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Zapraszamy na nasz profil na Facebooku:

Kwartalnik „Rzeczoznawca Majàtkowy”

Zdrowych i pogodnych Świąt Wielkiej Nocy,
radosnych spotkań przy świątecznym stole

oraz wszelkiej pomyślności 
wszystkim rzeczoznawcom majątkowym

i ich najbliższym
życzy

                                        Redakcja
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Opisywany przez nas w ostatnim numerze kwar-
talnika temat nadrz´dnoÊci prawa unijnego wzgl´-
dem praw poszczególnych krajów UE odbi∏ si´ szero-
kim echem w Êrodowisku rzeczoznawców majàtko-
wych, poniewa˝ po raz pierwszy dotyczy wyceny
nieruchomoÊci. Dotyczy dyrektywy w sprawie konsu-
menckich umów kredytowych zwiàzanych z finanso-
waniem nieruchomoÊciami mieszkalnych oraz rozpo-
rzàdzenia w sprawie wymogów ostro˝noÊciowych dla
instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych. 

Dla polskich rzeczoznawców najbardziej istotne jest
wprowadzenie do porzàdku prawa polskiego „europejskiej”
definicji wartoÊci rynkowej oraz nowej definicji wartoÊci ban-
kowo-hipotecznej. 

Kryzys finansowy w Europie i sposób jego rozwiàzania
sta∏ si´ kluczowy dla rynku nieruchomoÊci i wyceny. Refor-
my, konieczne do ratowania Euro, uzbroi∏y Uni´ Europejskà
w moc oddzia∏ywania na rynek. Wspomniana dyrektywa,
rozporzàdzenie oraz unia bankowa pod nadzorem Europej-
skiego Banku Centralnego oraz Europejskiego Urz´du Nad-
zoru Bankowego (EUNB) to jedne z armat przygotowanych
do walki z tym kryzysem. W dziedzinie wycen pod zabezpie-
czenie kredytu hipotecznego to te pot´gi „przej´∏y stery”. 

W tym roku szykuje si´ rewolucja zwiàzana z wartoÊcià
bankowo-hipotecznà. EUNB przygotowuje rozporzàdzenie
odnoÊnie jej metodologii, która ma byç powszechnie stosowa-
na w Europie. To kolejne unijne rozporzàdzenie, które b´-
dzie obowiàzywa∏o natychmiast w ka˝dym kraju UE.

To oznacza, ˝e zastàpi ono wszystkie krajowe regu-
lacje paƒstw cz∏onkowskich dotyczàce wartoÊci ban-
kowo-hipotecznej?

Tak i dla nas jest to wielka szansa, by podnieÊç nieco
zdyskredytowane pojecie do rangi poj´cia wartoÊci. Mamy
te˝ szans´ zabezpieczyç ten obszar pracy dla niezale˝nych
wykwalifikowanych rzeczoznawców majàtkowych. TEGoVA
ju˝ opublikowa∏a swoje stanowisko w tej sprawie (od red.:
zamieszczamy je na nast´pnych stronach).

Dla Unii stanowisko TEGoVA nie jest bez znaczenia. To
w∏aÊnie ta organizacja stoi po stronie rzeczoznawców majàt-
kowych, gdy w Brukseli powstaje prawo dotyczàce naszego
zawodu. Ona ca∏y czas czuwa nad tym procesem, poprzez za-
trudnienie w Brukseli wspania∏ego wysoko wykwalifikowa-
nego zespo∏u specjalistów, których misjà jest popularyzowa-
nie nowych idei i dostarczanie wiedzy parlamentarzystom
podejmujàcym decyzje w sprawach dotyczàcych naszej grupy

zawodowej. ˚adna istotna dla naszego Êrodowiska dyrektywa
czy rozporzàdzanie nie przejdzie bez komentarza ze strony
TEGoVA. Jak trzeba, to dzia∏amy bardzo skutecznie.

Czy mo˝esz podaç jakiÊ przyk∏ad skutecznego
dzia∏ania lobbystów z TEGoVA w Brukseli?

Wielkim sukcesem by∏ efekt prac nad wspomnianà dyrek-
tywà dotyczàcà kredytów hipotecznych. W pierwotnej wersji
prawodawcy unijni szli w kierunku przyj´cia standardów
Mi´dzynarodowych lub RICS. Nie by∏o nawet mowy o Euro-
pejskich Standardach Wyceny. Na skutek akcji lobbingowej
TEGoVA, w której PFSRM równie˝ uczestniczy∏a, uda∏o si´
wszystko odkr´ciç. Unia w koƒcu postawi∏a na wiarygodne
standardy krajowe. Konsensus polega∏ na tym, ˝e w pream-
bule do dyrektywy zapisano, ˝e wiarygodne krajowe standar-
dy powinny uwzgl´dniç standardy Mi´dzynarodowe, Euro-
pejskie lub RICS. Preambu∏a nie ma charakteru przepisu
obowiàzujàcego, ale nie sadz´, aby polski rzàd akurat w dzie-
dzinie wyceny nieruchomosci chcia∏by dzia∏aç wbrew zalece-
niom Unii, a z kolei PFSRM jako cz∏onek TEGoVA popiera
Europejskie Standardy Wyceny. 

Jak rozumiem, dla nas najwa˝niejsza w tej kwe-
stii jest interpretacja europejskiej definicji wartoÊci
rynkowej?

Definicja, która narzuca rozporzàdzenie Unijne jest ˝yw-
cem wzi´ta z definicji uzgodnionej wiele lat temu przez IVSC,
TEGoVA oraz RICS. Pami´tam rozmowy na ten temat na Wal-
nym Zgromadzeniu TEGoVA w Krakowie ponad dwadzieÊcia
lat temu, latem 1994 roku. Ta definicja niesie za sobà dok∏ad-
nà interpretacj´. Nie wyobra˝am sobie, ̋ e wymyÊlimy innà ni˝
ta, która jest zapisana w Europejskich Standardach Wyceny. 

EUROPEJSKA FALA 
z Krzysztofem Grzesikiem, szefem TEGoVA rozmawia Magdalena J´drzejewska.
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Przy okazji zapytam jak rozwija si´ program REV
w krajach europejskich?

Chcia∏bym jeszcze zaznaczyç, ˝e poprzez program Reco-
gnised Euroepean Valuer (REV), TEGoVA chcia∏aby dzia∏aç
na rzecz sta∏ego podnoszenia kwalifikacji rzeczoznawców
majàtkowych w Europie. 

Przypominam, ˝e PFSRM by∏a pionierem przy wdro˝e-
niu tej europejskiej kwalifikacji. Dlatego wyjàtkowo w Polsce
ka˝dy praktykujàcy rzeczoznawca majàtkowy z co najmniej
trzyletnim doÊwiadczeniem, niemal z automatu mo˝e otrzy-

maç kwalifikacj´ REV. 
Obecnie jest ju˝ 2500 REV-ów w 15 krajach. 
Niestety, jak na razie nie uda∏o si´ przekonaç do udzia∏u

w tym programie polskich rzeczoznawców – mamy tylko 130
REV-ów. Wydaje mi sie, ˝e Europejska „fala” oraz koniecz-
noÊç zwi´kszania zaufania do zawodu rzeczoznawstwo ma-
jàtkowe zmieni nastawienie Êrodowiska.

Dzi´kuj´ za rozmow´.

Rozmawia∏a Magdalena J´drzejewska

Podsumowanie rekomendacji

Rozporzàdzenie w sprawie wymogów kapita∏owych
(CRR) zobowiàzuje Europejski Urzàd Nadzoru Bankowe-
go do przygotowania wst´pnej wersji regulacyjnych stan-
dardów technicznych, aby okreÊliç: „surowe kryteria oce-
ny wartoÊci bankowo-hipotecznej...”. WartoÊç ta jest defi-
niowana w nast´pujàcy sposób: „bankowo-hipoteczna
wartoÊç nieruchomoÊci” oznacza wartoÊç nieruchomoÊci
okreÊlonà w drodze ostro˝nej oceny przysz∏ej zbywalnoÊci
nieruchomoÊci przy uwzgl´dnieniu d∏ugoterminowych
cech nieruchomoÊci, normalnych warunków rynkowych
i warunków na rynku lokalnym, obecnego u˝ytkowania

oraz odpowiednich alternatywnych mo˝liwoÊci u˝ytkowa-
nia nieruchomoÊci;

Tym samym pojawia si´ niepowtarzalna okazja do zmia-
ny wartoÊci bankowo-hipotecznej ze zwyk∏ego narz´dzia
analitycznego w uznany rodzaj wartoÊci nieruchomoÊci, któ-
ry w hierarchii wyceny stanà∏by obok wartoÊci rynkowej.

Chcemy podkreÊliç, ˝e nale˝y zapewniç wystarcza-
jàco elastyczne podejÊcie, aby europejskie zasady do-
tyczàce wartoÊci bankowo-hipotecznej mog∏y byç do-
stosowywane do ró˝nych krajowych systemów finan-
sowania kredytów hipotecznych oraz rynków
nieruchomoÊci paƒstw cz∏onkowskich. 

STANOWISKO TEGOVA DOTYCZÑCE PRZYSZ¸YCH KONSULTACJI EUNB
ORAZ REGULACYJNYCH STANDARDÓW TECHNICZNYCH

DOTYCZÑCYCH WARTOÂCI BANKOWO-HIPOTECZNEJ Z 20 STYCZNIA 2015 R.

TEGOVA POSITION ON THE EBA’S FUTURE CONSULTATION AND RTS
ON MORTGAGE LENDING VALUE

SUMMARY

20 January 2015 The Capital Requirements Regulation requires the European Banking Authority to develop draft regulatory technical
standards to specify: „the rigorous criteria for the assessment of the mortgage lending value...” The latter is defined as follows: 
'mortgage lending value' means the value of immovable property as determined by a prudent assessment of the future marketability of the
property taking into account long-term sustainable aspects of the property, the normal and local market conditions, the current use and
alternative appropriate uses of the property; 
This presents a unique opportunity of elevating the concept of MLV from an analytical tool to a respected „basis of value” positioned
alongside Market Value in the valuation hierarchy. 
We emphasise the need to provide for a sufficiently flexible approach in order to allow European MLV rules to be adapted
to the diversity of national mortgage finance systems and real estate markets in EU Member States. If the regulatory technical
standards provide the flexibility to take proper account of national and/or even local market conditions, uptake of the concept will be facilitated. 



JeÊli regulacyjne standardy techniczne b´dà przewidy-
waç elastycznoÊç, uwzgl´dniajàcà w odpowiednim stopniu
narodowe i/lub nawet lokalne warunki rynkowe, u∏atwi to
znacznie wcielenie ca∏ej koncepcji w ˝ycie.

Regulacje nak∏adajà na niezale˝nych i wykwalifikowa-
nych rzeczoznawców majàtkowych obowiàzek rygorystycz-
nego przestrzegania wyznaczonej metodologii, ale nie powin-
na ona obejmowaç kwestii wyznaczania minimalnej czy mak-
symalnej liczby czy zakresu korekt aktualizacyjnych albo
danych wejÊciowych wycen. To zagadnienie powinno pozo-
staç w gestii wykwalifikowanego rzeczoznawcy.

Dzieje si´ tak dlatego, ˝e odpowiedni zakres danych wej-
Êciowych i korekt aktualizacyjnych wyceny b´dzie nieuchron-
nie ró˝ni∏ si´ w zale˝noÊci od kraju, którego dotyczà, a ró˝ni-
ce b´dà pojawiaç si´ nawet w ramach jednego kraju, a tak˝e
mi´dzy ró˝nymi sektorami rynku nieruchomoÊci lub nawet
w ramach jednego sektora. W zwiàzku z tym, zakresy te mo-
gà zostaç w∏aÊciwie i trafnie ustanowione tylko przez do-
Êwiadczonego i odpowiednio wyszkolonego rzeczoznawc´
w oparciu o dog∏´bnà analiz´ lokalnego rynku nieruchomoÊci.

Chocia˝ regulacje mogà zalecaç korzystanie
z uznanych metod wyceny (porównawczej, dochodo-
wej i kosztowej), to rzeczoznawcy powinno si´ pozo-
stawiç wybór metody, która najlepiej odpowiada da-
nemu przypadkowi.

Zasadniczo wybór b´dzie zale˝a∏ od charakteru i rodzaju
nieruchomoÊci, rynku, na którym tanieruchomoÊç funkcjonuje,
a tak˝e dost´pnych wskazówek sugerujàcych, która z metod b´-
dzie najw∏aÊciwsza (porównawcza, oparta o przychody, czy mo-
˝e obie naraz). Bioràc pod uwag´ ró˝norodnoÊç potencjalnych
nieruchomoÊci i okolicznoÊci, standardy muszà byç na tyle ela-
styczne, aby rzeczoznawca majàtkowy dokonujàcy wyceny mia∏
nadal mo˝liwoÊç samodzielnego wyboru metody wyceny.

Aby zapewniç profesjonalizm i spójnoÊç wycen
nieruchomoÊci w Europie, wszelkie regulacje doty-
czàce wartoÊci bankowo-hipotecznej powinny za-
strzegaç, ˝e rzeczoznawcy majàtkowi powinni byç
wykwalifikowani i niezale˝ni, zgodnie z Europejski-
mi Standardami Wyceny.

Numer identyfikacyjny TEGoVA w rejestrze grup intere-
su Komisji Europejskiej: 070444714545-60.

Informacje na temat grupy TEGoVA

Europejska Grupa Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych (TEGoVA) to europejska organizacja zrzeszajàca 60
krajowych stowarzyszeƒ wyceny lub firm zajmujàcych si´
wycenà z 33 krajów i reprezentujàca 70 000 rzeczoznawców
majàtkowych, od osób prowadzàcych w∏asnà jednoosobowà
dzia∏alnoÊç gospodarczà po osoby pracujàce na rzecz firmy

udzielajàcych porad dotyczàcych nieruchomoÊci, firm z sek-
tora prywatnego i publicznego, funduszy inwestycyjnych,
banków i instytucji rzàdowych. Grupa wyznacza europejskie
standardy w zakresie praktyki wyceny nieruchomoÊci,
kszta∏cenia, kwalifikacji zawodowych rzeczoznawców i etyki
za pomocà takich narz´dzi jak Europejskie Standardy Wyce-
ny (EVS), minimalne wymagania edukacyjne, a tak˝e tytu∏
uznania zawodowego REV. Grupa TEGoVA przygotowa∏a
tak˝e dla rzeczoznawców podr´cznik pod tytu∏em „Europej-
skie ratingi nieruchomoÊci i rynków”, przedstawiajàcy
ustandaryzowanà procedur´, demonstrujàcà zrównowa˝ony
charakter nieruchomoÊci na odpowiednim dla niej rynku.

Regulacyjny standard techniczny dotyczàcy war-
toÊci bankowo-hipotecznej powinien byç elastyczny.1

Stwierdzamy, ˝e zgodnie z artyku∏em 124 (4) rozporzàdze-
nia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogów ostro˝noÊciowych dla
instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych (Rozporzàdzenie
w sprawie wymogów kapita∏owych), Europejski Urzàd Nadzo-
ru Bankowego jest zobowiàzany do przygotowania wst´pnej
wersji regulacyjnych standardów technicznych, aby okreÊliç:
„surowe kryteria oceny wartoÊci bankowo-hipotecznej...”.

Artyku∏ 4 (74) definiuje t´ wartoÊç w nast´pujàcy sposób:
„bankowo-hipoteczna wartoÊç nieruchomoÊci” ozna-
cza wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlonà w drodze
ostro˝nej oceny przysz∏ej zbywalnoÊci nieruchomoÊci
przy uwzgl´dnieniu d∏ugoterminowych cech nierucho-
moÊci, normalnych warunków rynkowych i warun-
ków na rynku lokalnym, obecnego u˝ytkowania oraz
odpowiednich alternatywnych mo˝liwoÊci u˝ytkowa-
nia nieruchomoÊci”.

TEGoVA zdaje sobie spraw´, ˝e koncepcja d∏ugotrwa∏ej,
bezpiecznej i zrównowa˝onej wartoÊci, w kontraÊcie do warto-
Êci rynkowej podawanej na danà chwil´, ma d∏ugie tradycje
w niektórych paƒstwach cz∏onkowskich w kontekÊcie finanso-
wania kredytów hipotecznych za pomocà emisji zabezpieczo-
nych obligacji, w szczególnoÊci w Niemczech i Hiszpanii, ale nie
korzystano z niej w wielu innych paƒstwach cz∏onkowskich.

Jednak zasada ostro˝nego podejÊcia do wyceny nierucho-
moÊci zyska∏a na popularnoÊci w nast´pstwie kryzysu na ryn-
ku nieruchomoÊci, dzi´ki któremu korzyÊci p∏ynàce z wyceny
bardziej zrównowa˝onej wartoÊci nieruchomoÊci sta∏y si´ wy-
raêniejsze. RzeczywiÊcie istniejà dowody wskazujàce na to, ˝e
podejÊcie do wyceny nieruchomoÊci, które zwraca wi´kszà
uwag´ na czynniki ryzyka, ma ∏agodzàcy wp∏yw na niestabil-
noÊç cen, a co za tym idzie, pomaga utrzymaç stabilnoÊç ryn-
ków nieruchomoÊci. T∏umaczy to, czemu ta koncepcja zosta∏a
tak˝e uznana przez europejskie regulacje bankowe do u˝ytku
na potrzeby lokowania kapita∏u od poczàtku obecnego wieku.

Chocia˝ dla osób przygotowujàcych projekt nowego stan-
dardu regulacyjnego dla wartoÊci bankowo-hipotecznej nie-
miecka praktyka wyceny, która wykszta∏ci∏a si´ tam przez la-
ta, mo˝e byç naturalna, chcemy podkreÊliç, ˝e nale˝y
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utworzyç wystarczajàco elastyczne podejÊcie, aby eu-
ropejskie zasady dotyczàce wartoÊci bankowo-hipo-
tecznej mog∏y byç dostosowywane do ró˝nych narodo-
wych systemów finansowania kredytów hipotecznych
oraz rynków nieruchomoÊci paƒstw cz∏onkowskich.

JesteÊmy zdania, ˝e wa˝ne jest, aby przyj´te podejÊcie do
wartoÊci bankowo-hipotecznej sprawia∏o, ˝e b´dzie ona do-
st´pna jako praktyczna podstawa wyceny dla tych, którzy
uznajà jà za przydatnà, a zalecenia dotyczàce jej wykorzysta-
nia pozwala∏y rzeczoznawcom majàtkowym na elastycznoÊç
w zastosowaniu tej wartoÊci wsz´dzie tam, gdzie jest to prze-
widziane w zaleceniach, niezale˝nie od kraju, rynku czy sek-
tora. Ró˝norodnoÊç doÊwiadczeƒ, praktyk, problemów i ro-
dzajów nieruchomoÊci oznacza, ˝e regulacyjne standardy
techniczne powinny si´ koncentrowaç na zasadach ogólnych,
a nie zasadach szczegó∏owych czy metodach.

Je˝eli chcemy, aby wartoÊç bankowo-hipoteczna zosta∏a
przyj´ta w szerszym zakresie, bez wàtpienia zapewnienie
ww. elastycznoÊci jest konieczne. JeÊli regulacyjne standardy
techniczne b´dà przewidywaç elastycznoÊç, pozwalajàcà na
ich zaadaptowanie do krajowych i/lub nawet lokalnych wa-
runków rynkowych, u∏atwi to znacznie wcielenie ca∏ej kon-
cepcji w ˝ycie.

Chcemy niniejszym przedstawiç powody, dla których ape-
lujemy o zadbanie o to, aby podejÊcie przyj´te w nowych stan-
dardach zapewnia∏o niezb´dnà elastycznoÊç przy zastosowa-
niu w praktyce.

Zaczniemy od przeanalizowania definicji wartoÊci banko-
wo-hipotecznej z punktu widzenia rzeczoznawcy, który jà b´-
dzie stosowaç, a zakoƒczymy na przedstawieniu rekomenda-
cji dotyczàcych przygotowania regulacyjnych standardów
technicznych.

Analiza definicji wartoÊci bankowo-hipotecznej z punktu
widzenia rzeczoznawcy, który ma jà stosowaç

Definicja wartoÊci bankowo-hipotecznej zawarta w arty-
kule 4 (74) jest kompletnà definicjà bez dodatkowych odwo-
∏aƒ. Fakt, ˝e to samo sformu∏owanie jest u˝yte w innym
miejscu (na przyk∏ad w niemieckim prawodawstwie) mo˝e
mieç znaczenie z punktu widzenia sporów dotyczàcych inter-
pretacji i konstrukcji, ale Rozporzàdzenie w sprawie wymo-
gów kapita∏owych (CRR) przedstawia t´ definicj´, jako pod-
staw´ do rozwa˝ania, jakie podejÊcie przyjàç przy wykonywa-
niu wycen zgodnych z tym rozporzàdzeniem.

W niniejszej analizie nawiàzujemy do za∏o˝eƒ niemiec-
kiego rozporzàdzenia dotyczàcego wartoÊci bankowo-hipo-
tecznej (BelWertV), okreÊlonych na poczàtku, w paragrafach
3 (1) i 3 (2), ale nast´pujàce dalej przepisy uznajemy za od-
noszàce si´ wy∏àcznie do niemieckich realiów wewn´trznych.
Przepisy te nie powinny byç narzucane osobom dzia∏ajàcym
w innych krajach.

JednoczeÊnie nowe standardy nie powinny wp∏ywaç ne-
gatywnie na dzia∏ania w Niemczech, ani funkcjonowanie od-
miennych podejÊç do wartoÊci bankowo-hipotecznej, które

mogà byç tworzone w innych paƒstwa, na przyk∏ad w Hisz-
panii. Dobrze ilustruje to fakt, ˝e standardy powinny sku-
piaç si´ na zasadach, a nie powinny okreÊlaç metod i zasad
szczegó∏owych.

Nasza analiza sformu∏owaƒ u˝ytych w definicji w artyku-
le 4 (74) Rozporzàdzenia w sprawie wymogów kapita∏owych
(CRR) sugeruje, ˝e:
- g∏ównym miernikiem wartoÊci zdaje si´ byç „przysz∏a

zbywalnoÊç” nieruchomoÊci, ma ona uwzgl´dniaç trzy
czynniki:

- d∏ugoterminowe cechy nieruchomoÊci
- normalne warunki rynkowe i warunki na rynku lokalnym
- obecne u˝ytkowanie oraz odpowiednie alternatywne mo˝-

liwoÊci u˝ytkowania nieruchomoÊci (to mogà byç dwa
osobne czynniki).
W efekcie wszystkie te czynniki musza byç brane pod

uwag´ we wszystkich przypadkach, ale nie stanowià wyczer-
pujàcej listy czynników. De facto koncepcja „ostro˝nej oceny”
sugeruje, ˝e inne czynniki powinny byç brane pod uwag´,
wsz´dzie tam, gdzie majà znaczenie. ocena ma byç ostro˝na.

Powy˝ej przeanalizowana definicja zawiera sformu∏owa-
nia zaczerpni´te z paragrafu 3(2) niemieckiego rozporzàdze-
nia, chocia˝ w innej kolejnoÊci.

Rekomendacje dotyczàce przygotowania regulacyjnych
standardów technicznych Wykwalifikowany rzeczoznawca
majàtkowy oraz Europejskie Standardy Wyceny (EVS)

Nim omówimy kluczowe poj´cia zawarte w tej definicji,
chcemy podkreÊliç, ˝e ca∏y ten proces wià˝e si´ z wykorzysta-
niem oraz rolà wykwalifikowanego rzeczoznawcy. Powróci-
my do tego tematu w koƒcowej cz´Êci niniejszego dokumen-
tu, ale ju˝ teraz chcemy przypomnieç, w ramach zarysowa-
nia kontekstu, o istnieniu Europejskich Standardów Wyceny
(EVS) grupy TEGoVA, które zosta∏y zatwierdzone w unijnej
Dyrektywie w sprawie kredytów hipotecznych oraz przez
Europejski Bank Centralny.

Europejskie Standardy Wyceny zosta∏y utworzone spe-
cjalnie z myÊlà o wycenie nieruchomoÊci w kontekÊcie euro-
pejskim i zawierajà nie tylko definicje i interpretacje ró˝nych
rodzajów wartoÊci nieruchomoÊci (w tym wartoÊci bankowo-
-hipotecznej), ale tak˝e ustanawiajà profesjonalne ramy pro-
cesu dokonywania wyceny:
- definiujàc niezb´dne cechy wykwalifikowanego rzeczo-

znawcy majàtkowego,
- okreÊlajàc, co powinien obejmowaç proces wyceny,
- okreÊlajàc, co powinien zawieraç operat szacunkowy,
tak, aby rzeczoznawca zapewni∏ profesjonalnà i obiektywnà
ocen´, na której klienci mogà polegaç.

Przysz∏a zbywalnoÊç nieruchomoÊci – paragraf 3(1)
niemieckiego rozporzàdzenia oferuje pewnà wizj´ tego, jak
mo˝na rozumieç okreÊlenie „przysz∏a zbywalnoÊç”: „war-
toÊç nieruchomoÊci, co do której oczekiwaç mo˝na, na pod-
stawie doÊwiadczenia, ˝e w przypadku jej sprzeda˝y, zosta-
nie osiàgni´ta w ka˝dym momencie okresu kredytowania,

Rzeczoznawca Majàtkowy6
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niezale˝nie od wyst´pujàcych na przedmiotowym rynku nie-
ruchomoÊci tymczasowych wahaƒ cen (np. wynikajàcych
z czynników ekonomicznych) oraz bez uwzgl´dnienia zacho-
waƒ spekulacyjnych”.

Wydaje si´, ˝e rozsàdne jest branie przez rzeczoznawc´
pod uwag´ zaleceƒ paragrafu 3(1) przynajmniej w odniesie-
niu do „okresu kredytowania”, poniewa˝ jest to okres, kie-
dy mo˝e staç si´ konieczne przej´cie przed kredytodawc´
przedmiotu zabezpieczenia. W niektórych przypadkach mo-
˝e to wymagaç wzi´cia pod uwag´ troch´ d∏u˝szego okresu
w celu uwzgl´dnienia sytuacji, kiedy kredytodawca musi
sprzedaç przej´tà nieruchomoÊç na bardzo póênym etapie
okresu kredytowania.

Jest to jednak zagadnienie, które najlepiej zostawiç do
rozstrzygni´cia kredytodawcy i rzeczoznawcy, którzy posia-
dajà wiedz´ na temat danych okolicznoÊci. Jak zademonstro-
waliÊmy na tym przyk∏adzie, ta kwestia docelowo wymaga,
aby rzeczoznawca przeprowadzajàcy wycen´ podjà∏ decyzj´ na
podstawie w∏asnego osàdu, co dobrze ilustruje, czemu, jak
wspominaliÊmy powy˝ej, wnioskujemy o potrzeb´ zachowa-
nia elastycznoÊci.

Po tym, jak zdefiniujemy interesujàcy nas okres czasu,
czas zapytaç, czym jest „zbywalnoÊç”.

Ponownie dobrym tropem jest prawdopodobnie zwróce-
nie si´ do paragrafu 3(1), który zwraca uwag´ na perspekty-
w´ faktycznej sprzeda˝y nieruchomoÊci. Mo˝e to oznaczaç,
˝e konieczne b´dzie oparcie si´ na troch´ innych za∏o˝eniach
ni˝ te, które stojà u podstawy oczekiwaƒ dotyczàcych warto-
Êci rynkowej (na przyk∏ad dotyczàcych niepowiàzanych pod-
miotów zewn´trznych, wiedzy czy marketingu) i zakres tych
ró˝nic stanowi kolejny dobry przyk∏ad, dlaczego standardy
muszà zapewniç rzeczoznawcom margines swobody w kwestii
wydawania w∏asnych praktycznych osàdów.

Cechy nieruchomoÊci – Mo˝e chodziç o fizyczne, praw-
ne i inne cechy nieruchomoÊci, ale nale˝y skupiç si´ na tych
cechach, które sà „d∏ugoterminowe” i „zrównowa˝one”.
W najbardziej podstawowym znaczeniu, odnosi si´ to do przy-
sz∏ego istnienia nieruchomoÊci w takich aspektach jak jej fi-
zyczny okres eksploatacji (od projektowanej ˝ywotnoÊci po
kwestie zwiàzane z erozjà obszarów przybrze˝nych), poten-
cjalnej dezaktualizacji pod wzgl´dem technicznym, nara˝enia
na wyw∏aszczenie lub, w sytuacji, gdy dana nieruchomoÊç
podlega dzier˝awie, wczeÊniejszego zakoƒczenia okresu tej
dzier˝awy – w przypadkach, gdzie ma to zastosowanie nale˝y
oceniç prawdopodobieƒstwo wystàpienia takich sytuacji.

