaç si´ stara. A powierzchownoÊç jego,
ju˝ w przyzwoitym stanie, przemys∏ ta dusza naszego stulecia,
w charakterze swej epoki tutaj si´ rozwija. Wiele fabryk w War-
szawie produkuje najwytworniejsze r´kodzielnicze wyroby, które
z zagranicznemi wspó∏ubiegaç si´ pocz´∏y. Olbrzymi ku temu po-
p´d nada∏ zaiste Bank Polski, w r. 1828 za∏o˝ony i na wszystkie
ga∏´zie przemys∏u krajowego, równie jak i na miasto nasze
wp∏ywajàcy. Bankowi to Polskiemu winna Warszawa, i˝ lubo
w punkcie Êrodkowym Europy po∏o˝ona, wszelako w Êwiecie
handlowym, za jego poÊrednictwem, wartoÊç swà uzyska∏a i ob-
szerny widnokràg przysz∏oÊci sobie otworzy∏a. (...) 

Dla dobra Warszawy wykonaç dozwoli∏y uregulowane podat-
ki, zrównane op∏aty miejskie i ulepszone pobory, dochody miasta
znacznie podnios∏y. NiepoÊlednie zas∏ugi, w tym wzgl´dzie, przy-
pisuje si´ Warszawskiemu Towarzystwu Kredytowemu. (…)

Warszawskie towarzystwo kredytowe miejskie, za∏o˝onem
zosta∏o przez w∏aÊcicieli nieruchomoÊci, hipotekà miejskà obj´-
tych, celem udzielania po˝yczek w listach zastawnych, na ubez-
pieczeniu na tych˝e nieruchomoÊciach. (…) Towarzystwo udzie-
la po˝yczki tylko za ubezpieczeniem na budynkach murowa-
nych, placach, ogrodach i sadach. Zabudowania pod
bezpieczeƒstwo poddawane, winny byç ubezpieczone od ognia,
odpowiednio do przepisów w Królestwie obowiàzujàcych. Po-
˝yczka zabezpieczonà byç winna hypotecznie na ca∏ej nierucho-
moÊci, uregulowanej w ksi´dze wieczystej, w pierwszem miejscu
dzia∏u IV wykazu hipotecznego, i przed wpisami zamieszczony-
mi w dziale III tego˝ wykazu. Nale˝àce do nieruchomoÊci
pod bezpieczeƒstwo podanej, place, ogrody i sady, jak równie˝
budynki drewniane, chocia˝ dochód z nich nie jest branym
za zasad´ przy oznaczaniu wysokoÊci udzielanej po˝yczki, nie
zostajà wy∏àczone z pod nale˝nego Towarzystwu bezpieczeƒ-
stwa, na ca∏ym majàtku nieruchomym, zapisanym w tej samej
ksi´dze hipotecznej. Za zasad´ do ustalania wysokoÊci po˝yczki,
s∏u˝y oszacowanie nieruchomoÊci pod bezpieczeƒstwo poddanej.
Najwy˝sza iloÊç po˝yczki dochodziç mo˝e do summy otrzymanej
z pomno˝enia przez pi´ç dochodu brutto, w ˝adnym jednak ra-
zie nie mo˝e przewy˝szaç summy, na jakà budynki poddawane
sà pod bezpieczeƒstwo, ubezpieczone sà od ognia. Je˝eliby si´
okaza∏o, ˝e op∏aty czasowe, lub wieczyste, zapisane w dzia-
le III wykazu hipotecznego, mogà mieç wp∏yw na zmniejszenie
bezpieczeƒstwa, w takim razie skapitalizowana na stop´ 5%
wartoÊç wszystkich op∏at, potraconà b´dzie z ogólnej summy,
po˝yczki udzieliç si´ majàcej. Oznaczona stopa procentowa mo-
˝e byç zmieniona stosownie do okolicznoÊci”.

2. „Ustawa Warszawskiego Towarzystwa Kredytowe-
go Miejskiego” wydane w St. Petersburgu d. 31 grudnia
1869 r. w Drukarni Gazety Polskiej, N 619 („z adnotacjà

na oryginale w∏asnà Jego CESARSKIEJ MOÂCI r´kà
napisane „Tak ma byç”).
„W∏aÊciciel nieruchomoÊci wyst´puje do Towarzystwa

z podaniem o udzielenie mu po˝yczki i jednoczeÊnie obowià-
zany jest przedstawiç nast´pujàce dokumenta:
● wypis z wykazu hipotecznego, 
● plan miejscowoÊci, z oznaczeniem istniejàcych na niej za-

budowaƒ,
● wykaz pobieranych dochodów z nieruchomoÊci, 
● zaÊwiadczenie magistratu m. Warszawy co do iloÊci op∏a-

canych z nieruchomoÊci podatków skarbowych i miejskich, 
● Êwiadectwo instytucyi assekuracyjnej, na jakà summ´ budow-

le pod bezpieczeƒstwo poddawane, sà ubezpieczone od ognia, 
● poÊwiadczona kopja wykazu oszacowania nieruchomoÊci.

Ustawa ta zawiera zapis, ˝e „przy dope∏nieniu oszacowa-
nia nieruchomoÊci bierze si´ pod uwag´ tak materyalnà ich
wartoÊç, jak i dochód roczny z tych˝e nieruchomoÊci”.

Przy licytacji „dozwolenem jest postàpiç za sprzedawanà
nieruchomoÊç, szacunek wy˝szy przynajmniej o 1/4 cz´Êç
od post´pionego w licytacji”

Rozdzia∏ ustawy dotyczàcy „Szacowania nieruchomoÊci”
wskazuje, ˝e „przez oszacowanie winna byç wykazywanà, o ile
mo˝na najdok∏adniej, sta∏a wartoÊç nieruchomoÊci. W tym
celu wyznacza si´ za ka˝dym razem oddzielna do dope∏nienia
oszacowania kommissya, z∏o˝ona z dwóch cz∏onków Towa-
rzystwa i budowniczego. Przy dope∏nieniu oszacowania nie-
ruchomoÊci bierze si´ pod uwag´ tak materyalnà ich wartoÊç,
jak i dochód roczny z tych˝e nieruchomoÊci.

Materyalna wartoÊç nieruchomoÊci dochodzi si´ przez
sprawdzenie na miejscu planu zabudowaƒ i sporzàdzenie opi-
su, oraz przekonanie si´ o stopniu trwa∏oÊci i stanie budowli.

Za zasad´ przy oznaczaniu dochodu rocznego z budowli
przyjmuje si´ najni˝szy dochód z ostatniego trzechlecia”.

3. „Taksa placów w mieÊcie Warszawie i przedmie-
Êciu Pradze stosowana przez Towarzystwo Kredy-
towe Miasta Warszawy przy udzielaniu po˝yczek”
Warszawa 1911 r., drukarnia Noskowskiego.
Praca zawiera szczegó∏owe „Zasady ogólne” szacowania:
§1. „Cena placów, podana w niniejszej taksie, ustanowio-

nà zosta∏a wy∏àcznie dla celów Towarzystwa Kredytowego
m.st. Warszawy, a mianowicie dla ustalenia zasad przy okre-
Êlaniu wartoÊci gruntu, stanowiàcego cz´Êç sk∏adowà ogólne-
go szacunku nieruchomoÊci.

§2. „Szacowanie placów uskutecznia si´ pod∏ug cen usta-
nowionych dla tej ulicy, przy której nieruchomoÊç jest po∏o˝o-
nà, jednak˝e tylko na przestrzeni pierwszych 50 metrów od li-
nii frontu wg∏àb, bez wzgl´du na to, czy grunt jest w ca∏oÊci
lub tylko w cz´Êci zabudowany, lub zupe∏nie pusty.

§3. Dalsze cz´Êci placu, w miar´ rozleg∏oÊci, szacujà si´
ni˝ej za ka˝de 50 metrów bie˝àcych, a˝ do 200 metrów, a mia-
nowicie drugie 50 metrów bie˝àcych wg∏àb b´dà liczone
po 70% ceny frontowej, trzecie 50 metrów po 50%, czwarte
po 30% tej˝e ceny. Przestrzeƒ wi´ksza nad 200 metrów bie˝à-
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cych w g∏àb przyj´ta zostanie w szacunku 20% tej ceny, jakà
oznaczonà jest dla placu frontowego. Ta ostatnia norma sta-
sowana byç winna równie˝ do takiej cz´Êci gruntu, która od-
dziela si´ od foremnej figury placu i stanowi osobny zau∏ek,
po∏o˝ony w koƒcu lub z boku posesji.

§4. NieruchomoÊci o ma∏ej powierzchni, niedochodzàcej
do 300 metrów kwadratowych i w ca∏oÊci zabudowane, mogà
mieç, przy korzystnem zu˝ytkowaniu placu, z uwzgl´dnieniem
wszelkich warunków higieny, Êwiat∏a i powietrza, na wniosek
komisyi szczegó∏owej, pod∏ug uznania Dyrekcyi, – podniesio-
nà cen´ gruntu oznaczonej dla danej ulicy do 20%.

§5. W nieruchomoÊciach po∏o˝onych przy dwóch równole-
g∏ych ulicach, wartoÊç placu, o ile g∏´bokoÊç ich nie przenosi 50
metrów bie˝àcych, szacowanà b´dzie pod∏ug cen wy˝szych usta-
nowionych dla jednej z tych ulic, dalsza zaÊ powierzchnia po-
d∏ug cen ustanowionych dla drugiej równoleg∏ej ulicy, przy za-
chowaniu, w razie znacznej rozleg∏oÊci, normy przyj´tej w §3.

§6. Place po∏o˝one przy zbiegu dwóch lub wi´cej ulic, sza-
cujà si´ pod∏ug norm tej ulicy, dla której ustanowiona jest ce-
na wy˝sza, przyczem do wartoÊci placu naro˝nego, za po-
wierzchni´ nie wi´kszà jak 50 metrów bie˝àcych wzd∏u˝ ka˝-
dej ulicy, poczynajàc od rogu dodaje si´ 20%.

§7. Dyrekcya w wyjàtkowych okolicznoÊciach, zale˝nie
od rodzaju, po∏o˝enia i figury placu, w∏adnà jest pod∏ug swe-
go uznania podwy˝szyç lub obni˝yç wartoÊç placu do 20%
od cen normalnych.

§8. Rewizya niniejszej taksy winna nastàpiç jednoczeÊnie
z nowà instrukcyà dla komisy sprawdzajàcych wartoÊç nieru-
chomoÊci”.

Dla ciekawoÊci podam przyk∏adowo, ˝e wg Taksy z 1911 r.
wartoÊç gruntów okreÊlano dla:
● ul. Krakowskie PrzedmieÊcie 120 rubli/m2,
● ul. Nowogrodzkiej (w rejonie dzisiejszej siedziby Federa-

cji) 36 rubli/m2,
● ul. Wo∏omiƒskiej (na Pradze) 6 rubli/m2.

Tak wi´c nikogo nie powinny dziwiç dzisiejsze du˝e ró˝-
nice cen w ró˝nych rejonach miasta.

4. „Ustawa Towarzystwa Kredytowego Miasta War-
szawy” z 1914 r. Wydawnictwo Drukarni Noskowskiego
(z adnotacjà „Na oryginale w∏asnà Jego Cesarskiej MoÊci
r´kà napisano „Tak ma byç”), dwuj´zyczna – w j´zyku ro-
syjskim i w j´zyku polskim. 
Ustawa powiela zapisy tekstu z 1912 r. dodajàc przepisy

dodatkowe dotyczàce budowli drewnianych oraz nierucho-
moÊci po∏o˝onych w miejscowoÊciach podmiejskich w rejonie
Warszawy (guberni warszawskiej), a tak˝e zasad wyceny
przy udzielaniu po˝yczek na place niezabudowane, ogrody
i sady w m. Warszawie: 

„Po˝yczki udzielane b´dà jedynie na takie place niezabu-
dowane, których przestrzeƒ wynosi najmniej tysiàc metrów
kwadratowych. Najwy˝sza wysokoÊç po˝yczki nie mo˝e prze-
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Barcelona przywita∏a uczestników pi´knà pogodà, choç ni-
skà temperaturà, a wokó∏ unosi∏ si´ wsz´dzie duch jednego
z najwi´kszych architektów wszechczasów – Antonio Gaudiego.
Obiekty, które zaprojektowa∏ i wybudowa∏ to dzisiaj jedna z naj-
wi´kszych atrakcji Barcelony. Dzisiaj Barcelona to czyste, za-
dbane miasto potrafiàce wyeksponowaç to, co mo˝e przyciàgnàç
turystów i inwestorów. Jednà z kamienic Gaudiego – Casa Batlló

mo˝na wynajàç na imprezy okolicznoÊciowe za kilkanaÊcie ty-
si´cy Euro, co mo˝e stanowiç ciekawostk´ dla rzeczoznawców. 

Delegaci dyskutowali o licznych istotnych kwestiach zwià-
zanych z wycenà, wynikajàcych z aktualnych oraz propono-
wanych zmian w prawodawstwie unijnym, w tym o transgra-
nicznej wycenie majàtku w Êwietle dyrektywy w sprawie
Êwiadczenia us∏ug, o wycenie wykonywanej na rzecz mene-

WALNE ZGROMADZENIE TEGoVA W BARCELONIE
Krzysztof Grzesik, Jerzy Adamiczka

W dniach 26–27 listopada 2010 r. w Barcelonie odby∏o si´  Walne Zgromadzenie Europejskiej Grupy Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (TEGoVA). Na dwudniowe wydarzenie z∏o˝y∏y si´ m.in. spotkania dotyczàce
REV-a, standardów europejskich EVS. W samym tylko zgromadzeniu udzia∏ wzi´∏o 58 delegatów z 30 stowarzyszeƒ
rzeczoznawców majàtkowych z ca∏ej Europy.

nosiç pi´cioletniego dochodu otrzymywanego z placu, ani te˝
czwartej cz´Êci wartoÊci szacunkowej. Po˝yczki na place nie-
zabudowane udziela si´ na lat 18”.

Co ciekawe ju˝ wówczas metodologia wyceny by∏a bardzo
zbli˝ona do stosowanej przez nas, znane ju˝ by∏o zarówno:
● podejÊcie porównawcze zwane wówczas „metodà cen”

lub „metodà wg kontraktów kupna-sprzeda˝y”, 
● podejÊcie dochodowe zwane „metodà osiàganych ko-

rzyÊci” lub „metodà wg dochodowoÊci”, przy czym
rozró˝niano metod´ „renty wieczystej” („renty grunto-
wej”) i „metod´ renty czasowej” – czyli w przybli˝eniu na-
szà „technik´ kapitalizacji prostej” i „technik´ dyskonto-
wania strumieni dochodów”

● oraz podejÊcie kosztowe zwane ówczeÊnie „metodà na-
k∏adowà” lub „metodà kosztów w∏o˝onych”.
Rozró˝niano poj´cia wartoÊci technicznej, wartoÊci docho-

dowej i podkreÊlano, ˝e „forma zewn´trzna operatu szacunko-
wego zale˝y od rodzaju nieruchomoÊci i celu oszacowania”. 

Publikacje wskazujà na przepisy prawne dotyczàce bie-
g∏ych oraz normy wynagrodzenia, honorarium okreÊlano:
● „wed∏ug wartoÊci szacowanego obiektu” 
● „pod∏ug zu˝ytego czasu”.

Mo˝na przypuszczaç, ˝e nasza praktyka wyceny nie by∏a
gorsza od angielskiej (opierajàcej si´ przede wszystkim na
mo˝liwych do uzyskania dochodach z nieruchomoÊci), nie-
mieckiej (bazujàcej przede wszystkim na podejÊciu koszto-
wym) czy francuskiej. Niestety na wiele lat zapomnieliÊmy
o naszych korzeniach.

W ciàgu ostatnich osiemnastu lat, pod egidà Federacji,
szukaliÊmy wzorów metod wyceny szczególnie w krajach za-
chodniej Europy i w Stanach Zjednoczonych. Nawiàzywali-

Êmy kontakty, t∏umaczyliÊmy podr´czniki wyceny, standar-
dy zawodowe. Obecne, polskie zasady wyceny oparte sà
w du˝ej mierze na wzorach zachodnich. Sposoby wyceny do-
pasowywaliÊmy do polskich uwarunkowaƒ prawnych. Dla
realizacji potrzeb gospodarki rynkowej przyjmowaliÊmy te˝
sprawdzone w krajach zachodnich, rozwiàzania dotyczàce
metodologii wycen. 