Kluczowe aspekty, które nale˝y uwzgl´dniç:
● OkreÊlenie, do jak d∏ugiego okresu odnosi si´ sformu∏o-

wanie „d∏ugoterminowe”, przypuszczalnie to˝same
z okreÊleniem „przysz∏e”,

● Zrozumienie, co okreÊlenie „zrównowa˝one” dodaje do
okreÊlenia „d∏ugoterminowe”.
JesteÊmy zdania, ˝e mo˝e to sugerowaç, ˝e dane cechy

„utrzymujà si´” i sà „stabilne”.

Normalne i lokalne rynki – W kontekÊcie rynków, któ-
re nale˝y wziàç pod uwag´ przy szacowaniu wartoÊci banko-
wo-hipotecznej, rzeczoznawca b´dzie musia∏ zinterpretowaç
sformu∏owania „normalne” i „lokalne” rynki, co jest kolej-
nym przyk∏adem na to, jak bardzo rzeczoznawcy potrzebna
jest elastycznoÊç, zwa˝ywszy wahania rynkowe.
● Definicja nie wyklucza brania pod uwag´ innych rynków,

ale wymaga, aby za ka˝dym razem braç pod uwag´ nor-
malne i lokalne rynki.

● Czym sà „normalne” rynki? W którym momencie nor-
malny rynek staje si´ „nienormalny”?
Rynki sà zawsze w ruchu i zawsze w trakcie zmiany. Nie-
mieckie przepisy wykluczajà uwzgl´dnianie „wahaƒ wy-
nikajàcych z czynników ekonomicznych”. To sformu∏o-
wanie mo˝e nie wykluczaç sta∏ych wyrównaƒ wartoÊci,
które sà zawsze mo˝liwe, gdy wartoÊci w gospodarce ule-
gajà zmianom. Czy irlandzkie i hiszpaƒskie rynki pomi´-
dzy 2000 a 2008 rokiem nale˝y uznaç za „normalne”?
Kiedy mo˝na sformu∏owaç taki osàd w sposób majàcy
znaczenie dla okresów sp∏acania wielu kredytów hipo-
tecznych? Jaki d∏ugo istnieje „nienormalny” rynek za-
nim stanie si´ „normalny”?

● OkreÊlenie „lokalny” jest w sposób nieunikniony kwestià
podlegajàcà indywidualnej interpretacji, ale ostro˝na oce-
na mo˝e nadal wiàzaç si´ z szerszym uj´ciem w przypad-
ku nieruchomoÊci, które de facto funkcjonujà na rynku
wi´kszym ni˝ lokalny.
U˝ytkowanie nieruchomoÊci – Na koniec „u˝ytkowa-

nie” nieruchomoÊci; zarówno „obecne” jak i „odpowiednie al-
ternatywne” tak samo wymaga niezale˝nego osàdu rzeczoznaw-
cy. W uj´ciu bardziej szczegó∏owym, rzeczoznawca jest zmuszo-
ny dokonaç oceny tego, co jest odpowiednim alternatywnym
sposobem u˝ytkowania. Ocena nie mo˝e byç ograniczona do
„obecnego u˝ytkowania”, ale tak˝e braç pod uwag´ sposoby
u˝ytkowania, co do których istnieje mo˝liwoÊç, w ostro˝nej oce-
nie, ˝e stanà si´ dost´pne w wy˝ej omawianej „przysz∏oÊci”.

Ocena – Rzeczoznawca musi sporzàdziç ostro˝nà ocen´,
bioràc pod uwag´ wy˝ej wymienione ograniczenia, a tak˝e
wszelkie inne czynniki, które sà uznawane za posiadajàce
znaczenie w danym przypadku.

Realistycznie rzecz ujmujàc, ocena ta nie mo˝e byç sfor-
mu∏owana póêniej ni˝ dnia podpisania przez rzeczoznawc´
operatu szacunkowego, reprezentujàcego wartoÊç danej nie-
ruchomoÊci dla klienta w bie˝àcych okolicznoÊciach. Ocena
obejmujàca jakiekolwiek póêniejsze daty by∏aby hipotetycz-
na, poniewa˝ do tego czasu okolicznoÊci mog∏yby si´ zmieniç.

W operacie szacunkowym powinna pojawiç si´ jedna war-
toÊç, reprezentujàca bie˝àcà ostro˝nà ocen´ zrównowa˝onej
wartoÊci w okresie okreÊlonym jako „przysz∏oÊç” (nawet
ignorujàc perspektyw´ wystàpienia inflacji czy deflacji).

Poniewa˝ wiemy, ˝e ró˝ne kultury prawne i biznesowe
ró˝nie rozumiejà sens okreÊlenia „ostro˝na” w odniesieniu
do oceny wartoÊci bankowo-hipotecznej, chcemy zasugero-
waç, ˝e oznacza to ekonomiczny osàd wydany przez kogoÊ,



kto jest ostro˝ny, ale ch´tny do zawarcia odpowiedniej trans-
akcji w ramach szeregu transakcji rynkowych i ma na uwa-
dze zysk. Nale˝y zaznaczyç, ˝e nie oznacza to najni˝szej
mo˝liwej wartoÊci nieruchomoÊci. Wydaje si´, ˝e jest nawet
mo˝liwa sytuacja, w której wartoÊç bankowo-hipoteczna mo-
˝e byç niekiedy wy˝sza ni˝ wartoÊç rynkowa, mo˝e nawet
w momencie przeprowadzania wyceny.

ElastycznoÊç w kontekÊcie podejÊç do wyceny nieru-
chomoÊci oraz inne rozwa˝ania dotyczàce kosztów Cho-
cia˝ regulacje mogà zalecaç korzystanie z uznanych
metod wyceny (porównawczej, dochodowej i kosztowej),
to rzeczoznawcy powinno si´ pozostawiç wybór metody,
która najlepiej odpowiada danemu przypadkowi.

Zasadniczo wybór b´dzie zale˝a∏ od charakteru i rodzaju
nieruchomoÊci, rynku, na którym ta nieruchomoÊç funkcjonu-
je, a tak˝e dost´pnych wskazówek sugerujàcych, która z metod
b´dzie najw∏aÊciwsza (porównawcza, oparta o przychody, czy
mo˝e obie naraz). Bioràc pod uwag´ ró˝norodnoÊç potencjal-
nych nieruchomoÊci i okolicznoÊci, standardy muszà byç na ty-
le elastyczne, aby rzeczoznawca majàtkowy dokonujàcy wyceny
mia∏ nadal mo˝liwoÊç samodzielnego wyboru metody wyceny.

W∏aÊnie ze wzgl´du na te ró˝norodnoÊç warto rozwa˝yç
podejÊcie kosztowe. Jak wiemy niemiecka metodologia wy-
maga, aby ka˝da wycena by∏a weryfikowana za pomocà po-
dejÊcia kosztowego.

Jednak w innych krajach rzeczoznawcy mogà uznaç, ˝e
w danym przypadku nie zachodzi niezb´dny zwiàzek po-
mi´dzy kosztem a wartoÊcià. Tak jak we wczeÊniejszym
przypadku, wykwalifikowany rzeczoznawca powinien okre-
Êliç, z jakà sytuacjà ma do czynienia, w oparciu wy∏àcznie
o w∏asny osàd.

Czy u˝ycie podejÊcia kosztowego by∏oby odpowiednie (kwe-
stia, czy mo˝e ono pomóc w wycenie, przyk∏adowo, gruntów
rolnych, dzia∏ek niezabudowanych czy gruntu, na którym znaj-
dujà si´ obecnie budynki, które nie wp∏ywajà na jego wartoÊç)?

JeÊli zastosowanie podejÊcia kosztowego jest zasadne, na-
le˝y uwzgl´dniç znaczenie tego podejÊcia w ostatecznej oce-
nie wartoÊci bankowo-hipotecznej.

Arbitralny ustawowy limit ustalony dla wartoÊci banko-
wo-hipotecznej, taki jak ten, który istnieje obecnie w prawie
niemieckim, móg∏by nie pozwoliç rzeczoznawcy na wyra˝enie
swojej prawdziwej opinii na temat wartoÊci bankowo-hipo-
tecznej w rozumieniu zdefiniowanym przez rozporzàdzenie.

Pragniemy zauwa˝yç, ˝e w wielu paƒstwach cz∏onkow-
skich podejÊcie kosztowe jest wykorzystywane przez rzeczo-
znawców wy∏àcznie jako ostateczna opcja przy ustalaniu war-
toÊci rynkowej, gdy nie istniejà ˝adne dowody rynkowe doty-
czàce wartoÊci. Dzieje si´ tak dlatego, ˝e w tych krajach
rzeczoznawcy i banki niech´tnie uznajà istnienie jasnego po-
wiàzania pomi´dzy kosztem budowy a wartoÊcià budynku.
Gdy nie istnieje odpowiedni rynek, kredytodawcy zazwyczaj
wymagajà, aby dokonano za∏o˝eƒ, ̋ e dana nieruchomoÊç i/lub
grunt mo˝e byç u˝ytkowany w alternatywny sposób, posiada-
jàcy wartoÊç rynkowà. Alternatywna wartoÊç jest nast´pnie

pomniejszana o ryzyko nieotrzymania pozwolenia na budow´
uwzgl´dniajàcego alternatywny sposób u˝ytkowania.

WczeÊniejsze inwestycje mogà okazaç si´ pomy∏kà lub
byç êle ocenione, okolicznoÊci mogà si´ zmieniç, inwestycja
mog∏a byç powiàzana z pojedynczym u˝ytkownikiem i nie re-
prezentowaç w∏aÊciwoÊci szerszego rynku.

Chocia˝ wartoÊç bankowo-hipoteczna jest innà wartoÊcià
ni˝ wartoÊç rynkowa, istnieje ryzyko, ˝e jeÊli UE b´dzie na-
legaç na nadanie podejÊciu kosztowemu tej samej wagi, co in-
nym podejÊciom, mo˝e to negatywnie wp∏ynàç na wiarygod-
noÊç wartoÊci bankowo-hipotecznej w oczach banków i rze-
czoznawców w wielu krajach, co mo˝e ograniczyç zasi´g
przyj´cia wartoÊci bankowo-hipotecznej w Europie.

W zwiàzku z powy˝szym, potrzeba zachowania wy-
starczajàcej elastycznoÊci, która pozwoli rzeczoznaw-
cy wydawaç odpowiednie osàdy najlepiej odpowiada-
jàce potrzebom klienta kredytodawcy, dzia∏ajàcego
na podstawie rozporzàdzenia, opiera si´ na poni˝-
szych czynnikach:
● Wycena ma wziàç pod uwag´ okolicznoÊci zaistnia∏e

w okresie majàcym znaczenie dla wyceny, a zatem jeÊli
wycena ma byç podstawà udzielenia zabezpieczonego
kredytu, nale˝y rozwa˝yç okres, na który kredyt ma byç
zabezpieczony.

● Operat szacunkowy s∏u˝y do oceny wartoÊci (z aktualne-
go punktu widzenia), jakiej uzyskania mo˝na by si´ spo-
dziewaç podczas sprzeda˝y nieruchomoÊci w tym okresie.

● Rzeczoznawca ma wykonaç wycen´ w oparciu o wszyst-
kie czynniki, które wydajà si´ mu istotne w tym kontek-
Êcie, przy czym zawsze musi wziàç pod uwag´:
- interes prawny w nieruchomoÊci,
- przewidywany okres eksploatacji fizycznej nierucho-

moÊci,
- aktualne sposoby u˝ytkowania, do których nierucho-

moÊç mog∏aby byç wykorzystana na dzieƒ sporzàdze-
nia wyceny,

- alternatywne sposoby u˝ytkowania, wzgl´dem któ-
rych mo˝na rozsàdnie oczekiwaç, ˝e b´dzie dla nich
dost´pna w czasie tego okresu.

● NieruchomoÊç i wymienione powy˝ej czynniki powinny
byç oceniane w ramach rynku, na którym dana nierucho-
moÊç by∏aby normalnie sprzedawana.

● Ocena ma w normalnym trybie nie braç pod uwag´ nie-
normalnych warunków rynkowych, takich jak te, na któ-
re negatywnie wp∏yn´∏a nadmierna finansowa pob∏a˝li-
woÊç, zbytni rygor lub zawirowania finansowe. Nale˝y
jednak braç pod uwag´ nastroje na rynkach pomi´dzy ob-
szarami, rodzajami nieruchomoÊci i innymi czynnikami.

● Przez ca∏y proces przeprowadzania wyceny nale˝y doko-
nywaç ocen w sposób ostro˝ny, a zatem rozwa˝ny i wy-
kluczajàcy zarówno nadmierny optymizm jak i nadmier-
ny pesymizm dotyczàcy rozwa˝anych perspektyw.
„Ostro˝noÊç” i „rozwaga” nie muszà oznaczaç znajdowa-
nia najni˝szych cen dla nieruchomoÊci.

Rzeczoznawca Majàtkowy8
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● Przy ocenianiu perspektyw w kontekÊcie przysz∏ej zby-
walnoÊci, rzeczoznawca ma u˝yç metod i dowodów, które
wydadzà mu si´ najbardziej odpowiednie dla danej nieru-
chomoÊci, rynku i chwili, pozostajàc jednak w ramach wy-
tycznych zawartych w Europejskich Standardach Wyceny.

● Wnioski rzeczoznawcy powinny reprezentowaç profesjo-
nalnà, obiektywnà i ostro˝nà ocen´ przysz∏ej zbywalnoÊci
nieruchomoÊci w wymaganym czasie.
Wymienione powy˝ej czynniki podkreÊlajà jeszcze bar-

dziej, jak kluczowe jest zachowanie elastycznoÊci.
Aby zapewniç profesjonalizm i spójnoÊç wycen

nieruchomoÊci w Europie, wszelkie regulacje doty-
czàce wartoÊci bankowo-hipotecznej powinny za-
strzegaç, ˝e rzeczoznawcy majàtkowi powinni byç
wykwalifikowani i niezale˝ni, zgodnie z Europejski-
mi Standardami Wyceny.

Grupa TEGoVA opracowa∏a Europejskie Standardy Wy-
ceny (EVS) jako standardy, które w sposób bezpoÊredni od-
noszà si´ do nieruchomoÊci w kontekÊcie europejskim. Aktu-
alne wydanie standardów zosta∏o opublikowane w 2012 ro-
ku, a obecnie trwajà prace nad nowym wydaniem
planowanym na 2016 r., które weêmie pod uwag´ wyniki
analizy wartoÊci bankowo-hipotecznej oraz inne zmiany.

Standardy EVS charakteryzujà si´ nie tylko technicznym
zrozumieniem rodzajów wartoÊci nieruchomoÊci, ale odnoszà
si´ tak˝e konkretnie do podstawowych etapów procesu doko-
nywania profesjonalnej obiektywnej wyceny:
- jakie kwalifikacje ma wykwalifikowany rzeczoznawca

(EVS3) i jakie sà wymagania do zdobycia zawodu nieza-
le˝nego rzeczoznawcy;

- przeprowadzenie wyceny (EVS4).
EBC uzna∏ znaczenie i wag´ standardów EVS, a ostatnio

ustanowi∏ poni˝szà zasad´ w ramach wytycznych dotyczà-
cych przeglàdu jakoÊci aktywów (Asset Quality Review):

„Tam, gdzie wymagana jest wycena nieruchomoÊci b´dà-
cej zabezpieczaniem kredytu, rzeczoznawcy majàtkowi mu-
szà byç wykwalifikowani i niezale˝ni, zgodnie z Europejski-
mi Standardami Wyceny EVS 2012 (Niebieska Ksi´ga) oraz
innymi mi´dzynarodowymi standardami takimi jak wytycz-
ne Królewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawców
(RICS) – w przypadku wystàpienia konfliktu, obowiàzujà
standardy EVS” (fragmenty kursywà zosta∏y przytoczone za
przeglàdem jakoÊci aktywów EBC (ECB Asset Quality Re-
view) z marca 2014 (cz´Êç „Wycena przedmiotu zabezpiecze-
nia i nieruchomoÊci”, strona 144, ostatni akapit)).

Znaczenie Europejskich Standardów Wyceny dla rzeczo-
znawców jest wzmocnione poprzez ich naturalne powiazanie
z minimalnymi wymaganiami edukacyjnymi (MER), opraco-
wanymi przez grup´ TEGoVA.

Aby zapoznaç si´ ze standardami EVS oraz wymagania-
mi MER: Pobierz Europejskie Standardy Wyceny. Zob.
w szczególnoÊci EVS3 (wykwalifikowany rzeczoznawca),
w tym cz´Êç 5 (niezale˝noÊç rzeczoznawcy).

http://tegova.org/en/p4912ae3909e49

Wymagania w zakresie kszta∏cenia (MER): http://tego-
va.org/en/p4912f882b2055

Wnioski

Rozporzàdzenie w sprawie wymogów kapita∏owych
(CRR) zobowiàzujàce Europejski Urzàd Nadzoru Bankowego
do przygotowania wst´pnej wersji regulacyjnych standardów
technicznych w zakresie odnoszàcym si´ do metodologii war-
toÊci bankowo-hipotecznej, stanowi niepowtarzalnà okazj´
do zmiany wartoÊci bankowo-hipotecznej ze zwyk∏ego narz´-
dzia analitycznego w uznanà „podstaw´ wartoÊci”, która
w hierarchii wyceny stan´∏aby obok wartoÊci rynkowej.

W zwiàzku z powy˝szym, TEGoVA stoi na stanowisku, ˝e
jakiekolwiek rozporzàdzenia UE, które majà na celu ustaliç
odpowiednià metodologi´, powinny si´ opieraç o kluczowe
zasady (jak sugerowaliÊmy powy˝ej):
● nie tracàc z oczu definicji wartoÊci bankowo-hipotecznej

z artyku∏u 4(74),
● bez narzucania szczegó∏owych zasad, które mogà ograni-

czyç mo˝liwoÊci oceny i uczyniç wartoÊç bankowo-hipo-
tecznà mniej istotnà i praktycznà w tych obszarach, gdzie
obecnie nie jest wykorzystywana.
Ponadto, w zgodzie z Dyrektywà w sprawie kredytów hipo-

tecznych (Mortgage Credit Directive), wa˝ne jest zadbanie o to,
aby w przysz∏oÊci wartoÊç bankowo-hipoteczna by∏ szacowana
przez kompetentnych wykwalifikowanych rzeczoznawców.

Regulacje nak∏adajà na takich niezale˝nych i wykwalifiko-
wanych rzeczoznawców majàtkowych obowiàzek rygorystycz-
nego przestrzegania wyznaczonej metodologii, ale nie powin-
na ona obejmowaç kwestii wyznaczania konkretnej lub mini-
malnej czy maksymalnej liczby korekt aktualizacyjnych, ani
te˝ liczby czy wartoÊci danych wejÊciowych. To zagadnienie
powinno pozostaç w gestii wykwalifikowanego rzeczoznawcy,
który zajmuje si´ przygotowaniem operatu szacunkowego
z wyceny danej nieruchomoÊci. Dzieje si´ tak dlatego, ˝e odpo-
wiedni zakres danych wejÊciowych i korekt aktualizacyjnych
wyceny b´dzie nieuchronnie ró˝ni∏ si´ w zale˝noÊci od kraju,
którego dotyczà, a ró˝nice b´dà pojawiaç si´ mi´dzy ró˝nymi
sektorami rynku nieruchomoÊci lub mi´dzy okresami.

Zakresy tego typu mogà zostaç w∏aÊciwie i trafnie usta-
nowione tylko przez doÊwiadczonego i odpowiednio wyszko-
lonego rzeczoznawc´ w oparciu o dog∏´bnà analiz´ lokalnego
rynku nieruchomoÊci.

Przypisy:

1. Nale˝y zwróciç uwag´ na fakt, ˝e wartoÊç bankowo-hipo-
teczna powinna byç traktowana jako samodzielny rodzaj
wartoÊci nieruchomoÊci. Przy w∏aÊciwej interpretacji tej
definicji nie mo˝na na przyk∏ad ignorowaç zasady, ˝e
w okreÊlonych okolicznoÊciach wartoÊç bankowo-hipotecz-
na mo˝e byç wy˝sza ni˝ wartoÊç rynkowa. Opnie na ten te-
mat mogà byç ró˝ne, ale ostateczna decyzja powinna byç
podejmowana przez rzeczoznawc´ w zgodzie z jego w∏a-
snym osàdem.



Wprowadzenie

Wa˝nym elementem strategii rozwoju naszego kraju jest
poprawa warunków mieszkaniowych spo∏eczeƒstwa. Stano-
wi to zadanie na dziesi´ciolecia, jako ˝e nasz standard miesz-
kaniowy odpowiada – mniej wi´cej – Êredniemu uzyskanemu
przez kraje „starej” Unii Europejskiej oko∏o 50 lat temu.
Przedstawienie, jak kszta∏towa∏ si´ rozwój mieszkalnictwa
w Polsce, w bardzo obszernym okresie referencyjnym od Na-
rodowego Spisu Powszechnego 1950 (NSP) do NSP 2011, po-
zwala na uzmys∏owienie, jaki post´p nastàpi∏ w dziedzinie
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Polaków. Jego kon-
frontacja z obszernymi danymi o rozwoju mieszkalnictwa
w kilkudziesi´ciu krajach z ca∏ego Êwiata – szczególnie euro-
pejskich, w tym g∏ównie z Unii Europejskiej – umo˝liwi oce-
n´ kszta∏towania si´ polskiego, niekorzystnego dla nas, dys-
parytetu mieszkaniowego. Szczególnie wa˝nym b´dzie rów-
nie˝ usytuowanie go w stosunku do innych krajów: wy˝ej,
podobnie czy ni˝ej od nas rozwini´tych, g∏ównie europej-
skich. Z dotychczasowych wyników badaƒ autora z zakresu
mi´dzynarodowej komparatystyki mieszkalnictwa wynika,
˝e nasz „dystans mieszkaniowy” w stosunku do wi´kszoÊci
krajów nie zmniejsza∏ si´, a wr´cz odwrotnie – powi´ksza∏.

Celem artyku∏u jest zaprezentowanie – na podstawie wy-
ników NSP-nych przeprowadzonych przez GUS – jak przed-
stawia∏a si´ sytuacja mieszkaniowa w naszym kraju w wielo-

leciu 1950–2011. Skonfrontowana ona zosta∏a ze zmianami,
które wyst´powa∏y w kilkudziesi´ciu innych krajach. Doko-
nane zosta∏o porównanie naszego miejsca w rankingu miesz-
kaniowym, na tle zmian w rankingu ekonomicznym. Pozwo-
li to – mi´dzy innymi – na konstatacj´, w jakim stopniu
mieszkalnictwo korzysta∏o z owoców wzrostu gospodarczego.

Wyniki przedmiotowych badaƒ stanowià spektakularnà
egzemplifikacj´ tempa dotychczasowych zmian. Umo˝liwi
ona projekcj´ przedsi´wzi´ç niezb´dnych dla zmniejszenia
niekorzystnego dla nas „dystansu mieszkaniowego”. Jest to
przedsi´wzi´cie bardzo trudne, wymagajàce radykalnej re-
orientacji, w stron´ „lokokratycznej” strategii rozwoju spo-
∏eczno-gospodarczego naszego kraju. Stàd zaprezentowane
przez autora uwarunkowania zmniejszenia niekorzystnej
dla nas pozycji w rankingu mieszkaniowym stanowiç b´dà
zapewne kolejnà wyrazistà „fikcj´ heurystycznà”, uzmys∏a-
wiajàcà ogrom potrzeb zwielokrotnienia wysi∏ku inwestycyj-
nego w dziedzinie mieszkalnictwa. Wymagaç to b´dzie sze-
roko rozwini´tego budownictwa mieszkaniowego, w tym
przede wszystkim socjalnego, dla najubo˝szych, i pomocy
dla Êredniozamo˝nych.

Standard mieszkaniowy ludnoÊci okreÊla wiele wyznacz-
ników. Sà to przede wszystkim:
● samodzielnoÊç korzystania z mieszkaƒ przez gospodar-

stwa domowe,
● wielkoÊç mieszkaƒ i przestronnoÊç ich zasiedlenia,
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DYSPARYTETY WA˚NIEJSZYCH WSKAèNIKÓW
CHARAKTERYZUJÑCYCH STAN ROZWOJU

MIESZKALNICTWA W POLSCE NA TLE
WYBRANYCH KRAJÓW 1

DISPARITIES IN THE HOUSING DEVELOPMENT INDICATORS IN POLAND
IN COMPARISON TO SELECTED COUNTRIE

Miros∏aw Gorczyca

SUMMARY

The purpose of this article is to present – on the basis of results of the National Census conducted by the Central Statistical Office – the
housing situation in Poland in the years 1950-2011. The results of the study were confronted with the changes that have occurred in dozens
of other countries. The study involved a comparison of our place in the housing ranking against the background of changes in the economic
ranking. This will allow – among other things – to find out the extent to which housing benefited from the fruits of economic growth. The
results of these studies provide a spectacular exemplification of pace of the changes to date. Thanks to this work we can project
undertakings necessary to reduce our unfavorable „housing distance”. It is a very difficult task, requiring radical reorientation towards
„lococratic” strategy of socio-economic development of our country. 
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● powszechnoÊç wyposa˝enia mieszkaƒ w instalacje sani-
tarno-techniczne,

● stopieƒ wyst´powania mieszkaƒ, poza podstawowymi,
stale zamieszkanych, tzn. „drugich” i letniskowych.
Wa˝nymi jego determinatorami sà:

● fizyczna i finansowa dost´pnoÊç mieszkaƒ, okreÊlone
przez koszty ich uzyskania i utrzymania.

W g∏ównej mierze wynikajà one z: kondycji ekonomicznej
paƒstwa w wieloleciu i zasad jego polityki mieszkaniowej, któ-
rej wyznaczniczkami jest: wielkoÊç Êrodków przeznaczanych
na pomoc dla mieszkalnictwa, okreÊlona przez adekwatne do
skali problemu mieszkaniowego instrumentarium legislacyjne
i wykonawcze, w tym przede wszystkim budownictwo socjalne
dla najubo˝szych oraz pomoc dla Êrednio zamo˝nych w roz-
wiàzywaniu ich problemów mieszkaniowych.

Inwestycje i budownictwo mieszkaniowe
Decydujàce o rozmiarach budownictwa mieszkaniowego

i jego standardzie, a w konsekwencji o warunkach mieszka-
niowych, inwestycje mia∏y u nas w wi´kszoÊci lat omawiane-
go okresu niski, rezydualny poziom. Uwaga ta odnosi si´
w szczególnoÊci do ostatnich kilkunastu lat, w których stano-
wi∏y one cá 2% PKB oraz od <1/10 do kilkunastu procent
∏àcznych nak∏adów inwestycyjnych, wobec cá 6% PKB i 1/4
ogó∏u inwestycji w najlepszych dlaƒ latach. Polska ze swoim
udzia∏em inwestycji, tak w ∏àcznych nak∏adach, jak przede
wszystkim w PKB, odstaje – in minus – od wi´kszoÊci krajów
obj´tych przedmiotowà analizà, o czym zadecydowa∏ ich re-
zydualny charakter. Nie odpowiada∏ on nie tylko potrzebom
w tym zakresie, ale tak˝e mo˝liwoÊciom wynikajàcym z ogól-
nego wzrostu ekonomicznego.

Szereg krajów realizujàcych przez wielolecia strategi´
„przyspieszenia mieszkaniowego” przeznacza∏o na inwesty-
cje mieszkaniowe do cá 10%, a nawet kilkanaÊcie procent
PKB (Irlandia, Cypr, Grecja, Izrael, Korea P∏d., Niemcy, Fin-
landia). Podobny do naszego udzia∏ wystàpi∏ jedynie w nie-
wielu krajach, g∏ównie postkomunistycznych, w których
– w ramach transformacji ustrojowej – paƒstwo wycofa∏o si´
w znacznym stopniu z pomocy dla budownictwa mieszkanio-
wego. By∏y to prawie wszystkie kraje postkomunistyczne,
w tym WNP oraz wchodzàce obecnie w sk∏ad Unii Europej-
skiej. Regres w nak∏adach inwestycyjnych by∏ w nich ogrom-
ny, a wystàpi∏ on po uzyskaniu niepodleg∏oÊci i w wyniku
transformacji ustrojowej.

W wi´kszoÊci krajów Êwiata, szczególnie tych o ugrunto-
wanej od lat gospodarce rynkowej i dobrej kondycji ekono-
micznej, przy relatywnie wysokim standardzie mieszkanio-
wym, inwestycje mieszkaniowe stanowi∏y cá 5% PKB przez
dziesi´ciolecia. Sà to – mi´dzy innymi – Irlandia, Szwajcaria,
Stany Zjednoczone, Kanada, Australia i Nowa Zelandia.

Poziom budownictwa mieszkaniowego, podobnie jak jego
standard, determinuje wiele czynników ekonomicznych
i spo∏ecznych, b´dàcych wypadkowà mi´dzy potrzebami

mieszkaniowymi a mo˝liwoÊciami ich zaspokojenia. Te
pierwsze wynikajà przede wszystkim z osiàgni´tego standar-
du mieszkaniowego oraz preferencji mieszkaniowych ludno-
Êci, skorelowanych równie˝ z mo˝liwoÊcià uzyskania Êrod-
ków na budow´ (zakup) mieszkania i jego utrzymanie. Te
ostatnie okreÊla stan gospodarki danego kraju, zasobnoÊç
ludnoÊci oraz pomoc ze strony paƒstwa, poparta adekwat-
nym do skali problemu instrumentarium legislacyjnym i ca-
∏okszta∏tem przedsi´wzi´ç polityki mieszkaniowej.

Zaprezentowany w artykule materia∏ faktograficzny do-
tyczàcy intensywnoÊci budowania mieszkaƒ w naszym kraju
na tle przeglàdu danych z kilkudziesi´ciu krajów, obejmujà-
cego obszerny okres referencyjny, wskazuje na to, ˝e Polska
z 2–4 zbudowanymi mieszkaniami na 1 tys. ludnoÊci w ostat-
nich latach i „rekordowych” 8 w ciàgu lat 1978–1979 nale˝y
do zdecydowanych outsiderów w tym zakresie. Zadecydowa-
∏o o tym, podobnie jak w innych krajach postkomunistycz-
nych, wycofywanie si´ przez paƒstwo z pomocy dla budow-
nictwa mieszkaniowego. Stàd zbli˝one, a nawet zdecydowa-
nie gorsze wyniki od nas uzyskiwano w budownictwie
mieszkaniowym – podobnie jak w przypadku inwestycji
mieszkaniowych decydujàcych o intensywnoÊci budownictwa
– w krajach z b. Zwiàzku Radzieckiego (WNP) i innych post-
komunistycznych. Gorsze wyniki od nas mia∏y: Litwa, Arme-
nia, Azerbejd˝an, Ukraina, Bu∏garia, Rumunia, S∏owacja
i Serbia, w których ostatnimi laty budowano <2 mieszkaƒ na
1 tys. ludnoÊci.

W krajach intensywnie rozwiàzujàcych swoje problemy
mieszkaniowe przez wielolecie budowano cá 10, a nawet wi´-
cej mieszkaƒ rocznie na 1 tys. ludnoÊci. By∏y to kraje przezna-
czajàce na budownictwo mieszkaniowe nawet ≥10% PKB.
Wymieniç tutaj nale˝y paƒstwa, które w ró˝nych okresach
osiàga∏y rekordowe wyniki w tym zakresie. Klasycznym przy-
k∏adem jest tu Irlandia, budujàca przez szereg ostatnich lat
kilkanaÊcie mieszkaƒ na 1 tys. ludnoÊci, a w rekordowym ro-
ku nawet 22. W ró˝nych okresach podobne wyniki osiàga∏y:
Finlandia, Grecja, Hiszpania, Republika Federalna Niemiec,
Portugalia, Szwecja, Cypr, Chiny, Izrael, Japonia i Korea Po-
∏udniowa. WielkoÊci powy˝sze spektakularnie przedstawiajà
naszà nik∏à intensywnoÊç budownictwa mieszkaniowego,
której kilkukrotne (3–4 razy) zwi´kszenie to conditio sine qua
non poprawy sytuacji mieszkaniowej i zmniejszenia nieko-
rzystnego dla nas dysparytetu standardu mieszkaniowego.

Wycofywanie si´ przez paƒstwo z pomocy dla budownic-
twa mieszkaniowego i rosnàcy udzia∏ indywidualnych inwe-
storów – sprawi∏y, ˝e Êrednia wielkoÊç budowanych mieszkaƒ
przekroczy∏a w ostatnim okresie 100 m2 powierzchni u˝ytko-
wej, wobec cá 60 m2 pu w latach, kiedy dominowa∏o uspo∏ecz-
nione budownictwo mieszkaniowe. Podobnie by∏o w innych
postkomunistycznych krajach, z jeszcze wi´kszym Êrednim
ich „metra˝em”. Charakterystyczne przy tym jest to, ˝e – na
ogó∏ – im mniejsza intensywnoÊç budowania, tym wi´ksze
mieszkania. Wszak – podobnie jak w Polsce – budowali si´ ci,
którzy na transformacji ustrojowej zyskali najwi´cej.



Polska swojà Êrednià wielkoÊç budowanych mieszkaƒ mia∏a
podobnà jak w wi´kszoÊci krajów Unii Europejskiej (>100 m2

pu). W Irlandii, budujàcej najintensywniej, by∏a ona zbli˝ona do
wyst´pujàcej u nas (cá 100). W najbogatszych krajach Europy
wynosi∏a ona (Norwegia, Szwajcaria) Êrednio tylko <1/5 wi´cej.

Przeci´tna wielkoÊç mieszkaƒ zrealizowanych ostatnimi
laty poza Europà to (w m2 pu): cá 230 w Stanach Zjednoczo-
nych, cá 200 w Turcji i Kanadzie, oko∏o 150 w Izraelu,
Australii i Nowej Zelandii. W Japonii wynosi∏a ona oko∏o
<90 m2 pum, a w Chinach cá 70 m2 pum.

Fragmentaryczne dane o „p∏acoch∏onnoÊci” jednostek
mieszkalnych w ró˝nych latach Êwiadczà o tym, ˝e nasza
ekwiwalentnoÊç p∏acy miesi´cznej w cenie oko∏o 0,7 m2 pu
jest jednà z najni˝szych. Wynosi∏a ona oko∏o 3,5 w Stanach
Zjednoczonych, 2,5 w Izraelu i Japonii. W krajach „starej”
Unii Europejskiej by∏o to cá 2 m2 pu, a w Czechach oko∏o 1,0.
Podobna do naszej „p∏acoch∏onnoÊç” wystàpi∏a na W´grzech
(0,7), a ni˝sza w Chinach (0,6) i Serbii (0,6). Te – mocno
orientacyjne – wielkoÊci zbli˝one sà do podobnych relacji wy-
st´pujàcych w latach 70. i 80. co wskazuje na paralelnoÊç ru-
chu p∏ac i cen jednostek mieszkaniowych.

W kontekÊcie obszernego przeglàdu standardu mieszka-
niowego w Polsce – na tle innych krajów – wyraziÊcie widaç
ogromny „dystans mieszkaniowy” dzielàcy nas nie tylko od
wy˝ej rozwini´tych ekonomicznie krajów, ale tak˝e od podob-
nie, czy nieco ni˝ej stojàcych w rankingu ekonomicznym.
Najbardziej niekorzystnym jest fakt, ˝e dystans ten nie tylko
nie zmniejsza si´, ale wr´cz powi´ksza, a mo˝liwoÊci jego
zmniejszenia sà bardzo odleg∏e.

Struktura i przestronnoÊç zaludnienia mieszkaƒ
Stan substancji mieszkaniowej jest kapitalizacjà wielolet-

niego wysi∏ku inwestycyjnego w dziedzinie mieszkalnictwa
(por. dane o wieku budynków, w których sà mieszkania),
efektem przyrostu brutto minus ubytki mieszkaƒ. Stopieƒ
nasycenia mieszkaniami (ich liczba w przeliczeniu na 1 tys.
ludnoÊci) – w czasie NSP 2011 wskaênik ten wynosi∏ 350 dla
mieszkaƒ ogó∏em i 325 dla podstawowych stale zamieszka-
nych. Dane dla poszczególnych krajów o liczbie mieszkaƒ nie
mia∏y homogenicznego charakteru, jako ˝e niektóre z nich
podawa∏y, ˝e ogó∏em i w odpowiednim rozcaleniu, a inne tyl-
ko dla zamieszkanych, a przede wszystkim z powodu tego, ˝e
ró˝ni∏y si´ one wielkoÊcià („metra˝”, liczba izb – pokoi) oraz
zaludnieniem. W sekwencji tej analiza dotyczy najw∏aÊciw-
szego wskaênika przestronnoÊci zaludnienia mieszkaƒ, któ-
ry s∏u˝y do porównaƒ. Jest nim adekwatny miernik owej
przestronnoÊci – powierzchnia u˝ytkowa mieszkania per ca-
pita. Pum per capita – oczywiÊcie w warunkach porównywal-
nego standardu instalacyjnego mieszkaƒ – to sui generis naj-
w∏aÊciwszy „papierek lakmusowy” osiàgni´tego standardu
mieszkaniowego.

JeÊli idzie o udzia∏ w ogólnej liczbie mieszkaƒ w∏asnych
ich u˝ytkowników, to w Polsce2, podobnie jak w zasadzie we
wszystkich krajach postkomunistycznych, nastàpi∏o prawie

powszechne „uw∏aszczenie mieszkaniowe”, które sprawi∏o,
˝e znacznie ponad 90% mieszkaƒ (poza Polskà) stanowi w∏a-
snoÊç ich u˝ytkowników. W krajach Europy, gdzie znaczàce
by∏y rozmiary budownictwa socjalnego, udzia∏ ten jest rela-
tywnie najni˝szy (nieco ponad 50%).

Wed∏ug danych Eurostatu w 2009 r. w 27 krajach UE wy-
st´powa∏a nast´pujàca struktura rozmieszczenia mieszkaƒ
(w %): 34,4 w domach wolnostojàcych, 23,0% w innych jedno-
rodzinnych (semi-detached houses). Ponad 1/4 ludnoÊci UE
(27,1%) mieszka∏a w domach b´dàcych ich „w∏asnoÊcià”, z jesz-
cze niesp∏aconymi d∏ugami hipotecznymi, a 46,5% w sp∏aco-
nych, bez obcià˝eƒ. Z kolei blisko 3/4 (73,5%) u˝ytkowników
znajdowa∏o si´ we w∏asnych mieszkaniach, 13,0% w lokalach
wynajmowanych wed∏ug cen rynkowych i 13,5% w mieszka-
niach bezczynszowych bàdê o obni˝onym jego poziomie3.

Obszerny materia∏ faktograficzny podany odnoÊnie po-
ziomu wskaênika pum per capita dla krajów uwzgl´dnionych
w tym opracowaniu Êwiadczy o ogromnym jego zró˝nicowa-
niu. Jego wielkoÊç na prze∏omie lat 2010/2011 uzyskano
w wi´kszoÊci dok∏adnie ze êróde∏ statystycznych z danego
kraju, a w cz´Êci (wobec ich braku) z szacunku, choçby
w drodze ekstrapolacji trendów, dla uzyskania poziomu
z prze∏omu lat 2010/2011.

Zgodnie z kryteriami Unii Europejskiej w 2010 r. w 27 kra-
jach UE – 17,6% ich ludnoÊci mieszka∏o w warunkach nad-
miernego zasiedlenia mieszkaƒ (overcrowded dwellings). Do-
tyczy∏o to g∏ównie ludnoÊci majàcej poziom dochodów poni˝ej
mediany krajowego rozporzàdzalnego dochodu nominalnego4.
O nadmiernym zaludnieniu mieszkaƒ decydowa∏a liczba pokoi
na gospodarstwo domowe – w zale˝noÊci od ich wielkoÊci (licz-
by osób) i ich struktury wiekowej5. Na ogó∏ – w miar´ im kraj
by∏ wy˝ej rozwini´ty i mia∏ lepszy Êredni standard przestron-
noÊci zaludnienia mieszkaƒ, to wyst´powa∏ w nim ni˝szy
udzia∏ ludnoÊci mieszkajàcej w warunkach „zat∏oczenia”
(overcrowded)6. Stàd by∏o to od niespe∏na 10% w wi´kszoÊci
krajów UE do 57% w ¸otwie, 55% w Rumunii i 49% w Polsce7.

Polska ze swym wskaênikiem 23,8 m2 pum per capita
– wed∏ug stanu w czasie NSP 2011 (31 III) – niekorzystnie
przedstawia si´ na tle wi´kszoÊci oko∏o 50. krajów uwzgl´d-
nionych w opracowaniu stanowiàcym baz´ faktograficznà
tekstu tego artyku∏u, nie liczàc Êrodkowoazjatyckich krajów
z WNP, b´dàcych w przesz∏oÊci republikami b. Zwiàzku Ra-
dzieckiego (Tad˝ykistan – 10,7 m2 pu per capita, Kirgistan
– 14,2, Uzbekistan – 15,2, Azerbejd˝an – 17,8, Kazachstan
– 19,6 i Turkmenistan – 19,9). Podobny do naszego „metra˝”
per capita reprezentowa∏y: Mo∏dowa (22,4), Rosja (23,0)
i Ukraina (23,7), a nieco lepszy: Bia∏oruÊ (25,4), Serbia (26,0)
¸otwa (27,2), S∏owenia (27,4), Chorwacja (28,0) Litwa (28,6),
Bu∏garia (29,5) i Estonia (30,5). W pozosta∏ych krajach post-
komunistycznych ró˝nica – na naszà niekorzyÊç – by∏a wi´k-
sza: W´gry i S∏owacja (po 32,0) i Czechy (36).

SpoÊród krajów o od lat ugruntowanej gospodarce ryn-
kowej jedynie Korea Po∏udniowa mia∏a zbli˝onà do naszej
przestronnoÊç zaludnienia mieszkaƒ wynoszàcà 25 m2 pum
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per capita. Kraje cz∏onkowskie „starej” UE mia∏y ten
wskaênik na poziomie od oko∏o: 36 m2 w Irlandii, <40 m2

w Portugalii i Grecji i 43 m2 w Niemczech, do oko∏o 50 m2

w Belgii i Holandii oraz <55 m2 w Szwecji, Danii i Luksem-
burgu. W europejskich paƒstwach poza UE wynosi∏ on
(w m2 pu per capita): 40 w Irlandii oraz ponad 55 w Norwe-
gii i Szwajcarii. W krajach pozaeuropejskich by∏o to (w m2

pum per capita): 35 w Chinach, 39 w Izraelu, 40 w Japonii,
ponad 55 w Australii i Nowej Zelandii oraz cá 75 w Stanach
Zjednoczonych.

Wydatki na mieszkanie8

Wydatki na mieszkanie stanowià bardzo wa˝ny sk∏adnik
bud˝etów gospodarstw domowych. W uj´ciu tego opracowa-
nia sà to koszty u˝ytkowania mieszkania i noÊników energii,
czyli wydatki na mieszkanie sensu stricto, bez kosztów jego
wyposa˝enia. Wynoszà one w naszym kraju w ostatnich la-
tach oko∏o 20% wydatków gospodarstw domowych. Porów-
nujàc je z innymi krajami – przedstawia∏ je b´d´ w uj´ciu
wzgl´dnym (w %). Ze wzgl´du na charakter gospodarki – wy-
st´pujà znaczàce ró˝nice w poziomie i udziale wydatków na
mieszkanie. I tak, w krajach o ugruntowanym rynkowym jej
charakterze od lat, wa˝à one najbardziej w wielkoÊci ogól-
nych wydatków gospodarstw domowych, przewy˝szajàc co-
raz bardziej malejàcy – zgodnie z prawem Engla – udzia∏ wy-
datków na ˝ywnoÊç. Natomiast w krajach obecnie postkomu-
nistycznych mia∏y one w przesz∏oÊci mocno zani˝ony poziom,
ze wzgl´du na dotacje do gospodarki mieszkaniowej oraz ce-
ny regulowane us∏ug mieszkaniowych i komplementarnych.
Wydatki na mieszkanie w tych krajach (w tym tak˝e w Pol-
sce) zwi´ksza∏y si´ w zale˝noÊci od „ekonomizacji” gospodar-
ki mieszkaniowej w ramach transformacji ustrojowej. Stàd,
jak widaç, ró˝nice udzia∏u wydatków na mieszkanie w kra-
jach postkomunistycznych, w tym tak˝e powsta∏ych z rozpa-
du b. Zwiàzku Radzieckiego, w zale˝noÊci od urynkowienia
gospodarki mieszkaniowej.

We wszystkich krajach postkomunistycznych i WNP na-
stàpi∏o w ostatnich latach powszechne „uw∏aszczenie miesz-
kaniowe”, polegajàce – na ró˝nych jego etapach – na nieod-
p∏atnym, wzgl´dnie za symbolicznà op∏atà, przejmowaniu na
w∏asnoÊç mieszkaƒ przez ich u˝ytkowników. W ten sposób
w Polsce, wed∏ug danych Narodowego Spisu Powszechnego
LudnoÊci i Mieszkaƒ z dnia 31 III 2011 r., 64,1% mieszkaƒ
stanowi∏o w∏asnoÊç osób fizycznych, co wraz z 15,9% w∏asno-
Êciowych mieszkaƒ spó∏dzielczych i 4,8% o nieustalonym sta-
tusie w∏asnoÊciowym, okreÊla∏o na ponad 4/5 ogólnej liczby
mieszkaƒ ich prywatnà (indywidualnà) w∏asnoÊç9. W innych
krajach postkomunistycznych i Wspólnocie Niepodleg∏ych
Paƒstw udzia∏ ten by∏ jeszcze wy˝szy i – na ogó∏ – przekra-
cza∏ 9/10 stanu mieszkaƒ. W tym miejscu mo˝na odnotowaç,
˝e w∏adze tych krajów pozby∏y si´ „k∏opotu” utrzymywania
zasobów mieszkaniowych, zresztà nie tylko, o czym Êwiadczy
kilkakrotny w nich spadek liczby budowanych ze Êrodków
publicznych mieszkaƒ.

Udzia∏ wydatków na mieszkanie wynosi∏ w Polsce – przed
uwolnieniem czynszów – 3–4% w latach 70. i 80. W latach
1991–1995 udzia∏ ten sukcesywnie rós∏ (w %): 7,5 – 11,5
– 15,0 – 16,4 i 17,9, by ustabilizowaç si´ w ostatnich latach
na poziomie cá 20%.

Przyst´pujàc do analizy komparatywnej poziomu wydat-
ków na mieszkanie, rozpoczyna si´ jà od podania poziomu
sprzed transformacji ustrojowej. Âredni ich udzia∏ w bud˝e-
tach gospodarstw domowych przebiega∏ od niespe∏na 3% w re-
publikach b. Zwiàzku Radzieckiego przez cá 4% w b. NRD
i b. Czechos∏owacji, 7% w Polsce i 10% na W´grzech.

Uszeregowane w porzàdku alfabetycznym (wg cyrylicy)
paƒstwa WNP, b. Socjalistyczne Republiki Radzieckie, mia∏y
w 2011 r. nast´pujàcy udzia∏ wydatków na mieszkanie w ich
ogólnej wielkoÊci (w %):

Armenia 10,9
Azerbejd˝an 7,2
Bia∏oruÊ 5,5
Kazachstan 6,3
Kirgistan 5,8
Mo∏dowa 18,1
Rosja 111,4
Tad˝ykistan 4,3
Turkmenistan brak danych
Ukraina 8,0
Uzbekistan brak danych

Jak widaç z powy˝szych danych, chocia˝ ogromna wi´k-
szoÊç (9/10) zasobów mieszkaniowych jest w∏asnoÊcià prywat-
nà, to w dalszym ciàgu ceny us∏ug mieszkaniowych i komple-
mentarnych nie majà w pe∏ni rynkowego charakteru. W wi´k-
szoÊci krajów WNP rós∏ udzia∏ wydatków na mieszkanie, ale
w Bia∏orusi i Kazachstanie by∏ on np. w 2011 r. ni˝szy ni˝
w poprzednich latach.

Prezentacj´ udzia∏u wydatków na mieszkanie w krajach
postkomunistycznych, b´dàcych cz∏onkami UE, rozpoczn´
od republik nadba∏tyckich, ze wzgl´du na ich postradzieckà
przesz∏oÊç. W krajach tych w 2011 r. wyst´powa∏ nast´pujà-
cy udzia∏ wydatków na mieszkanie w bud˝etach gospodarstw
domowych (w %):

Estonia 20,9
Litwa 18,0
¸otwa 16,6

Poni˝ej przedstawiono udzia∏ wydatków na mieszkanie
w pozosta∏ych postkomunistycznych krajach cz∏onkowskich
UE (w % ogó∏u wydatków gospodarstw domowych):

Bu∏garia 14,3
Czechy (Republika Czeska) 22,1
Rumunia 20,3
S∏owacja 20,4
W´gry 25,0
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Jak wynika z powy˝szych danych, wi´kszoÊç tych krajów
(tak˝e Polska) doprowadzi∏a prawie do koƒca (mo˝e z wyjàt-
kiem Bu∏garii) „ekonomizacj´” gospodarki mieszkaniowej
i wydaje na mieszkanie oko∏o 1/5 ogólnego strumienia wydat-
ków gospodarstw domowych. Interesujàcy jest przypadek
w´gierskich bud˝etów gospodarstw domowych, w których
– w jedynym z krajów postkomunistycznych – udzia∏ wydat-
ków na mieszkanie przekroczy∏ poziom udzia∏u wydatków na
˝ywnoÊç, który w 2012 r. wyniós∏ 23,8%.

W wysoko rozwini´tych krajach europejskich wydatki
na mieszkanie stanowià najbardziej wa˝àcy sk∏adnik w bu-
d˝etach gospodarstw domowych. Od lat przewy˝szajà one
malejàcy w miar´ ich bogacenia si´ (prawo Engla) poziom
wydatków na ˝ywnoÊç. Owo przewy˝szenie – na ogó∏ – sta-
le roÊnie i wynosi aktualnie 2–3 razy wi´cej na mieszkanie
ni˝ na ˝ywnoÊç.

Wydatki na mieszkanie w krajach „starej” Unii Europej-
skiej (pi´tnastki) stanowi∏y w 2011 r. nast´pujàcy odsetek wy-
datków w ich bud˝etach gospodarstw domowych (w %): Au-
stria – 25,0, Belgia – 32,4, Dania – 31,1, Finlandia – 27,1, Fran-
cja – 20,3, Grecja – 11,2, Hiszpania – 33,1, Holandia – 30,0,
Irlandia – 16,0, Luksemburg – 34,3, Niemcy – 24,4, Portugalia
– 29,2, Szwecja – 21,0, W∏ochy – 21,1, Zjednoczone Królestwo
– 27,0. Jeszcze wy˝szy ich udzia∏ (oko∏o 1/3) wyst´powa∏ w naj-
bogatszych krajach o wysokim standardzie mieszkaniowym (tj.
w Norwegii, Szwajcarii i Stanach Zjednoczonych).

Kredyty hipoteczne
Wa˝nym instrumentem strategii rozwiàzywania proble-

mu mieszkaniowego sà kredyty hipoteczne. Zad∏u˝enie
z tytu∏u kredytów hipotecznych stanowi∏o w naszym kraju
w koƒcu 2006 r. 8,6% PKB, wobec 3,5% w 2004 r.10 Jak wi-

Tabela 1. Kredyty hipoteczne w krajach UE w 2005 r.

èród∏o: European Mortgage Federation, www.hypo.org, 20.02.07 r. – podaj´ za: E. Sieniƒska: Finansowanie nieruchomoÊci w warunkach
globalizacji, „Finansowanie NieruchomoÊci” 2010 nr 7.
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daç, dynamika ogromna, choç rynek kredytów hipotecz-
nych jest u nas ciàgle in statu nascendi. Jest to jednak wy-
jàtkowo niski poziom w porównaniu z innymi krajami Unii
Europejskiej (por. tab. 1). W Stanach Zjednoczonych zad∏u-
˝enie z tytu∏u kredytów hipotecznych si´gn´∏o w latach
2005 i 2006 cá 77% PKB. Nadmierna ∏atwoÊç w ich przy-
znawaniu doprowadzi∏a nie tylko w Stanach Zjednoczo-
nych, ale tak˝e w Irlandii i Zjednoczonym Królestwie do
znaczàcych perturbacji ekonomicznych o zasi´gu Êwiato-
wym. Równie˝ w Polsce mo˝e dojÊç w najbli˝szych latach do
powa˝nych trudnoÊci w sp∏acaniu kredytów hipotecznych,
które banki przyznawa∏y do 2007 r. na podstawie obni˝o-
nych wymagaƒ odnoÊnie zdolnoÊci kredytowej ich benefi-
cjentów. Rosnàce raty, inflacja i spadek tempa wzrostu do-
chodów, „ryzyko kursowe” rosnàcych cen walut, wygenero-
wa∏y zmniejszenie mo˝liwoÊci uzyskania kredytów
mieszkaniowych, tak˝e wobec nadmiernie ostatnio restryk-
cyjnej polityki ich przyznawania.

Kredyty mieszkaniowe dla gospodarstw domowych wyno-
si∏y w uj´ciu brutto w koƒcu 2013 r. 336.267 mln z∏ i wzros∏y
rok do roku jedynie o 4,5%, wobec 19,2% i 22,3% w latach
2010–2011.11 WartoÊç nale˝noÊci z tytu∏u kredytów dla go-
spodarstw domowych na cele mieszkaniowe stanowi∏a w la-
tach 2011–2013 nast´pujàcy odsetek ich kredytów (w %):
60,0–60,3 i 60,5. Spad∏ przy tym udzia∏ w nich kredytów wa-
lutowych, z 63,1% w 2010 r. do 50,2% w 2013 r. Kredyty na
cele mieszkaniowe stanowi∏y w 2013 r. 20,6% PKB, wobec
oko∏o 35% w krajach Unii Europejskiej12.

Standard mieszkaniowy na tle poziomu rozwoju
ekonomicznego

Standard mieszkaniowy, wyra˝ajàcy si´: samodzielnoÊcià
korzystania z mieszkaƒ, ich wielkoÊcià i powszechnoÊcià wy-
posa˝enia w instalacje oraz – przede wszystkim – przestron-
noÊcià zaludnienia, determinuje wiele czynników. Najwa˝-
niejsze z nich to:
● efektywnoÊç gospodarki,
● zamo˝noÊç spo∏eczeƒstwa i jego preferencje mieszkaniowe,
● rozwiàzania systemowe polityki mieszkaniowej i ich sku-

tecznoÊç.

Nie bez znaczenia jest poziom wyjÊciowy zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych i tempo ich narastania w wyniku
zachodzàcych procesów demograficznych (zmiany stanu lud-
noÊci, powstawanie nowych gospodarstw domowych, ich
Êrednia wielkoÊç itp.).

Przedstawiajàc nasze miejsce w Êwiatowym, w tym przede
wszystkim europejskim rankingu mieszkaniowym – na tle lo-
katy w rankingu ekonomicznym –m ogranicz´ si´ do konfron-
tacji dwóch podstawowych w tym zakresie wskaêników: PKB
per capita oraz powierzchni u˝ytkowej mieszkania per capita.

Zgodnie z wynikami NSP z 31 III 2011 r. przestronnoÊç
zaludnienia mieszkaƒ to 23,8 m2 pum per capita (por. tak˝e
tab. 2). Wskaênik ten znaczàco odstawa∏ – in minus – od je-

Tabela 2. Relacje poziomu PKB i pum per capita
w 2011 r. (Polska = 100)

* 2010 r.      ** wg kursu urz´dowego.