DziÊ po wejÊciu Polski do Unii Europejskiej, pomimo
wielu problemów zawodu, mo˝na potwierdziç, ˝e polski rze-
czoznawca majàtkowy posiada dobre przygotowanie do wy-
konywania zawodu, a wielu z nas uzyska∏o tytu∏ Recognised
European Valuer nadany przez europejskà organizacj´ rze-
czoznawców TEGOVA.

Z dumà podobnà do dumy „in˝eniera miasta Warszawy”
H. Âwiatkowskiego z roku 1852 uwa˝amy, ˝e wyceny rze-
czoznawców w naszym mieÊcie „lubo w punkcie Êrodkowym
Europy po∏o˝onym” „wspó∏ubiegaç si´ mogà” z szacunkami
europejskimi. A naszym dà˝eniem jest, aby zawód nasz
„wartoÊç swà uzyska∏ i obszerny widnokràg przysz∏oÊci so-
bie otworzy∏”...

Monika Nowakowska rzeczoznawca
majàtkowy nr 126, cz∏onek Warszawskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàt-
kowych, Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Wyceny NieruchomoÊci, cz∏onek
Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, wice-
przewodniczàca Komisji Rewizyjnej Polskiej
Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców

Majàtkowych, wspó∏autorka opracowaƒ dotyczàcych wyceny
ograniczonych praw rzeczowych.
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1. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 26 sierpnia 2010 r. w sprawie wskaê-
nika cen dóbr inwestycyjnych za II kwarta∏ 2010 r.
(M. P. Nr 64, poz. 828).

2. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 30 sierp-
nia 2010 r. w sprawie szczegó∏owego wykazu danych
przewidzianych do aktualizacji i uzupe∏nienia przez
urz´dy gmin w zestawieniu budynków, mieszkaƒ
i osób (Dz. U. Nr 169, poz. 1138).

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

3. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury z dnia 3
wrzeÊnia 2010 r. w sprawie og∏oszenia obowiàzujàce-
go od dnia 1 stycznia 2011 r. wykazu materia∏ów bu-

dowlanych, które do dnia 30 kwietnia 2004 r. by∏y
opodatkowane stawkà podatku od towarów i us∏ug
w wysokoÊci 7%, a od dnia 1 maja 2004 r. sà opodatko-
wane podatkiem VAT (Dziennik Urz´dowy Ministra
Infrastruktury Nr 11, poz. 35).

4. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2010 r. o ochronie infor-
macji niejawnych (Dz. U. Nr 182, poz. 1228).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 2 stycznia 2011 r.,
z wyjàtkiem art. 131,

który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

5. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Norma-
lizacyjnego z dnia 10 wrzeÊnia 2010 r. w sprawie wy-
kazu norm zharmonizowanych (M. P. Nr 67, poz. 852).

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H.S.

d˝erów funduszy inwestycyjnych, a tak˝e o aspektach wyce-
ny zwiàzanych z efektywnoÊcià energetycznà budynków. Od-
notowano tak˝e napawajàcy optymizmem post´p w rozwoju
systemu Uznania Zawodowego Rzeczoznawców Majàtkowych
(Recognised European Valuer – REV) w Hiszpanii i na Litwie.
Na trzy najbli˝sze lata wybrano oÊmioosobowy Komitet REV,
w którego sk∏ad wszed∏ tak˝e przedstawiciel Federacji.

Prezes TEGoVA Roger Messenger przewodniczy∏ wr´czaniu
certyfikatów REV 62 nowym cz∏onkom z Austrii, Francji, Gre-
cji, Niemiec, Rumunii, Rosji i Wielkiej Brytanii, powi´kszajàc
tym samym obecnà liczb´ cz∏onków REV do niemal 600. Nowa
marka – REV staje si´ w Europie coraz bardziej popularna i po-
˝àdana nie tylko przez rzeczoznawców, ale tak˝e przez klientów.

Niezwykle istotne by∏o udzielone przez Zgromadzenie po-
parcie dla zmienionego rozdzia∏u EVA 4 Europejskich Stan-
dardów Wyceny (European Valuation Standards – EVS), do-
tyczàcego szacowania wartoÊci do ubezpieczenia (Asses-
sment of InsurableValue). Przedstawiono tak˝e i przyj´to
zmiany w opracowanych przez TEGoVA wymogach dotyczà-
cych minimum edukacyjnego.

Komisji Europejskich Standardów Wyceny (European Va-
luation Standards Board) powierzono tak˝e zadanie podj´cia
prac majàcych na celu publikacj´ Europejskich Standardów
Wyceny EVS 2012, wraz z uaktualnionym Kodeksem Prakty-
ki Pomiarowej (Code of Measuring Practice), publikowanym
ostatnio jako cz´Êç EVS 2003. Przedstawiciele poszczegól-
nych krajów podkreÊlali, ˝e przed przystàpieniem do tworze-
nia Kodeksu Praktyki Pomiarowej konieczna jest szczegó∏o-

wa inwentaryzacja sposobów pomiaru stosowanych w po-
szczególnych krajach cz∏onkowskich. Dopiero po dog∏´bnej
analizie mo˝liwe b´dzie zaproponowanie takiego rozwiàza-
nia, które uwzgl´dni wymogi wszystkich cz∏onków TEGoVA.
W przeciwnym razie praca mo˝e pójÊç na marne i kodeks mo-
˝e nie zostaç wdro˝ony w niektórych krajach. Element po-
miaru jest szalenie istotny w∏aÊnie w kontekÊcie trans gra-
nicznej wyceny majàtku i jednolitego rozumienia podstawo-
wych definicji przez wszystkich europejskich rzeczoznawców.
Tylko takie podejÊcie do wszystkich elementów zwiàzanych
z definicjami i elementami majàcymi wp∏yw na liczb´ wyra˝a-
jàcà wartoÊç konkretnej nieruchomoÊci w konkretnym kraju
pozwala na traktowanie poszczególnych krajowych rynków
nieruchomoÊci i dzia∏ajàcych na nich rzeczoznawców, jako
jednego spójnego europejskiego organizmu regulowanego
przez dyrektywy unijne i prawa rzàdzàce rynkiem. 

Na koniec delegaci z radoÊcià powitali Królewskà Federa-
cj´ Notariuszy Belgijskich (The Royal Federation of Belgian
Notaries) w roli cz∏onka-obserwatora a tak˝e zauwa˝yli, ˝e
aktualnie rozpatrywana jest aplikacja portugalskiego stowa-
rzyszenia. TEGoVA liczy obecnie 41 stowarzyszeƒ cz∏onkow-
skich, reprezentujàcych ponad 100 tysi´cy rzeczoznawców
majàtkowych z Europy, si´gajàc a˝ po Bliski Wschód (Dubai).

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych od 1994 roku aktywnie uczestniczy w TEGoVA, a w ma-
ju 2012 roku przewodniczàc Walnemu Zgromadzeniu TEGo-
VA w Krakowie b´dzie Êwi´towaç dwudziestolecie istnienia
w nowoczesnej Polsce zawodu rzeczoznawcy majàtkowego.
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6. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 13 wrzeÊnia 2010 r. w sprawie
Rady Infrastruktury Informacji Przestrzennej (Dz. U.
Nr 183, poz. 1233).

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

7. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 wrzeÊnia 2010 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o odpadach (Dz. U.
Nr 185, poz. 1243).

8. Rozporzàdzenia Ministra Gospodarki z dnia 17
wrzeÊnia 2010 r. w sprawie okreÊlenia sposobu i trybu
organizowania i przeprowadzania przetargu na
sprzeda˝ energii elektrycznej oraz sposobu i trybu
sprzeda˝y energii elektrycznej na internetowej plat-
formie handlowej (Dz. U. Nr 186, poz. 1246).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 6 paêdziernika 2010 r.

9. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 29 wrze-
Ênia 2010 r. w sprawie norm szacunkowych dochodu
z dzia∏ów specjalnych produkcji rolnej (Dz. U. Nr 188,
poz. 1264).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r. 

10. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 paêdziernika 2010 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy – Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz. U. Nr 193, poz. 1287).

11. Rozporzàdzenie Ministra Gospodarki z dnia 17
wrzeÊnia 2010 r. w sprawie szczegó∏owych zasad
kszta∏towania i kalkulacji taryf oraz rozliczeƒ z tytu-
∏u zaopatrzenia w ciep∏o (Dz. U. Nr 194, poz. 1291).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 3 listopada 2010 r.

12. Ustawa z dnia 24 wrzeÊnia 2010 r. o zmianie usta-
wy o cenach oraz ustawy o kontroli skarbowej (Dz. U.
Nr 197, poz. 1309).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 26 stycznia 2011 r. 

13. Ustawa z dnia 24 wrzeÊnia 2010 r. o zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. Nr 200,
poz. 1323).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 27 listopada 2010 r. 

14. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 20 paêdziernika 2010 r. w spra-
wie ewidencji zbiorów i us∏ug danych przestrzennych
obj´tych infrastrukturà informacji przestrzennej
(Dz. U. Nr 201, poz. 1333).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 13 listopada 2010 r. 

15. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 12 paê-
dziernika 2010 r. w sprawie obowiàzkowego ubezpie-

czenia odpowiedzialnoÊci cywilnej rzeczoznawcy ma-
jàtkowego (Dz. U. Nr 205, poz. 1357).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 3 listopada 2010 r.

16. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 12 paê-
dziernika 2010 r. w sprawie obowiàzkowego ubezpie-
czenia odpowiedzialnoÊci cywilnej poÊrednika w ob-
rocie nieruchomoÊciami (Dz. U. Nr 205, poz. 1358).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 3 listopada 2010 r.

17. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 12 paê-
dziernika 2010 r. w sprawie obowiàzkowego ubezpie-
czenia odpowiedzialnoÊci cywilnej zarzàdcy nieru-
chomoÊci (Dz. U. Nr 205, poz. 1359).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 3 listopada 2010 r.

18. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 4 paê-
dziernika 2010 r. w sprawie wysokoÊci stawek op∏at
za korzystanie ze Êrodowiska na rok 2011 (M. P. Nr 74
poz. 945).

19. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 paêdziernika 2010 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o zakwaterowaniu
Si∏ Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U.
Nr 206, poz. 1367).

20. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 15 paê-
dziernika 2010 r. w sprawie stawek op∏at za usuni´cie
drzew i krzewów oraz stawek kar za zniszczenie zie-
leni na rok 2011 (M. P. Nr 76 poz. 954).

21. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 paêdziernika 2010 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝yt-
ku w III kwartale 2010 r. (M. P. Nr 76 poz. 956).

22. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 paêdziernika 2010 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwarta∏ów 2010 r. (M. P. Nr 76
poz. 957).

23. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 paêdziernika 2010 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w III kwartale 2010 r. (M. P. Nr 76 poz. 959).

24. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 19 paêdziernika 2010 r. w sprawie Êred-
niej ceny skupu ˝yta za okres pierwszych trzech
kwarta∏ów 2010 r. (M. P. Nr 76 poz. 960).

25. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 21 paê-
dziernika 2010 r. w sprawie wysokoÊci stawek kar
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za przekroczenie warunków wprowadzania Êcieków
do wód lub do ziemi oraz za przekroczenie dopuszczal-
nego poziomu ha∏asu, na rok 2011 (M. P. Nr 78 poz. 965).

26. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 20 paêdziernika 2010 r. w sprawie Êredniej
ceny sprzeda˝y drewna, obliczonej wed∏ug Êredniej
ceny drewna uzyskanej przez nadleÊnictwa za pierw-
sze trzy kwarta∏y 2010 r. (M. P. Nr 78 poz. 970).

27. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 29 paê-
dziernika 2010 r., sygn. akt P 34/08, orzekajàcy o nie-
zgodnoÊci art. 35 ust. 41 ustawy z dnia 15 grud-
nia 2000 r. o spó∏dzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, póên. zm.) z Konstytucjà
RP (Dz. U. Nr 207, poz. 1373).

Przepis utraci∏ moc prawnà z dniem 4 listopada 2010 r.

28. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 4
listopada 2010 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie gmin i miejscowoÊci, w których stosuje si´ szcze-
gólne zasady odbudowy, remontów i rozbiórek obiek-
tów budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych
w wyniku dzia∏ania ˝ywio∏u (Dz. U. Nr 212, poz. 1389).

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

29. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopa-
da 2010 r. w sprawie przedsi´wzi´ç mogàcych znaczàco
oddzia∏ywaç na Êrodowisko (Dz. U. Nr 213, poz. 1397).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 15 listopada 2010 r.

30. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 12 li-
stopada 2010 r. w sprawie op∏at za udost´pnianie in-
formacji o Êrodowisku (Dz. U. Nr 215, poz. 1415).

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

31. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
listopada 2010 r. w sprawie wysokoÊci normatywu
miesi´cznych sp∏at kredytu mieszkaniowego za 1 m2
powierzchni u˝ytkowej lokalu (M. P. Nr 89 poz. 1035).

32. Ustawa z dnia 24 wrzeÊnia 2010 r. o ewidencji lud-
noÊci (Dz. U. Nr 217, poz. 1427).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 sierpnia 2011 r.

33. Ustawa z dnia 24 wrzeÊnia 2010 r. o zmianie usta-
wy o podatku dochodowym od osób fizycznych, usta-
wy o podatku dochodowym od osób prawnych oraz
ustawy o zrycza∏towanym podatku dochodowym
od niektórych przychodów osiàganych przez osoby fi-
zyczne (Dz. U. Nr 219, poz. 1442).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

34. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 paêdziernika 2010 r. w sprawie

og∏oszenia jednolitego tekstu ustawy o swobodzie
dzia∏alnoÊci gospodarczej (Dz. U. Nr 220, poz. 1447).

35. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
26 paêdziernika 2010 r. w sprawie protoko∏u post´po-
wania o udzielenie zamówienia publicznego (Dz. U.
Nr 223, poz. 1458).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11 grudnia 2010 r.

36. Ustawa z dnia 24 wrzeÊnia 2010 r. o zmianie usta-
wy – Kodeks pracy oraz niektórych innych ustaw (Dz.
U. Nr 224, poz. 1459).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

37. Ustawa z dnia 25 listopada 2010 r. o zmianie usta-
wy o podatku dochodowym od osób fizycznych, usta-
wy o podatku dochodowym od osób prawnych oraz
ustawy o zrycza∏towanym podatku dochodowym
od niektórych przychodów osiàganych przez osoby fi-
zyczne (Dz. U. Nr 226, poz. 1478).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 1 pkt 29, który wejdzie w ˝ycie

z dniem 3 stycznia 2011 r.;
2) art. 2 pkt 11, który wejdzie w ˝ycie 

z dniem 1 maja 2011 r.

38. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 23 li-
stopada 2010 r. w sprawie sposobu i cz´stotliwoÊci ak-
tualizacji informacji o Êrodowisku (Dz. U. Nr 227,
poz. 1485).

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

39. Ustawa z dnia 29 paêdziernika 2010 r. o zmianie
ustawy o ochronie danych osobowych oraz niektó-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 229, poz. 1497).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 7 marca 2011 r.

40. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 25 listopa-
da 2010 r. w sprawie stawek op∏at eksploatacyjnych
(Dz. U. Nr 232, poz. 1523).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

41. Rozporzàdzenie Ministra Obrony Narodowej
z dnia 19 listopada 2010 r. w sprawie op∏at za u˝y-
wanie lokali mieszkalnych b´dàcych w dyspozycji
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej (Dz. U. Nr 233,
poz. 1531).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 25 grudnia 2010 r.

42. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 25 listopa-
da 2010 r. w sprawie obiektów i robót budowlanych,
w sprawach których organem pierwszej instancji jest
wojewoda (Dz. U. Nr 235, poz. 1539).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 28 grudnia 2010 r.
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Szersza perspektywa 
1. Jacques Attali, Zachód. 10 lat przed totalnym bankruc-

twem? [Studio EMKA].
2. Stephen R. Covey, SzybkoÊç zaufania [Rebis].
3. Norman Davies, Zaginione królestwa [Znak].
4. Richard Florida, Narodziny klasy kreatywnej [NCK].
5. John R. Lott Jr., Freedonomia. Jak interwencjonizm

paƒstwowy rujnuje gospodark´ [Rebis].
6. Richard Sennett, Etyka dobrej roboty [Muza SA].
7. Viktor E. Frankl, Wola sensu. Za∏o˝enia i zastosowanie

logoterapii [Czarna Owca].

Historie prawdziwe 
1. Kenneth Roman, Ogilvy: Król Madison Avenue [Studio

EMKA].
2. Jeffrey Sonnenfeld, Andrew Ward, Powrót do kariery. Jak

wielcy liderzy naprawiajà z∏amane kariery [MT Biznes].
3. Paul Carroll, Chunka Mui, Lekcje warte miliardy dola-

rów. Niewybaczalne pora˝ki biznesowe [MT Biznes].
4. Michael Franzese, Propozycja nie do odrzucenia. Ta-

jemnice i rady by∏ego szefa mafii [Helion].
5. Aleksandra Pawlicka, Czas na kobiety. Rozmowy z twór-

czyniami Kongresu Kobiet [Aletheia].
6. Emilia Jakimowicz, Adam Miranowicz (red.), Stefan Ba-

nach. Niezwyk∏e ˝ycie i genialna matematyka [Impuls].
7. Walter Isaacson, Einstein. Jego ˝ycie [WAB].

Strategie rozwoju 
1. S∏awomir Lachowski, Droga innowacji [Studio EMKA].
2. Larry Bossidy, Ram Charan, Szósty zmys∏ w zarzàdza-

niu firmà. Tworzenie wykonalnych planów i modeli biz-
nesowych [MT Biznes].

3. C. K. Prahalad, M. S. Krishnan, Nowa era innowacji
[PWN].

4. Krzysztof Ob∏ój, Pasja i dyscyplina strategii. Jak z ma-
rzeƒ i decyzji zbudowaç sukces firmy [MT Biznes].

5. Clayton M. Christensen, Scott D. Anthony, Erik A.
Roth, Innowacje. Nast´pny krok [Studio EMKA].

6. Thomas Davenport, Jeanne Harris, Inteligencja anali-
tyczna w biznesie. Nowa nauka zwyci´˝ania [MT Biznes].

7. James Surowiecki, MàdroÊç t∏umu. Wi´kszoÊç ma racj´
w ekonomii, biznesie i polityce [Helion].

Klient, sprzeda˝, marketing 
1. David Airey, Logo Design Love: Zaprojektuj genialny

logotyp! [Helion].

2. Philip Kotler, Hermawan Kartajaya, Iwan Setiawan,
Marketing 3.0 [MT Biznes].

3. Anna Proszowska-Sala i Magdalena Florek, Promocja
miast. Nowa perspektywa [Ströer].

4. Eric Alper, Tony Babinski, Bertrand Cesvet, Kapita∏
konwersacyjny. Jak tworzyç rzeczy, o których inni b´dà
chcieli rozmawiaç [Wolters Kluwer].

5. Gerald Zaltman, Lindsay Zaltman, Metafora w marke-
tingu. Jak przeniknàç umys∏y klientów dzi´ki metafo-
rom g∏´bokim [Rebis].

6. Herb Sorensen, Co siedzi w g∏owie klienta [Wolters
Kluwer].

7. Al Ries, Laura Ries, Wojna marketingu z zarzàdzaniem
[PWE].

Kierowanie ludêmi 
1. Noel M. Tichy, Warren G. Bennis, Rozstrzygajàca decy-

zja. Jak liderzy-zwyci´zcy dokonujà trafnych wyborów
[MT Biznes].

2. Mary Jo Hatch, Monika Kostera, Andrzej Koêmiƒski,
Trzy oblicza przywództwa [WAiP].

3. Manfred Kets de Vries, Lider na kozetce [Wolters
Kluwer].

4. Dan Hill, Emocjonomika. Wykorzystanie emocji a suk-
ces w biznesie [Rebis].

5. Kevin Hogan, Sztuka porozumienia. Twoja droga
na szczyt [Czarna Owca].

6. Olga Rzycka, Niezwyk∏a moc zadawania pytaƒ w firmie
[Wolters Kluwer].

7. Bob Kaplan, Rob Kaiser, Wszechstronny lider. Wykorzy-
staj swoje mocne strony do maksimum [Wolters Kluwer].

Zarzàdzanie sobà 
1. Seth Godin, Najmocniejsze ogniwo. Jak staç si´ nieza-

stàpionym zawsze i wsz´dzie [OnePress].
2. Marshall Goldsmith, Pozytywne nastawienie. Jak uzy-

skaç, utrzymaç lub odzyskaç swoje MOJO [OnePress].
3. Kenneth G. McGee, Bàdê czujny [Wolters Kluwer].
4. Richard Maxwell, Robert Dickman, Elementy perswazji.

Historie wnikajàce w umys∏: sprzedawanie i motywowa-
nieprzez opowiadanie [MT Biznes].

5. John Adair, Kszta∏towanie liderów. Siedem zasad roz-
wijania zdolnoÊci przywódczych [Wolters Kluwer].

6. Gary Klein, Sztuka podejmowania decyzji. Dlaczego
màdrzy ludzie dokonujà z∏ych wyborów [OnePress].

7. Jacek Santorski, Dobre ˝ycie [JS&Co.].

Poni˝ej prezentujemy zestawienie najlepszych ksià˝ek dla biznesmenów 2010 przygotowane przez Magazyn
THINKTANK w szeÊciu kategoriach, a tak˝e 20 najwa˝niejszych ksià˝ek wskazanych w ankiecie przeprowa-
dzonej wÊród polskich liderów biznesu.

KSIÑ˚KA DLA BIZNESU
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1. STEPHEN COVEY „7 NAWYKÓW
SKUTECZNEGO DZIA¸ANIA” 
Polska premiera 1996 r.

Autor opisuje sposoby porzàdkowania
rzeczywistoÊci przy pomocy siedmiu uniwer-
salnych nawyków, które pomagajà w funk-
cjonowaniu nie tylko w biznesie, ale równie˝
w innych sferach ˝ycia. 

2. JACK WELCH, SUZY WELCH
„WINNING ZNACZY ZWYCI¢˚Aå”
Polska premiera 2005 r.

Ten poradnik, a po cz´Êci wciàgajàca historia korpora-
cji, fascynuje g∏ównie dzi´ki osobowoÊci Jacka Welcha
– który jest ponoç cz∏owiekiem niezwykle otwartym i cha-
ryzmatycznym.

3. JIM COLLINS „OD DOBREGO
DO WIELKIEGO”
Polska premiera 2003 r.

Ksià˝ka opisuje 11 firm, które dokona∏y
przeskoku organizacyjnego: od przeci´tnych
do pot´˝nych. Collins opiera si´ na dziesiàt-
kach badaƒ, z których stara si´ odczytaç
skàd si´ bierze sukces organizacji.

4. DALE CARNEGIE „JAK ZDOBYå
PRZYJACIÓ¸ I ZJEDNAå SOBIE LUDZI”
Polska premiera 1993r.

W tej interesujàcej opowieÊci autor, po-
s∏ugujàc si´ dziesiàtkami przyk∏adów z ˝y-
cia, wyk∏ada swojà teori´ rozsàdnej komuni-
kacji u∏atwiajàcej nawiàzywanie relacji, zjed-
nywanie sobie innych, przekonywanie ich
do swoich racji.

5. DAVID ALLEN
„SZTUKA EFEKTYWNOÂCI”
Polska premiera 2006 r.

Ksià˝ka Davida Allena zosta∏a ju˝ uzna-
na za wyroczni´ dla przepracowanych, przy-

t∏oczonych nat∏okiem informacjami mena-
d˝erów XXI stulecia.

6. PETER SENGE 
„PIÑTA DYSCYPLINA”
Polska premiera 1998 r.

Peter Senge prezentuje czynniki deter-
minujàce sukces cz∏owieka i firmy. Do wy-
mienianych przez innych autorów mistrzo-
stwa osobistego, modeli myÊlowych, wspól-
nej wizji, zespo∏owego uczenie si´ autor
dodaje piàtà – myÊlenie systemowe. 

7. SUN TZU, SUN PIN, „SZTUKA WOJNY”
Polska premiera 1994 r.

Jedno z najstarszych i najs∏awniejszych opracowaƒ
sztuki wojennej, napisane w IV w. przez jed-
nego z najznakomitszych staro˝ytnych my-
Êlicieli Dalekiego Wschodu – Sun Tzu. Za∏o-
˝enia wojennej strategii i taktyki sà aktualne
tak˝e dzisiaj.

8. ROBERT KIYOSAKI „BOGATY
OJCIEC, BIEDNY OJCIEC”
Polska premiera 2000 r.

„Nie pracuj za pieniàdze” – przekonuje
Robert Kiyosaki, dajàc w∏asne ˝ycie za do-
wód, ˝e twórcze myÊlenie i w∏aÊciwa postawa
mogà skutecznie ukszta∏towaç naszà finan-
sowà kondycj´.

9. ROBERT CIALDINI 
„WYWIERANIE WP¸YWU NA LUDZI.”

Polska premiera 1995 r.

Autor opisuje mechanizmy perswazji, ∏à-
czàc teori´ z jej praktycznym zastosowaniem.
Nie stroni przy tym od wielu przyk∏adów
z ˝ycia a tak˝e du˝ej dawki humoru.

10. W. CHAN KIM, RENEÉ MAUBORGNE
„STRATEGIA B¸¢KITNEGO
OCEANU”
Polska premiera 2005 r.

Mened˝erowie zachwycali si´ prze∏omo-
wà ideà, która 5 lat temu wkrocza∏a do nasze-

20 NAJWA˚NIEJSZYCH PUBLIKACJI BIZNESOWYCH DLA POLSKICH LIDERÓW
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go kraju. DziÊ zapa∏ troch´ ostyg∏, ale ksià˝-
ka Chana Kima i Renée Mauborgne nadal
cieszy si´ nies∏abnàcym powodzeniem.

11. MALCOLM GLADWELL „B¸YSK!
POT¢GA PRZECZUCIA”
Polska premiera 2007 r.

Zdaniem autora, amerykaƒskiego pisa-
rza i publicysty, zbyt cz´sto zdajemy si´ na
racjonalnà ocen´ sytuacji, podczas gdy „na-
tychmiastowe poznanie” wielokrotnie do-
prowadza na do lepszych decyzji i ciekaw-
szych wniosków.

12.SPENCER JOHNSON „KTO ZABRA¸
MÓJ SER?”
Polska premiera 2000 r.

Alegoryczna opowieÊç o ˝yciu myszy, opo-
wiadajàca o tym, jak wa˝na jest w ˝yciu
zmiana i jej konsekwencje, sta∏a si´ ju˝ kla-
sykà w kanonie literatury motywacyjnej. 

13.DANIEL GOLEMAN „INTELIGEN-
CJA EMOCJONALNA”
Polska premiera 1997 r.

Badacz stawia prostà tez´ – dojrza∏oÊç
emocjonalnà mo˝na mierzyç, podobnie jak
tradycyjnie postrzeganà inteligencj´.
Do sukcesu dochodzà zaÊ tylko Ci, którzy
umiejà zarzàdzaç w∏asnym ˝yciem emocjonalnym.

14. MALCOLM GLADWELL „PUNKT PRZE¸OMOWY”
Polska premiera 2004 r.

Tytu∏owy „punkt prze∏omowy” to, zda-
niem amerykaƒskiego pisarza i reporta˝ysty,
moment decydujàcy czy dany pomys∏, trend
stanie si´ powszechny, czy mo˝e odejdzie
w zapomnienie.

15. JERZY GUT, WOJCIECH HAMAN
„PSYCHOLOGIA SZEFA” 
Premiera 2004 r.

Autorzy podpowiadajà jak podejmowaç
trudne decyzje, egzekwowaç wykonanie pole-
ceƒ, oceniaç pracowników, rozwiàzywaç kon-
flikty. Ich spojrzenie jest cenne ze wzgl´du

na uwzgl´dnienie polskiej specyfiki – obaj
majà w∏asne firmy.

16.LEE IACOCCA „AUTOBIOGRAFIA”
Polska premiera 1990 r.

OpowieÊç o pasjonacie bran˝y motoryza-
cyjnej, który potrafi∏ przekuç swojà mi∏oÊç
do samochodów w zawodowy sukces. 

17.PETER F. DRUCKER „PRAKTYKA
ZARZÑDZANIA”
Polska premiera 1994 r.

Klasyczna pozycja, wydana w naszym kraju z 40-letnim
opóênieniem, wychowa∏a ca∏e pokolenie polskich mened˝e-
rów. „Praktyka zarzàdzania” w sposób ˝ywy i przyst´pny
informuje, co trzeba umieç i jak dzia∏aç, aby biznes cieszy∏

si´ powodzeniem.

18.PHILIP KOTLER „MARKETING.
ANALIZA, PLANOWANIE, WDRA-
˚ANIE I KONTROLA”
Polska premiera 1994 r.

To podr´cznik dobrego zarzàdzania
– must-have ka˝dego poczàtkujàcego marke-
tera. Autor osadza marketing w realiach
wspó∏czesnego ˝ycia gospodarczego i zacho-
dzàcych w nim zmian.

19. MALCOLM GLADWELL „POZA
SCHEMATEM”

Polska premiera 2009 r.

Tym razem autor w przyst´pny i wciàgajàcy sposób opi-
sujàca tajniki rodzenia si´ sukcesu wielkich osobowoÊci, na-
wiàzujàc do liczby 10 tys. godzin praktyki, warunkujàcej zdo-
bycie najwy˝szego poziomu kompetencji w danej dziedzinie.

20.JEFFREY K. LIKER „DROGA
TOYOTY”
Polska premiera 2005 r.

14 uniwersalnych zasad rzàdzàcych kon-
cernem Toyota, opisane przez profesora in-
˝ynierii przemys∏owej, który przez 20 lat ob-
serwowa∏ rozwój samochodowego giganta.

èród∏o: 
Badanie Magazynu THINKTANK 

www.thinktankmagazine.pl
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W marcu 2010 r. Komisja ds. Baz Danych i Analiz Rynko-
wych Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych skierowa∏a do wszystkich zrzeszonych Stowarzy-
szeƒ zapytanie o stan zorganizowanego monitorowania ryn-
ku cen transakcyjnych nieruchomoÊci na terenie obj´tym ich
dzia∏alnoÊcià. Celem badania by∏o ustalenie, jaki obszar ryn-
ku krajowego jest obj´ty systematycznym badaniem cen oraz
czy istnieje mo˝liwoÊç nawiàzania wspó∏pracy pomi´dzy po-
szczególnymi grupami – w szczególnoÊci w zakresie wydawa-
nia jednolitego raportu rynkowego.

Wyniki badania sà optymistyczne. Na podstawie odpo-
wiedzi udzielonych przez 22 sfederowane Stowarzyszenia na py-
tanie: Czy na terenie obj´tym dzia∏aniem Stowarzyszenia istnieje
baza danych? udzielono prawie 70% pozytywnych odpowiedzi.

Programem najcz´Êciej wykorzystywanym do prowadze-
nia baz danych przez rzeczoznawców jest WALOR firmy Pro-
NET Sp. zoo., co trzecia baza danych prowadzona jest w in-
nym programie (Access i Excel pakietu MsOffice, ACENO
oraz dwa programy autorskie). W tworzeniu zorganizowa-
nych baz danych w Polsce bierze czynny udzia∏ 614 rzeczo-
znawców, z czego a˝ 86% wykorzystuje program WALOR.

Najstarsza baza danych funkcjonuje od roku 2001, co
trzecia prowadzona jest od 2003 roku, pozosta∏e powsta∏y
w póêniejszym okresie.

Wykres 1. Liczba baz danych powsta∏ych w latach
2001–2010 w Polsce

èród∏o: opracowanie w∏asne

Dwie na trzy bazy nie dzia∏ajà przy Stowarzyszeniu, co
czwarta baza zosta∏a utworzona przez Stowarzyszenie, jed-
na dzia∏a pod patronatem Stowarzyszenia lokalnego.

W po∏owie przypadków z bazy korzystaç mogà rzeczo-
znawcy niestowarzyszeni.

Jedna z baz jest bazà komercyjnà.
W bazach prowadzonych przez rzeczoznawców w Polsce

zgromadzono ∏àcznie ponad 1 050 000 transakcji, z czego po-
nad 300 000 jest aktualnych (zawiera si´ w okresie ostatnich
dwóch lat).

RAPORT Z BADANIA STANU BAZ DANYCH W POLSCE
WYKONANY W RAMACH PRAC KOMISJI DS. BAZ DANYCH I ANALIZ RYNKOWYCH

Izabela Ràcka, Jerzy Krzempek
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Wykres 2. Liczba transakcji w bazach danych w Polsce.