èród∏o: Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2012. GUS, Warsza-
wa 2012; World Statistics Pocketbook 2013. United Nations, New York 2013.
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go wielkoÊci w krajach Pi´tnastki. I tak, jego poziom stano-
wi∏ np. cá 43% wielkoÊci tego miernika w Luksemburgu, któ-
ry ma PKB per capita 8,6 razy wy˝szy od naszego. Z kolei re-
lacje pum i PKB per capita z Irlandià to dla naszego kraju
66% jeÊli idzie o pum per capita oraz 2,9 razy wy˝szy PKB
per capita w Irlandii. Jak wynika z tych relacji, mieszkamy
korzystniej ni˝by to wynika∏o z naszej spo∏ecznej wydajnoÊci
pracy wyra˝onej w PKB per capita.

JeÊli idzie o poziom naszych wydatków na mieszkanie, to
– w uj´ciu wzgl´dnym – odpowiada on naszemu standardo-
wi mieszkaniowemu, uwzgl´dniajàc nie tylko jego poziom,
ale tak˝e, a mo˝e przede wszystkim, nasz standard ekono-
miczny. Polski wskaênik pum per capita stanowi niespe∏na
60% jego Êredniego w UE poziomu (23,8 m2, wobec cá
40 m2). Z kolei nasz PKB per capita stanowi∏ w 2011 r. 65%
Êredniej dla 27 krajów UE. Oznacza to, ˝e mieszkamy tylko
nieco gorzej ni˝by to wynika∏o z naszej pozycji ekonomicz-
nej. Nie mo˝emy przy tym zapominaç, ˝e wi´kszoÊç krajów
UE (nie tylko pi´tnastki) ma lepszy standard instalacyjny.
Polski poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych odpo-
wiada mniej wi´cej poziomowi sprzed 50 lat w najwy˝ej roz-
wini´tych krajach UE.

Wieloletnie obserwacje w dziedzinie zmian sytuacji miesz-
kaniowej ludnoÊci w ró˝nych krajach – na tle zmian efektyw-
noÊci ich gospodarki – prowadzà do jednoznacznego wywodu,
˝e ∏atwiej poprawiç lokat´ w rankingu ekonomicznym, arty-
ku∏owanà poziomem PKB per capita, ni˝ w rankingu miesz-
kaniowym, który egzemplifikuje pum per capita. Spektaku-
larny przyk∏ad takiej prawid∏owoÊci stanowi Irlandia, od lat
europejski lider nie tylko wzrostu ekonomicznego, ale przede
wszystkim intensywnoÊci wysi∏ku inwestycyjnego w dzie-
dzinie mieszkalnictwa. Mimo ˝e w latach 80-tych, 90-tych
i w minionej dekadzie (do krachu w 2008 r.) inwestycje
mieszkaniowe stanowi∏y w niej oko∏o 10% PKB i budowano
corocznie nawet do >20 mieszkaƒ na 1 tys. ludnoÊci, jest ona
w dalszym ciàgu outsiderem w rankingu mieszkaniowym
Pi´tnastki, jeÊli idzie o standard mieszkaniowy.

Podobnie jak w przypadku relacji PKB i pum per capita,
znaczàce ró˝nice wyst´powa∏y, jeÊli udzie o udzia∏ w bud˝e-
tach gospodarstw wydatków namieszkanie, chocia˝ tutaj
widaç doÊç wyraênie korelacj´ mi´dzy standardem miesz-
kaniowym a udzia∏em wydatków na mieszkanie, czyli im
wy˝szy standard mieszkaniowy, tym wi´kszy udzia∏ w bu-
d˝etach gospodarstw domowych wydatków na mieszkanie.
Stàd np. w Stanach Zjednoczonych (75 m2 pum per capita),
Szwajcarii i Norwegii (> 55 m2 pum per capita) wydatki na
mieszkanie stanowià cá 1/3 ogó∏u wydatków gospodarstw
domowych. Zale˝noÊç mi´dzy udzia∏em wydatków na
mieszkanie a przestronnoÊcià zaludnienia mieszkaƒ po-
twierdzajà dane z tabeli 3, przy braku wyraênej zale˝noÊci
mi´dzy PKB w 2011 r. a pum per capita. Widoczny jest przy
tym znaczàcy dysparytet wysokoÊci udzia∏u wydatków na
mieszkanie na tle ró˝nic PKB per capita w Polsce w stosun-
ku do krajów „starej” UE.

Konkludujàc, czeka nas wiele lat intensywnego wysi∏ku
w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego – dla zmniejsze-
nia dystansu mieszkaniowego do europejskich liderów ran-
kingu mieszkaniowego. Zapewne zdecydowanie wczeÊniej
zbli˝ymy si´ do nich w rankingu ekonomicznym, bo to jest
zdecydowanie ∏atwiejsze (casus Irlandii) ni˝ w rankingu
mieszkaniowym.

Przypisy:

1. Artyku∏ stanowi zwi´z∏à kwintesencj´ wyników z opraco-
wania autora pt. Polski dysparytet mieszkaniowy i uwa-
runkowania jego zmniejszenia, Wy˝sza Szko∏a Informa-
tyki i Zarzàdzania w Rzeszowie, Rzeszów 2011 (materia∏
powielany – 244 strony, 119 tabel i 569 pozycji bibliogra-
ficznych).

2. Wed∏ug NSP 2011 z 31 III 2011 f. 64,1% mieszkaƒ stano-
wi∏o w∏asnoÊç osób fizycznych, co wraz z 15,9% w∏asno-
Êciowych mieszkaƒ spó∏dzielczych, przy 4,8%, dla których
jej nie ustalono, dawa∏o >4/5 ogólnego ich stanu – por.
Narodowy Spis Powszechny LudnoÊci i Mieszkaƒ 2011.
Mieszkania. GUS, Warszawa 2011.

Tabela 3. Relacje PKB i pum per capita oraz wydatków na mieszkanie w 2011 r. w Polsce na tle krajów pi´tnastki

* 2006 r.
èród∏o: dane z M. Gorczyca: Polski dysparytet mieszkaniowy i uwarunkowania jego zmniejszenia, op. cit.
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3. Key figures on Europe 2012. Eurostat, European Com-
mission, Luxembourg 2012.

4. Ditto.
5. Ditto.
6. Parametry takiego stanu nie zosta∏y ÊciÊle sprecyzowane.

èród∏o jak wy˝ej.
7. Ditto.
8. Wszystkie informacje o udziale wydatków na mieszkanie

podano na podstawie roczników statystycznych danych
krajów lub obliczeƒ na ich podstawie.

9. Narodowy Spis Powszechny LudnoÊci i Mieszkaƒ 2011.
Mieszkania, op. cit.

10. Gorczyca M.: Makroekonomiczne uwarunkowanie popra-
wy sytuacji mieszkaniowej ludnoÊci Polski w okresie do
2025 roku. Wy˝sza Szko∏a Informatyki i Zarzàdzania
w Rzeszowie, Rzeszów 2007 (materia∏y powielane).

11. Banki 2013. Raport o sytuacji ekonomicznej banków.
Warszawski Instytut BankowoÊci, Warszawa 2014.

12. Ditto.

Dr hab. Miros∏aw Gorczyca jest profesorem w Wy˝szej
Szkole Informatyki i Zarzàdzania w Rzeszowie.

1. Istota rynku nieruchomoÊci we wspó∏czesnej gospodarce

NieruchomoÊci b´dàce przedmiotem dzia∏alnoÊci gospo-
darczej niezale˝nie od charakteru funkcjonujà w okreÊlonym
otoczeniu rynkowym. W literaturze przedmiotu wyst´puje
doÊç ró˝norodne podejÊcie do definiowania nieruchomoÊci,
w zale˝noÊci od tego czy dotyczà nieruchomoÊci komercyj-
nych, czy nieruchomoÊci zaspokajajàcych potrzeby w∏asne.

Istota i charakter nieruchomoÊci jest wa˝na z punktu widze-
nia zarzàdzania, ale tak˝e wa˝na ze wzgl´du na problemy
wyst´pujàce na tym rynku. 

NieruchomoÊci obecnie stanowià ok 7% PKB, co Êwiadczy
o wyjàtkowoÊci tego rynku w gospodarce narodowej oraz ze
wzgl´du na ró˝ne czynniki ryzyka. Rynek nieruchomoÊci, ja-
ko kategoria ekonomiczna, oznacza stosunki wymiany pomi´-
dzy stronami i jest rynkiem specyficznym ze wzgl´du na swo-

ETYCZNE ASPEKTY RYNKU NIERUCHOMOÂCI
ETHICAL ASPECTS OF THE REAL ESTATE MARKET

Ewa Go∏´biowska

STRESZCZENIE

Wa˝nym zagadnieniem w XXI wieku jest podejÊcie etyczne do rynku nieruchomoÊci ze wzgl´du na wyst´pujàce nieprawid∏owoÊci, jakie
w ostatnim okresie by∏y przedmiotem wielu doniesieƒ medialnych. Problemy te dotyczà mi´dzy innymi nie tylko przest´pstw ale przede
wszystkim zachowaƒ ludzkich, które naruszajà obowiàzujàce normy moralne. Oszustwa w zakresie wycen nieruchomoÊci, nieprawid∏owo-
Êci w dziedzinie przetargów czy wykorzystywanie rynku nieruchomoÊci do prania pieni´dzy lub nieprawid∏owoÊci w zarzàdzaniu nierucho-
moÊciami czy pope∏niane przez poÊredników sà tego typu przyk∏adami, gdzie zostajà naruszone normy etyczne. Omijanie zasad etycznych
nie tylko nara˝a osob´ wykonujàcà danà dzia∏alnoÊç na ró˝nego rodzaju ryzyka, takie jak obni˝enie rangi zawodu, naruszenie presti˝u or-
ganizacji, którà reprezentujà czy szkody dla w∏aÊciciela lub inwestora. Znaczenie etycznego post´powania dotyczy praktycznie wszystkich
rodzajów dzia∏ania na rynku nieruchomoÊci. Przybli˝enie tego zagadnienia jest istotnym elementem konsolidacji Êrodowisk zawodowych ale
tak˝e Êwiadczy o docenieniu tego zagadnienia przez uczestników i kreatorów tego rynku.

SUMMARY

Ethical approach to the real estate market is an important issue in XXI century due to irregularities that have recently been the subject of
many media reports. These problems relate not only to crime but above all human behavior that violates moral standards in force.
Fraud in the field of real estate valuations, irregularities in procurement or use of the real estate market for money laundering, as well as
irregularities in the management of real estate or those committed by intermediaries, are all examples of ethical standards violation.
Bypassing ethical principles not only exposes a person performing the activity  but carries other risks such as lowering rank of the
profession, violation of prestige of the organization they represent, or damage to a property owner or an investor. The importance of ethical
conduct applies to virtually all types of activity in the property market. Discussion of this topic is an important element of the consolidation
of professionals but also demonstrates appreciation of this issue by the participants and creators of this market. 



jà trwa∏oÊç, konkretnà lokalizacj´, ograniczonà zmiennoÊç.
To powoduje, ˝e relacje zachodzàce na tym rynku majà zró˝-
nicowanà treÊç i charakter. Ze wzgl´du na dynamik´ gospo-
darki, zmiany techniczne i technologiczne pojawiajàce si´
w otoczeniu rynku nieruchomoÊci, a szczególnie w obszarze
budownictwa, oceny rynku muszà mieç charakter dynamicz-
ny i uwzgl´dniaç wiele zmiennych w jakich podejmowane sà
decyzje w∏aÊcicielskie. Uwzgl´dniajàc powy˝sze, w literaturze
przedmiotu wyst´puje wiele podejÊç do rynku nieruchomoÊci.
Definiowany jest jako: „dzia∏ania i interakcje ludzi zajmujà-
cych si´ kupnem, sprzeda˝à, wymianà, u˝ytkowaniem i roz-
wijanie nieruchomoÊci, dzia∏alnoÊç gospodarczà, w wyniku
której dochodzi do wymiany towarów, abstrakcyjny termin
obejmujàcy wszystkie transakcje nieruchomoÊciami w ca∏ym
kraju, zbiór mechanizmów, za pomocà których przekazywane
sà prawa i udzia∏y w nieruchomoÊciach, ustalane sà ceny oraz
przemieszczane sà ró˝ne sposoby u˝ytkowania gruntów, ze-
staw uk∏adów, w których nabywcy i sprzedawcy spotykajà si´
poprzez mechanizm cenowy”1.

Dla potrzeb publikacji okreÊlenie istoty rynku nierucho-
moÊci b´dzie traktowane jako ogó∏ stosunków wymiany i sto-
sunków równoleg∏ych zachodzàcych pomi´dzy podmiotami
rynku, tworzàcymi popyt i poda˝ nieruchomoÊci. Stosunki
wymiany obejmujà akty kupna i sprzeda˝y, najmu lub dzier-
˝awy. Rynek mo˝e byç rozpatrywany z punktu widzenia pod-
miotowego lub przedmiotowego. W ramach rynku nierucho-
moÊci wyró˝niamy dwa podstawowe rynki: w∏asnoÊci i praw
zwiàzanych oraz rynek czasowego w∏adania nieruchomoÊcià.

W tym obszarze kwestie etyczne pojawiajà si´ bardzo
cz´sto w kontekÊcie wyceny nieruchomoÊci, naruszania wa-
runków umów najmu, wykorzystywania w procesie prania
pieni´dzy.

Rynek nieruchomoÊci posiada swojà specyfik´ pod wzgl´-
dem przeznaczenia naniesieƒ – obiektów komercyjnych (biu-
ra, powierzchnie u˝ytkowe), obiektów mieszkaniowych,
obiektów u˝ytecznoÊci publicznej. Rynek nieruchomoÊci cha-
rakteryzuje niejednorodnoÊç, która przejawia si´ w podejÊciu
do jego wielorakiej klasyfikacji2. Ta ró˝norodnoÊç powoduje,
˝e wiele realizacji projektów inwestycyjnych czy to komercyj-
nych czy mieszkaniowych staje si´ polem do naruszania norm
etycznych lub wr´cz ∏amania prawa. Przyk∏adem mogà byç
zmowy cenowe wykonawców, naruszanie prawa zamówieƒ
publicznych poprzez preferowanie wybranego podmiotu. Re-
alizacja inwestycji tak˝e stwarza wiele pól do wszelkiego ro-
dzaju nadu˝yç moralnych – niew∏aÊciwe traktowanie klienta.

Dla potrzeb publikacji nale˝y wskazaç inne podejÊcie do
funkcji nieruchomoÊci, które dotyczà:
● rynek nieruchomoÊci mieszkaniowych, obejmujàcy domy,

lokale mieszkalne, wy∏àczajàc nieruchomoÊci, które przy-
noszà dochód w∏aÊcicielowi (wtedy sà klasyfikowane do
kolejnego segmentu rynku nieruchomoÊci komercyjnych),
staje si´ elementem braku równoprawnoÊci stron, gdzie
firmy deweloperskie majà pozycj´ dominujàcà wobec
klienta, którego wiedza jest ograniczona,

● rynek nieruchomoÊci komercyjnych, obejmujàcy nieru-
chomoÊci stanowiàce lokaty kapita∏u, êród∏o dochodów
i zysku dla w∏aÊcicieli, powoduje nieprawid∏owe podejÊcie
do klienta w zakresie niedoszacowania jego dochodów,

● rynek nieruchomoÊci przemys∏owych, zwierajàcy nieru-
chomoÊci m.in. s∏u˝àce do produkcji oraz zawierajàce z∏o-
˝a naturalne, powstajàce zagro˝enia zwiàzane sà np.
z nieprawid∏owoÊciami przy realizacji przetargów lub
nieprawid∏owej realizacji, co skutkowaç mo˝e konse-
kwencjami dla przysz∏ych u˝ytkowników,

● rynek nieruchomoÊci rolnych, obejmujàcy m.in. obszary
lasu budulcowego, pastwiska, sady, grunty rolne, mo˝li-
we nieprawid∏owoÊci odnoszà si´ np. do szacowania war-
toÊci dla potrzeb kredytowych.

Nale˝y zauwa˝yç, ˝e kryteria przestrzenne i funkcjonal-
ne decydujà o wartoÊci nieruchomoÊci dla w∏aÊciciela. W∏a-
Êciciel jest traktowany na rynku nieruchomoÊci jako inwe-
stor, który powinien dbaç o utrzymanie lub wzrost wartoÊci
nieruchomoÊci. Ze wzgl´du na trwa∏oÊç nieruchomoÊci uzna-
wane sà na rynku kapita∏owym jako inwestycje d∏ugotermi-
nowe. Dla podejÊcia kapita∏owego wa˝ny jest podzia∏ rynku
nieruchomoÊci na: 
● rynek u˝ytkowników, gdzie mo˝liwe sà nieprawid∏owoÊci

w zakresie naruszania dóbr w∏aÊcicieli,
● rynek aktywów finansowych, odnosi si´ np. do okreÊlania

wartoÊci okreÊlonego aktywa,
● rynek dzia∏aƒ deweloperskich, wyst´puje wiele elemen-

tów mogàcych powodowaç dylematy etyczne: zmowy ce-
nowe, naruszenie prawa zamówieƒ publicznych przez
podmioty sektora paƒstwowego lub samorzàdowego, re-
alizacji projektów inwestycyjnych,

● rynek gruntów, g∏ówne zagro˝enie dotyczy wyceny i okre-
Êlenia wartoÊci gruntów w zale˝noÊci od tego, która stro-
na zleca wycen´, np. organy administracji czy osoba indy-
widualna.

Zaprezentowane podzia∏y sà odzwierciedleniem z∏o˝ono-
Êci problematyki rynku nieruchomoÊci, który jest wielo-
znaczny i dlatego tak trudny do jednoznacznych uj´ç. Przy-
k∏adowo, na rynku u˝ytkowników zderzenie popytu i poda˝y
decyduje o wartoÊci nieruchomoÊci, stawkach czynszu, czy
wykorzystaniu nieruchomoÊci, co za tym idzie o jej dochodo-
woÊci. DochodowoÊç danej nieruchomoÊci decyduje o jej po-
strzeganiu jako inwestycji, wp∏ywa na wysokoÊç cen i warto-
Êci ogólnà nieruchomoÊci. Wzrost popytu na nieruchomoÊci
powoduje wzrost cen gruntów. Istotnym elementem wartoÊci
nieruchomoÊci, szczególnie gruntów przeznaczonych pod in-
westycje jest ich ograniczonoÊç, co wià˝e si´ z coraz bardziej
rygorystycznymi normami ochrony Êrodowiska. To stanowi
wielkie pole do mo˝liwych zachowaƒ z naruszeniem norm
etycznych. Mimo to na Êwiecie obserwuje si´ ciekawe zjawi-
sko lokalizacji zakupów inwestycyjnych nieruchomoÊci, co
obrazuje rys. 1.

Rzeczoznawca Majàtkowy18
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Powy˝sza mapa jest obrazem w´drówki kapita∏u po Êwie-
cie, który lokowany jest w nieruchomoÊci. Mapa i dane zosta∏y
opracowane przez dwie firmy: Salvills, jednego z potentatów
bran˝y nieruchomoÊciowej oraz Wealth-X, firm´ doradztwa
finansowego, specjalizujàcà si´ m.in. w rynkach luksusowych.

Ulubionymi miejscami na inwestycje dla bardzo zamo˝-
nych obywateli Êwiata sà: 
1. kapita∏ z Europy lokowany jest g∏ównie w Londynie, No-

wym Jorku, Monako, Moskwie,
2. kapita∏ z Azji inwestowany jest w Hongkongu, Singapu-

rze, Mumbaju, Londynie,
3. kapita∏ z USA/Kanady najch´tniej lokowany jest w No-

wym Jorku, Miami, Los Angeles, San Francisco,
4. kapita∏ z Afryki najch´tniej inwestowany jest w Londynie,
5. kapita∏ z Ameryki Po∏udniowej lokowany jest w Nowym

Jorku, Miami, Los Angeles,

6. kapita∏ z Bliskiego Wschodu lokowany jest w Dubaju,
Abu Dhabi, Londynie.

Najbardziej spektakularnym magnesem dla Êwiatowych
miliarderów dysponuje Londyn, natomiast Amerykanie pre-
ferujà inwestycje we w∏asnym kraju. Zaprezentowane wyni-
ki oparto o wskaêniki bogactwa, gdzie progiem kwalifikacji
jest posiadanie majàtku przekraczajàcego 30 mln dolarów, na
Êwiecie ˝yje ok. 200 tys. tak bogatych ludzi, którzy stanowià
0,003 proc. Êwiatowej populacji i, jak wylicza Wealth-X, w ich
r´kach znajduje si´ 3% Êwiatowego rynku nieruchomoÊci.
Ârednio ka˝dy inwestor w nieruchomoÊci inwestuje ok. 20%
swoich dochodów. Przep∏ywy kapita∏ów, zaprezentowane na
mapie, nie tylko potwierdzajà opini´ o popularnoÊci nieru-
chomoÊci jako dobrej lokaty kapita∏u, ale tak˝e wskazujà na
tereny bezpieczne dla tego typu inwestycji.

Rys. 2. Udzia∏ nieruchomoÊci w aktywach multimilionerów (zielone cz´Êç pola)

Rys. 1. Lokalizacja zakupów nieruchomoÊci na Êwiecie

èród∏o: Wealth-X/Savills

èród∏o: Wealth-X/Savills
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Rysunek 2 prezentuje wielkoÊç inwestycji w nieruchomo-
Êci, dominujàce sà inwestycje z Europy i z Bliskiego Wscho-
du – znacznie wi´cej majàtku (relatywnie) majà ulokowane
w inwestycjach trwa∏ych. Amerykanie wolà jednak inne for-
my inwestycji. 

2. Problemy wyst´pujàce na rynku nieruchomoÊci
Ró˝norodnoÊç stosowanych podejÊç do podzia∏u rynku

nieruchomoÊci pozwala stwierdziç, ˝e rynek nieruchomoÊci
jest konglomeratem wzajemnie powiàzanych rynków specja-
listycznych. Ponadto rynek nieruchomoÊci w Polsce jest na-
dal rynkiem niedoskona∏ym, który charakteryzuje:
● ograniczonoÊç i brak zmiennoÊci, 
● silna wra˝liwoÊç wartoÊci nieruchomoÊci na zmiany

w otoczeniu gospodarczym, politycznym, ze wzgl´du na
mody, tradycje, przyzwyczajenia,

● tworzenie warunków i zachowaƒ spekulacyjnych,
● utrzymywanie monopolistycznych praktyk i zachowaƒ po

stronie administracji,
● transakcje wymagajà posiadania du˝ego kapita∏u finan-

sowego (kredyty) lub nadwy˝ki finansowe (fundusze in-
westycyjne), 

● nieracjonalne zachowanie kupujàcych i sprzedajàcych, któ-
rzy swoich decyzji nie opierajà wy∏àcznie na cenach (decy-
duje cz´sto moda, reklama, sàsiedztwo, tradycja itp.),

● trudnoÊç dost´pu do informacji, transakcje majà cz´sto
charakter prywatny, a ich przebieg i cena pozostajà z re-
gu∏y tajemnicà,

● niedoinformowanie uczestników transakcji – poufnoÊç,
brak przejrzystoÊci powoduje, ˝e wi´kszoÊç kupujàcych
i sprzedajàcych mo˝e nie posiadaç wystarczajàcych da-
nych dotyczàcych cen nieruchomoÊci w momencie zawie-
rania transakcji,

● relatywna sta∏oÊç poda˝y nieruchomoÊci w krótkim okre-
sie, wzrost popytu bardzo wolno przyczynia si´ do wzro-
stu poda˝y,

● poda˝ nieruchomoÊci pozostaje sta∏a w krótkim okresie
pomimo spadku popytu,

● wyst´puje zale˝noÊç pomi´dzy sposobem u˝ytkowania
a wartoÊcià (wartoÊç kamienicy czynszowe przeznaczonej
na cele mieszkalne jest ni˝sza od wartoÊci tej samej ka-
mienicy przeznaczonej na cele np. biurowe).

NieruchomoÊci sà jednym z przedmiotów obrotu prawne-
go, w którego wyniku nast´puje zmiana stosunków w∏asno-
Êciowych oraz majàtkowych. NieruchomoÊci mogà byç przed-
miotem darowizny, sprzeda˝y, zamiany, zrzeczenia si´, u˝yt-
kowania wieczystego, mogà byç równie˝ obcià˝one
ograniczonymi prawami rzeczowymi. Mogà byç wnoszone ja-
ko wk∏ady do spó∏ki.

Najpopularniejszà formà jest nabycie praw do nieruchomo-
Êci na podstawie umowy sprzeda˝y. OczywiÊcie, w przypadku
nieruchomoÊci do skutecznoÊci takiej umowy wymagane jest
aby zosta∏a ona zawarta w formie aktu notarialnego, jest to wy-

móg ad solemnitatem, a wi´c powodujàcy niewa˝noÊç umowy
w przypadku nie zachowania przewidzianej prawem formy
czynnoÊci prawnej. Drugà z najpopularniejszych form jest
przeniesienie praw na podstawie umowy najmu, która polega
na tym, i˝ wynajmujàcy zobowiàzuje si´ oddaç najemcy rzecz
do u˝ywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony. Na pod-
stawie umowy dzier˝awy wydzier˝awiajàc zobowiàzuje si´ od-
daç dzier˝awcy rzecz do u˝ywania i pobierania po˝ytków przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzier˝awca zobowiàzuje si´
p∏aciç wydzier˝awiajàcemu umówiony czynsz. Powodem tego
jest przede wszystkim ró˝nica w wartoÊci nieruchomoÊci, któ-
re stanowià przedmiot zamiany. Równie˝ i taka czynnoÊç praw-
na wymaga zachowania formy aktu notarialnego3.

Niedoskona∏oÊç rynku powoduje trudnoÊci w osiàgni´ciu
równowagi na tym rynku (równowaga wyst´puje, gdy popyt
równowa˝y si´ z poda˝à) oraz powoduje relatywnà stabilnoÊç
cen. Ceny nieruchomoÊci nie reagujà na krótkoterminowe
zmiany rynkowe. Rynek jest powolny w reagowaniu na zmia-
ny, zarówno po stronie popytu jak i poda˝y.

Kolejnà istotnà cechà rynku nieruchomoÊci jest ma∏a ela-
stycznoÊç cenowa poda˝y i popytu. Niska elastycznoÊç ceno-
wa popytu wynika z faktu, ˝e na rynku jest brak substytu-
tów nieruchomoÊci. Natomiast êród∏em niskiej cenowej ela-
stycznoÊç poda˝y na rynku jest m.in. sztywnoÊç tej poda˝y,
szczególnie w krótkim okresie, spowodowana koniecznoÊcià
uruchomienia procesu inwestycyjnego, który trwa nawet do
kilkudziesi´ciu miesi´cy. Niska elastycznoÊç cenowa popytu
i poda˝y powoduje trudnoÊci w osiàgni´ciu stanu równowagi
na rynku, stàd te˝ cz´sto mówi si´, ˝e cecha ta powoduje
„oci´˝a∏e” dzia∏anie mechanizmu rynkowego.

Cechà rynku nieruchomoÊci jest wymóg jego fa-
chowej obs∏ugi. Cecha ta nie jest zarezerwowana jedynie
dla rynku nieruchomoÊci, gdy˝ na wielu innych rynkach ist-
nieje wymóg profesjonalnej obs∏ugi. Na wielu europejskich
rynkach nieruchomoÊci (np. Francja, Niemcy, Wielka Bryta-
nia) osoba profesjonalnie dzia∏ajàca na rynku nieruchomoÊci
zobowiàzana jest do posiadania kierunkowego wykszta∏cenia
i licencji zawodowej. Rynek nieruchomoÊci charakteryzuje si´
równie˝ tym, ˝e ma lokalny charakter. Unikalne cechy nieru-
chomoÊci takie jak sta∏oÊç w miejscu, ró˝norodnoÊç, trwa∏oÊç,
silne powiàzanie z danym terenem, powodujà, ˝e konkuren-
cja na rynku nieruchomoÊci ma charakter lokalny. Lokalny
charakter powoduje, ̋ e rynek ten jest wra˝liwy na zmiany de-
mograficzne, ekonomiczne, polityczne oraz spo∏eczne w da-
nym regionie. Do najistotniejszych czynników, które muszà
byç rozpatrywane w przypadku ch´ci inwestowania w budo-
w´ nieruchomoÊci na danym terenie nale˝à m.in.:
● demografia (liczba, struktura wiekowo- p∏ciowa),
● zatrudnienie,
● sk∏onnoÊç do oszcz´dzania,
● dost´pnoÊç kredytów,
● wielkoÊç i struktura wiekowa obiektów budowlanych na

danym terenie,
● dost´pnoÊç i ceny gruntów.
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Rynek nieruchomoÊci uznawany jest za rynek o niskiej
efektywnoÊci, a wi´c za taki rynek, na którym informacje, ja-
kimi mo˝e dysponowaç inwestor o transakcjach zwartych
wczeÊniej, sà niewystarczajàce do opracowania rentownej
strategii inwestycji. 