èród∏o: opracowanie w∏asne
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Liczba transakcji w bazach danych (w tym aktualnych)
zosta∏a przedstawiona na wykresie 2 na poprzedniej stronie.

Tylko co czwarta baza danych nie jest kompletna, to zna-
czy nie obejmuje wszystkich transakcji wyst´pujàcych
na rynku obj´tym badaniem. Struktur´ kompletnoÊci baz
danych przedstawia wykres poni˝ej.

Wykres 3. Struktura baz danych pod wzgl´dem kom-
pletnoÊci

èród∏o: opracowanie w∏asne

Po∏owa grup rzeczoznawców prowadzàcych zorganizowane
bazy zainteresowana jest wspó∏pracà z innymi grupami. Cz´Êç
grup (ponad 75%) zmaterializowa∏o ju˝ wspó∏prac´ i dokonuje
wymiany danych w zakresie transakcji ponadregionalnych.

Systematycznym badaniem rynku nieruchomoÊci w Pol-
sce obj´ta jest przewa˝ajàca cz´Êç kraju, aktywnoÊç rzeczo-
znawców w tworzeniu baz danych widoczna jest zw∏aszcza

na terenach: Warszawy, Lublina, Poznania, Gorzowa i okolic
tych miast, województwa ma∏opolskiego, Êlàskiego, ∏ódzkie-
go, pomorskiego, dawnego województwa szczeciƒskiego oraz
wybranych powiatów województwa dolnoÊlàskiego.

Wnioski
Rzeczoznawcy majàtkowi w Polsce sà Êwiadomi faktu, i˝

systematyczne badanie rynku jest warunkiem koniecznym
dobrej jakoÊci Êwiadczonych przez nich us∏ug. Istotnym ele-
mentem tworzenia baz danych jest zamieszczanie w nich in-
formacji kompleksowych i sprawdzonych. Sporzàdzanie
analiz rynku nieruchomoÊci przy wykorzystaniu gromadzo-
nych danych i publikowanie ich w czasopismach bran˝o-
wych jest od dawna stosowanà przez rzeczoznawców i na-
ukowców, a tak˝e innych uczestników rynku nieruchomoÊci
praktykà. Wi´kszoÊç publikacji obejmuje rynki lokalne lub
ukazuje tendencje zachodzàce w najwi´kszych miastach
w Polsce. Brakuje natomiast analiz kompleksowych, ukazu-
jàcych tendencje wyst´pujàce w ca∏ym kraju. Lokalnie gro-
madzone przez rzeczoznawców majàtkowych dane mogà byç
jednak doskona∏ym punktem wyjÊcia do stworzenia w przy-
sz∏oÊci bazy ogólnopolskiej. W pierwszym etapie Federacyj-
na Komisja ds. Baz Danych i Analiz Rynkowych promowaç
b´dzie stworzenie wspólnego, ogólnopolskiego raportu ryn-
kowego o tendencjach panujàcych na rynkach cen transak-
cyjnych nieruchomoÊci.

Lista baz danych o transakcjach rynkowych prowadzonych przez rzeczoznawców majàtkowych, funkcjonujàcych
na terenie dzia∏ania sfederowanych Stowarzyszeƒ.

Nazwa Stowarzyszenia Miasto Nazwa bazy

Pomorskie TRM w Gdaƒsku Gdaƒsk Pomorskie Konsorcjum Rzeczoznawców Majàtkowych
PKRM

Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Gorzów Wlkp. –
Majàtkowych w Gorzowie Wlkp.  

Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Jelenia Góra Karkonoskie Konsorcjum Rzeczoznawców Majàtkowych
Majàtkowych Jelenia Góra – Wa∏brzych – Wa∏brzych

Âlàskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Katowice ÂLÑSK

Âlàskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Katowice SILESIA

Âwi´tokrzyskie SRM Kielce ÂWI¢TOKRZYSKA

Ma∏opolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Kraków Instytut Analiz Monitor Rynku NieruchomoÊci MRN.pl

Ma∏opolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Kraków MSRM1

Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Lublinie Lublin –

¸ódzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych ¸ódê Baza Danych o Rynku NieruchomoÊci Pod Patronatem
¸ódzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych

PSRWN Oddzia∏ Regionalny w ¸odzi ¸ódê ¸BD

Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Poznaƒ OBRN Sp. z o.o.
Województwa Wielkopolskiego

Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Rzeszów System Monitorowania Rynku NieruchomoÊci
ACENO

PSRWN O/Szczecin oraz ZSRM w Szczecinie Szczecin Szczeciƒska Baza Danych o Rynku NieruchomoÊci
(www.sbdrn.pl)

Ârodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Toruƒ (Toruƒ)

WSRM Warszawa Warszawska Baza Danych

kompletna
0%
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cz´Êciowo
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niekompletna
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Przed przejÊciem granicznym pod-
szed∏ do nas umundurowany przedstawi-
ciel stra˝y granicznej. Poprosi∏ o przeka-
zanie ma∏ej paczuszki koledze stojàce-
mu 500 metrów dalej ko∏o zielonej budki.
Jako dwie dobre a naiwne dusze wzi´∏y-
Êmy paczuszk´, ale zaraz po ruszeniu do-
pad∏y nas wàtpliwoÊci:

– A jeÊli to prowokacja? Mo˝e da∏
nam narkotyki? – spyta∏am

– To mo˝e powàchaj na wszelki wy-
padek – zaniepokoi∏a si´ Ola, która pro-
wadzi∏a. 

Powàcha∏am. Ze Êrodka snu∏ si´
smakowity zapach pieczonego kurczaka
i frytek.

– Mo˝e to tylko Êniadanie dla g∏odne-
go kolegi?

– Mo˝e, ale asertywne to my nie je-
steÊmy.

– Za to uprzejme.
Kolega zabra∏ paczuszk´, podzi´ko-

wa∏ i jeszcze wyjaÊni∏, ˝e od dziewi´ciu
godzin nic nie mia∏ w ustach. 

Przekroczenie granicy z Bia∏orusià
to nie przelewki. Wymaga kilku przejaz-
dów mi´dzy stanowiskami, kilku formu-
larzy i nie mniejszej liczby funkcjonariu-
szy stra˝y granicznej. Na pewno nie ma
tam bezrobocia. Dopiero po godzinie wje-
cha∏yÊmy na bia∏oruskà ziemi´, nadspo-
dziewanie powabnà. Poczàtek by∏ ∏atwy
– nale˝a∏o dojechaç do miasteczka obec-
nego na mapie. Dalej mia∏yÊmy jako je-
dynà wskazówk´ r´czne zapiski osoby,
która nie by∏a w tej okolicy od 70 lat.
Najpierw trzeba by∏o znaleêç w miastecz-
ku most. Okaza∏o si´, ˝e sà trzy. Wje˝-
d˝a∏yÊmy na nie kolejno, ale dwa pierw-
sze by∏y modernistyczne i betonowe.
Dopiero ten trzeci móg∏ byç przesz∏o sie-
demdziesi´cioletni. 

Za mostem mia∏a byç od razu odnoga
w lewo, po kilku kilometrach zaÊ przejazd
kolejowy. Przejazdu nie by∏o. Zacz´∏yÊmy
pytaç o drog´. Obu nam si´ wydawa∏o, ˝e
rosyjski pami´tamy co najmniej zadowa-
lajàco. Ale indagowani – uprzejmi i ch´t-
ni do pomocy – najpierw wypytywali, cze-
go dwie Polki szukajà w miasteczku. 

Jak poznawali, ˝e my – tak wygadane
po rosyjsku – jesteÊmy Polkami? 

„A po udarieniju”

Przejazd w koƒcu zlokalizowaliÊmy,
ale o miejscu, które chcia∏yÊmy znaleêç
nikt nie s∏ysza∏ – jakby go tu nigdy nie
by∏o. 

Za przejazdem nale˝a∏o przejechaç
pi´ç kilometrów, skr´ciç w prawo w las
i przejechaç dwa kilometry. Nic wi´cej nie
wiedzia∏yÊmy. 

Po pi´ciu kilometrach lasu nie by∏o.
Za to wjecha∏yÊmy do wioski. Wyglàda∏a
jak rodzinna wieÊ mojej mamy pod Rado-
miem jakieÊ pi´çdziesiàt lat temu.
Przed jednym z domków sta∏a o dwóch
laskach s´dziwa pani wyglàdajàca na ja-
kieÊ sto lat. Zapyta∏yÊmy o majàtek, który
tu kiedyÊ by∏, a pani rozpromieni∏a si´
z radoÊci i odrzek∏a czystà polszczyznà:

– A by∏, by∏, chodzi∏am tam do pracy,
Êliczny majàtek.

– A jak mo˝na go znaleêç?
– Ja nie wiem, czy tam coÊ w ogóle zo-

sta∏o, od dwudziestu lat nie wychodz´, ale
najkrócej by∏o za wsià skr´ciç w pierwszà
drog´ w prawo i iÊç wzd∏u˝ rzeczki. A czy
tam jest jeszcze ta droga, to te˝ nie wiem.

Droga by∏a, ciàgn´∏a si´ bez prze-
szkód jakieÊ 300 metrów, a potem prze-
gradza∏ jà rów wyglàdajàcy na przeciw-
czo∏gowy. 

Zawróci∏yÊmy i pojecha∏yÊmy dalej.
Druga droga przez las wyglàda∏a obiecu-
jàco.

Ale po przejechaniu kilkuset metrów
zosta∏yÊmy zatrzymane przez kilku pa-
nów w waciakach dzielàcych si´ p∏ynnym
posi∏kiem na ∏onie natury. Panowie
ostrzegli, ˝e za zakr´tem rozbijemy samo-
chód na wybojach, bo tam to tylko koƒmi
poradzi. Mieli racj´ – takich dziur pozaz-
droÊci∏aby temu duktowi ka˝da nasza
droga powiatowa. 

S∏oƒce zacz´∏o si´ chyliç ku zachodo-
wi, a my ciàgle b∏àdzi∏yÊmy po lesie,
w Êrodku którego mia∏a byç nasza zguba.
Widzia∏yÊmy jednak tylko drzewa, drze-
wa i drzewa.

A˝ znienacka, penetrujàc kolejny
z prawie nieprzejezdnych duktów leÊnych
(ale tu „prawie” naprawd´ robi∏o du˝à
ró˝nic´), trafi∏yÊmy na budynek gospodar-
czy z kiepskich pustaków kryty eternitem.
Przechadza∏o si´ przed nim kilku pracow-
ników. Zapytani, czy wiedzà coÊ o reszt-

kach przedwojennego majàtku przywo∏ali
jakiegoÊ pana, który oÊwiadczy∏, ˝e mo˝e
nas zaprowadziç w to miejsce. Zaprosi∏y-
Êmy go do samochodu. Przejazd przez gni-
jàce ha∏dy ziemniaczanej ∏´ciny nape∏ni∏
nas przera˝eniem, ale pan dodawa∏ nam
ducha i twierdzi∏, ˝e na pewno da si´
przez nie przejechaç. Zresztà – by∏a to
ostatnia nadzieja. Omin´∏yÊmy kolosalne
kopce z kiszonkà, kilka kolejnych niszcze-
jàcych budynków krytych eternitem – wy-
glàda∏o to na umierajàcy ko∏choz i tym
zapewne by∏o. Dalej jechaç si´ nie da∏o.
WysiedliÊmy – i wtedy nasz przewodnik
wyciàgnà∏ r´k´. Spojrza∏am i serce mi za-
bi∏o szybciej. MyÊl´, ˝e tamto wra˝enie b´-
d´ d∏ugo pami´taç. Bo oto otworzy∏ si´
przed nami obrazek znany nam dotàd je-
dynie z kilku bardzo starych fotografii
– kilkusetletni dàb, budynek mieszkalny
z czerwonej ceg∏y kryty gontem z eleganc-
kimi ∏ukami nad oknami i drzwiami. Da-
lej sta∏ drewniany roz∏o˝ysty dwór, nieco
w bok kolosalny budynek gospodarczy
– te˝ z czerwonej ceg∏y kryty dachówkà,
z identycznymi ∏ukami. Obok niegdyÊ mu-
sia∏ staç drugi – ale pozosta∏y tylko funda-
menty po grabie˝y doskona∏ej ceg∏y. Dalej
trzeci budynek inwentarski czerwienia∏
ceglanymi Êcianami. 

Nie by∏o to naturalnie takie Êwietne
jak na zdj´ciach. Dàb wi´kszoÊç kolosal-
nych konarów mia∏ uschni´tych. Budynki
pozostawione (na szcz´Êcie od niedawna)
samym sobie spokojnie si´ starza∏y,
w drewnianym dworze mieszkali – jak
nam uÊwiadomi∏ nasz przewodnik – dzi-
cy lokatorzy. Zabudowania w wi´kszoÊci
jednak ocala∏y – tu mieÊci∏a si´ do nie-
dawna administracja i najcenniejsza ho-
dowla ko∏chozu. Nie by∏o jednak Êladu
po dworskiej kapliczce, kosztownych sa-
dach, modrzewiowej alei, innych ogrom-
nych parkowych d´bach. Ale po siedem-
dziesi´ciu latach dalej mo˝na by∏o rozpo-
znaç jakoÊç zabudowy – Êwietnà,
ciemnoczerwonà ceg∏´, jednolità, staran-
nà architektur´, d´bowà wi´êb´ dachowà,
cennà dachówk´. Wszystko – nawet w tym
opuszczeniu – bi∏o w oczy szlachetnà so-
lidnoÊcià i dawnym dostatkiem. Nowsze
budynki ko∏chozowe z pustaków i eternitu
wyglàda∏y tym ˝a∏oÊniej. 

PRZYGODY GORZKI SMAK
Ewa Wojciul
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Ola zacz´∏a zbieraç liÊcie d´bu – obie-
ca∏a je przywieêç na pamiàtk´.

Ja robi∏am zdj´cia, póki Êwiat∏o po-
zwala∏o. Potem pomierzy∏yÊmy wszystkie
budynki i porobi∏yÊmy notatki tak do-
k∏adne, jak si´ tylko da∏o.

Przenocowa∏yÊmy w hotelu w pobli-
skim miasteczku, a nast´pnego dnia uzy-
ska∏yÊmy w miejscowym urz´dzie za-
Êwiadczenie, ze dnia tego i tego odnala-
z∏yÊmy miejsce, gdzie znajdowa∏ si´
dawny majàtek ziemski we wsi X. Po dro-
dze sfotografowa∏am jeszcze drogowskazy
z nazwami miejscowoÊci. 

Moja klientka walczy∏a o uznanie
swych praw do odszkodowania – bioràc
pod uwag´ zbieranie dokumentów i roz-
prawy – 18 lat. Ja uczestniczy∏am w tym
od trzech. Po kolei przegrywa∏yÊmy
wszystko – dziesiàtki dokumentów, zdj´-
cia, wyrok sàdowy, potwierdzone oÊwiad-
czenia dziewi´çdziesi´cioletnich Êwiad-
ków – nic nie mia∏o wagi dostatecznej dla
wyceny majàtku. Skoro wyrok nie precy-
zowa∏ dok∏adnie technologii i standar-
dów budynków (np. mieszkalny okreÊlono
jako murowany, siedmioizbowy, nowy,
dwór jako nowy drewniany dziewi´cio-
izbowy kryty gontem, obor´ jako murowa-
nà osiemdziesi´ciostanowiskowà) to nie
mo˝na ich w ogóle wyceniaç. Mówiono
nam, ˝e co najwy˝ej mo˝na uznaç, ˝e tak
na pewno to by∏o to 120 ha ziemi (tej licz-
by nie da∏o si´ kwestionowaç) i wyceniç jà
jak nieu˝ytki (wyrok mówi∏ o ziemi rol-
nej). Ca∏e zaÊ kwitnàcy majàtek uznaç
za zbyt s∏abo opisany.

– Oni chcà, ˝ebym przedtem umar∏a
– skonstatowa∏a kiedyÊ moja dziewi´ç-
dziesi´cioletnia klientka – a ja im na
z∏oÊç wzi´∏am si´ na siebie i prosz´ zoba-
czyç – zamiast jeêdziç na wózku znowu
chodz´ o lasce. 

W koƒcu mój mà˝ oÊwiadczy∏:
– Pozostajà tylko cztery mo˝liwoÊci.
– Trzy – zaprotestowa∏am.
– Cztery. OdpuÊciç sobie i poprzestaç

na minimum.
– To zbyt waleczna kobieta.
– Skierowaç wniosek o uznanie pe∏ne-

go materia∏u dowodowego do wojewody.
– Nie zrobi tego.
– Przeprowadziç kolejnà rozpraw´

dla uznania dodatkowych dokumentów
za dowody.