Wyró˝nia si´ dwa rodzaje efektywnoÊci:
● efektywnoÊç operacyjnà, która odnosi si´ do wyborów, po-

zwalajàcych podejmowaç decyzje po najni˝szych kosztach
(cenach),

● efektywnoÊç alokacyjnà, która odnosi si´ do jak najko-
rzystniejszego wykorzystania nieruchomoÊci (zasoby sà
przesuwane do takich zastosowaƒ, które majà najwi´k-
szà wartoÊç, wyra˝onà przez gotowoÊç konsumentów do
p∏acenia za nie).
Z za∏o˝enia rynek nieruchomoÊci wykazuje ma∏à

efektywnoÊç operacyjnà. Na ma∏à efektywnoÊç operacyjnà
wp∏ywa niepodzielnoÊç nieruchomoÊci, sta∏oÊç w miejscu, ma-
∏a przejrzystoÊç rynku, ma∏a p∏ynnoÊç nieruchomoÊci, a tak˝e
stosunkowo wysokie koszty manipulacyjne. Rozpatrujàc efek-
tywnoÊç alokacyjnà z punktu widzenia ekonomicznych efek-
tów inwestycji, spotyka si´ teorie ró˝nie podchodzàce do kwe-
stii efektywnoÊci. Istnieje teoria, ˝e tak rozumiana efektyw-
noÊç alokacyjna na rynku nieruchomoÊci jest ma∏o efektywna,
czyli ceny nie sà dobrym odzwierciedleniem informacji, ponie-
wa˝ rynek nie reaguje elastycznie na informacje z zakresu po-
pytu i poda˝y, co w konsekwencji mo˝e znaczàco utrudniç alo-
kacj´ kapita∏u. Jednak istnieje tak˝e teza, mówiàca o tym, ˝e
rynek nieruchomoÊci jest w omawianej materii efektywny, jed-
nak na niskim poziomie. Z za∏o˝enia wynika, ˝e gdyby jakiÊ
rynek by∏ efektywny, wtedy niemo˝liwe by∏oby uzyskiwanie
wysokich dochodów na tym rynku. Natomiast gdyby rynek by∏
ca∏kowicie nieefektywny, oznacza∏oby to sytuacje odwrotnà.
Historia pokazuje, ˝e w latach szeÊçdziesiàtych i siedemdzie-
siàtych ubieg∏ego stulecia na rynku nieruchomoÊci zdarza∏y
si´ sytuacje, gdy inwestorzy uzyskiwali milionowe kwoty zy-
sku. Natomiast z drugiej strony, nie ma pewnoÊci, ˝e wysokie
zyski mogà byç na rynku utrzymywane w kolejnych okresach
u˝ytkowania nieruchomoÊci. Stàd te˝ uwa˝a si´, ˝e rynek nie-
ruchomoÊci jest efektywny, ale na niskim poziomie.

Rynek nieruchomoÊci cechuje si´ tak˝e znaczà-
cym interwencjonizmem publicznym. W literaturze
spotyka si´ trzy aspekty interwencji sektora publicznego na
rynku nieruchomoÊci:
● sektor publiczny funkcjonuje jako integralna cz´Êç rynku

(u˝ytkownik powierzchni, deweloper, wynajmujàcy, nabyw-
ca, sprzedawca), ten obszar dzia∏ania wymaga przestrzega-
nia norm etycznych aby zachowaç równoprawnoÊç stron
i nie wykorzystywaç przewagi w nieuprawniony sposób,

● Rzàd i w∏adze lokalne kreujà prawo, które dotyczy rynku
nieruchomoÊci, traktowanie obywatela poza stanowie-
niem prawa wymaga poszanowania jego indywidualnoÊci
i godnoÊci,

● sektor publiczny wp∏ywa na zachowanie uczestników
rynku poprzez system podatkowy, polityk´ regionalnà,

polityk´ czynszowà itp., jeÊli w tej sferze wyst´pujà naru-
szenia norm moralnych mogà powodowaç bardzo powa˝-
ne szkody nie tylko wizerunkowe, ale naruszenie zaufa-
nia obywatela do paƒstwa.
Do pe∏nego zrozumienia rynku nieruchomoÊci potrzebna

jest klasyfikacja podmiotów wyst´pujàcych na tym rynku. Dla
kompleksowego zrozumienia zasad i zale˝noÊç panujàcych na
rynku nieruchomoÊci warto przybli˝yç kilka wybranych pod-
miotów wyst´pujàcych na rynku. Grupa inwestorów i kredy-
todawców podejmuje podstawowe decyzje na rynku. Inwesto-
rzy majà zamiar zakupiç lub wybudowaç nieruchomoÊç, wy-
korzystujà do tego celu w∏asne lub obce Êrodki finansowe.
Kredytodawcy lub inne instytucje finansowe, udzielajà kredy-
tów lub innego rodzaju wsparcia na zakup lub budow´ nieru-
chomoÊci. Kredyty udzielane sà pod tzw. zabezpieczenie hipo-
teczne. Aby zmniejszyç ryzyko udzielanego kredytu, kredyto-
dawcy cz´sto wyst´pujà w roli akcjonariusza, stajàc si´
kredytodawcami-w∏aÊcicielami. Warto zwróciç uwag´, ˝e in-
westorzy nie sà grupà jednolità. Wyró˝nia si´ wÊród nich:
● inwestorów-u˝ytkowników, którzy sami u˝ytkujà nieru-

chomoÊç w celu np. zaspokojenia swych potrzeb miesz-
kalnych, poczucia presti˝u itp.,

● inwestorów w∏aÊcicieli, którzy posiadane nieruchomoÊci
wynajmujà w celu uzyskiwania dochodu,

● inwestorów spekulantów, którzy posiadajà nieruchomoÊç
przez krótki okres, dà˝à do szybkiego zwrotu kapita∏u lub
uzyskania szybkiego zysku z jej sprzeda˝y (tzw. gra w hoss´),

● inwestorów akcjonariuszy, którzy inwestujà w akcje in-
stytucji inwestujàcych w nieruchomoÊci.
Kolejnà bardzo istotnà grupà podmiotów dzia∏ajàcych na

rynku nieruchomoÊci sà deweloperzy, którzy potrafià do-
strzec funkcj´, jakà powinna pe∏niç dana przestrzeƒ, umiejà
pozyskaç Êrodki na realizacj´ inwestycji, kierujà jej realiza-
cjà, czyli przeprowadzajà tzw. akcj´ rozwojowà. Po ukoƒcze-
niu inwestycji mogà pozostaç nadal w∏aÊcicielami czy wspó∏-
w∏aÊcicielami, mogà sprzedaç inwestycj´ odzyskujàc kapita∏
i kierujàc go w nowe przedsi´wzi´cie. W odró˝nieniu od in-
westora, deweloper nie musi anga˝owaç w∏asnego kapita∏u,
on zarzàdza przedsi´wzi´ciami inwestycyjnymi, zarzàdza ry-
zykiem. Nie dzia∏a na zlecenie konkretnego klienta, tylko
wychodzi z za∏o˝enia, ˝e poda˝ zainicjuje popyt. 

Grupa poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami, to pod-
mioty dostarczajàce uczestnikom rynku informacji o nim, co
u∏atwia podejmowanie decyzji. Najemcy i dzier˝awcy sà gru-
pà pobudzajàcà popyt na konkretne rodzaje nieruchomoÊci.

Rozpatrujàc rynek nieruchomoÊci jako ca∏oÊç nale˝y pod-
kreÊliç, ˝e pe∏ni on bardzo istotne funkcje gospodarcze i spo-
∏eczne. Podstawowà funkcjà rynku nieruchomoÊci jest
funkcja wymiany, która pozwala na alokacj´ praw ma-
jàtkowych i wtórnà dystrybucj´ przeznaczenia prze-
strzeni w zale˝noÊci od preferencji dotychczasowych
u˝ytkowników. NieruchomoÊç nabywa ten kupujàcy, który
jest zdolny najbardziej efektywnie jà wykorzystaç i zgadza si´
zap∏aciç w∏aÊcicielowi ˝àdanà przez niego cen´.
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Funkcja informacyjna cechuje si´ tym, ˝e rynek (poprzez
proponowanà cen´) informuje o wartoÊci wymiennej ró˝nych
nieruchomoÊci, co umo˝liwia kreowanie wartoÊci nierucho-
moÊci w ÊwiadomoÊci podmiotów dzia∏ajàcych na rynku.

Funkcja korygowania wykorzystania przestrzeni wyst´-
puje gdy niski dochód z zabudowanej przestrzeni sk∏ania w∏a-
Êciciela, zarzàdc´ lub inwestora do poszukiwania rozwiàzaƒ,
które pozwolà zmaksymalizowaç wartoÊç nieruchomoÊci.
JeÊli zabudowania majà ni˝szà wartoÊç od gruntu, powinny
byç wzniesione nowe budynki. JeÊli natomiast popyt na prze-
strzenie spadnie, prawdopodobieƒstwo wzniesienia nowych
budynków lub przebudowy istniejàcych jest niewielkie.

3. NieruchomoÊç jako obiekt etycznego zarzàdzania
Rozwijajàcy si´ w Polsce dynamicznie najem powierzchni

u˝ytkowych oraz powstajàce projekty budowy nowych obiektów
powodujà wzrost zapotrzebowania na profesjonalne zarzàdza-
nie nieruchomoÊciami. Potrzeba profesjonalnego zarzàdzania
odnosi si´ równie˝ do nieruchomoÊci mieszkaniowych, przemy-
s∏owych oraz specjalnego przeznaczenia. JeÊli nieruchomoÊci
majà przynosiç systematyczne i konkurencyjne z innymi sposo-
bami anga˝owania kapita∏u dochody, to muszà byç profesjonal-
nie, nowoczeÊnie zarzàdzane. Taka potrzeba stworzy∏a dobrze
op∏acalny zawód, jakim jest zarzàdca nieruchomoÊci.

Rynek nieruchomoÊci dla prawid∏owego funkcjonowania
musi posiadaç odpowiedni towar. Tym towarem sà prawa do
nieruchomoÊci: prawo w∏asnoÊci, najmu, czy dzier˝awy. Sa-
mo istnienie praw w∏asnoÊci, jak równie˝ umocowanie ich
w konkretnych nieruchomoÊciach nie gwarantuje jeszcze
skutecznego obrotu tymi prawami. Jest tylko podstawowym
warunkiem zaistnienia rynku. Sam obrót wymaga mechani-
zmów zawierania stosownych umów i rejestracji zmiany ty-
tu∏u w∏asnoÊci w ksi´gach wieczystych jako elementu wiary-
godnoÊci obrotu gospodarczego.

W tym obszarze pojawiajà si´ problemy etyczne. Traktowa-
nie nieruchomoÊci jako towaru odnosi si´ do stanowionego pra-
wa, które uwzgl´dnia elementy etyczne – jak np. stanowienie
prawa bez nacisków lobbystycznych. Relacje pomi´dzy strona-
mi wymagajà uczciwoÊci z obu stron oraz od osób wspó∏pracu-
jàcych. Dla przyk∏adu: przy zawieraniu transakcji niezb´dne
jest posiadanie wyceny nieruchomoÊci. Wycena powinna od-
zwierciedlaç faktycznà wartoÊç ale przy naciskach mo˝e zostaç
zmodyfikowana, co wprowadza zaburzenia do wyliczenia pra-
wid∏owej wartoÊci nieruchomoÊci. Brak etyki ze strony rzeczo-
znawcy mo˝e powodowaç powa˝ne zaburzenia w planowaniu
i kosztach transakcji oraz ca∏ego projektu inwestycyjnego.

PODSUMOWANIE
Problemy zwiàzane z realizacjà transakcji na rynku nie-

ruchomoÊci, realizacjà wielu dzia∏aƒ gospodarczych wymaga-
jà od wielu stron poszanowania zasad etyki i przestrzegania
obowiàzujàcego prawa. Dla przyk∏adu: kwestie wynajmu czy
dzier˝awy równie˝ mogà staç si´ polem do wyst´powania
pewnych nieprawid∏owoÊci, które rzutujà na wiele zagadnieƒ

etycznych, na przyk∏ad brak sta∏ych op∏at lub opóênienia
w p∏atnoÊciach, dewastacja obiektu lub jego nieprawid∏owe
u˝ytkowanie. Poza naruszeniem praw w∏asnoÊci naruszana
jest zasada uczciwoÊci kupieckiej.

Kwestie zwiàzane z realizacjà inwestycji dotyczà, w przy-
padku sektora publicznego czy samorzàdowego poszanowania
prawa zamówieƒ publicznych. Wyst´pujà w tym obszarze np.
zmowy cenowe lub podzia∏ rynku pomi´dzy kilka firm. Reali-
zacja zamówieƒ publicznych zawiera w swoim za∏o˝eniu rów-
nie˝ normy etyczne, które sà cz´sto ∏amane, a ich skutki bywa-
jà bardzo dotkliwe dla inwestorów oraz wykonawców. Wyst´-
pujà sytuacje wykorzystywania braku wiedzy jednej ze stron
umowy przy zawieraniu transakcji. W procedurze przetargo-
wej poza zmowami cenowymi wyst´puje zjawisko korupcji, za
preferowanie okreÊlonej firmy. Jest to nie tylko zaburzenie wa-
runków uczciwej konkurencji ale naruszenie zasad uczciwoÊci
i rzetelnoÊci w zakresie realizacji powierzonych zadaƒ, np. or-
ganom paƒstwa lub instytucjom dbajàcym o dobro publiczne.

Rynek nieruchomoÊci jest nara˝ony na kilka powa˝nych pro-
blemów wynikajàcych z naruszania norm etycznych, nie tylko
prawnych. JeÊli ∏amiemy prawo jesteÊmy zagro˝eni sankcjami
karnymi. Przy naruszaniu norm etycznych mo˝emy straciç re-
putacj´, wystawiç naszà firm´ na ostracyzm klientów i konku-
rencji, utraciç zaufanie klientów, co wprost przek∏ada si´ na wy-
niki organizacji. W dzisiejszym Êwiecie utrata zaufania np. do de-
welopera, wykonawcy, inwestora mo˝e zakoƒczyç czas dzia∏ania
naszej firmy. Dlatego wa˝nym elementem funkcjonowania rynku
nieruchomoÊci jest przestrzeganie zasad i norm etycznych.
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Wst´p
Dowód z opinii bieg∏ego z zakresu wyceny nieruchomo-

Êci ma szczególny status w polskim systemie prawym, wy-
nikajàcy z uregulowania zawodu rzeczoznawcy majàtko-
wego w przepisach prawa materialnego, w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (t.j.
Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) – zwanà dalej u.g.n. Ze-
stawienie ze sobà uregulowaƒ w sferze prawa materialne-
go, procedury powo∏ywania bieg∏ego wraz z poglàdem judy-
katury i doktryny, powinno przyczyniç si´ do lepszego zro-
zumienia roli i statusu rzeczoznawcy majàtkowego
w polskim systemie prawnym.

W ramach analizy porównawczej w pierwszej cz´Êci opra-
cowania porównano i scharakteryzowano pokrótce dowód
z opinii bieg∏ego w post´powaniach cywilnym, administracyj-
nym i podatkowym. Nast´pnie przybli˝ono uregulowania
prawne zwiàzane z zagadnieniem wyceny nieruchomoÊci oraz
poglàdy doktryny i judykatury na status dowodu z opinii rze-
czoznawcy majàtkowego w prawie formalnym, w tym na cha-
rakter opinii sporzàdzonej na zlecenie strony post´powania.

1. Opinia bieg∏ego
Dowód z opinii bieg∏ego jest instytucjà obecnà w pol-

skim prawie procesowym cywilnym, administracyjnym
i karnym. Przeprowadzany jest zawsze wtedy, gdy w spra-
wie wymagane sà wiadomoÊci specjalne. Terminy bieg∏y
oraz wiadomoÊci specjalne nie zosta∏y wprost zdefiniowane
przez ustawodawc´. Zgodnie z przewa˝ajàcà doktrynà, bie-
g∏ym jest osoba fizyczna, niezainteresowana rozstrzygni´-
ciem sprawy, która udziela fachowych informacji oraz wia-
domoÊci w celu ustalenia i oceny okolicznoÊci faktycznych
sprawy (por. ¸. B∏aszczak (red.), K. Markiewicz (red.), Do-
wody i post´powanie dowodowe w sprawach cywilnych,
Warszawa 2015, s. 619). WiadomoÊci specjalne, zgodnie
doktrynà, obejmujà natomiast zasób wiedzy wykraczajàcy
poza zakres wiadomoÊci i doÊwiadczenia ˝yciowego ogó∏u
osób inteligentnych i ogólnie wykszta∏conych (por. M. JaÊ-
kowska, A. Wróbel, Komentarz aktualizowany do ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r., Kodeks post´powania admini-
stracyjnego, Lex/el., 2014). Zgodnie z orzecznictwem, zada-
niem bieg∏ego jest nie tyle ustalenie i subiektywny poglàd
na temat stanu faktycznego sprawy, lecz wyjaÊnienie –
przed sàdem lub organem – okolicznoÊci z punktu widze-

nia posiadanej przez niego wiedzy fachowej oraz doÊwiad-
czenia w danej dziedzinie, przy uwzgl´dnieniu zebranego
i udost´pnionego bieg∏emu materia∏u sprawy. Istota bieg∏e-
go zawiera si´ zatem w tym, ˝e fakty powinny byç przez
niego profesjonalnie objaÊniane, naÊwietlane, nie zaÊ inter-
pretowane. Bieg∏y nie mo˝e ustalaç i oceniaç faktów i tym
samym zast´powaç sàd lub organ, który jest wy∏àcznie
uprawniony do rozstrzygania w danej sprawie na podstawie
poczynionych ustaleƒ stanu faktycznego i prawnego (K.
Piasecki, System dowodów i post´powanie dowodowe
w sprawach cywilnych, LexisNexis, W-wa 2012). Jak wska-
za∏ Sàd Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 10 wrze-
Ênia 2014 r., sygn. akt I ACa, „rolà bieg∏ego w post´powaniu
sàdowym nie jest dokonywanie ustaleƒ, a s∏u˝enie sàdowi
wiedzà specjalnà, je˝eli taka jest potrzeba (art. 278 § 1
k.p.c.). Zatem nie mo˝na obarczaç bieg∏ego ci´˝arem wska-
zania szkody” (podobnie wyrok Sàdu Apelacyjnego w War-
szawie z dnia 11 czerwca 2014 r., sygn. akt I ACa 1117/13
i Sàdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 lutego 2014 r.,
sygn. akt III AUa 323/13). W polskim systemie procesowym
obowiàzuje zasada równoÊci Êrodków dowodowych, ustawo-
dawca nie stworzy∏ bowiem kategorii dowodów o uprzywi-
lejowanym statusie. W zwiàzku z tym, dowód z opinii bie-
g∏ego podlega swobodnej ocenie organu lub sàdu, tak jak
ka˝dy inny materia∏ dowodowy zgromadzony w sprawie.
Jego specyfika polega jedynie na tym, ˝e przepisy formalne
uzasadniajà wprowadzenie takiego dowodu w konkretnych
okolicznoÊciach, okreÊlonych przez ustawodawc´ jako wy-
padki „wymagajàce wiadomoÊci specjalnych” jak równie˝
tym, ˝e dowód z opinii bieg∏ego charakteryzuje si´ zast´po-
walnoÊcià (zob. wyrok Sàdu Najwy˝szego z dnia 15 paê-
dziernika 2014 r., sygn. akt V CSK 584/13). 

Mimo, ˝e status dowodu z opinii bieg∏ego w polskiej pro-
cedurze uregulowany jest w zasadzie jednolicie, dla celów
porównawczych warto przyjrzeç si´ dok∏adniej szczegó∏o-
wym uregulowaniom zwiàzanych z tà instytucjà w wybra-
nych post´powaniach, gdzie dowód z opinii rzeczoznawcy
majàtkowego pojawia si´ najcz´Êciej, tj. administracyjnym,
podatkowym i cywilnym. Rola opinii rzeczoznawcy majàtko-
wego powo∏anego w zwiàzku z egzekucjà z nieruchomoÊci
prowadzonà w trybie administracyjnym i sàdowym omówio-
na zostanie w cz´Êci poÊwi´conej konkretnie dowodowi z opi-
nii bieg∏ego rzeczoznawcy majàtkowego.

DOWÓD Z OPINII BIEG¸EGO RZECZOZNAWCY
MAJÑTKOWEGO W POLSKIM PRAWIE FORMALNYM

Monika Drobyszewska
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Dla porównania:

● Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks post´po-
wania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz.
267 ze zm), w skrócie k.p.a.
Art. 84. § 1. Gdy w sprawie wymagane sà wiadomoÊci

specjalne, organ administracji publicznej mo˝e zwróciç si´ do
bieg∏ego lub bieg∏ych o wydanie opinii.

§ 2. Bieg∏y podlega wy∏àczeniu na zasadach i w trybie
okreÊlonym w art. 24. Poza tym do bieg∏ych stosuje si´ prze-
pisy dotyczàce przes∏uchania Êwiadków.

● Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podat-
kowa (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 749 ze zm), w skró-
cie o.p.
Art. 197. § 1. W przypadku gdy w sprawie wymagane

sà wiadomoÊci specjalne, organ podatkowy mo˝e powo∏aç na
bieg∏ego osob´ dysponujàcà takimi wiadomoÊciami, w celu
wydania opinii.

§ 2. Powo∏anie na bieg∏ego nast´puje z urz´du, je˝eli opi-
nii bieg∏ego wymagajà przepisy prawa podatkowego.

§ 3. Do wy∏àczenia bieg∏ego stosuje si´ odpowiednio
przepisy art. 130 § 1 i 2. W pozosta∏ym zakresie do bieg∏ych
stosuje si´ przepisy dotyczàce przes∏uchania Êwiadków.

● Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks post´po-
wania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 101 ze
zm), w skrócie k.p.c.
Art. 278. § 1. W wypadkach wymagajàcych wiadomo-

Êci specjalnych sàd po wys∏uchaniu wniosków stron co do
liczby bieg∏ych i ich wyboru mo˝e wezwaç jednego lub kilku
bieg∏ych w celu zasi´gni´cia ich opinii.

§ 2. Sàd orzekajàcy mo˝e pozostawiç prawo wyboru bie-
g∏ego s´dziemu wyznaczonemu lub sàdowi wezwanemu.

§ 3. Sàd oznaczy, czy opinia ma byç przedstawiona ust-
nie, czy na piÊmie.

Art. 279. Dopuszczenie dowodu z bieg∏ych mo˝e nastà-
piç na posiedzeniu niejawnym po wys∏uchaniu wniosków
stron co do liczby bieg∏ych i ich wyboru.

Art. 280. Osoba wyznaczona na bieg∏ego mo˝e nie przy-
jàç w∏o˝onego na nià obowiàzku z przyczyn, jakie uprawnia-
jà Êwiadka do odmowy zeznaƒ, a ponadto z powodu przeszko-
dy, która uniemo˝liwia jej wydanie opinii.

Art. 281. A˝ do ukoƒczenia czynnoÊci bieg∏ego strona
mo˝e ˝àdaç jego wy∏àczenia z przyczyn, z jakich mo˝na ˝àdaç
wy∏àczenia s´dziego. Gdy strona zg∏asza wniosek o wy∏àcze-
nie bieg∏ego po rozpocz´ciu przez niego czynnoÊci, obowiàza-
na jest uprawdopodobniç, ˝e przyczyna wy∏àczenia powsta∏a
póêniej lub ˝e przedtem nie by∏a jej znana.

Art. 282. § 1. Bieg∏y sk∏ada przed rozpocz´ciem czyn-
noÊci przyrzeczenie w nast´pujàcym brzmieniu: „Âwiadomy
znaczenia mych s∏ów i odpowiedzialnoÊci przed prawem przy-
rzekam uroczyÊcie, ˝e powierzone mi obowiàzki bieg∏ego wy-
konam z ca∏à sumiennoÊcià i bezstronnoÊcià”.

§ 2. Poza tym do przyrzeczenia bieg∏ych stosuje si´ odpo-
wiednio przepisy dotyczàce przyrzeczenia Êwiadków.

Art. 283. § 1. Bieg∏y nie sk∏ada przyrzeczenia, gdy obie
strony wyra˝à na to zgod´.

§ 2. Bieg∏y sàdowy sta∏y sk∏ada przyrzeczenie tylko przy
obj´ciu stanowiska, w poszczególnych zaÊ sprawach powo∏uje
si´ na nie.

Art. 284. Sàd mo˝e zarzàdziç okazanie bieg∏emu akt
sprawy i przedmiotu ogl´dzin oraz zarzàdziç, aby bra∏ udzia∏
w post´powaniu dowodowym.

Art. 285. § 1. Opinia bieg∏ego powinna zawieraç uza-
sadnienie.

§ 2. Biegli mogà z∏o˝yç opini´ ∏àcznà.
§ 3. Je˝eli bieg∏y nie mo˝e na razie udzieliç wyczerpujà-

cej opinii, sàd wyznaczy termin dodatkowy do jej przedsta-
wienia.

Art. 289. Do wezwania i przes∏uchania bieg∏ych stosuje
si´ ponadto odpowiednio przepisy o Êwiadkach, z wyjàtkiem
przepisów o przymusowym sprowadzeniu.

Przepisy Kodeksu post´powania cywilnego najszerzej
regulujà status bieg∏ego, tote˝ wyk∏adania przepisów proce-
sowych pozasàdowych dokonywana jest przez pryzmat
i w zgodzie z uregulowaniami zawartymi w procesie cywil-
nym, czego przyk∏adem mo˝e byç poglàd judykatury admi-
nistracyjnej na koniecznoÊç przedstawienia czytelnego
i logicznego toku rozumowania oraz wyczerpujàcego uza-
sadnienia opinii bieg∏ego. Naczelny Sàd Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 1 lipca 2008 r. II GSK 226/08
wyraênie wskaza∏, ˝e „opinia bieg∏ego ze swej istoty powin-
na zawieraç uzasadnienie, które pozwoli∏oby dokonaç anali-
zy logicznoÊci i poprawnoÊci wniosków bez wkraczania
w sfer´ wiedzy specjalistycznej. Z opinii powinno wynikaç
czym kierowa∏ si´ specjalista wskazujàc okreÊlone tezy
i z jakich materia∏ów êród∏owych i opracowaƒ korzysta∏.”
(podobnie wyrok Naczelnego Sàdu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2014 r., sygn. akt II OSK
2734/12). Bieg∏ym w znaczeniu procesowym staje si´ osoba
powo∏ana przez organ lub sàd. Powo∏anie bieg∏ego nast´pu-
je na wniosek bàdê z urz´du. Wniosek strony o powo∏anie
bieg∏ego rozpatrywany jest przez organ lub sàd tak jak ka˝-
dy inny wniosek o przeprowadzenie dowodu, co oznacza, ˝e
nie wià˝e on organu ani sàdu, bowiem rozpatrywany
w kontekÊcie przydatnoÊci dla rozstrzygni´cia sprawy (np.
art. 188 oraz art. 197 Ordynacji podatkowej). Jak wskaza∏
Sàd Najwy˝szy w historycznym orzeczeniu z dnia 4 czerw-
ca 1925 r., sygn. akt C. 288/25, OSP, t. VI, Nr 57 „Sàd nie
jest obowiàzany na ˝àdanie strony wezwaç bieg∏ych, gdy na-
str´czajàce wàtpliwoÊci sam jest w stanie rozstrzygnàç,
choçby ˝àdanie stron by∏o w tym zakresie zgodne”. W iden-
tycznym tonie na gruncie procedury administracyjnej wy-
powiedzia∏ si´ Wojewódzki Sàd Administracyjny w Warsza-
wie w wyroku z dnia 26 lipca 2012 r., sygn. akt I SA/Wa
117/12 „˚àdaniem przeprowadzenia dowodu z opinii bieg∏e-



Nr 85,  s tyczeƒ–marzec  2015 25

go, w Êwietle art. 84 k.p.a., organ jest zwiàzany jedynie
wówczas, je˝eli ustalenie stanu faktycznego wymaga wiado-
moÊci specjalnych. Dotyczyç wi´c ono powinno okolicznoÊci,
których ustalenie przy pomocy wskazówek wiedzy, doÊwiad-
czenia ˝yciowego oraz zasad logicznego rozumowania
dost´pnych organom administracji jest niemo˝liwe.” (zob.
tak˝e wyrok NSA w W-wie z dnia 12.12.2008 r., sygn. akt
II GSK 361/08, wyrok WSA w W-wie z dnia 5.12.2007 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 2044/07).