– To potrwa lata.
– Spróbowaç znaleêç ten majàtek

na Bia∏orusi.
I oto znalaz∏yÊmy.

To nic, ˝e Krajowy Standard Wyceny
Specjalistyczny nr 1.1. mówi, ˝e „przy wy-
cenie nieruchomoÊci pozostawionej nie
przeprowadza si´ ogl´dzin tej nierucho-
moÊci”. Przecie˝ przewiduje tak˝e istnie-
nie przypadków, gdy wskazane jest odej-
Êcie od Standardu (punkt 7). 

Oddaj´ zatem operat pe∏en zdj´ç z na-
tury, z protoko∏em z obmiaru, uzupe∏nio-
ny zaÊwiadczeniem bia∏oruskiego urz´du
(orygina∏ i tekst przet∏umaczony) i ksero-
kopiami odpowiednich stron paszportów
i wiz. I czekamy.

Nie twierdz´, ˝e jestem specjalnie
oryginalna. Nie tylko ja zapewne odda-
∏am wycen´ mienia zabu˝aƒskiego z do-
kumentacjà stanu obecnego. Ca∏e zda-
rzenie by∏o dla mnie znamienne z inne-
go powodu. W∏aÊciwie ca∏y przypadek
by∏ bardzo przykry. Negowano mojà
prac´. Ja czu∏am si´ paskudnie zawo-
dzàc klientk´. Sprawa ciàgn´∏a si´ d∏u-
go i by∏a nieprzyjemna. Stara∏abym si´
wyrzuciç jà z pami´ci jak najszybciej.
Dopiero gdy otrzyma∏am wiadomoÊç, ˝e
odszkodowanie przyznano szybko i bez
dalszych problemów, cierƒ zosta∏ wy-
rwany. Teraz jest to ca∏kiem mile wspo-
mnienie.

KiedyÊ zab∏àdziliÊmy z dzieçmi
w Puszczy Kampinoskiej. Pomylili-
Êmy szlaki i po wielu kilometrach
brni´cia w Êniegu zorientowali-
Êmy si´, ˝e nie wiemy, gdzie je-
steÊmy. Zmrok nadciàga∏,
telefony komórkowe ledwie
zipa∏y, mróz krzep∏. Star-
sze dziecko przes∏a∏o
nam z domu numer do
dyrekcji Kampinoskie-
go Parku Narodowe-
go. ZadzwoniliÊmy.
Odebra∏ dyrektor.

– Ale˝ majà paƒstwo szcz´Êcie, dziÊ
nikogo tu nie ma, wpad∏em tylko po do-
kumenty.

– Czy mo˝e nam pan pomóc? JesteÊmy
ko∏o pi´ciu wielkich d´bów, obok jest
wielki kamieƒ z numerem takim a takim. 

– Nie mam poj´cia, gdzie to jest, ale
prosz´ czekaç. Ju˝ dzwoni´ do kogoÊ, kto
na pewno zidentyfikuje to miejsce. 

Pó∏ godziny póêniej zab∏ys∏y w mroku
Êwiat∏a terenowego samochodu. 

– Przepraszam, czy to paƒstwa mam
uratowaç?

Bardzo mi∏o opowiada si´ teraz t´
przygod´ przyjacio∏om. Mówimy o kom-
pletnych ciemnoÊciach, o dwóch ogrom-
nych ∏osiach, które nie zwróci∏y na nas
uwagi, o jeêdzie terenowej duktem leÊnym
przez godzin´, o tym, ˝e rozgrzaliÊmy si´
dopiero w domu dwie godziny póêniej. I ˝e
ju˝ nigdy nie pójdziemy na spacer bez za-
pa∏ek, prowiantu, Êpiworów i kordelasa
na dziki. Sà to mi∏e opowieÊci, gdy si´ je
snuje przy kominku, z kubeczkiem goràcej
herbaty w d∏oni, w nastrojowym Êwietle
lamp. Ale gdy przygoda si´ dzia∏a, wcale
nie by∏o nam weso∏o. 

Wobec powy˝szego z ˝ycz´ Paƒstwu
samych szcz´Êliwych zakoƒczeƒ, tak˝e

przykrych przygód. 
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„Zadania rachunkowe dla kandyda-
tów na rzeczoznawców majàtkowych”
Pod redakcjà Ryszarda Cymermana
i Andrzeja Nowaka
Wydanie IV poprawione i uzupe∏nione
Wydawca EDUCATERRA Sp. z o.o.
Olsztyn, 2010 r.

Dobre przygotowanie do zawodu rzeczoznawcy majàtko-
wego wymaga przygotowania teoretycznego i praktycznego.
Przygotowanie praktyczne to tak˝e umiej´tnoÊç rozwiàzy-
wania ró˝nych problemów pojawiajàcych si´ w ˝yciu, których
zasady i regu∏y rozwiàzywania sà zawarte w przepisach
prawnych i w teorii. Zadania stajàce przed rzeczoznawcà ma-
jàtkowym majà ró˝ny charakter, ró˝ny stopieƒ trudnoÊci
i dotyczà szeroko rozumianego doradztwa majàtkowego. 

Bioràc pod uwag´ te fakty, zespó∏ autorski postanowi∏ przy-
gotowaç zbiór zadaƒ do rozwiàzania, które pojawiajà si´
w praktyce rzeczoznawczej. W opracowaniu podano tak˝e roz-
wiàzania zamieszczonych zadaƒ, dajàc wszak˝e wczeÊniej mo˝-
liwoÊç sprawdzenia swoich umiej´tnoÊci. Zapewnione to zosta-
∏o poprzez uk∏ad treÊci, która w opracowaniu zosta∏a podzielo-
na na dwie cz´Êci: w cz´Êci I sà zadania, w II – rozwiàzania.

Opracowanie jest adresowane g∏ównie do kandydatów
na rzeczoznawców majàtkowych, którzy przygotowujà si´
do egzaminu paƒstwowego. W tym celu jest pomocne, aby
opanowaç sztuk´ rozwiàzywania zadaƒ.

„OdpowiedzialnoÊç w dziedzinie
gospodarowania nieruchomoÊciami.
Rzeczoznawcy. PoÊrednicy. Zarzàdcy” 
¸ukasz J´druszuk 
Wydawca C. H. Beck Sp. z o.o.
Warszawa, 2010 r.

Celem ksià˝ki jest zebranie w jednej publikacji dotych-
czasowej wiedzy na temat szeroko poj´tej odpowiedzialnoÊci
osób wykonujàcych zawód rzeczoznawcy majàtkowego, po-
Êrednika w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdcy nierucho-
moÊci. Zadaniem opracowania jest uÊwiadomienie wymienio-
nym grupom zawodowym, jak szeroka mo˝e byç ich odpowie-
dzialnoÊç za podejmowane dzia∏ania zawodowe. Za∏o˝eniem
jest pokazanie, ˝e jedna czynnoÊç mo˝e skutkowaç aktywo-

waniem odpowiedzialnoÊci cywilnej, karnej i zawodowej jed-
noczeÊnie. Ksià˝ka ma podnieÊç ÊwiadomoÊç w tym zakresie
i wskazaç, ˝e sta∏e podnoszenie wiedzy i doskonalenie warsz-
tatu pracy pozwala na unikni´cie potencjalnego zagro˝enia
pociàgni´cia do odpowiedzialnoÊci. 

G∏ówny nacisk jest po∏o˝ony na odpowiedzialnoÊç zawo-
dowà, jako ˝e dotàd ta sfera odpowiedzialnoÊci rzeczoznaw-
ców, poÊredników i zarzàdców nie doczeka∏a si´ komplekso-
wego opracowania. Punktem wyjÊcia dla autora publikacji
jest próba porównania post´powania z tytu∏u odpowiedzial-
noÊci zawodowej w dziedzinie gospodarowania nieruchomo-
Êciami z post´powaniami dyscyplinarnymi w innych zawo-
dach. Wskazanie podobieƒstw i ró˝nic pokazuje miejsce
post´powania z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej w ca-
∏ym porzàdku prawnym w tym zakresie. Przytoczone
orzecznictwo Trybuna∏u Konstytucyjnego ma uÊwiadomiç
czytelnikowi, jak donios∏e miejsce, w szeroko poj´tym wy-
miarze sprawiedliwoÊci, zajmujà post´powania dyscyplinar-
ne. JednoczeÊnie daje ono odpowiedê na pytanie o sens tych
post´powaƒ i ich cel. 

„Opodatkowanie rynku nieruchomoÊci” 
Micha∏ Thedy, Tomasz Krasowski,
Anna Wasiluk, Micha∏ Koper 
Wydanie II
Wydawca C. H. Beck Sp. z o.o.
Warszawa, 2010 r.

Autorzy publikacji zaprezentowali w jednym, ca∏oÊcio-
wym opracowaniu najwa˝niejsze zagadnienia oraz problemy
podatkowe, z którymi spotykajà si´ podmioty na rynku nie-
ruchomoÊci. 

Dynamiczny rozwój polskiego rynku nieruchomoÊci spra-
wia, ˝e podmioty dzia∏ajàce na tym rynku (inwestorzy, dewe-
loperzy, firmy budowlane) stajà przed problemem optymal-
nego, a zarazem bezpiecznego ukszta∏towania struktury in-
westycji oraz rozliczenia realizowanych projektów do celów
podatkowych. Aspekt podatkowy zamierzonej lub prowadzo-
nej dzia∏alnoÊci jest na tyle istotny, ˝e brak odpowiedzialne-
go planowania w tym zakresie czy te˝ nieprawid∏owe rozli-
czenie danych transakcji mogà spowodowaç obni˝enie poten-
cjalnego zysku z danego projektu, jak równie˝ prowadziç
do powstania istotnego ryzyka finansowego.

W praktyce, jak i w przypadku innych rodzajów dzia∏al-
noÊci gospodarczej, optymalne zaplanowanie i prawid∏owe

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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rozliczenie transakcji, których przedmiotem sà nieruchomo-
Êci, wymaga nie tylko ogólnej wiedzy podatkowej, ale rów-
nie˝ znajomoÊci bran˝y i specyfiki pojawiajàcych si´ w niej
problemów podatkowych. Zadania tego nie u∏atwiajà ciàg∏e
zmiany przepisów podatkowych oraz cz´sty brak stabilnej
i jednoznacznej interpretacji danego typu sytuacji w prakty-
ce sàdów i organów podatkowych. 

„Reglamentacja zawodów rynku
nieruchomoÊci. Rzeczoznawstwo
majàtkowe. PoÊrednictwo w obrocie
nieruchomoÊciami. Zarzàdzanie
nieruchomoÊciami” 
Jacek Jaworski 
Wydawca C. H. Beck Sp. z o.o.
Warszawa, 2010 r.

Autor publikacji uwa˝a, i˝ zasadnoÊç reglamentacji ryn-
ku nieruchomoÊci, z jednej strony, wynika z potrzeby ochro-
ny jednostki, która powierza osobie wykonujàcej zawód,
zwiàzany z rynkiem nieruchomoÊci, swój majàtek, a z drugiej

zaÊ strony zabezpiecza istotnà cz´Êç gospodarki wp∏ywajàc
na jej stabilnoÊç, a tym samym na umocnienie ca∏ego syste-
mu gospodarczego.

Obszar zwiàzany z nieruchomoÊciami mia∏ i ma nieoce-
niony wp∏yw na kondycj´ gospodarczà kraju. Cz´Êcià rynku
nieruchomoÊci, a w∏aÊciwie jego czynnym elementem sà tak-
˝e zawody z tym rynkiem zwiàzane. W polskim systemie go-
spodarczym oraz w zwiàzku z przynale˝noÊcià do europej-
skiej kultury, administracja jest postrzegana jako element
sta∏y i nieodzownie zakotwiczony w prawnej rzeczywistoÊci. 

Reglamentacja zawodu jest zwiàzana z nabywaniem
uprawnieƒ oraz ich wykonywaniem. Warunki nabywania
uprawnieƒ w uj´ciu przedmiotowym sprowadzajà si´ naj-
cz´Êciej do przejÊcia post´powania kwalifikacyjnego. JeÊli
dany kandydat spe∏nia stawiane mu warunki podmiotowe,
np. posiada stosowne wykszta∏cenie, wiek, czy ma ukoƒ-
czone kursy zawodowe, to mo˝e przystàpiç do post´powa-
nia sprowadzajàcego si´ do wydania lub odmowy wydania
uprawnieƒ. 

Autor niniejszej pracy stara∏ si´ tak˝e, majàc na wzgl´-
dzie obecnà rol´ paƒstwa, stan gospodarczy i cele polityki go-
spodarczej, do stworzenia pewnej siatki wzajemnych zale˝-
noÊci i powiàzaƒ pomi´dzy rodzajami dzia∏alnoÊci zawodo-
wych a zakresem i formà stosowania reglamentacji.

Kolejne posiedzenie Rady Krajowej Polskiej Federacji Sto-
warzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych odby∏o si´ w war-
szawskiej siedzibie federacji. Protokó∏ z ostatniej Rady zosta∏
przyj´ty przez zebranych po zmianach niemal kosmetycznych. 

Pojawi∏a si´ te˝ informacja o zaleg∏oÊciach w p∏aceniu
sk∏adek, a zaleg∏oÊci sà spore. 

Statut czyli nie jesteÊmy organizacjà zawodowà,
bo zrzeszamy nie tylko rzeczoznawców

Pierwszà cz´Êç obrad zdominowa∏a sprawa zmian w sta-
tucie Federacji. Przewodniczàca Rady Naukowo-Programo-
wej ZZddzziiss∏∏aawwaa  LLeennddzziioonn--TTrroojjaannoowwsskkaa omówi∏a proponowane
zmiany w statucie przygotowane po wczeÊniejszej dyskusji
w Êrodowiskach. 

Tylko siedem stowarzyszeƒ wnios∏o uwagi, w tym trzy
stowarzyszenia uwagi istotne. Odpowiedziano na pytania:
Czy kongres ma byç organem federacji? Nie. 

Czy uchwa∏y Rady Krajowej majà obowiàzywaç wszyst-
kich cz∏onków? Tak.

Uznano, ˝e statut powinien zobowiàzywaç cz∏onków zwy-
czajnych do przestrzegania norm zawodowych. 

Pojawi∏ si´ postulat, ˝e cz∏onkami zwyczajnymi mogà byç
osoby, które majà uprawnienia. Przeciwne by∏y temu stowa-
rzyszenia z Bydgoszczy, ze Âlàska i PSRWN.

W dyskusji pojawia∏y si´ g∏osy, ˝e konieczny jest kompro-
mis. Ârodowiska powinny otrzymaç sygna∏, ˝e federacja chce
coÊ zmieniç, bo interes rzeczoznawcy i kandydata na rzeczo-
znawc´ jest ró˝ny. 

MMaarreekk  GGóórrnniiaakk przeciwstawi∏ si´ stwierdzeniu, ˝e statut
federacji nie zgadza si´ na tych, co nie majà uprawnieƒ. Pod-
kreÊla∏, ˝e na Âlàsku istniejà pewne zasz∏oÊci historyczne.
W ich stowarzyszeniu sà np. rzeczoznawcy maszyn. To kilka-
naÊcie starszych osób, czy trzeba je wyrzuciç? Zadeklarowa∏,
˝e nie zamierza jednak torpedowaç wniosku, ale jedynie go
rozmi´kczyç. Proponowa∏ wprowadzenie zapisu, by nie przyj-

RADA KRAJOWA
Ewa Gronkiewicz
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mowaç ju˝ nowych cz∏onków bez uprawnieƒ, ale tych, co sà
pozostawiç do wygaÊni´cia ich mandatów. 