Podobnie jak Êwiadek, bieg∏y mo˝e byç wezwany do z∏o-
˝enia wyjaÊnieƒ, albo te˝ do z∏o˝enia zeznaƒ. Sk∏adanie ze-
znaƒ i wyjaÊnieƒ przez bieg∏ego powiàzane jest zwykle z ko-
niecznoÊcià udzielenia odpowiedzi na zarzuty i wàtpliwoÊci
zg∏oszone do treÊci opinii. Instytucja wy∏àczenia, obecna jest
w tym samym stopniu we wszystkich procedurach polskiego
systemu prawnego, s∏u˝y zapewnieniu bezstronnoÊci bieg∏e-
go (art. 84 § 2 k.p.a., 281 k.p.c., 197 § 3 o.p.).

Przepisy nie przewidujà formalnych kryteriów kwalifika-
cji bieg∏ego, w zwiàzku z tym bieg∏ym mo˝e byç zarówno oso-
ba wpisana na przewidzianà przepisami prawa list´ bieg∏ych
(rzeczoznawców), jak i osoba spoza tej listy, która ma wiedz´
fachowà w danej dziedzinie. OkolicznoÊç figurowania bieg∏e-
go na liÊcie w ramach danej specjalnoÊci, ma zatem charak-
ter pozamerytoryczny i poza przypadkami uregulowanymi
w odr´bnych przepisach (np. rzeczoznawcy majàtkowi) nie
stanowi ograniczenia w wyborze bieg∏ego. Z wyraênym po-
dzia∏em na bieg∏ych ad hoc i sta∏ych bieg∏ych sàdowych mo˝-
na si´ spotkaç natomiast na gruncie post´powania cywilne-
go. Prowadzona wed∏ug poszczególnych specjalnoÊci lista
bieg∏ych sàdowych s∏u˝y u∏atwieniu sàdowi swoistej certyfi-
kacji i weryfikacji sta∏ych bieg∏ych sàdowych, nie wy∏àczajàc
jednoczeÊnie mo˝liwoÊci, a czasem koniecznoÊci, korzystania
przez sàdy z us∏ug innych osób (por. art. 283 i 813 k.p.c.).
Tak˝e instytucja przyrzeczenia wyst´puje wy∏àcznie w pro-
cedurze sàdowej (art. 283 k.p.c.).

2. Opinia o wartoÊci nieruchomoÊci sporzàdzona przez
rzeczoznawc´ majàtkowego
Poj´cie wartoÊci nieruchomoÊci w ustawie o gospodarce

nieruchomoÊciami pojawia si´ ponad 100 razy w ró˝nych
konfiguracjach. Zgodnie z art. 67 u.g.n. cen´ sprzeda˝y
nieruchomoÊci ustala si´ na podstawie jej wartoÊci, nato-
miast wartoÊç nieruchomoÊci zgodnie z art. 156, okreÊlana
jest przez rzeczoznawc´ majàtkowego w formie operatu
szacunkowego.

Wspólnym mianownikiem i wskazówkà, kto mo˝e okre-
Êlaç wartoÊç nieruchomoÊci, bez wzgl´du na sytuacj´ praw-
nà, okreÊla art. 7 ustawy, zgodnie z którym: „Je˝eli istnie-
je potrzeba okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci, war-
toÊç t´ okreÊlajà rzeczoznawcy majàtkowi, o których
mowa w przepisach rozdzia∏u 1 dzia∏u V”. W gospo-
darce nieruchomoÊciami o wartoÊci nieruchomoÊci w sposób
prawnie wià˝àcy mo˝emy zatem mówiç wy∏àcznie w sytu-
acji, gdy rzeczoznawca majàtkowy w ramach posiadanych

uprawnieƒ zawodowych okreÊli∏ ja w przewidzianej prawem
formie, tj. zgodnie z art. 156 u.g.n., w formie operatu sza-
cunkowego. 

Trzeba podkreÊliç, ˝e zasi´g oddzia∏ywania art. 7 nie
ogranicza si´ wy∏àcznie do przypadków okreÊlonych
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami i wy∏àcznie do
nieruchomoÊci publicznych. Oddzia∏ywanie przepisu art. 7
jest tak szerokie jak zawarte w nim sformu∏owanie: „je˝eli
istnieje potrzeba okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci”
i odnosi si´ tak˝e do przypadków nie przewidzianych
ustawà o gospodarce nieruchomoÊciami, a uregulowanych
w przepisach odr´bnych (por. E. Boƒczak-Kucharczyk,
Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami. Komentarz, Lex,
2013). Taka wyk∏adnia ww. przepisu wynika wprost z art.
240 ustawy, zgodnie z którym „ilekroç w przepisach odr´b-
nych ustaw jest mowa o czynnoÊciach wykonywanych przez
lub inne osoby posiadajàce uprawnienia do szacowania nie-
ruchomoÊci, nale˝y przez to rozumieç, ˝e czynnoÊci te mogà
wykonywaç wy∏àcznie rzeczoznawcy majàtkowi, o których
mowa w niniejszej ustawie.”

Zastrze˝enie okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci wy∏àcz-
nie przez rzeczoznawc´ majàtkowego odnosi si´ ponadto do
wszystkich nieruchomoÊci, bez wzgl´du na rodzaj, po∏o˝enie,
przeznaczenie i podmiot w∏asnoÊci z wy∏àczeniem okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci w zwiàzku z realizacjà ustawy o sca-
laniu i wymianie gruntów (art. 149 u.g.n.).

Przepis art. 7 odnosi si´ ponadto do okreÊlania warto-
Êci w znaczeniu nadanym ustawà o gospodarce nieruchomo-
Êciami w art. 150, tj. do wartoÊci rynkowej i wartoÊci odtwo-
rzeniowej. 

Operat szacunkowy jest autorskim opracowaniem za-
wierajàcym opini´ o wartoÊci nieruchomoÊci, wykonanym
w sposób prawem przewidziany przez rzeczoznawc´ majàt-
kowego. Jest to jednoczeÊnie dokument, który ze wzgl´du
na zawartà w nim treÊç stanowi dowód na okolicznoÊç
majàcà znaczenie prawne, tj. na wartoÊç nieruchomoÊci,
która stanowi podstaw´ ustalenia ceny, op∏aty, odszkodo-
wania. Zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami „cen´ nieruchomoÊci ustala si´ na podstawie
jej wartoÊci”.

Rzeczoznawstwo majàtkowe, jako dzia∏alnoÊç zawodowa,
unormowane zosta∏o w dziale V, rozdziale 1 u.g.n. Zgodnie
z art. 174 ust. 2 „rzeczoznawcà majàtkowym jest osoba fizycz-
na posiadajàca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowa-
nia nieruchomoÊci”. Osobom, które spe∏ni∏y wymogi formal-
ne przewidziane ustawà, uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomoÊci nadaje minister w∏aÊciwy do
spraw budownictwa, lokalnego planowania zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkalnictwa, który prowadzi
centralny rejestr rzeczoznawców majàtkowych (art. 191
i art. 193 u.g.n.).

Zgodnie z art. 176 u.g.n., rzeczoznawca majàtkowy podle-
ga wy∏àczeniu od udzia∏u w szacowaniu nieruchomoÊci, je-
˝eli zachodzà przes∏anki wymienione w art. 24 k.p.a.
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3. Opinia rzeczoznawcy majàtkowego w prawie formalnym
Jak ju˝ wy˝ej wskazano, przedmiotem opinii bieg∏ego jest

objaÊnienie na podstawie posiadanej wiedzy fachowej oko-
licznoÊci faktycznych na podstawie dost´pnego materia∏u do-
wodowego. Wyjàtkowo przedmiotem dowodu z opinii bieg∏e-
go mogà byç tak˝e ustalenia w sferze okolicznoÊci faktycz-
nych niedost´pnych w materiale dowodowym sprawy.
Jednak w takich wypadkach niezb´dne jest oparcie ustaleƒ
szczególnà wiedzà i doÊwiadczeniem. Tak dzieje si´ w∏aÊnie
w przypadku koniecznoÊci okreÊlenia wartoÊci rynkowej i od-
tworzeniowej nieruchomoÊci w oparciu o zbiór danych trans-
akcyjnych oraz informacji do których dost´p ma uprawniony
rzeczoznawca majàtkowy.

Przepisy k.p.a., k.p.c. i o.p. zawierajà bardzo ogólne regu-
lacje dotyczàce kryteriów korzystania przez organ lub sàd
z opinii bieg∏ego. Przepisy szczególne mogà natomiast nak∏a-
daç obowiàzek w wybranych rodzajach spraw zasi´gni´cia
opinii bieg∏ego. Przyk∏adem sà w∏aÊnie przepisy ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami, nakazujàce zasi´gni´cie opinii
uprawnionego rzeczoznawcy majàtkowego w sprawie warto-
Êci nieruchomoÊci (art. 156 ust. 1 u.g.n.). Tak te˝ wypowie-
dzia∏ si´ Sàd Apelacyjny w Bia∏ymstoku w wyroku z dnia
10 sierpnia 2012 r., sygn. akt I ACa 769/11, „zgodnie z art.
240 ust. 2 u.g.n., tak˝e w post´powaniu sàdowym szacowania
nieruchomoÊci powinien dokonaç rzeczoznawca majàtkowy,
któremu nadano to uprawnienie zgodnie z przepisami u.g.n.”
Przepisy regulujàce post´powanie egzekucyjne w trybie cy-
wilnym – art. 948 k.p.c. oraz administracyjnym – art. 110 s
ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o post´powaniu egzekucyj-
nym w administracji (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 1619), wprost
przewidujà obowiàzek okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci
przez rzeczoznawc´ majàtkowego, któremu w tych post´po-
waniach przys∏uguje status bieg∏ego.

Wyceny sporzàdzone na zlecenie sàdów i organów admini-
stracji publicznej w toku prowadzonych post´powaƒ, z uwagi
na zawarte w nich wiadomoÊci specjalne, majà status opinii
bieg∏ego z zakresu szacowania nieruchomoÊci w rozumieniu
art. 84 kodeksu post´powania administracyjnego (dalej
k.p.a.) i art. 278 kodeksu post´powania cywilnego (dalej
k.p.c.). Dowód z opinii bieg∏ego rzeczoznawcy majàtkowego
podlega zatem ocenie sàdu oraz organu administracji publicz-
nej tak jak ka˝dy inny dowód – z zastosowaniem zasady swo-
bodnej oceny dowodów, wyra˝onej w art. 80 k.p.a. i art. 233
k.p.c. Ugruntowane w tym zakresie orzecznictwo sàdów cy-
wilnych i administracyjnych od lat konsekwentnie wskazuje
na obowiàzek oceny wartoÊci dowodowej operatu szacunko-
wego tak jak ka˝dego innego dowodu zgromadzonego w ra-
mach post´powania dowodowego (np. orzeczenia NSA z dnia
9 stycznia 2014 r., sygn. akt I OSK 1459/12, NSA z 20 sierp-
nia 2013 r., sygn. akt II OSK 829/12, WSA w Gdaƒsku z dnia
24 wrzeÊnia 2014 r., sygn. akt. II SA/Gd 446/14, NSA z 4 paê-
dziernika 2006r., sygn. akt. I OSK 417/06, NSA z 13 marca
2008 r., sygn. akt I OSK 374/07, NSA z 5 maja 2011 r., sygn.

akt II OSK 979/10, WSA z 23 stycznia 2009 r., sygn. akt
II SA/Kr 1202/08, WSA z 2 grudnia 2010 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1221/10, WSA z 10 grudnia 2010 r., sygn. akt
I SA/Wa 1682/10, SN z 7 kwietnia 2005 r., sygn. akt II CK
572/04, postanowienie SN z 7 listopada 2000 r., sygn. akt
I CKN 1170/98). Ocena operatu szacunkowego, z uwagi na
zawartà w nim wiedz´ fachowà, dla unikni´cia zarzutu prze-
kroczenia przez organ lub sàd granic swobodnej oceny dowo-
dów, nie mo˝e byç jednak˝e procesem dowolnym i uznanio-
wym. Sàd Najwy˝szy w wyroku z 19 grudnia 1990 r. sygn.
akt I PR 148/90, podkreÊli∏, ˝e „sàd mo˝e oceniaç opini´ bie-
g∏ego pod wzgl´dem fachowoÊci, rzetelnoÊci czy logicznoÊci.
(...) Nie mo˝e jednak nie podzielaç poglàdów bieg∏ego, czy
w ich miejsce wprowadzaç w∏asnych stwierdzeƒ. Sàd oczywi-
Êcie jest jedynie uprawniony do dokonywania prawnej oceny
skutków wynikajàcych z opinii bieg∏ych.”

4. Prywatny dowód z opinii o wartoÊci nieruchomoÊci
a opinia bieg∏ego z zakresu szacowania nieruchomoÊci
W doktrynie i judykaturze wyraênie wskazuje si´, ˝e opi-

nià bieg∏ego jest tylko opinia sporzàdzona przez osob´ wy-
znaczonà przez sàd lub organ prowadzàcy post´powanie.
PodkreÊla si´ przy tym, ˝e dopuszczenie dowodu z opinii bie-
g∏ego znajdujàcego si´ w innej sprawie i poddanie jej treÊci
merytorycznej ocenie majàcej wp∏yw na wynik sprawy stano-
wi powa˝ne naruszenie przepisów procesowych (zob. wyrok
Sàdu Najwy˝szego z dnia 10 paêdziernika 2012r., sygn. I UK
210/12). Opinia eksperta sporzàdzona na zlecenie strony po-
st´powania, b´dzie mia∏a zatem charakter opinii prywatnej
stanowiàcej cz´Êç argumentacji strony, uzupe∏nionej o wiado-
moÊci specjalne. Zgodnie z doktrynà, opinia taka jako dowód
prywatny mo˝e co najwy˝ej daç impuls do przeprowadzenia
dowodu z opinii bieg∏ego, sama nie podlega jednak ocenie or-
ganu ani sàdu jako dowód z opinii bieg∏ego, choçby autor tej
opinii figurowa∏ na liÊcie bieg∏ych [por. ¸. B∏aszczak (red.),
K. Markiewicz (red.), Dowody..., s. 660]. Jak wskaza∏ Sàd
Najwy˝szy w orzeczeniu z dnia 24 lipca 2014 r., sygn. akt
II CSK 569/13, „Opinia sporzàdzona na prywatne zlecenie
powoda nie posiada waloru dowodu z opinii w rozumieniu
art. 278 § 1 k.p.c., lecz wobec przyj´cia jej przez sàd do akt,
ma znaczenie wyjaÊnienia stanowiàcego poparcie stanowiska
strony, z uwzgl´dnieniem wiadomoÊci specjalnych.”. Podob-
nie na gruncie post´powania podatkowego wypowiedzia∏ si´
Wojewódzki Sàd Administracyjny w Krakowie w wyroku
z dnia 27 marca 2014 r., sygn. akt I SA/Kr 1753/13. W przy-
padku dowodu z opinii rzeczoznawcy majàtkowego mo˝na
jednak dostrzec, ˝e wyk∏adnia instytucji bieg∏ego nie jest ju˝
tak jednoznaczna. W procedurze cywilnej orzecznictwo i dok-
tryna jednolicie wskazujà, ˝e operat szacunkowy przed∏o˝o-
ny przez stron´ post´powania stanowi prywatny dowód
przed∏o˝ony przez stron´ post´powania stanowi prywatnà
ekspertyz´ pozbawionà przymiotu opinii bieg∏ego. Warto jed-
nak zwróciç uwag´ na art. 948 § 1 k.p.c., który wskazuje, ˝e
„oszacowania nieruchomoÊci dokonuje powo∏any przez ko-
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mornika bieg∏y uprawniony do szacowania nieruchomoÊci na
podstawie odr´bnych przepisów. Je˝eli jednak nieruchomoÊç
by∏a w okresie szeÊciu miesi´cy przed zaj´ciem oszacowana
dla potrzeb obrotu rynkowego i oszacowanie to odpowiada
wymogom oszacowania nieruchomoÊci w egzekucji z nieru-
chomoÊci, nowego oszacowania nie dokonuje si´.”. Jest
to przepis o szczególnym charakterze w odniesieniu do art.
278 i art. 813 k.p.c., przewidujàcych powo∏anie bieg∏ego ka˝-
dorazowo w przypadku, gdy w sprawie wymagane sà wiado-
moÊci specjalne. 

W judykaturze sàdowo-administracyjnej tak˝e dominuje
wyk∏adnia wy∏àczajàca mo˝liwoÊç przyznania statusu opinii
bieg∏ego wycenom sporzàdzonym na zlecenie strony (Naczel-
ny Sàd Administracyjny w wyroku z dnia 11 grudnia 2007 r.,
sygn. akt II OSK 1682/06, orzeczenia Wojewódzkiego Sàdu
Administracyjnego: w Poznaniu z dnia 22 wrzeÊnia 2009 r.,
sygn. akt IV SA/Po 498/11, w Bydgoszczy z dnia 18 grudnia
2007 r., sygn. akt II SA/Bd 807/07). Jednak wyjàtkowo na
tym tle prezentuje si´ wyrok Naczelnego Sàdu Administra-
cyjnego z dnia 17 listopada 2010 r., sygn. akt I OSK 126/10,
w którym Sàd sygnalizuje wyraênie na szczególny status do-
wodowy opinii rzeczoznawcy majàtkowego wskazujàc, ˝e
„operat szacunkowy, niezale˝nie od tego czy sporzàdzo-
ny zosta∏ na zlecenie organu, czy te˝ strony post´po-
wania, ma wszystkie cechy opinii bieg∏ego, o jakiej mowa
w art. 84 § 1 k.p.a., skoro jego sporzàdzenie wymaga wiado-
moÊci specjalnych.” (podobnie wyroki Wojewódzkiego Sàdu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 21 paêdziernika 2009
r., sygn. akt II SA/Kr 817/09 i w Gorzowie Wielkopolskim
z dnia 18 paêdziernika 2012 r., sygn. akt II SA/Go 599/12).

5. Podsumowanie i wnioski
Przepisy regulujàce instytucj´ bieg∏ego na gruncie post´-

powaƒ administracyjnych, podatkowych i cywilnych zawiera-
jà w zasadzie spójne i wspólne normy, pozwalajàce na uznanie
uniwersalnego statusu bieg∏ego w polskim systemie praw-
nym. Ró˝nice zaobserwowaç mo˝na jedynie w zakresie odno-
szàcym si´ do specyfiki danego post´powania, jak ma to miej-
sce w procedurze cywilnej, gdzie bieg∏y zgodnie z art. 282
k.p.c. sk∏ada przyrzeczenie. Przenoszàc poglàd judykatury
i doktryny na grunt uregulowanej w prawie materialnym in-
stytucji opinii rzeczoznawcy majàtkowego o wartoÊci nieru-
chomoÊci, mo˝na jednak dostrzec pewne niedopasowanie
standardowej wyk∏adni przepisów proceduralnych do szcze-
gólnej pozycji rzeczoznawcy majàtkowego w polskim systemie
prawnym. Na mocy przepisów ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami, rzeczoznawca majàtkowy pozostaje bowiem nieza-
le˝ny w procesie wyceny nieruchomoÊci, niezale˝nie od sposo-
bu jego wy∏onienia, w drodze przetargu, wyboru ofert bie-
g∏ych, czy umowy cywilnej. Niezale˝noÊç i bezstronnoÊç
rzeczoznawcy majàtkowego gwarantuje ponadto uregulowa-
na na poziomie samej ustawy instytucja wy∏àczenia rzeczo-
znawcy majàtkowego (art. 176 u.g.n. w zw. z art. 24 § 1 pkt 1

k.p.a.) Bez wzgl´du na tryb post´powania, na mocy posiada-
nych uprawnieƒ zawodowych, wy∏àcznie rzeczoznawca ma-
jàtkowy uprawniony jest do sporzàdzania opinii o wartoÊci
nieruchomoÊci w formie operatu szacunkowego. Jak wskaza∏
Wojewódzki Sàd Administracyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 10 stycznia 2012 r., sygn. akt I SA/Wa 1355/11, „pozy-
cja rzeczoznawcy majàtkowego w oparciu o przepisy u.g.n. jest
zbli˝ona do statusu osoby zaufania publicznego. Zarówno
przepisy u.g.n. jak równie˝ standardy zawodowe i kodeks ety-
ki nak∏adajà na rzeczoznawc´ majàtkowego przy dokonywa-
niu wyceny nieruchomoÊci obowiàzek wykorzystania zarówno
swojej wiedzy specjalistycznej jak równie˝ dok∏adania nale˝y-
tej starannoÊci.”. Z tej perspektywy, nale˝a∏oby rozwa˝yç ce-
lowoÊç profilowanej wyk∏adni przepisów procesowych w sto-
sunku do szczególnej pozycji rzeczoznawcy majàtkowego, do-
puszczajàcej potraktowanie opinii o wartoÊci nieruchomoÊci
jako opinii bieg∏ego, bez wzgl´du na podmiot inicjujàcy spo-
rzàdzenie wyceny. Taki kierunek wskazuje powo∏any wcze-
Êniej wyrok Naczelnego Sàdu Administracyjnego z dnia 17 li-
stopada 2010 r., sygn. akt I OSK 126/10 ale tak˝e przepis
szczególny art. 948 § 1 k.p.c.
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Rzeczoznawca Majàtkowy

Ustanawianie ograniczonego prawa rzeczowego jakim
jest s∏u˝ebnoÊç przesy∏u doÊç cz´sto stwarza problem kon-
fliktu pomi´dzy w∏aÊcicielem nieruchomoÊci obcià˝anej
i przedsi´biorstwem przesy∏owym, na rzecz którego ma byç
ustanawiane to prawo. Rzecz tkwi w regulacjach prawnych
i ró˝nych jego interpretacjach oraz tym, ˝e to prawo jest no-
we, istnieje od 2008 roku.

Poni˝ej przedstawiono tabelarycznie poj´cia zwiàzane
z s∏u˝ebnoÊcià przesy∏u i ich wzajemne relacje, w dalszej cz´-
Êci opracowania przedstawiono skàd one wynikajà i jakie sà
w tym zakresie przepisy i przes∏anki prawne.

W czasie trwania s∏u˝ebnoÊci przesy∏u przedsi´biorstwo
przesy∏owe powinno p∏aciç wynagrodzenie za szkody spowo-

dowane udost´pnieniem nieruchomoÊci w celu budowy, mo-
dernizacji, usuwania awarii, konserwacji ciàgów, przewodów
i urzàdzeƒ po ich wystàpieniu, w tym tak˝e utrat´ po˝ytków
w tym okresie.

Z powy˝szych przepisów wyraênie widaç, ˝e czym
innym jest wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebno-
Êci przesy∏u, a czym innym jest wartoÊç prawa s∏u˝eb-
noÊci przesy∏u.

Rzeczoznawca majàtkowy szacuje wartoÊç prawa s∏u˝eb-
noÊci przesy∏u, wartoÊç za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoÊci, wartoÊç innych szkód, natomiast wynagrodzenie
jest ustalane pomi´dzy stronami lub w drodze umowy.
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OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
– S¸U˚EBNOÂå PRZESY¸U W ÂWIETLE
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Halina Stankowska

Tabela 1. Poj´cia zwiàzane z s∏u˝ebnoÊcià, ich wzajemne relacje i podstawy prawne
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Zdarza si´, ˝e zlecane jest okreÊlenie „odpowiedniego
wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u”,
mo˝e to oszacowaç ka˝da osoba, gdy˝ do tego nie wymaga-
ne sà ˝adne uprawnienia, a nic nie stoi na przeszkodzie
aby to zrobi∏a te˝ osoba posiadajàca uprawnienia rzeczo-
znawcy majàtkowego i oszacowa∏a wartoÊci sk∏adników,
które mogà wchodziç w wynagrodzenie za ustanowienie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u.

S∏u˝ebnoÊç przesy∏u jest ustanawiana zgodnie Kodeksem
Cywilnym, poni˝ej istotne artyku∏y dla tego ograniczonego
prawa rzeczowego:

Art. 49.

§ 1. Urzàdzenia s∏u˝àce do doprowadzania lub odprowa-
dzania p∏ynów, pary, gazu, energii elektrycznej oraz
inne urzàdzenia podobne nie nale˝à do cz´Êci sk∏ado-
wych nieruchomoÊci, je˝eli wchodzà w sk∏ad przedsi´-
biorstwa.

Art. 3051.

NieruchomoÊç mo˝na obcià˝yç na rzecz przedsi´biorcy, który
zamierza wybudowaç lub którego w∏asnoÊç stanowià urzà-
dzenia, o których mowa w art. 49 § 1, prawem polegajàcym
na tym, ˝e przedsi´biorca mo˝e korzystaç w oznaczonym za-
kresie z nieruchomoÊci obcià˝onej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzàdzeƒ (s∏u˝ebnoÊç przesy∏u). 

Art. 3052.

§ 1. Je˝eli w∏aÊciciel nieruchomoÊci odmawia zawarcia umo-
wy o ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, a jest ona ko-
nieczna dla w∏aÊciwego korzystania z urzàdzeƒ, o których
mowa w art. 49 § 1, przedsi´biorca mo˝e ˝àdaç jej ustano-
wienia za odpowiednim wynagrodzeniem. 

§ 2. Je˝eli przedsi´biorca odmawia zawarcia umowy o usta-
nowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, a jest ona konieczna do
korzystania z urzàdzeƒ, o których mowa w art. 49 § 1,
w∏aÊciciel nieruchomoÊci mo˝e ˝àdaç odpowiedniego
wynagrodzenia w zamian za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u. 

Art. 3053.

§ 1. S∏u˝ebnoÊç przesy∏u przechodzi na nabywc´ przedsi´-
biorstwa lub nabywc´ urzàdzeƒ, o których mowa w art.
49 § 1.

§ 2. S∏u˝ebnoÊç przesy∏u wygasa najpóêniej wraz z zakoƒcze-
niem likwidacji przedsi´biorstwa. 

§ 3. Po wygaÊni´ciu s∏u˝ebnoÊci przesy∏u na przedsi´biorcy
cià˝y obowiàzek usuni´cia urzàdzeƒ, o których mowa
w art. 49 § 1, utrudniajàcych korzystanie z nieruchomo-
Êci. Je˝eli powodowa∏oby to nadmierne trudnoÊci lub
koszty, przedsi´biorca jest obowiàzany do naprawienia
wynik∏ej stàd szkody. 

Art. 3054.
Do s∏u˝ebnoÊci przesy∏u stosuje si´ odpowiednio przepisy
o s∏u˝ebnoÊciach gruntowych.

S∏u˝ebnoÊç przesy∏u obcià˝à ca∏à nieruchomoÊç, choç
ograniczenie w sposobie korzystania najcz´Êciej ogranicza
si´ do cz´Êci nieruchomoÊci, po jej ustanowieniu ma miejsce
wspó∏korzystanie z cz´Êci nieruchomoÊci, choç w okresie np.
budowy czy modernizacji urzàdzeƒ przesy∏owych w∏aÊciciel
najcz´Êciej nie b´dzie mia∏ mo˝liwoÊci korzystania z cz´Êci
w∏asnej nieruchomoÊci.