TToommaasszz  TTeelleeggaa zgodzi∏ si´ poprzednikiem i stwierdzi∏, ˝e
czuje w zwiàzku z tà sytuacjà ogromny dyskomfort. Wed∏ug
niego statut nie nadà˝a za zmianami, które w zawodzie rze-
czoznawcy niesie ˝ycie. Pyta∏, co stanie si´ gdy uchwalimy
ten paragraf? Czy cz∏onkowie, którzy nie majà uprawnieƒ
b´dà musieli zrezygnowaç? Czy to uczciwe? Stowarzyszenie
jest powo∏ane do ochrony swoich cz∏onków, a w statucie jest
odwrotnie, b´dziemy ci´ krótko trzymaç. Tak w∏aÊnie Êrodo-
wiska odbierajà sprawy certyfikatów, a umieszczanie tego
w statucie jest wed∏ug niego nadu˝yciem. Certyfikat nie jest
bowiem miarà umiej´tnoÊci, to kolejny papier do kupienia.
Czy o to chodzi? I tu rodzi si´ pytanie. Co robiç, gdy ktoÊ
standardów nie przestrzega? To martwy przepis, bo nie ma
kar. Nie ma instrumentów egzekucji. Na czym wobec tego
ma polegaç ochrona zawodu?

AAnnddrrzzeejj  ZZaarryycchhttaa zastanawia∏ si´, czy rzeczywiÊcie statut
nie nadà˝a za zmianami. Od 1990 roku mamy zawód chro-
niony. U nas cz∏onkowie mieli dwa lata na zrobienie upraw-
nieƒ. Na pi´ç osób, dwie je zrobi∏y, a trzy zrezygnowa∏y. 

Kwestia cz∏onkostwa wzbudza∏a coraz wi´ksze emocje. Pro-
pozycje, aby cz∏onków bez uprawnieƒ, przemianowaç na cz∏on-
ków nadzwyczajnych nie znalaz∏y aprobaty, bo pojecie cz∏onka
honorowego jest odr´bne i takie cz∏onkostwo przyznawane jest
za specjalne zas∏ugi. MMaarreekk  GGóórrnniiaakk przekonywa∏, ˝e tak, jak
w jego stowarzyszeniu, mogà byç cz∏onkowie zwyczajni, nad-
zwyczajni i honorowi. Emocjonalnie zareagowa∏ te˝ JJeerrzzyy  FFiillii--
ppiiaakk, który stwierdzi∏, ˝e w jego stowarzyszeniu 3 procent
cz∏onków nie ma uprawnieƒ. Nowych cz∏onków bez uprawnieƒ
ju˝ nie przyjmujà, ale tych, którzy sà, nikt nie wyrzuci. 

Natomiast RRoobbeerrtt  DDoobbrrzzyyƒƒsskkii uwa˝a∏ posiadanie takich
cz∏onków za powód do dumy. „W naszym stowarzyszeniu
mamy wojewod´, burmistrzów, jednego pos∏a. Sam o nich za-
biega∏em, a teraz mam ich wyrzuciç?” – pyta∏.

Pada∏y pytania, czy w stowarzyszeniu lekarzy sà wojewo-
dowie. Pada∏y zarzuty, ˝e niektóre stowarzyszenia kilkakrot-
nie zmieniajà zdanie. Pojawia∏y si´ wypowiedzi dyskredy-
tujàce niektórych dyskutantów, g∏osy, ˝e nale˝y oddzieliç
kwestie sentymentów i spotkaƒ towarzyskich od kwestii za-
wodowych. I kolejne propozycje zmiany statutu dotyczàcego
cz∏onkostwa nie znajdowa∏y uznania.

Natomiast MMiieecczzyyss∏∏aaww  PPrryyssttuuppaa uzna∏, ˝e zamykanie
si´ wy∏àcznie na rzeczoznawców to b∏àd, w stowarzyszeniu
powinny byç osoby znaczàce, bo one dajà presti˝. Takie sto-
warzyszania majà si∏´ wymuszania pewnych dzia∏aƒ na lo-
kalnej w∏adzy.

ZZddzziiss∏∏aawwaa  LLeennddzziioonn--TTrroojjaannoowwsskkaa nie kry∏a rozczarowa-
nia dyskusjà. „ChcieliÊmy byç organizacjà zrzeszajàcà rze-
czoznawców. Rok nad tym dyskutujemy. To jest lekcewa˝e-
nie siebie nawzajem”. 

A JJeerrzzyy  AAddaammiicczzkkaa podsumowa∏ kilkugodzinnà debat´
nast´pujàco: dwa zespo∏y pracowa∏y ponad rok, powsta∏
konkretny tekst. I znowu zaczynamy wszystko od poczàtku.  

W efekcie dyskusji dosz∏o do g∏osowania nad 13 punktem
statutu. 

Rada Krajowa przyj´∏a uchwa∏´ kierunkowà o wykre-
Êleniu s∏owa „wy∏àcznie” z ust. 1 § 13 projektu zmian sta-
tutu – wersji z dnia 15.12.2010 r. I tak punkt 13 ust´p
pierwszy b´dzie brzmia∏: „Cz∏onkiem zwyczajnym mo˝e
byç stowarzyszenie krajowe lub regionalne, skupiajàce ja-
ko cz∏onków osoby posiadajàce uprawnienia rzeczoznawcy
majàtkowego po z∏o˝eniu pisemnej deklaracji przystàpie-
nia do federacji i przestrzegania statutu i po przyj´ciu
przez Rad´ Krajowà”.

Rada Krajowa przyj´∏a uchwa∏´ kierunkowà o wykreÊle-
niu w ca∏oÊci z projektu zmian statutu wersji z dnia
15.12.2010 r. ust. 2 § 13. Ust´p ten brzmia∏: Statut Stowa-
rzyszenia powinien przewidywaç zobowiàzanie cz∏onków
zwyczajnych stowarzyszenia do stosowania norm zawodo-
wych post´powania rzeczoznawców majàtkowych i uchwa-
lonych przez Rad´ Krajowà. 

Wybory, czyli dwie panie i dwóch panów

Nast´pnie Rada Krajowa przesz∏a do wyboru nowego wi-
ceprezydenta Federacji i nowego przewodniczàcego Komisji
Standardów. Na stanowisko wiceprezydenta kandydowa∏y
KKaattaarrzzyynnaa  SSttaassiiaakk i BBoogguuss∏∏aawwaa  SSzzcczzeeppaanniikk. A na Przewodni-
czàcego Komisji Standardów kandydowali RRaaddooss∏∏aaww  GGaaccaa
i MMiieecczzyyss∏∏aaww  PPrryyssttuuppaa. Pierwszego dnia obrad Rady Krajo-
wej odby∏y si´ oba g∏osowania. Wi´kszoÊcià g∏osów na funk-
cj´ Przewodniczàcego Komisji Standardów wybrany zosta∏
MMiieecczzyyss∏∏aaww  PPrryyssttuuppaa. Natomiast drugiego dnia obrad RK
wybór Przewodniczàcego Komisji zosta∏ uniewa˝niony ze
wzgl´du na b∏´dnie wydanà liczb´ kart do g∏osowania. I tak
w g∏osowaniu drugiego dnia Rada Krajowa wybra∏a na t´
funkcj´ RRaaddooss∏∏aawwaa  GGaacc´́ rekomendowanego przez Stowarzy-
szenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Bydgoszczy.

Wiceprezydentem wybrano KKaattaarrzzyynn´́  SSttaassiiaakk (otrzy-
ma∏a 57 na 75 g∏osów). Po pierwszym g∏osowaniu BBoogguuss∏∏aawwaa
SSzzcczzeeppaanniikk wycofa∏a swojà kandydatur´.

Po wyborach kolejni przewodniczàcy omawiali prace swo-
ich komisji i wynikajàce z tego wnioski. Dyskutowano m.in.
nad mo˝liwoÊcià poprawienia jakoÊci szkoleƒ i sposobami oce-
ny wyk∏adowców. Choç oddolne opinie w stowarzyszeniach
na temat szkoleƒ sà w wi´kszoÊci pozytywne. 

Ustalono te˝, ˝e w ramach rozliczeƒ cz´Êç zysków Fede-
racji, pochodzàcych ze szkoleƒ bankowych organizowanych
w terenie, b´dzie przekazywana na rzecz Stowarzyszeƒ orga-
nizujàcych te szkolenia. 

Omówiono obecne porozumienie z PZU. Paƒstwowy
Zak∏ad Ubezpieczeƒ zadeklarowa∏ kwot´ 30 tysi´cy z∏otych
w ramach sponsoringu federacji, ale kwota ta b´dzie jeszcze
negocjowana. Rada Krajowa upowa˝ni∏a te˝ Zarzàd Federacji
do podpisania porozumienia z Paƒstwowym Zak∏adem Ubez-
pieczeƒ w sprawie ubezpieczenia rzeczoznawców majàtko-
wych na 2011 rok. JednoczeÊnie zobowiàza∏a Zarzàd do pro-
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wadzenia rozmów w zakresie ubezpieczenia Stowarzyszeƒ
w zwiàzku z podejmowanymi czynnoÊciami opiniowania.

WWaacc∏∏aaww  BBaarraannoowwsskkii omówi∏ dzia∏ania Komisji Samorzà-
du Zawodowego. Niestety, ministerstwo stoi na stanowisku,
˝e przynale˝noÊç do samorzàdu zawodowego nie musi byç
obowiàzkowa. 

Komisja Baz Danych ubolewa∏a nad niech´cià stowarzy-
szeƒ do ujawniania wartoÊci transakcji. A stowarzyszenia
posiadajà bardzo obszerne bazy danych. Najstarsza dzia∏a
od 1993 roku. Istnieje te˝ jedna baza komercyjna. Komisja
zaproponowa∏a stworzenie raportu rynkowego, który s∏u˝y∏-
by nie tylko cz∏onkom stowarzyszeƒ w pracy zawodowej, ale
by∏ te˝ formà promowania federacji w mediach. 

Wi´cej wywiadów z cz∏onkami Federacji 

W trakcie obrad omawiano sprawy kwartalnika „Rzeczo-
znawca Majàtkowy”. Profesor SSaabbiinnaa èèrróóbbeekk omówi∏a spo-
soby na uatrakcyjnienie pisma. Rada uzna∏a, ˝e kwartalnik
powinien mieç szersze grono czytelników. W zwiàzku z tym
nale˝y rozszerzyç tematyk´, znaleêç wspó∏pracowników z in-
nych zawodów. Rada dostrzeg∏a brak wywiadów z cz∏onkami
Federacji. Proponowa∏a te˝ wydanie raz w roku zeszytu te-
matycznego lub specjalnego, sugerowa∏a równie˝ poprawie-
nie jakoÊci papieru, zdj´ç, kolporta˝u i zwi´kszenie nak∏adu. 

Mimo ˝e uchwa∏y i wnioski przeg∏osowano w tempie eks-
presowym i niezwykle zgodnie, to najbardziej emocjonalne
by∏o samo zakoƒczenie obrad. 

Na koniec posiedzenia RRoobbeerrtt  DDoobbrrzzyyƒƒsskkii z Poznania
przedstawi∏ list Wielkopolskiego Stowarzyszenia, w którym
zarzuca zarzàdowi niewystarczajàce dzia∏ania. Sam Dobrzyƒ-
ski w czasie obrad dystansowa∏ si´ wobec federacji, stwierdze-
niami typu: to wy musicie, to wasza sprawa. Niemniej jednak
ca∏y czas podkreÊla∏, ˝e celem jego dzia∏ania jest dobro fede-
racji, a nie ch´ç wymuszenia aktywnoÊci zarzàdu pod groêbà
wystàpienia jego stowarzyszenia z Federacji. W czasie obrad
ju˝ wczeÊniej pada∏y sformu∏owania, ˝e: „Rada Krajowa jest
niedostatecznie zorganizowana, ˝e potrzebny jest regulamin
Rady, ˝e nale˝a∏oby zmieniç format biura”. I przede wszyst-
kim, ˝e nie mo˝na byç pewnym, ˝e to co si´ ustali dzisiaj b´-
dzie aktualne jutro. Choç Prezydent KKrrzzyysszzttooff  UUrrbbaaƒƒcczzyykk
przyjà∏ zarzuty bardzo spokojnie, inni cz∏onkowie zarzàdu re-
dagowali bardzo emocjonalnie. Rada uzna∏a jednak, ˝e wystà-
pienie Dobrzyƒskiego ma na celu poprawienie pracy Zarzàdu. 

Rada zobowiàza∏a Zarzàd do zorganizowania wyjazdowe-
go posiedzenia Rady Krajowej, wy∏àcznie na temat funkcjo-
nowania Federacji oraz zobowiàza∏a swoich cz∏onków do
przedstawienia propozycji w tym zakresie. To posiedzenie
ma si´ odbyç w marcu 2011 roku. 

Ca∏e obrady Rady Krajowej, pomimo niekiedy nadmier-
nego zaanga˝owania emocjonalnego, przebiega∏y niezwykle
spokojnie, a wszystkie k∏ótnie odbywa∏y si´ sposób niezwykle
kulturalny. Tak wiec polscy politycy z pewnoÊcià mogliby si´
od rzeczoznawców uczyç kultury prowadzenia sporów.

UCHWA¸Y I WNIOSKI Z POSIEDZENIA RADY KRAJOWEJ
20–21 GRUDNIA 2010 R.

Komisja uchwa∏ i wniosków w sk∏adzie: Bogus∏awa Szczepanik, Andrzej
Gierasimiuk, Janusz Czajecki sformu∏owa∏a nast´pujàce uchwa∏y i wnioski:

Uchwa∏a nr 1
Rada Krajowa przyj´∏a uchwa∏´ kierunkowà o wykreÊleniu s∏owa „wy-
∏àcznie” z ust. 1 § 13 projektu zmian statutu wersji z dnia 15.12.2010 r.
(50 za, 13 przeciw, 9 wstrzymujàcych)

Uchwa∏a nr 2
Rada Krajowa przyj´∏a uchwa∏´ kierunkowà o wykreÊleniu w ca∏oÊci
z ust. 2 § 13 projektu zmian statutu wersji z dnia 15.12.2010 r.
(41 za, 23 przeciw, 8 wstrzymujàcych)

Wniosek nr 1
Rada Krajowa wnioskuje aby Zarzàd Federacji wystàpi∏ z zapytaniem do Mi-
nistra Finansów o prawid∏owà wysokoÊç stosowania stawki VAT przy Êwiad-
czeniu przez Stowarzyszenia takich us∏ug jak szkolenia i praktyki oraz
o obowiàzek stosowania kas fiskalnych przez rzeczoznawców majàtkowych.

Uchwa∏a nr 3
Rada Krajowa w g∏osowaniu niejawnym dokona∏a wyboru Barbary Kata-
rzyny Stasiak na funkcj´ wiceprezydenta Zarzàdu Federacji wi´kszoÊcià
g∏osów w liczbie 44 na 78 g∏osujàcych.

Uchwa∏a nr 4
Rada Krajowa w g∏osowaniu niejawnym dokona∏a wyboru Mieczys∏awa
Prystupy na funkcj´ Przewodniczàcego Komisji Standardów wi´kszoÊcià
g∏osów w liczbie 41 na 78 g∏osujàcych.

Uchwa∏a nr 5
Rada Krajowa upowa˝nia Zarzàd Federacji do podpisania porozumienia
z Paƒstwowym Zak∏adem Ubezpieczeƒ w sprawie ubezpieczenia rzeczo-
znawców majàtkowych na rok 2011 oraz sponsoringu na rzecz Federacji.
JednoczeÊnie zobowiàzuje Zarzàd do prowadzenia rozmów w zakresie ubez-
pieczenia Stowarzyszeƒ od czynnoÊci opiniowania operatów szacunkowych. 

Uchwa∏a nr 6
Rada Krajowa podj´∏a uchwa∏´ o uniewa˝nieniu wyborów na funkcj´ wice-
prezydenta oraz przewodniczàcego Komisji Standardów odbytych w dniu
20.12.2010 r., w zwiàzku z nieprawid∏owà iloÊcià wydanych kart do g∏osowania.

Uchwa∏a nr 7
Rada Krajowa podj´∏a uchwa∏´ o przeprowadzeniu w dniu 21.12.2010 r.
ponownych wyborów na funkcj´ wiceprezydenta oraz przewodniczàcego
Komisji Standardów.

Uchwa∏a nr 8
Rada Krajowa przyj´∏a do wiadomoÊci rezygnacj´ Bogus∏awy Szczepanik
z kandydowania na stanowisko wiceprezydenta Zarzàdu Federacji.

Uchwa∏a nr 9
Rada Krajowa w g∏osowaniu niejawnym dokona∏a wyboru Barbary Kata-
rzyny Stasiak na funkcj´ wiceprezydenta Zarzàdu Federacji wi´kszoÊcià
g∏osów w liczbie 57 na 75 g∏osujàcych.