Z KC wynika, ˝e aby mia∏o miejsce ustanowienie ograni-
czonego prawa rzeczowego – s∏u˝ebnoÊci przesy∏u niezb´dna
jest treÊç umowy mi´dzy przedsi´biorstwem przesy∏owym
a w∏aÊcicielem nieruchomoÊci obcià˝anej okreÊlajàcej w jakim
zakresie z nieruchomoÊci obcià˝onej, zgodnie z przeznacze-
niem konkretnych urzàdzeƒ mo˝e korzystaç przedsi´bior-
stwo przesy∏owe, w jakim zakresie mo˝e z niej korzystaç w∏a-
Êciciel nieruchomoÊci obcià˝onej, konkretnie w czym zostaje
ograniczony w mo˝noÊci dokonywania w stosunku do niej
okreÊlonych dzia∏aƒ. S∏u˝ebnoÊç przesy∏u daje prawo do w∏a-
dania przez przedsi´biorstwo przesy∏owe cudzà w∏asnoÊcià
w ÊciÊle okreÊlonym umowà zakresie, bez tego prawa korzy-
stanie z nieruchomoÊci nie powinno mieç miejsca, czyli jest
(samoistne) bezprawne. Choç urzàdzenia przesy∏owe zgodnie
z KC sà w∏asnoÊcià przedsi´biorstwa przesy∏owego nie daje
im to prawa do korzystania z nieruchomoÊci, na której one si´
znajdujà, te˝ przeznaczenie w planie pod urzàdzenia przesy-
∏owe nie daje takiej mo˝liwoÊci przedsi´biorstwu przesy∏owe-
mu. TreÊç umowy nie powinna ograniczaç si´ tylko do okre-
Êlenia powierzchni (pasów technicznych czy technologicznych
czy jeszcze inaczej nazwanych) na której ustanawiana jest
s∏u˝ebnoÊç przesy∏u, ale powinno byç ustalone dok∏adnie
w jaki sposób na powierzchni mo˝e korzystaç przedsi´bior-
stwo przesy∏owe i w jaki sposób mo˝e korzystaç jej w∏aÊciciel.
Oczywistym jest, ˝e to w jakim zakresie niezb´dna jest s∏u-
˝ebnoÊç przesy∏u powinno byç okreÊlone przez przedsi´bior-
stwo przesy∏owe, któremu jest ona niezb´dna. 

Rzeczoznawca majàtkowy nie ma uprawnieƒ do ustalanie
treÊci czy zakresu prawa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, takie prawo
maja tylko strony umowy.

Przeznaczenie nieruchomoÊci w planie miejscowym, de-
cyzja lokalizacyjna, faktycznie istnienia urzàdzeƒ przesy∏o-
wych na nieruchomoÊci nie dajà przedsi´biorstwu przesy∏o-
wemu prawa do korzystania z nieruchomoÊci, na której si´
one znajdujà, takie prawo daje s∏u˝ebnoÊç przesy∏u lub inna
umowa o korzystanie z nieruchomoÊci lub decyzja admini-
stracyjna. Nie mo˝na zak∏adaç, ˝e skoro sta∏ s∏up czy by∏a
sieç to przedsi´biorstwo przesy∏owe mia∏o prawo do korzy-
stania z gruntu pod tym s∏upem czy linià, b´dzie ono mia∏o
prawo korzystaç po ustanowieniu s∏u˝ebnoÊci (lub po ogra-
niczeniu w sposobie korzystania z nieruchomoÊci w innej
formie prawnej), do tego momentu jest nieuregulowany spo-
sób korzystania z tych urzàdzeƒ.
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Wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u

ZnajomoÊç treÊci umowy o ustanowienie s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u mo˝e stanowiç podstaw´ do ustalenia wynagrodze-
nia za jej ustanowienie, oczywiÊcie wynagrodzenie to ustala-
ne jest pomi´dzy stronami umowy na zasadzie wolnoÊci za-
wierania umów.

˚aden artyku∏ KC ani inne szczególne przepisy, nie okre-
Êlajà wprost co ma stanowiç podstaw´ do ustalenia wynagro-
dzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u w ogólnoÊci.

Analiza przepisów:

● Kodeksu Cywilnego w cz´Êci poÊwi´conej ochronie w∏a-
snoÊci (art. 230) i zobowiàzaƒ (art. 361 i 363)

Art. 230.
Przepisy dotyczàce roszczeƒ w∏aÊciciela przeciwko samo-
istnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy, o zwrot po˝ytków lub o zap∏at´ ich wartoÊci oraz
o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty
rzeczy, jak równie˝ przepisy dotyczàce roszczeƒ samoistne-
go posiadacza o zwrot nak∏adów na rzecz, stosuje si´ od-
powiednio do stosunku mi´dzy w∏aÊcicielem rzeczy a po-
siadaczem zale˝nym, o ile z przepisów regulujàcych ten
stosunek nie wynika nic innego.

Art. 361.
§ 1. Zobowiàzany do odszkodowania ponosi odpowie-

dzialnoÊç tylko za normalne nast´pstwa dzia∏ania lub
zaniechania, z którego szkoda wynik∏a.

§ 2. W powy˝szych granicach, w braku odmiennego prze-
pisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie
szkody obejmuje straty, które poszkodowany poniós∏,
oraz korzyÊci, które móg∏by osiàgnàç, gdyby mu szko-
dy nie wyrzàdzono.

Art. 363.
§ 1. Naprawienie szkody powinno nastàpiç, wed∏ug wybo-

ru poszkodowanego, bàdê przez przywrócenie stanu
poprzedniego, bàdê przez zap∏at´ odpowiedniej sumy
pieni´˝nej. Jednak˝e gdyby przywrócenie stanu po-
przedniego by∏o niemo˝liwe albo gdyby pociàga∏o za
sobà dla zobowiàzanego nadmierne trudnoÊci lub
koszty, roszczenie poszkodowanego ogranicza si´ do
Êwiadczenia w pieniàdzu.

§ 2. Je˝eli naprawienie szkody ma nastàpiç w pieniàdzu,
wysokoÊç odszkodowania powinna byç ustalona we-
d∏ug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ˝e
szczególne okolicznoÊci wymagajà przyj´cia za podsta-
w´ cen istniejàcych w innej chwili.

● ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami w cz´Êci dotyczà-
cej odszkodowaƒ za ograniczenie w sposobie korzystania
z nieruchomoÊci w przypadku ustanawiania go nie

w drodze s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, ale decyzjà administracyj-
nà gdy nie dojdzie do uzgodnienia odszkodowania pomi´-
dzy stronami umowy (art. 128.4),

Art. 128.
4. Odszkodowanie przys∏uguje równie˝ za szkody powsta∏e

wskutek zdarzeƒ, o których mowa w art. 120 i 124–126.
Odszkodowanie powinno odpowiadaç wartoÊci ponie-
sionych szkód. Je˝eli wskutek tych zdarzeƒ zmniejszy si´
wartoÊç nieruchomoÊci, odszkodowanie powi´ksza si´
o kwot´ odpowiadajàcà temu zmniejszeniu.

● rozporzàdzenia w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego:

§ 43.
1. Przy okreÊlaniu wartoÊci poniesionych szkód na nie-

ruchomoÊci, o których mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzgl´dnia si´ w szczególnoÊci:
1) stan zagospodarowania nieruchomoÊci na dzieƒ

wydania decyzji odpowiednio o wyw∏aszczeniu,
ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwoleniu
na czasowe zaj´cie nieruchomoÊci oraz stan zago-
spodarowania nieruchomoÊci na dzieƒ zakoƒcze-
nia dzia∏aƒ uzasadniajàcych wydanie tej decyzji;

2) utrat´ po˝ytków w okresie od dnia wydania decyzji
do dnia zakoƒczenia dzia∏aƒ uzasadniajàcych jej
wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nierucho-
moÊci zabudowanej rozumie si´ przeznaczenie i sposób
wykorzystywania obiektów budowlanych oraz ich stan
techniczny, a tak˝e cechy tych obiektów, a w szczegól-
noÊci gabaryty, form´ architektonicznà, usytuowanie
wzgl´dem linii zabudowy oraz intensywnoÊç wykorzy-
stania terenu.

3. Przy okreÊlaniu zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci,
o którym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzgl´dnia si´:
1) zmian´ warunków korzystania z nieruchomoÊci;
2) zmian´ przydatnoÊci u˝ytkowej nieruchomoÊci;
3) trwa∏e ograniczenie w sposobie korzystania z nie-

ruchomoÊci;
4) skutki spowodowane obowiàzkiem udost´pnienia

nieruchomoÊci w celu wykonania czynnoÊci zwià-
zanych z konserwacjà oraz usuwaniem awarii cià-
gów, przewodów i urzàdzeƒ, o których mowa w art.
124 ust. 1 ustawy.

4. WartoÊç poniesionych szkód spowodowanych dzia∏a-
niami, o których mowa w art. 124 ust. 6 ustawy, okre-
Êla si´ po wystàpieniu szkody. Przepis ust. 1 stosuje si´
odpowiednio.

pozwala na wyrobienie sobie poglàdu na temat czemu powin-
no odpowiadaç wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u.

30
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Wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomoÊci powinno
obejmowaç zwrot po˝ytków lub zap∏at´ ich wartoÊci oraz na-
prawienie szkody z powodu pogorszenia nieruchomoÊci. Na-
prawienie szkody obejmuje straty, które w∏aÊciciel obcià˝anej
nieruchomoÊci poniós∏, oraz korzyÊci, które móg∏by osiàgnàç,
gdyby s∏u˝ebnoÊci przesy∏u nie by∏o. Naprawienie szkody po-
winno nastàpiç, wed∏ug wyboru w∏aÊciciela nieruchomoÊci
przez zap∏at´ odpowiedniej sumy pieni´˝nej wed∏ug cen z da-
ty ustalenia wynagrodzenia. 

Mo˝na stwierdziç, ˝e wynagrodzenie za ustanawianie
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u powinno zadowoliç w∏aÊciciela poprzez
rekompensat´ materialnà jego strat, czy wartoÊci poniesio-
nych szkód (w tym dochodów) zwiàzanych z konkretnym
urzàdzeniem przesy∏owym, w tym:

● zmian´ warunków korzystania z nieruchomoÊci;

● zmian´ przydatnoÊci u˝ytkowej nieruchomoÊci;

● trwa∏e ograniczenie w sposobie korzystania z nierucho-
moÊci;

● skutki spowodowane obowiàzkiem udost´pnienia nieru-
chomoÊci w celu wykonania czynnoÊci zwiàzanych z kon-
serwacjà oraz usuwaniem awarii ciàgów, przewodów
i urzàdzeƒ

● za bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci jeÊli mia∏o
miejsce

● za szkody spowodowane udost´pnieniem nieruchomoÊci
w celu budowy, modernizacji, usuwania awarii, konser-
wacji po ich wystàpieniu, w tym tak˝e utrat´ po˝ytków
w tym okresie.

Jest tylko jeden przepis szczególny ustalajàcy wynagro-
dzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u – to USTAWA
O LASACH.

Art. 39a.
1. NadleÊniczy mo˝e za zgodà dyrektora regionalnej dy-

rekcji Lasów Paƒstwowych obcià˝yç, za wynagrodze-
niem, nieruchomoÊci pozostajàce w zarzàdzie Lasów
Paƒstwowych s∏u˝ebnoÊcià drogowà lub s∏u˝ebnoÊcià
przesy∏u, z uwzgl´dnieniem zasad gospodarki leÊnej.
Wynagrodzenie to stanowi w∏asny przychód Lasów
Paƒstwowych. 

2. Wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u na
rzecz przedsi´biorstwa energetycznego zajmujàcego si´
przesy∏aniem lub dystrybucjà energii elektrycznej ustala
si´ w wysokoÊci odpowiadajàcej wartoÊci podatków
i op∏at ponoszonych przez Lasy Paƒstwowe od cz´Êci nie-
ruchomoÊci, z której korzystanie jest ograniczone w zwiàz-
ku z obcià˝eniem tà s∏u˝ebnoÊcià. 

3. Przedsi´biorca, na rzecz którego ustanowiono s∏u˝ebnoÊç
przesy∏u, jest obowiàzany do usuwania drzew, krzewów
lub ga∏´zi zagra˝ajàcych funkcjonowaniu urzàdzeƒ, o któ-
rych mowa w art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego.

WartoÊç ograniczonego prawa rzeczowego s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u

W ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami podane sà za-
sady okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci, w tym innych praw
do nieruchomoÊci: 

Art. 4.
Ilekroç w ustawie jest mowa o:
(…)
6a) okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci – nale˝y przez to rozu-

mieç okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci jako przedmiotu
prawa w∏asnoÊci i innych praw do nieruchomoÊci

(…)

Bioràc pod uwag´ list´ mo˝liwych do okreÊlenia warto-
Êci (art. art. 150–151) prawa rzeczowego i mo˝liwych do
zastosowania podejÊç (art. art. 152–153) mo˝na stwierdziç,
˝e jedynà wartoÊcià jakà mo˝na oszacowaç jest wartoÊç ryn-
kowa tego prawa oszacowana w podejÊciu porównawczym
lub dochodowym. 

Aby wiedzieç jak oszacowaç wartoÊç ograniczonego pra-
wa rzeczowego trzeba zapoznaç si´ z rozporzàdzeniem
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego, a mianowicie: 

§ 38.
1. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dnia si´

obcià˝enia nieruchomoÊci ograniczonymi prawami rze-
czowymi, je˝eli wp∏ywajà one na zmian´ tej wartoÊci.

2. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci obcià˝onej
ograniczonym prawem rzeczowym jej wartoÊç pomniej-
sza si´ o kwot´ odpowiadajàcà wartoÊci tego prawa,
równej zmianie wartoÊci nieruchomoÊci, spowodowanej
nast´pstwami ustanowienia ograniczonego prawa rze-
czowego.

3. W przypadku braku mo˝liwoÊci okreÊlenia wartoÊci
w sposób, o którym mowa w ust. 2, wartoÊç ograniczone-
go prawa rzeczowego okreÊla si´ przez obliczenie kosztów
uzyskania tego prawa.

Aby oceniç co powoduje zmian´ wartoÊci nieruchomoÊci
jako nast´pstwo ustanowienia ograniczonego prawa rzeczo-
wego, trzeba przeanalizowaç niezb´dne czynniki, które mu-
szà byç uwzgl´dnione w wycenie:

Art. 154.
1. Wyboru w∏aÊciwego podejÊcia oraz metody i techniki sza-

cowania nieruchomoÊci dokonuje rzeczoznawca majàt-
kowy, uwzgl´dniajàc w szczególnoÊci cel wyceny, rodzaj
i po∏o˝enie nieruchomoÊci, przeznaczenie w planie miej-
scowym, stan nieruchomoÊci oraz dost´pne dane o ce-
nach, dochodach i cechach nieruchomoÊci podobnych. 
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2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieru-
chomoÊci ustala si´ na podstawie studium uwarunkowaƒ
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy lub de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. (…)

Art. 4.
Ilekroç w ustawie jest mowa o: (…)
17) stanie nieruchomoÊci – nale˝y przez to rozumieç stan za-

gospodarowania, stan prawny, stan techniczno-u˝ytkowy,
stopieƒ wyposa˝enia w urzàdzenia infrastruktury tech-
nicznej, a tak˝e stan otoczenia nieruchomoÊci, w tym wiel-

koÊç, charakter i stopieƒ zurbanizowania miejscowoÊci,
w której nieruchomoÊç jest po∏o˝ona;

Pierwszy mo˝liwy sposób szacowania prawa s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u wg §38.2 wykorzystuje podejÊcie porównawcze, któ-
re opisano w poni˝szej tabeli 2.

Mo˝na zauwa˝yç, ˝e wartoÊç prawa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
zale˝y od zmiany sposobu korzystania z nieruchomoÊci czyli
zmiany jej przeznaczenia i od ograniczeƒ we w∏adaniu nieru-
chomoÊcià (tabela 3). 
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Tabela 2. Oszacowanie wartoÊci prawa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u w podejÊciu porównawczym jako zmiana wartoÊci
nieruchomoÊci spowodowana nast´pstwami ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego
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Tabela 3. Analiza wp∏ywu przeznaczenia na zmian´ wartoÊci nieruchomoÊci obcià˝anej s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
w momencie ustanawiania s∏u˝ebnoÊci przesy∏u
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WartoÊç prawa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u powinno od-
zwierciedlaç zmian´ warunków korzystania z nieru-
chomoÊci, zmian´ przydatnoÊci u˝ytkowej nierucho-
moÊci, trwa∏e ograniczenie w sposobie korzystania
z nieruchomoÊci oraz skutki spowodowane obowiàz-
kiem udost´pnienia nieruchomoÊci w celu wykonania
czynnoÊci zwiàzanych z konserwacjà oraz usuwaniem
awarii ciàgów, przewodów i urzàdzeƒ.

Nie w ka˝dym przypadku musi wystàpiç zmiana spo-
sobu korzystania z nieruchomoÊci (np. grunty rolne mo˝-
na dalej wykorzystywaç rolniczo) i nie w ka˝dym przy-
padku mo˝liwoÊç wykorzystania nieruchomoÊci pod in-
frastruktur´ technicznà powoduje zmniejszenie jej
wartoÊci, a w szczególnoÊci jeÊli chodzi o grunty rolne czy
leÊne, tu mo˝e mieç miejsce zwi´kszenie wartoÊci nieru-
chomoÊci, gdy˝ z analizy cen gruntów wynika, ˝e grunty
z mo˝liwoÊcià wykorzystania pod infrastruktur´ tech-
nicznà majà zazwyczaj znacznie wy˝szà wartoÊç ni˝ grun-
ty leÊne czy rolne.

Zmiana sposobu korzystania przy ustanawianiu prawa
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u te˝ nie ma miejsca, jeÊli nieruchomoÊç
by∏a i jest przeznaczona w planie miejscowym pod urzàdze-

nia przesy∏owe oraz w przy braku jakichkolwiek dokumen-
tów zwiàzanych z przeznaczeniem a faktycznym wykorzy-
stywaniem nieruchomoÊci pod urzàdzenia przesy∏owe.

W pozosta∏ych przypadkach mo˝e mieç miejsce zmniej-
szenie wartoÊci nieruchomoÊci i byç sk∏adowà wartoÊci
prawa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u.

Z powy˝szego wynika, ze im wi´ksze obcià˝enie tym
wi´ksza jest wartoÊç prawa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u.

Mogà byç ró˝ne rozstrzygni´cia zwiàzane z op∏atami i po-
datkami zwiàzanymi z nieruchomoÊcià, które co do zasady
ponosi w∏aÊciciel i wówczas powinno to byç uwzgl´dnione
w szacowaniu wartoÊci prawa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u.

WartoÊç ograniczonego prawa rzeczowego mo˝na te˝
oszacowaç zgodnie z § 38.3 przez obliczenie kosztów uzyska-
nia tego prawa:
● w podejÊciu porównawczym na podstawie wynagrodzeƒ

ustalanych za ich ustanowienie, 
● w podejÊciu dochodowym na podstawie mo˝liwych do

uzyskania dochodów za umo˝liwienie korzystania z grun-
tu do celów przesy∏owych.
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Przy szacowaniu wartoÊci ograniczonego prawa rzeczo-
wego w podejÊciu porównawczym na podstawie wynagro-
dzeƒ ustalanych za ich ustanowienie, nale˝y zgodnie z zasa-
dami wyceny braç te wynagrodzenia, w których wyst´pujà
podobne warunki ich zawarcia jak dla wycenianego prawa
s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, a mianowicie w wynagrodzeniu tym
nie ma zawartego odszkodowania za bezumowne korzysta-
nie i za inne szkody oraz wyst´puje lub nie zmniejszenie war-
toÊci nieruchomoÊci.

Przy szacowaniu wartoÊci ograniczonego prawa rzeczo-
wego w podejÊciu dochodowym na podstawie mo˝liwych
do uzyskania dochodów za korzystania z gruntu do celów
przesy∏owych. Nale˝y zauwa˝yç, ˝e inne jest korzystanie
z gruntów pod infrastruktur´ technicznà ni˝ dzier˝aw´
gruntów do innych celów. W przypadku dzier˝awy gruntu,
wydzier˝awiajàcy ma prawo do wy∏àcznego korzystania
z gruntu i do pobierania po˝ytków, natomiast w przypadku
prawa s∏u˝ebnoÊci ma miejsce wspó∏korzystanie z gruntu
bez mo˝liwoÊci pobierania po˝ytków z gruntu. Dochody usta-
la si´ zgodnie z zapisem w Kodeksie Cywilnym: „(…)

Art. 54. 
Po˝ytkami prawa sà dochody, które prawo to przynosi zgod-
nie ze swym spo∏eczno-gospodarczym przeznaczeniem.(…)”.

We wszystkich wymienionych wy˝ej metodach szacowania
oprócz czynników ju˝ wymienionych w powy˝szych tabelach
istotne sà cechy wynikajàce z treÊç s∏u˝ebnoÊci, a mianowicie:
● rodzaj urzàdzenia przesy∏owego
● powierzchnia ca∏ej dzia∏ki obcià˝anej 
● powierzchnia ograniczana w sposobie korzystania
● iloraz: powierzchnia ograniczana w sposobie korzystania

do powierzchni ca∏ej dzia∏ki
● przebieg sieci
● d∏ugoÊç sieci
● znaczniki, s∏upy, powierzchnie trwale wy∏àczone z korzy-

stania.

Z powy˝szego wynika, ˝e wartoÊç prawa s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u nie mo˝e byç zawsze jedynà podstawà do ustalenia
wynagrodzenia za ustanowienie tego prawa.

Wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u po-
winno rekompensowaç wszystkie szkody zwiàzane z konkret-
nym urzàdzeniem przesy∏owym, w tym inne szkody z nim
zwiàzane i wynagrodzenie za bezumowne korzystanie. 

Wynagrodzenie mo˝e byç jednorazowe lub okresowe. Wy-
nagrodzenie okresowe otrzymaç mo˝na przez przeliczenie
wartoÊci wynagrodzenia jednorazowego na roczne czy mie-
si´czne wynagrodzenia. 

Nie ma ich metod wyceny w przepisach prawa, czy
stosowana metoda parametryczna do okreÊlenia warto-
Êci prawa s∏u˝ebnoÊci przesy∏u jest zgodna z prawem?

WartoÊç innych poniesionych szkód spowodowanych
czynnoÊciami zwiàzanymi z budowà, z konserwacjà oraz
usuwaniem awarii ciàgów, przewodów i urzàdzeƒ powinna
byç oszacowana z uwzgl´dnieniem stanu zagospodarowania
nieruchomoÊci na dzieƒ poprzedzajàcy rozpocz´cie tych
czynnoÊci oraz stan zagospodarowania nieruchomoÊci na
dzieƒ zakoƒczenia tych dzia∏aƒ, powinny si´ te˝ uwzgl´dniç
utrat´ po˝ytków w tym okresie. WartoÊç szkód okreÊla si´ po
ich wystàpieniu szkody. 

Bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci ma miej-
sce tylko wówczas, gdy przedsi´biorstwo przesy∏owe korzy-
sta∏o z urzàdzeƒ przesy∏owych na nieruchomoÊci bez ˝ad-
nych umów o korzystanie z tych nieruchomoÊci. Uregulowa-
ne to jest w Kodeksie Cywilnym w cz´Êci poÊwi´conej
ochronie w∏asnoÊci (art. 230) oraz cz´Êci Przedawnienie
Roszczeƒ (art. 117, 118) i Zobowiàzania (art. 361 i 363). 

Art. 117
§ 1. Z zastrze˝eniem wyjàtków w ustawie przewidzianych

roszczenia majàtkowe ulegajà przedawnieniu.
§ 2. Po up∏ywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu

przys∏uguje roszczenie, mo˝e uchyliç si´ od jego zaspoko-
jenia, chyba ˝e zrzeka si´ korzystania z zarzutu przedaw-
nienia. Jednak˝e zrzeczenie si´ zarzutu przedawnienia
przed up∏ywem terminu jest niewa˝ne.

Art. 118
Je˝eli przepis szczególny nie stanowi inaczej, termin
przedawnienia wynosi lat dziesi´ç, a dla roszczeƒ o Êwiadcze-
nia okresowe oraz roszczeƒ zwiàzanych z prowadzeniem dzia-
∏alnoÊci gospodarczej – trzy lata.

Przy szacowaniu wartoÊci za bezumowne korzystanie
z nieruchomoÊci nale˝y wyliczyç wartoÊç prawa s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u wed∏ug cen na dzieƒ jego ustalania, przeliczyç na
Êwiadczenie roczne i przemno˝yç przez odpowiednià liczb´ lat.

Podsumowanie: wynagrodzenie za ustanowienie s∏u-
˝ebnoÊci przesy∏u ≠ prawo s∏u˝ebnoÊci przesy∏u.

Halina Stankowska jest rzeczoznawcà majàtkowym (numer
uprawnieƒ 716).



Rzeczoznawca Majàtkowy

B´dàc czynnym rzeczoznawcà majàtkowym oraz doradcà
podatkowym obserwuj´ dyskusje kole˝anek i kolegów rze-
czoznawców na tematy zwiàzane z prawem podatkowym
obowiàzujàcym w naszym kraju w zakresie tematów doty-
czàcych rzeczoznawstwa majàtkowego.

Rzeczoznawca majàtkowy spotyka si´ w swojej profesji
z ró˝nymi kategoriami podatków, które regulujà stosowne
przepisy, dlatego te˝ spróbuj´ omówiç niektóre z nich w mo˝-
liwie czytelnym skrócie.

(Uwaga! Stan prawny ni˝ej opisanych przepisów jest ak-
tualny na dzieƒ 1 stycznia 2015 roku)

Zakres podstawowych podatków dotyczàcych rze-
czoznawcy jako przedsi´biorcy oraz do opracowania
operatów szacunkowych wyst´puje w n/w ustawach: 
a) podatek od towarów i us∏ug okreÊlany jako VAT,
b) podatek dochodowy od osób fizycznych i prawnych,
c) podatek od czynnoÊci cywilno prawnych,
d) o podatku od spadków i darowizn.

W pierwszej kolejnoÊci chcia∏bym poddaç pod dyskusj´
czy rzeczoznawca majàtkowy prowadzàcy dzia∏alnoÊç gospo-
darczà musi byç podatnikiem podatku od towarów i us∏ug
(VAT) czy te˝ mo˝e wykonywaç swój zawód b´dàc zwolnio-
nym z omawianego podatku do wysokoÊci obrotów w skali
roku wynoszàcego 150 000 z∏.

Powy˝sze rozwa˝anie wynika z faktu i˝ cz´Êç kole˝anek
i kolegów nie zarejestrowa∏a si´ jako podatnicy VAT, b´dàc
w ten sposób konkurencyjni u niektórych odbiorców swych
us∏ug o podatek VAT który wynosi 23%.

Ustawa o podatku od towarów i us∏ug na w/w tematy wy-
powiada si´ w art. 43 „zwolnienia przedmiotowe” i art. 113
„zwolnienia podatkowe”.

art. 43 „zwolnienia przedmiotowe” nie wymieniono
us∏ug wykonywanych przez nasz zawód jako zwolnionych
a wi´c nie mo˝emy korzystaç z tego przepisu.

art. 113 „zwolnienia podatkowe” 
ust. 1 – Zwalnia si´ od podatku sprzeda˝ dokonywanà

przez podatników, u których wartoÊç sprzeda˝y nie przekro-
czy∏a ∏àcznie w poprzednim roku podatkowym kwoty
150 000 z∏.

Powy˝szy ust´p nale˝y czytaç ∏àcznie z ust. 9 i 10 mówià-
cym o przekroczeniu obrotów w proporcji do okresu prowa-
dzonej dzia∏alnoÊci.(...)

ust. 13 – Zwolnieƒ, o których mowa w ust. 1 i 9, nie sto-
suje si´ do podatników:

pkt. 2b – w zakresie doradztwa, z wyjàtkiem doradztwa
rolniczego zwiàzanego z uprawà i hodowlà roÊlin oraz cho-
wem i hodowlà zwierzàt, a tak˝e zwiàzanego ze sporzàdze-
niem planu zagospodarowania i modernizacji gospodarstwa
rolnego.

U˝yty w ustawie o podatku od towarów i us∏ug termin
„us∏ugi w zakresie doradztwa” nale˝y rozumieç szeroko bez
informacji o ograniczeniach poza wymienionymi w ustawie.

Wobec powy˝szych zapisów nale˝y dokonaç analizy czy
wykonywanie naszego zawodu poprzez sporzàdzanie opera-
tów szacunkowych jest doradztwem czy te˝ nie jest jak uwa-
˝a cz´Êç rzeczoznawców.