Uchwa∏a nr 10
Rada Krajowa w g∏osowaniu niejawnym dokona∏a wyboru Rados∏awa
Gacy na funkcj´ Przewodniczàcego Komisji Standardów wi´kszoÊcià g∏o-
sów w liczbie 44 na 75 g∏osujàcych.

Wniosek nr 2
Rada Krajowa wnioskuje aby w ramach rozliczeƒ cz´Êç zysków Federacji,
pochodzàcych ze szkoleƒ bankowych organizowanych w terenie, by∏a
przekazywana na rzecz Stowarzyszeƒ organizujàcych te szkolenia. 

Uchwa∏a nr 11
Rada Krajowa zobowiàzuje Zarzàd do zorganizowania wyjazdowego po-
siedzenia Rady Krajowej, wy∏àcznie na temat funkcjonowania Federacji
w I kwartale 2011 r. oraz zobowiàzuje swoich cz∏onków do przedstawie-
nia propozycji w tym zakresie. 
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PAèDZIERNIK

☞ 15–16 paêdziernika: XV Kongres Polskiej Federacji
Rynku NieruchomoÊci

Sekretarz stanu Tadeusz Jarmuziewicz uhonorowa∏ 21
cz∏onków Polskiej Federacji Rynku NieruchomoÊci odznakà
„Za zas∏ugi dla budownictwa” podczas odbywajàcego si´
15–16 paêdziernika br. w Warszawie XV Kongresu Polskiej
Federacji Rynku NieruchomoÊci „Barometr polskiego rynku
nieruchomoÊci”. Jest to nadawane przez Ministra Infra-
struktury honorowe wyró˝nienie za szczególne osiàgni´cia
zas∏u˝onym w obszarze budownictwa.

Podczas Kongresu og∏oszono oficjalne stanowisko Ministra
Gospodarki w sprawie wykreÊlenia z projektu ustawy o ogra-
niczaniu barier administracyjnych dla obywateli i przedsi´-
biorców, artyku∏ów wprowadzajàcych zmiany w ustawie o go-
spodarce nieruchomoÊciami, dotyczàcych zawodu poÊrednika
w obrocie nieruchomoÊciami. Minister Gospodarki przychyli∏
si´ do postulatów zg∏aszanych m.in. przez PFRN o pozosta-
wienie licencji poÊrednika w obrocie nieruchomoÊciami.

OkolicznoÊciowe ˝yczenia z∏o˝y∏ obecnym by∏y wicemini-
ster infrastruktury a obecnie sekretarz stanu w Kancelarii
Prezydenta Olgierd Dziekoƒski. Zaproszeni goÊcie i uczestni-
cy dyskutowali na temat szans i zagro˝eƒ dla polskiego ryn-
ku nieruchomoÊci po okresie spadku koniunktury na rynku
nieruchomoÊci. G∏ównym tematem kongresu by∏y wymaga-
nia kwalifikacyjne dla osób wykonujàcych zawody rynku nie-
ruchomoÊci a zw∏aszcza certyfikacja zawodów przez organiza-
cje zrzeszajàce przedstawicieli zawodów. Uczestnicy spotka-
nia byli zgodni, ˝e za certyfikatem musi iÊç jakoÊç – us∏uga
na wysokim poziomie, wiedza oraz uczciwoÊç. Stàd wiele wy-
stàpieƒ dotyczy∏o stanu etyki zawodowej i biznesowej.

☞ Zarzàd Federacji w dniu 26 paêdziernika 
Podczas swojego posiedzenia Zarzàdu Federacji omówi∏

udzia∏ PFSRM w I Kongresie Nauk Sàdowych, który odb´-
dzie si´ w Warszawie w dniu 29 listopada. Celem I KNS i dal-

szych dzia∏aƒ, b´dzie poprawa statusu bieg∏ego w Polsce i do-
równanie Standardom w tym zakresie obowiàzujàcym w in-
nych krajach. Zadaniem Kongresu jest wprowadzenie do wy-
miaru sprawiedliwoÊci wi´cej pragmatyzmu polegajàcego
na takich dzia∏aniach jak:
1) e-bieg∏y, materia∏y z akt sprawy sà przekazywane elek-

tronicznie
2) upowszechnienie przes∏uchiwania bieg∏ych drogà tele-

konferencji
3) akta sprawy sà podzielone na cz´Êç merytorycznà i cz´Êç

tzw. pocztowà
4) biegli posiadajà legitymacje ze zdj´ciem
5) biegli op∏acani sà za ca∏y stracony czas zwiàzany z dojaz-

dem do sàdu, a nie tylko za faktyczny pobyt w sàdzie.
Zarzàd wys∏ucha∏ relacji wiceprezydenta Krzysztofa

Bratkowego ze spotkania Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawo-
dowej, zorganizowanego przez Ministerstwo Infrastruktury,
które odby∏o si´ w paêdzierniku br. Na spotkaniu omawiano
m.in. bie˝àce sprawy dotyczàce rozporzàdzeƒ, interpretacji
orzecznictwa sàdowego dotyczàcego sprawozdania w Komisji
OdpowiedzialnoÊci Zawodowej.

Zarzàd PFSRM podjà∏ decyzj´ o zaproszeniu na grudniowà
Rad´ Krajowà przewodniczàcych wszystkich komisji Federa-
cyjnych oraz wystosowania do nich proÊby o przygotowanie
krótkiego sprawozdania z dzia∏ania Komisji której przewodzà.

Zarzàd PFSRM jednog∏oÊnie podjà∏ uchwa∏´ w sprawie
likwidacji od 26 paêdziernika 2010 funkcji Pe∏nomoc-
nika do spraw kontaktów z bankami. Przedstawicie-
lem PFSRM do kontaktów z bankami jest Prezydent
Federacji.

Zarzàd podjà∏ decyzj´ o wspólnym spotkaniu przedstawi-
cieli Komisji Arbitra˝owej i Komisji OdpowiedzialnoÊci Za-
wodowej oraz Zarzàdu Federacji celem którego b´dzie wy-
miana poglàdów oraz wypracowanie formy powiadamiania
rzeczoznawców majàtkowych o interpretacji przepisów pra-
wa przez Komisj´ OdpowiedzialnoÊci Zawodowej i opracowa-
nie wspólnego stanowiska.

LISTOPAD

☞ W dniu 9 listopada odby∏o sie spotkanie Prezyden-
ta Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych Krzysztofa Urbaƒczyka z Podsekreta-
rzem Stanu w Ministerstwie Infrastruktury Piotrem
Styczniem.

G∏ównym tematem spotkania by∏o przedstawienie uwag
Federacji do projektu rozporzàdzenia Rady Ministrów zmienia-

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

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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jàcego rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzenia operatu szacunkowego z dnia 24 wrzeÊnia 2010 r.

☞ Wspólne spotkanie Komisji OdpowiedzialnoÊci Za-
wodowej i Komisji Arbitra˝owej PFSRM

17 listopada z inicjatywy Zarzàdu Polskiej Federacji Sto-
warzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych odby∏o si´ spotka-
nie rzeczoznawców dzia∏ajàcych w Komisji Odpowiedzialno-
Êci Zawodowej i Komisji Arbitra˝owej PFSRM. Uczestniczyli
w spotkaniu m.in. Zbigniew Brodaczewski i Iwo Betke. Celem
spotkania by∏o wypracowanie form wspó∏pracy umo˝liwiajà-
cych wymian´ doÊwiadczeƒ w zakresie orzecznictwa tych ze-
spo∏ów. Z ramienia Zarzàdu PFSRM uczestniczy∏ w spotkaniu
wiceprezydent Federacji Krzysztof Bratkowski.

☞ TEGoVA w Barcelonie
W dniach 26–27 listopada 2010 r., w Barcelonie odby∏o si´

kolejne, Walne Zgromadzenie Europejskiej Grupy Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (The European Group of
Valuers’ Associations – TEGoVA). Na to dwudniowe wydarze-
nie z∏o˝y∏y si´ spotkania zarzàdu, grupy robocze dotyczàce
REV-a, standardów europejskich EVS oraz innych wa˝nych
spraw dotyczàcych rzeczoznawstwa i wyceny w Europie,

a w samym tylko zgromadzeniu udzia∏ wzi´∏o 58 delegatów
z 30 stowarzyszeƒ rzeczoznawców majàtkowych z ca∏ej Euro-
py. Amerykaƒski Instytut Wyceny (Appraisal Institute) bra∏
udzia∏ w spotkaniu w charakterze obserwatora. Polskà Fede-
racj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych reprezen-
towali Jerzy Adamiczka (Komisja REV i Walne) i Krzysztof
Grzesik (Zarzàd TEGoVA i Walne).

☞ 27 listopada – I Kongres Nauk Sàdowych
W Audytorium Maximum Uniwersytetu Warszaw-

skiego obradowa∏ I Kongres Nauk Sàdowych. PoÊwi´-
cony by∏ dzia∏alnoÊci bieg∏ych sàdowych i problemów towa-
rzyszàcych wykonywanej przez nich pracy. Wzi´∏o w nim
udzia∏ ponad tysiàc uczestników – bieg∏ych z kraju i zagra-
nicy; obecni byli tak˝e naukowcy, s´dziowie oraz przedsta-
wiciele ró˝nych stowarzyszeƒ zawodowych. 

Wed∏ug szacunków w Polsce funkcjonuje ponad 20 tys.
bieg∏ych sàdowych ró˝nych specjalnoÊci. I Kongres Nauk

Sàdowych zgromadzi∏ bieg∏ych ponad 200 specjalnoÊci. Naj-
wi´kszà grup´ spoÊród nich stanowili lekarze, w tym psy-
chiatrzy. Oprócz nich uczestnikami kongresu byli przedsta-
wiciele ponad 30 organizacji m.in. Polskiego Towarzystwa
Kryminalistycznego, Instytutu Informatyki Âledczej, Prze-
mys∏owego Instytutu Motoryzacji i Polskiego Towarzystwa
Seksuologicznego oraz Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych.

Federacj´ podczas kongresu reprezentowali: Krzysztof
Urbaƒczyk – przewodniczàcy delegacji, Danuta J´drzejewska-
-Szmek, Barbara Katarzyna Stasiak, Ma∏gorzata Skàpska.

Jednym z postulatów Êrodowiska bieg∏ych sàdowych jest
jak najszybsze przygotowanie ustawy, która m.in. okreÊli pro-
cedury powo∏ywania oraz zwalniania bieg∏ych, nadzoru
nad wykonywanà przez nich pracà, ich doskonalenia zawodo-
wego oraz wynagradzania. Do tej pory cz´Êç tych kwestii nie
jest zawarta w ustawach, ponadto obowiàzujà ró˝ne regulacje
– np. dotyczàce wynagrodzeƒ – w odniesieniu do bieg∏ych ró˝-
nych specjalnoÊci. Przygotowanie nowych przepisów od kilku
lat rozwa˝ane jest w ministerstwie sprawiedliwoÊci. 

UCHWA¸A KNS
1. Uczestnicy I Kongresu Nauk Sàdowych widzà ko-

niecznoÊç pilnego podj´cia dzia∏aƒ na rzecz podnie-
sienia statusu prawnego bieg∏ych i rzeczoznawców
oraz konsolidacji Êrodowiska polskich ekspertów.

2. Uczestnicy Kongresu, majàc na wzgl´dzie potrzeb´
utworzenia reprezentacji bieg∏ych i rzeczoznawców,
uznajà za celowe powo∏anie zwiàzku organizacji eks-
perckich oraz ogólnopolskiego stowarzyszenia bieg∏ych.

3. Uczestnicy Kongresu domagajà si´ od Ministerstwa
SprawiedliwoÊci szybkiego zakoƒczenia przerwa-
nych prac nad ustawà o bieg∏ych sàdowych.

4. Uczestnicy Kongresu stwierdzajà, ze aktualny status
prawny i finansowy bieg∏ych i ekspertów w Polsce jest
niezadawalajàcy, odbiegajàcy od standardów europej-
skich. Przepisy o wynagradzaniu bieg∏ych powinny
uwzgl´dniaç wysokie kwalifikacje bieg∏ych i praco-
ch∏onnoÊç opiniowania oraz byç jednakowe dla
wszystkich ekspertów. Niezb´dne jest tak˝e zapewnie-
nie nale˝ytej ochrony prawnej bieg∏ych jako podmio-
tów dzia∏ajàcych na rzecz wymiaru sprawiedliwoÊci.

5. Uczestnicy Kongresu widzà mo˝liwoÊç usprawnie-
nia funkcjonowania polskiego wymiaru sprawiedli-
woÊci i zmniejszenia kosztów jego dzia∏ania przez
nale˝ytà wspó∏prac´ z bieg∏ymi i reprezentujàcymi
ich organizacjami.

6. Uczestnicy Kongresu uznajà za celowe cykliczne
organizowanie kongresów bieg∏ych i ekspertów dla
realizacji wspólnych celów Êrodowiska podmiotów
opiniujàcych oraz dalszego podnoszenia poziomu
opiniowania.
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Jak wskaza∏ wiceminister sprawiedliwoÊci Zbigniew Wro-
na obecnie zasady funkcjonowania i powo∏ywania bieg∏ych
sàdowych okreÊlone sà w rozporzàdzeniach. „Na pewno bra-
kuje podstaw ustawowych, gdy˝ bioràc pod uwag´ standardy
konstytucyjne, taka regulacja realizowa∏aby wymóg paƒstwa
prawnego i opierania istotnych rozstrzygni´ç na poziomie
ustawy” – doda∏ wiceminister. Ustawa powinna stworzyç
system gwarantujàcy „rzetelny nabór bieg∏ych o najwy˝-
szych kwalifikacjach oraz unormowaç na nowo kwestie wy-
nagradzania bieg∏ych”. 

Ju˝ wczeÊniej ministerstwo informowa∏o, ˝e przygotowy-
wana ustawa ma m.in. wprowadziç procedury merytoryczne-
go badania kompetencji kandydata na bieg∏ego przez komi-
sj´ z udzia∏em ekspertów z danej dziedziny. Ponadto jasno
majà zostaç okreÊlone kryteria i przes∏anki, na podstawie
których b´dzie mo˝na uzyskaç wpis na list´ bieg∏ych oraz ob-
ligujàce prezesa sàdu do odwo∏ania bieg∏ego. Pojawiç ma si´
równie˝ mo˝liwoÊç zawieszenia bieg∏ego, jeÊli np. prowadzo-
ne przeciw niemu jest post´powanie. 

Przygotowaniem projektu ustawy, zajmie si´ wkrótce ze-
spó∏ powo∏any przez ministra sprawiedliwoÊci. Ma on li-
czyç 10–15 osób, w jego sk∏ad majà wejÊç m.in. przedstawi-
ciele Êrodowisk bioràcych udzia∏ w kongresie. Zdaniem bie-
g∏ych uczestniczàcych w obradach dobrze by∏oby, aby projekt
ustawy zosta∏ opracowany do po∏owy przysz∏ego roku. 

Wed∏ug przewodniczàcego komitetu organizacyjnego
kongresu, Jerzego Pobochy z Polskiego Towarzystwa Psy-
chiatrii Sàdowej, aby zmniejszyç koszty, sàdy w wi´kszym
stopniu powinny korzystaç z mo˝liwoÊci wys∏uchiwania bie-
g∏ych w formie telekonferencji. Ograniczy∏oby to ucià˝liwe
podró˝e specjalistów z okreÊlonej dziedziny do sàdów cz´sto
umiejscowionych setki kilometrów od miejsca ich zamieszka-
nia. Jego zdaniem równie˝ wi´kszoÊç dokumentów na temat
post´powaƒ udost´pniana bieg∏ym powinna mieç form´ elek-
tronicznà. „Mo˝na w wielu sprawach formalnych wprowa-
dziç oszcz´dnoÊci, które sprawià, ˝e pieniàdze dla bieg∏ych
si´ znajdà” – zaznaczy∏.

(na podstawie relacji PAP)

GRUDZIE¡

☞ XVIII-lecie Warszawskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawców Majàtkowych

14 grudnia w gmachu NOT przy ul. Czackiego w Warsza-
wie kilkudziesi´ciu rzeczoznawców WSRM spotka∏o si´, by
celebrowaç jubileusz powstania stowarzyszenia. 

WÊród obecnych byli Henryk J´drzejewski – honorowego
cz∏onek WSRM, Grzegorz Majcherczyk, zast´pca dyrektora
Departamentu Gospodarowania NieruchomoÊciami i Pawe∏
Duciak, naczelnik wydzia∏u wyceny i rynku nieruchomoÊci
(obaj Ministerstwo Infrastruktury), Ma∏gorzata Skàpska,
prezes PSRWN Oddzia∏ Warszawa, Barbara Baszyƒska a tak-
˝e Wac∏aw Baranowski, by∏y prezydent PFSRM.

Po powitaniu goÊci przez prezesa Stowarzyszenia Mieczy-
s∏awa Prystup´, wiceprezydent PFSRM Krzysztof Bratkow-
ski (cz∏onek WSRM) wr´czy∏ cz∏onkom stowarzyszenia od-
znaki federacyjne: z∏otà Leszkowi Cieciurze (wiceprzewodni-
czàcy stowarzyszenia) i srebrne: Tomaszowi Bieliƒskiemu,
Zbigniewowi Brodaczewskiemu, Jolancie Przedlackiej, Jo-
lancie Smoliƒskiej, Franciszkowi Szymaƒskiemu.

Kilka s∏ów o WSRM

Inicjatorem i cz∏onkiem grupy, która powo∏a∏a stowarzy-
szenie w 1992 roku by∏ Wac∏aw Baranowski. Stowarzyszenie
istnieje od 1992 roku. Zosta∏o zarejestrowane dn. 27 listopa-
da 1992 r. w Sàdzie Wojewódzkim w Warszawie, ówczesnym
VII Wydziale Cywilnym i Rejestrowym, pod poz. RSt-1956. 

Poczàtkowo stowarzyszenie dzia∏a∏o pod nazwà „War-
szawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców NieruchomoÊci”.
W 2000 r. dokonano zmiany statutu, zmieniajàc m.in. ostatni
wyraz w nazwie stowarzyszenia. Mia∏o to na celu formalne
dostosowanie do przewa˝ajàcego sk∏adu osobowego WSRM
oraz terminologii wprowadzonej oficjalnie przepisami ustawy
z dn. 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami.

Obecnie WSRM zrzesza 525 cz∏onków w tym 459 rze-
czoznawców majàtkowych. Zarzàd utrzymuje sta∏e, robocze
kontakty z Mazowieckim Urz´dem Wojewódzkim w War-
szawie, Ministerstwem Infrastruktury jak równie˝ z Polskà
Federacjà Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych.

WSRM jest bardzo aktywne w dziedzinie ustawicznego
kszta∏cenia: ma bardzo atrakcyjnà ofert´ szkoleniowà. 

W∏adze stowarzyszenia zamawiajà prelekcje osób nie
b´dàcych cz∏onkami Stowarzyszenia – uznanych specjali-
stów w zakresie metodologii wycen oraz towarzyszàcych
wycenie praw majàtkowych. Filozofia szkoleƒ WSRM opar-
ta jest jednak przede wszystkim na wykorzystaniu w∏asnej
wiedzy jego cz∏onków, dlatego dzielà si´ oni mi´dzy sobà
wiedzà i doÊwiadczeniem zawodowym: ka˝dy rzeczoznawca
majàtkowy – cz∏onek warszawskiego stowarzyszenia, który
opanowa∏ perfekcyjnie jakiÊ segment teorii lub praktyki
wyceny, mo˝e i powinien to uczyniç.

Tematyka szkoleƒ dostosowana jest do bie˝àcych po-
trzeb wynikajàcych ze specyfiki warsztatu pracy rzeczo-
znawcy oraz ze zmian przepisów prawa i standardów zawo-
dowych. Oprócz szacowania nieruchomoÊci w planach szko-
leniowych uwzgl´dnia si´ tak˝e zagadnienia dotyczàce
wyceny Êrodków trwa∏ych oraz okreÊlania wartoÊci zorga-
nizowanych podmiotów gospodarczych (przedsi´biorstw).

Przy sporzàdzaniu programów szkoleƒ brane sà pod
uwag´ preferencje cz∏onków WSRM, wyra˝ane w ankie-
tach. Szkolenia majà charakter otwarty, mo˝e wziàç w nich
udzia∏ ka˝dy, kto op∏aci uczestnictwo w sekretariacie Sto-
warzyszenia w wysokoÊci 50 z∏ za dzieƒ seminarium,
a Cz∏onkowie WSRM wst´p wolny w ramach na bie˝àco
op∏acanych sk∏adek cz∏onkowskich.
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Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych

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

Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17

Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42

Sekretariat Pe∏nomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37

Wydawnictwa, Pieczàtki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37

Ksi´gowoÊç e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl

Fax czynny ca∏à dob´ 22-627-07-79

Nast´pnie pi´kne mazurki i nokturny zagra∏ zebranym pe-
dagog z Uniwersytetu Fryderyka Chopina Wojciech Antosik.

Po cz´Êci artystycznej by∏ czas na ˝yczenia Êwiàteczne, ∏a-
manie si´ op∏atkiem, a potem na wspania∏y tort urodzinowy,
który pokroili wspólnie Henryk J´drzejewski, Wac∏aw Bara-
nowski i prezes WSRM Mieczys∏aw Prystupa. Fotoreporta˝
z imprezy na III str. ok∏adki.

☞ Spotkanie op∏atkowe 16 grudnia 2010 w Browarze
Tumskim w P∏ocku.

Cz∏onkowie PSRWN Oddzia∏ w P∏ocku, zgodnie z tradycjà
spotkaƒ z okazji Bo˝ego Narodzenia i Nowego Roku kultywo-
wanà ju˝ od kilku lat, spotkali si´ w Browarze Tumskim
w P∏ocku. Przy stole pi´knie nakrytym i zastawionym, zebra-
∏a si´ grupa kole˝anek i kolegów z P∏ocka, Sierpca, P∏oƒska,
Gostynina, Kutna i ˚uromina.

Tradycyjne potrawy wigilijne oraz kol´dy Êpiewane
przy akompaniamencie gitary wprowadzi∏y nas wszystkich
w Êwiàteczny nastrój. W mi∏ej i przyjacielskiej atmosferze
spo˝ywano wigilijne, tradycyjne dania, wymieniano si´ po-
glàdami i doÊwiadczeniami zawodowymi. Nie oby∏o si´ bez
toastów wznoszonych lampkà wina. (w˝)

☞ Posiedzenie Rady Krajowej
20–21 grudnia w siedzibie PFSRM odby∏o si´ posiedzenie

Rady Krajowej (relacja na stronach 41–43, fotoreporta˝
na II stronie ok∏adki). Poni˝ej sylwetka nowowybranej wice-
prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych.

Katarzyna Stasiak
nowa wiceprezydent PFSRM

Absolwentka Wydzia∏u Geode-
zji i Kartografii Politechniki War-
szawskiej, Studium Zarzàdzania
Finansami w Przedsi´biorstwie na
SGH, Studium BankowoÊci hipotecznej i rynku nieru-
chomoÊci na Uniwersytecie Warszawskim.

Rzeczoznawca majàtkowy, licencjonowany poÊred-
nik w obrocie nieruchomoÊciami, licencjonowany
zarzàdca nieruchomoÊci. Cz∏onek Stowarzyszenia
Doradców Rynku NieruchomoÊci.

Ma∏opolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Krakowie i Klub Narciarski Rzeczoznawców Majàtkowych przy PFSRM
zapraszajà wszystkich narciarzy – rzeczoznawców majàtkowych 

do „GoÊciƒca Ryterskiego” w Ryterskim Raju, do Rytra w Beskidach

w dniach 26–29 stycznia 2011 r.  
na zawody w zmaganiach o puchary, medale i ∏aƒcuchy Prezydenta PFSRM 

XIII NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH „RYTRO 2011”
Na Mistrzostwach nowa konkurencja narciarska, jakiej dotàd jeszcze nie by∏o:

skoki narciarskie (jeszcze bez nart, ale mo˝na z kijkami)!

Chcesz byç zdrowym rzeczoznawcà majàtkowym, to wybieraj... narty, albo klinika (wybór nale˝y do Ciebie...).
Nie tylko puchary si´ liczà, ale i sam udzia∏ w MISTRZOSTWACH POLSKI (nie ka˝dy ma szans´ braç udzia∏

w zawodach narciarskich Mistrzostw Polski...)!!! Szczegó∏y: wwwwww..ppffvvaa..ccoomm..ppll, mmssrrmm..oorrgg..ppll
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Actual Quaterly issue is mostly dominated
by the texts concerning the discussion on the
defining the Market Value of the real property
for the highest and best use. And so: 

● Magdalena J´drzejewska interviewed prof. El˝bieta
Màczyƒska from the Warsaw School of Ecomomics,
Chairman of Polish Society; 

● Stanis∏awa Kalus from Silesian University in
Katowice wrote the article about construction the
concept of real property Market Value in the contexts

of property valuer professional responsibility;

● Henryk J´drzejewski, called the father of the valuer
profession, described a disturbing phenomenon
which he believes do not serve the profession well,
who he co-founded as a long time director of the
real estate department in the Minisrty of construction;

● Kazimierz Rygiel described  Market Value in the
legal regulations;

● Krzysztof Grzesik confronted provisions of Polish
Law with the foreign standards.

The issue also include:

● Monika Nowakowska, reffering to the 18th

anniversary of the Warsaw Association of Valuers,
recalled the ways of the valuation of the nineteenth-
century Warsaw. 

● Beata Zi´bicka, valuer from Szczecin, a local
association attorney  for professional practice wrote
about apprenticeship for candidates for valuers. 

Method and conditions of practice in the range of

valuation of real property, defined in the Regulation of
the Minister of Infrastructure dated 15 February 2008
on broadcasting rights and professional licenses in
real estate management (Dz.U No 31, item. 189, as
amended.). 

Meeting the requirements leading to obtaining by
the candidate the license of the professional valuer in
the range of  real property valuation  is determined by
the Act 21 August 1997 the Real Estate Management
(Journal of Laws No. 115, item. 741, as amended.).

Resolutions and conclusions of the National
Council of the PFVA on 20–21 December 2010

● The National Council elected Katarzyna Stasiak
for the Vice-president, and Radoslaw Gaca for
the Chairman of the Standards Committee. 

● The National Council adopted a directional
resolution to withdraw the word "solely" in point 1,
§ 13, and to withdraw entirely from the point 2 § 13
of the draft amendments to the Statute of the
version of 15.12.2010.

● The National Council of the Federation has
proposed to the Board to pass an inquiry to the

Minister Finance for the correct rate of VAT by the
Associations for the provision of such services as
training and practice and the obligation to use cash
registers by valuers.

● Federation Council authorized the Board to sign the
agreement with PZU on valuers' insurance in 2011
and sponsorship to the Federation. At the same
time The Council required the Board to undertake
the talks on the insurance of Associations
operations of opinions on valuation reports.

● The National Council requested that the part of the
Federation profits derived from the banking
trainings organized in regions, was transferred to
the Associations that organize the training. 

ENGLISH ABSTRACTS
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Top European Valuers Meet in Barcelona
Chris Grzesik, Jerzy Adamiczka

Barcelona provided the vibrant setting for yet
another productive  General Assembly of The
European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA) on
26/27 November 2010. The two day event made up
of board meetings, working parties and the general
assembly itself was attended by 58 delegates from 30
valuer associations across Europe. The USA’s
Appraisal Institute was also represented as an
observer. The PFVA was represented by Jerzy
Adamiczka and Krzysztof Grzesik

The delegates debated a number of pressing
valuation issues arising out of current and proposed
EU legislation including cross border valuation under
the services directive, valuation for real estate fund
managers and valuation aspects relating to the energy
efficiency of buildings.  Also further encouraging
progress was noted in the development of the
Recognised European Valuer (REV) scheme in Spain
and Latvia. 

Roger Messenger, Chairman of TEGoVA presided
over the award of diplomas to 62 newly  Recognised
European Valuers from Austria, France, Germany,

Greece, Romania, Russia and the United Kingdom
contributing to a current total of nearly 600 Recognised
European Valuers.

Of major significance was the Assembly’s
endorsement of a revised section, EVA 4, of the
European Valuation Standards relating to the Assessment
of Insurable Value. Also a revision to TEGoVA’s Minimum
Education Requirements were presented and approved.

The European Valuation Standards Board was also
mandated with the task of working towards the
publication of EVS 2012 including an updated Code of
Measuring Practice which was last published as part of
EVS 2003. 

Finally the delegates were pleased to welcome The
Royal Federation of Belgian Notaries as a TEGoVA
observer member and also noted that an application
from a Portuguese association, was being processed.
The membership of TEGoVA currently stands at 41
member associations from 24 countries representing
over 100 000 property valuers in Europe and reaching
out to the Middle East (Dubai).

The Polish Federation of Valuers’ Associations (PFVA)
has been an active member of TEGoVA since 1994 and
will celebrate 20 years of the modern Polish valuation
profession by hosting a TEGoVA General Assembly in
Krakow in May 2012. 

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)
Cena reklam na zewn´trznych stronach ok∏adki wynosi 2500 z∏ (pe∏en kolor), 

wewnàtrz ok∏adki 2000 z∏ (pe∏en kolor).

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(50x90mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 88 z∏

Podane ceny sà cenami netto.
Zainteresowanych reklamà prosimy o kontakt z Biurem Federacji:

pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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1. Leksykon rzeczoznawcy majàtkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM – 40 z∏
2. Suplement do wydania II leksykonu PFSRM – 10 z∏
3. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM – 40 z∏
4. Podstawy budownictwa. IDM – 35 z∏
5. Zu˝ycie nieruchomoÊci zabudowanych, wyd. II. IDM – 35 z∏
6. Obliczanie powierzchni i kubatury budynków. IDM – 20 z∏
7. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM – 51 z∏
8. Krawat jedwabny z logo PFSRM – 45 z∏ (kolory: granatowy, miedziany, oliwkowy)
9. Znaczek srebrny logo PFSRM – 10 z∏

10. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl – 122 z∏ (op∏ata za 12 miesi´cy)
11. Rzeczoznawca Majàtkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3 (38) wrzesieƒ 2003 – 10 z∏
12. Rzeczoznawca Majàtkowy 53–55/07 – 22 z∏
13. Rzeczoznawca Majàtkowy 57–60/08 – 22 z∏
14. Rzeczoznawca Majàtkowy 61–64/09 – 25 z∏
15. Rzeczoznawca Majàtkowy 65/10 – 25 z∏
16. Rzeczoznawca Majàtkowy 66/10 – 25 z∏
17. Rzeczoznawca Majàtkowy 67/10 – 25 z∏
18. Prenumerata Rzeczoznawca Majàtkowy na rok 2011 – 100 z∏ + 6 z∏ koszt przesy∏ki
19. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomoÊci – R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM – 40 z∏
20. Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie II/07 2009 PFSRM – 98 z∏
21. èród∏a informacji w gospodarce nieruchomoÊciami – pod redakcjà A. Hopfer, R Cymerman – 40 z∏
22. Wycena nieruchomoÊci przedsi´biorstw – Jan Konowalczuk – 49 z∏
23. Excel krok po kroku – dla rzeczoznawców majàtkowych – A. Hopfer, K.Trynkos – 40 z∏
24. Europejskie Standardy Wyceny 2009 – PFSRM – 40 z∏
UUwwaaggaa..  WW  rrookkuu  22001111  ddoo  cceennyy  wwyyddaawwnniiccttwwaa  ssppeeccjjaalliissttyycczznnyycchh  zzoossttaanniiee  nnaalliicczzaannyy  VVAATT  zzggooddnniiee  zz  UUssttaawwàà..

WARUNKI SPRZEDA˚Y WYSY¸KOWEJ
• Wp∏at´ za wybrane pozycje prosz´ kierowaç na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
• Po otrzymaniu wp∏aty na konto realizujemy zamówienie. 
• „Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y Federacja NIE PROWADZI!!! 
• TERMIN REALIZACJI WYSY¸KI PACZEK powy˝ej 3 kg do 14 dni. 
• Do ceny zakupu nale˝y dodaç koszty przesy∏ki w zrycza∏towanej wysokoÊci 6,00 z∏.

Do kupienia w biurze Federacji

ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA
Biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej www.pfva.com.pl

Niezb´dne dane zg∏aszanych osób: nazwisko i imi´, numer uprawnieƒ zawodowych, adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zg∏oszenia z wyprzedzeniem, co umo˝liwi nam planowanie szkoleƒ.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaç wi´cej szkoleƒ w miar´ potrzeb z Paƒstwa strony.

Adres PFSRM:

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

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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Prenumerata kwartalnika
„Rzeczoznawca Majàtkowy”

na rok 2011

cena 100 z∏ + 6 z∏ koszty wysy∏ki
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