Nale˝y w tym miejscu dodaç, i˝ pojawi∏y si´ w orzecznic-
twie takie przypadki (indywidualne interpretacje), ˝e zwol-
niono rzeczoznawc´ majàtkowego z obowiàzkowego zareje-
strowania si´ jako podatnika czynnego VAT, który w swoim
wniosku poda∏, i˝ b´dzie wykonywa∏ opracowania w formie
operatu szacunkowego na potrzeby indywidualnych inwe-
storów bez udzielania doradztwa w zakresie wykonywanej
dzia∏alnoÊci.

Nale˝y w tym miejscu zadaç pytanie czy sam operat nie
jest ju˝ doradztwem.

Z uwagi na brak szczegó∏owego okreÊlenia w ustawie
o VAT co to jest doradztwo, nale˝y pos∏u˝yç si´ innymi êró-
d∏ami okreÊlajàcymi definicje doradztwa. 

Zgodnie z definicjà zawartà w S∏owniku J´zyka Polskiego
PWN pod poj´ciem „doradca” nale˝y rozumieç „ten, kto
udziela porad”, natomiast, „doradzaç” oznacza „udzieliç po-
rady, wskazaç sposób post´powania w jakiejÊ sprawie”. Tak
wi´c doradztwo jest udzielaniem fachowych zaleceƒ, porad,
zw∏aszcza ekonomicznych, a przez doradc´ rozumie si´ tego
ich udziela. 

W opracowaniu „Nowe kierunki w zarzàdzaniu” pod re-
dakcjà Moniki Kostery mo˝emy znaleêç sformu∏owanie, i˝
kluczowà rolà doradcy jest przygotowanie i wyedukowanie
klienta, aby poradzi∏ sobie w tym procesie.

Bioràc pod uwag´ tylko w/w informacje nasuwa si´, moim
zdaniem, wniosek i˝ samo opracowanie operatu szacunko-
wego czy opinii jest ju˝ doradztwem bez jakichkolwiek in-
nych dzia∏aƒ, w tym udzielania porad i wyjaÊnieƒ zwiàza-
nych z operatem czy te˝ opinià.
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Moim zdaniem nieprawid∏owe sà niektóre indywidualne
interpretacje podatkowe o mo˝liwoÊci zwolnienia od podatku
od towarów i us∏ug, wyjaÊniajàce, ˝e je˝eli rzeczoznawca wy-
konuje operat szacunkowy, nie musi si´ rejestrowaç jako po-
datnik VAT jeÊli nie udziela dodatkowych informacji. 

Ustawa o podatku od towarów i us∏ug

art. 2. Definicje 
10)Nowych Êrodkach transportu – pojazdy làdowe nap´dza-

ne silnikiem o pojemnoÊci wi´kszej ni˝ 48 cm3 lub o mo-
cy wi´kszej ni˝ 7,2 kilowata, je˝eli przejecha∏y nie wi´cej
ni˝ 6000 kilometrów lub od momentu dopuszczenia ich
do u˝ytku up∏yn´∏o nie wi´cej ni˝ 6 miesi´cy (...);

12)Obiektach budownictwa mieszkaniowego – rozumie si´
przez to budynki mieszkalne sta∏ego zamieszkania skla-
syfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowla-
nych w dziale 11 (...);

14)Pierwszym zasiedleniu – rozumie si´ przez to oddanie do
u˝ytkowania, w wykonaniu czynnoÊci podlegajàcych opo-
datkowaniu, pierwszemu nabywcy lub u˝ytkownikowi
budynków, budowli lub ich cz´Êci, po ich: 
a) wybudowaniu,
b) ulepszeniu, je˝eli wydatki poniesione na ulepszenie,

w rozumieniu przepisów o podatku dochodowym, sta-
nowi∏y co najmniej 30% wartoÊci poczàtkowej,

14a) Wytworzenie nieruchomoÊci – rozumie si´ przez to wy-
budowanie budynku, budowli lub ich cz´Êci, lub ulepsze-
nie w rozumieniu przepisów o podatku dochodowym (...);

31)Fakturze – rozumie si´ przez to dokument w formie pa-
pierowej lub formie elektronicznej zawierajàcy wymaga-
ne ustawà i przepisami wydawanymi na jej podstawie.

art. 7. Dostawa towarów
ust. 1 Przez dostaw´ towarów, o której mowa w art. 5 ust.

1 pkt. 1, rozumie si´ przeniesienie prawa do rozporzàdzania
towarami jak w∏aÊciciel (...);. 

ust. 2 pkt. Przez dostaw´ towarów, o której mowa w art.
5 ust. 1 pkt. 1, rozumie si´ równie˝ przekazanie nieodp∏atnie
przez podatnika towarów nale˝àcych do jego przedsi´bior-
stwa, a w szczególnoÊci:

pkt. 1 przekazanie lub zu˝ycie towarów na cele osobiste
podatnika lub jego pracowników, w tym by∏ych pracowników,
wspólników, udzia∏owców, akcjonariuszy, cz∏onków spó∏dziel-
ni i ich domowników, cz∏onków organów stanowiàcych osób
prawnych, cz∏onków stowarzyszenia

pkt. 2 wszelkie inne darowizny (...);

art. 19a. Powstanie obowiàzku podatkowego
ust. 1 Obowiàzek podatkowy powstaje z chwilà dokona-

nia dostawy towarów lub wykonania us∏ugi, z zastrze˝eniem
ust. 5 i 7–11, art. 14 ust. 6, art. 20 i ust. 1.

ust. 5 pkt. Obowiàzek podatkowy powstaje z chwilà:
pkt. 1 otrzymania ca∏oÊci lub cz´Êci zap∏aty z tytu∏u:

lit. d) Êwiadczenia, na podstawie odr´bnych przepisów, na
zlecenie sàdów powszechnych, administracyjnych,
wojskowych lub prokuratury us∏ug zwiàzanych z po-
st´powaniem sàdowym lub przygotowawczym, z wy-
jàtkiem us∏ug, do których stosuje si´ art. 28b, stano-
wiàcych import us∏ug.

art. 28 d. Miejsce Êwiadczenia us∏ug zwiàzanych
z nieruchomoÊciami

Miejscem Êwiadczenia us∏ug zwiàzanych z nieruchomo-
Êciami, w tym us∏ug Êwiadczonych przez rzeczoznawców, po-
Êredników w obrocie nieruchomoÊciami, us∏ug zakwaterowa-
nia w hotelach lub obiektach o podobnej funkcji, (...) jest
miejsce po∏o˝enia nieruchomoÊci. 

Podatki dochodowe dotyczàce rzeczoznawcy
majàtkowego

Rzeczoznawca majàtkowy mo˝e swój zawód wykonywaç
jako osoba fizyczna indywidualnie lub w formie spó∏ki osobo-
we (cywilne, jawne, partnerska, komandytowa) lub jako spó∏-
ka kapita∏owa (spó∏ka z o.o., spó∏ka akcyjna).

W zale˝noÊci od formy prowadzenia dzia∏alnoÊci gospo-
darczej rzeczoznawca p∏aci podatek dochodowy PIT lub CIT.

Podatek PIT p∏acimy na zasadach ogólnych w wysokoÊci
18% i 32% zgodnie z art. 27 ustawy o podatku dochodowym
od osób fizycznych (istnieje mo˝liwoÊç rozliczenia si´ z ma∏-
˝onkiem lub ma∏oletnim dzieckiem oraz korzystania z nie-
których odliczeƒ od podatku lub te˝ 19% o których mówi art.
30c ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych (ogra-
niczenia w stosunku do mo˝liwoÊci wspólnego opodatkowa-
nia i odliczeƒ).

Podatek CIT (spó∏ki kapita∏owe i komandytowo-akcyjna)
p∏acimy w wysokoÊci 19% od dochodu z zaznaczeniem i˝
w wyniku wyp∏aty dywidendy musimy dokonaç ponownego
opodatkowania wyp∏aconej kwoty udzia∏owcom.

Rzeczoznawca majàtkowy co do zasady jest wy∏à-
czony z opodatkowania w formie rycza∏tu (za∏àcznik nr
2 poz. 29 „Us∏ugi zwiàzane z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci
– ustawy o zrycza∏towanym podatku dochodowym od niektó-
rych przychodów osiàganych przez osoby fizyczne).

Wybrane problemy z ustawy o podatku dochodowym
od osób fizycznych, które mogà dotyczyç rzeczoznawcy

art. 5a. Definicje 
1) inwestycje – Êrodki trwa∏e w budowie,
2) sk∏adniki majàtkowe – aktywa trwa∏e,
3) przedsi´biorstwo – oznacza to przedsi´biorstwo w rozu-

mieniu kodeksu cywilnego,
4) zorganizowanej cz´Êci przedsi´biorstwa – oznacza to

organizacyjnie i finansowo wyodr´bniony w przedsi´-
biorstwie zespó∏ sk∏adników materialnych i niemate-
rialnych przeznaczonych do realizacji okreÊlonych za-
daƒ gospodarczych (wg. interpretacji izb skarbowych



zorganizowana cz´Êç winna prowadziç samodzielnie do-
kumentacj´ finansowà umo˝liwiajàcà rozliczenie wobec
fiskusa).

art. 10. Specyfikacja êróde∏ przychodu 
ust. 1 pkt. 3 Pozarolnicza dzia∏alnoÊç gospodarcza.
pkt. 6 Najem, podnajem, dzier˝awa oraz inne umowy

o podobnym charakterze (...) z wyjàtkiem sk∏adników majàt-
ku zwiàzanych z dzia∏alnoÊcià gospodarczà,

pkt. 8 Odp∏atne zbycie, z zastrze˝eniem ust. 2
a) NieruchomoÊci lub ich cz´Êci oraz udzia∏u w nieruchomoÊci,
b) Spó∏dzielczego w∏asnoÊciowego prawa do lokalu miesz-

kalnego lub u˝ytkowego oraz prawa do domu jednoro-
dzinnego w spó∏dzielni mieszkaniowej,

c) Prawa wieczystego u˝ytkowania gruntów,
d) Innych rzeczy.

art. 11. Przychody 
ust. 2 WartoÊç pieni´˝nà Êwiadczeƒ w naturze okreÊla si´

na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami
lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzgl´dnieniem
ich stanu i stopnia zu˝ycia oraz czasu i miejsca ich uzyskania.

art. 14. Przychody z dzia∏alnoÊci gospodarczej 
ust. 1 Za przychód z dzia∏alnoÊci, o której mówi art. 10

ust. 1 pkt. 3, uwa˝a si´ kwoty nale˝ne, choçby nie zosta∏y
faktycznie otrzymane (...) pomniejszone o nale˝ny podatek
od towarów i us∏ug

ust. 1c Za dat´ powstania przychodu, o którym mowa
w ust. 1, uwa˝a si´ dzieƒ wydania rzeczy, zbycia prawa ma-
jàtkowego lub wykonania us∏ugi, albo cz´Êciowego wykona-
nia us∏ugi, nie póêniej ni˝ dzieƒ wystawienia faktury lub ure-
gulowania nale˝noÊci. 

W tym miejscu pragn´ podkreÊliç i˝ je˝eli wykonamy
us∏ug´ np: 30 kwietnia a sporzàdzimy faktur´ na dzieƒ 2 ma-
ja to przychód mamy w kwietniu, a nie w maju.

art. 19. Przychody z odp∏atnego zbycia rzeczy lub praw
ust. 4 Je˝eli wartoÊç wyra˝ona w cenie okreÊlonej w umo-

wie odp∏atnego zbycia znacznie odbiega od wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci lub praw majàtkowych oraz innych rze-
czy, organ podatkowy (...) wezwie strony umowy do zmiany
tej wartoÊci (...) W razie nieudzielenia odpowiedzi, niedoko-
nania zmiany wartoÊci (...) Organ podatkowy okreÊli wartoÊç
z uwzgl´dnieniem opinii bieg∏ego lub bieg∏ych. Je˝eli war-
toÊç ustalona w ten sposób odbiega co najmniej o 33% od
wartoÊci wyra˝onej w cenie, koszty opinii bieg∏ego lub bie-
g∏ych ponosi zbywca.

art. 21. Zwolnienia
ust. 1 pkt. 131 Dochody z odp∏atnego zbycia nieruchomo-

Êci i praw majàtkowych o których mowa w art. 30e, w wyso-
koÊci, która odpowiada iloczynowi tego dochodu i udzia∏u
wydatków poniesionych na w∏asne cele mieszkaniowe w przy-

chodzie z odp∏atnego zbycia nieruchomoÊci i praw majàtko-
wych, je˝eli poczàwszy od dnia odp∏atnego zbycia, nie póêniej
ni˝ w okresie dwóch lat od koƒca roku podatkowego, w któ-
rym nastàpi∏o odp∏atne zbycie, przychód uzyskany ze zbycia
tej nieruchomoÊci lub tego prawa majàtkowego zosta∏ wydat-
kowany na w∏asne cele mieszkaniowe; udokumentowane wy-
datki poniesione na te cele uwzgl´dnia si´ do wysokoÊci z od-
p∏atnego zbycia nieruchomoÊci i praw majàtkowych.

art. 22. Specyfikacja kosztów
ust. 1 Kosztami uzyskania przychodu sà koszty poniesione

w celu osiàgni´cia przychodu lub zachowania albo zabezpiecze-
nia przychodów, z wyjàtkiem kosztów wymienionych w art. 23 

art. 22a. Odpisy amortyzacyjne
ust. 1 Amortyzacji podlegajà, z zastrze˝eniem art. 22c,

stanowiàce w∏asnoÊç lub wspó∏w∏asnoÊç podatnika, nabyte
lub wytworzone we w∏asnym zakresie, kompletne i zdatne do
u˝ytku w dniu przyj´cia do u˝ywania: 
1) budowle, budynki oraz lokale b´dàce odr´bnà w∏asnoÊcià, 
2) maszyny, urzàdzenia i Êrodki transportowe,
3) inne przedmioty
o przewidywanym okresie u˝ywania d∏u˝szym ni˝ rok, wyko-
rzystywane przez podatnika na potrzeby zwiàzane z prowa-
dzonà przez niego dzia∏alnoÊcià gospodarczà (...).

art. 22g. WartoÊç poczàtkowa Êrodków trwa∏ych oraz
wartoÊci niematerialnych i prawnych

ust. 2 pkt. 8 Je˝eli nie mo˝na ustaliç ceny nabycia Êrodków
trwa∏ych lub ich cz´Êci nabytych przez dniem za∏o˝enia ewi-
dencji lub sporzàdzenia wykazu, o których mowa w art. 22n,
wartoÊç poczàtkowà tych Êrodków przyjmuje si´ w wysokoÊci
wynikajàcej z wyceny dokonanej przez podatnika, z uwzgl´d-
nieniem cen rynkowych Êrodków trwa∏ych tego samego rodza-
ju z grudnia roku poprzedzajàcego rok za∏o˝enia ewidencji lub
sporzàdzenia wykazu oraz stanu i stopnia zu˝ycia.

ust. 2 pkt. 9 Je˝eli podatnik nie mo˝e ustaliç kosztu wy-
tworzenia, o którym mowa w ust. 4, wartoÊç poczàtkowà
Êrodków trwa∏ych ustala si´ w wysokoÊci okreÊlonej
z uwzgl´dnieniem cen rynkowych, o których w ust. 8, przez
bieg∏ego, powo∏anego przez podatnika. 

Uwaga! Ustawa o rachunkowoÊci reguluje mo˝liwoÊci
wykorzystania w/w zapisu. 

art. 22i. Stawki amortyzacyjne
ust. 1 Odpisów amortyzacyjnych od Êrodków trwa∏ych, z za-

strze˝eniem art. 22j–22∏, dokonuje si´ przy zastosowaniu sta-
wek amortyzacyjnych okreÊlonych w Wykazie stawek amorty-
zacyjnych i zasad, o których mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1 

art. 30e. Odp∏atne zbycie nieruchomoÊci
ust. 1 Od dochodu z odp∏atnego zbycia nieruchomoÊci

i praw okreÊlonych w art. 10 ust. 1 pkt. 8 lit a–c podatek do-
chodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku. 

Rzeczoznawca Majàtkowy38
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Podatek od osób prawnych
Bioràc pod uwag´ wymagania do prowadzenie ksiàg ra-

chunkowych (zlecajà lub zatrudniajà osoby z odpowiednimi
kwalifikacjami) omijam dok∏adniejszà analiz´ poszczegól-
nych artyku∏ów zwracajàc uwag´ i˝ wyst´puje du˝e podo-
bieƒstwo w niektórych zapisach dotyczàcych mi´dzy inny-
mi definicji, przychodów i kosztów z ustawà o podatku od
osób fizycznych.

Niektóre zapisy w obydwu ustawach sà identyczne.

Uwaga! 
Podstawowà zasadà pomi´dzy ksi´gà przychodów i rozchodów
a ksi´gà handlowà (obowiàzek prowadzenia jeÊli przychody
przekroczy∏y 1 200 000 z∏) jest sposób ustalenia kosztów.

U podatników prowadzàcych ksi´gi handlowe koszt
w uk∏adzie miesi´cznym jest ÊciÊle zwiàzany z przychodem.

O podatku od spadków i darowizn

art. 1. CzynnoÊci podlegajàce podatkowi od spadków
i darowizn

ust. 1 Podatkowi od spadków i darowizn, zwanemu dalej
„podatkiem”, podlega nabycie przez osoby fizyczne w∏asno-
Êci rzeczy znajdujàcych si´ na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej lub praw majàtkowych wykonywanych na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej, tytu∏em:
● pkt. 1 dziedziczenia, zapisu zwyk∏ego, dalszego zapisu,

zapisu windykacyjnego, polecenia testamentowego
● pkt. 2 darowizny, polecenia darczyƒcy
● pkt. 3 zasiedzenia
● pkt. 4 nieodp∏atnego zniesienia wspó∏w∏asnoÊci
● pkt. 5 zachowku, je˝eli uprawniony nie uzyska∏ go w po-

staci uczynionej przez spadkodawc´ darowizny lub w dro-
dze dziedziczenia albo w postaci zapisu

● pkt. 6 nieodp∏atnej: renty, u˝ytkowani oraz s∏u˝ebnoÊci 

art. 4. CzynnoÊci zwolnione od podatku
ust. 1 Zwalnia si´ od podatku
pkt. 1 nabycie w∏asnoÊci lub prawa u˝ytkowania wieczy-

stego nieruchomoÊci lub jej cz´Êci wraz z cz´Êciami sk∏ado-
wymi, z wyjàtkiem:

a) budynków mieszkalnych
b) budynków zaj´tych na cele specjalistycznego chowu

i wyl´gu drobiu lub specjalistycznej hodowli zwierzàt
wraz z urzàdzeniami i ze stadem hodowlanym

– pod warunkiem, ˝e w rozumieniu przepisów o podatku rol-
nym, w chwili nabycia ta nieruchomoÊç stanowi gospodar-
stwo rolne lub jego cz´Êç (...) i to gospodarstwo rolne b´dzie
prowadzone przez nabywc´ przez okres co najmniej 5 lat od
dnia nabycia.

art. 4a. Nabycie w∏asnoÊci rzeczy lub praw majàtko-
wych przez ma∏˝onka, zst´pnych, wst´pnych, pasier-
ba, rodzeƒstwo, ojczyma i macoch´

ust. 1. Zwalnia si´ od podatku nabycie w∏asnoÊci rzeczy
lub praw majàtkowych przez ma∏˝onka, zst´pnych, wst´p-
nych, pasierba, rodzeƒstwo, ojczyma lub macoch´, je˝eli:

pkt. 1 zg∏oszà nabycie w∏asnoÊci rzeczy lub praw majàt-
kowych w∏aÊciwemu naczelnikowi urz´du skarbowego ter-
minie 6 miesi´cy od dnia powstania obowiàzku podatkowe-
go powsta∏ego na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 2–8 i ust. 2,
a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie
6 miesi´cy od dnia uprawomocnienia si´ orzeczenia sàdu
stwierdzajàcego nabycie spadku, z zastrze˝eniem ust. 2 i 4
(...).

art. 8. OkreÊlenie wartoÊci nabytych rzeczy i praw
majàtkowych

ust. 1. WartoÊç nabytych rzeczy i praw przyjmuje si´
w wysokoÊci okreÊlonej przez nabywc´, je˝eli odpowiada ona
wartoÊci rynkowej tych rzeczy i praw, (...)

ust. 3. WartoÊç rynkowà rzeczy lub praw majàtkowych
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, (...) 

Przedstawione wy˝ej informacje stanowià w niektórych
przypadkach wyciàg z konkretnej ustawy, który ma byç po-
mocna dla czytelnika i przydatna w pracy Rzeczoznawcy Ma-
jàtkowego w zakresie minimalnym.

Nale˝y w tym miejscu podkreÊliç, ˝e w braku zrozumie-
nia konkretnego zapisu, nale˝y zapoznaç si´ z ca∏ym przepi-
sem lub mo˝na sk∏adaç wniosek do odpowiedniej Izby Skar-
bowej w celu uzyskania interpretacji podatkowej z zastrze˝e-
niem, ˝e interpretacja traci moc w momencie zmiany
stosownego przepisu prawnego.

Stefan Przyborski jest doradcà podatkowym nr 00234 i rze-
czoznawcà majàtkowym nr 291.



Poczàwszy od III kw. 2013 r. zanotowano oczekiwane o˝y-
wienie, wzros∏a zarówno liczba zawartych transakcji jak rów-
nie˝ iloÊç i wartoÊç udzielonych kredytów. Ceny nieruchomo-
Êci w najwi´kszych miastach kraju ustablizowa∏y si´. Rok
2014 nie przyniós∏ znaczàcych zmian. O˝ywienie na rynku de-
weloperskim utrzymywa∏o si´ na sta∏ym poziomie. Âwiadczà
o tym iloÊç sprzeda˝y nowych mieszkaƒ oraz liczba rozpocz´-
tych inwestycji mieszkaniowych. Oprócz inwestycji polegaja-
cych na budowie osiedli mieszkaniowych na rynku trójmiej-
skim w 2014 r. odnotowano wysoki poziom wyników na rynku
inwestycyjnym nieruchomoÊci komercyjnych m.in. nowe oraz
kontynuowane budowy obiektów biurowych. Ciàg∏ym zainte-
resowaniem klientów cieszà si´ nieruchomoÊci gruntowe nie-
zabudowane po∏o˝one na obrze˝ach miasta oraz w sàsiedztwie
w´z∏ów autostradowych. Nowe, dogodniejsze sieci dróg na no-
wo ukszta∏towa∏y rynek gruntów inwestycyjnych w regionie. 

DOMY
Ceny budynków jednorodzinnych od d∏u˝szego czasu spa-

dajà. Ârednie obni˝ki wynoszà oko∏o 4-5 procent. Przyczynà
utrzymujàcego si´ od d∏u˝szego czasu spadku cen jest stale
rosnàca poda˝ zarówno nowych jak i starych domów wyma-
gajàcych remontu.

Poszukiwane sà domy ma∏e parterowe typu bungalow
w przedziale ok. 130–150 m2 na du˝ej dzia∏ce (800–1000 m2). 

Zainteresowanie dotyczy g∏ównie domów w atrakcyjnych
lokalizacjach, np. w Gdaƒsku poszukiwane sà domy blisko
takich dzielnic jak Przymorze, Oliwa, Wrzeszcz. 

W tabeli poni˝ej zestawiono Êrednie ceny domów na ryn-
ku wtórnym za 1 m2 w 2014 r.

MIESZKANIA

Ceny mieszkaƒ na rynku wtórnym pozostajà na dotych-
czasowym poziomie, ewentualne podwy˝ki wynios∏y Êrednio
w ciàgu roku 1–2 procent. Najwi´kszym zainteresowaniem
cieszà si´ mieszkania 1–2 pokojowe do 45 m2. 

Na rynku wtórnym poda˝ znacznie przewy˝sza popyt.
W przypadku mieszkaƒ nowych ta ró˝nica jest znacznie
mniejsza. Jest zapotrzebowanie na lokale usytuowane na
osiedlach strze˝onych, w budynkach o niskiej zabudowie
z gara˝em, z dobrà komunikacjà do centrum miasta. 

DoÊç licznà grupà nabywców na rynku pierwotnym sà lu-
dzie m∏odzi, którzy korzystajà z preferencji programu „MdM”.
W Gdaƒsku prawie po∏owa ofert kwalifikuje si´ do dop∏at.

Maleje liczba ch´tnych na lokale o du˝ym metra˝u w wie-
˝owcach w wielkiej p∏yty budowanych w latach 70-80-tych
ubieg∏ego wieku. 

Pod koniec grudnia 2014 r. zacznà obowiàzywaç przepisy
wyd∏u˝ajàce r´kojmi´ w przypadku wad nowo oddanych do
u˝ytkowania budynków z trzech do pi´ciu lat. Deweloperzy
przyznajà, ˝e ich klienci b´dà lepiej chronieni, lecz nie za
darmo. Przewiduje si´, ˝e wzrost wartoÊci nieruchomoÊci
z tytu∏u obs∏ugi d∏u˝szej gwarancji oraz dodatkowego ubez-
pieczenia mo˝e wynieÊç minimum 2%. 

Ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta
(Dz. U. z dnia 24 czerwca 2014 r., poz. 827) obejmie te osoby,
które po 25 grudnia br. podpiszà umow´ z deweloperem, a tak-
˝e odbiorà po tym terminie mieszkania od sprzedajàcego.

Przewiduje si´, ˝e stabilizacja cen transakcyjnych na ryn-
ku mieszkaniowym mo˝e potrwaç jeszcze przez kilka miesi´-
cy, lecz od poczàtku nast´pnego roku do g∏osu mogà dojÊç
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czynniki przemawiajàce za wzrostem cen mieszkaƒ, takie jak
zwi´kszone zainteresowanie klientów mieszkaniami w ostat-
nim kwartale spowodowane zmianà zasad udzielania kredy-
tów hipotecznych – od poczàtku stycznia 2015 r. by ubiegaç
si´ o kredyt trzeba b´dzie mieç 10-procentowy wk∏ad w∏asny,
obecnie jest to 5%. Nast´pnie wymagania te b´dà sukcesyw-
nie ros∏y a˝ do 2017 r., kiedy to przy staraniu si´ o kredyt
wk∏ad w∏asny wyniesie a˝ 1/5 wartoÊci nieruchomoÊci. 

Ponadto za wzrostem cen przemawiajà nowe limity ceno-
we w programie „Mieszkanie dla M∏odych”, które w niektó-
rych miastach zosta∏y ostatnio zmienione. 

Dla Gdaƒska limit cenowy 1 m2 w III kw. 2014 r. spad∏ do
poziomu 5425,75 z∏ z 5682,05 z∏ obowiàzujàcego w II kw.
2014 r. Dla Gdyni i Sopotu limit cenowy 1 m2 w III kw. 2014 r.
wynosi 5.000,88 z∏ i jest to spadek z poziomu ceny 5171,93 z∏
obowiàzujàcego w II kwartale 2014 r.

Poni˝ej przedstawiono w uj´ciu tabelarycznym Zmian´ li-
mitów cenowych MdM dla Trójmiasta w III kwartale 2014 r.

Na wi´ksze zainteresowanie rynkiem nieruchomoÊci mo˝e
wp∏ynàç paêdziernikowa decyzja Rady Polityki Pieni´˝nej do-
tyczàca obni˝enia stopy procentowej. Ni˝sze stopy procentowe
to z jednej strony wi´ksza dost´pnoÊç kredytów mieszkanio-
wych, a z drugiej strony mniej atrakcyjne oprocentowanie lo-
kat bankowych, co mo˝e przek∏adaç si´ na przenoszeniu przez
niektórych inwestorów Êrodków na rynek nieruchomoÊci.

Ewentualny wzrost cen mo˝e mieç charakter raczej krót-
koterminowy z uwagi na wi´kszà aktywnoÊç deweloperów,
która zwi´ksza poda˝ oraz niepewnà sytuacj´ gospodarczà.
Ostatecznie czynniki te mogà wp∏ynàç na stabilizacj´ cen. 

Nowà tendencj´ na rynku stanowià mieszkania kupowa-
ne na wynajem w myÊlà o studentach. Jednak o ile wczeÊniej
najwi´kszà popularnoÊcià cieszy∏y si´ kawalerki lub ma∏e
dwupokojowe lokale, to obecnie prym na rynku wiodà wi´k-
sze: dwu lub nawet trzypokojowe mieszkania. Odchodzi si´
od kupowania mieszkania tylko na czas studiów, traktujàc
taki zakup jako lokat´ d∏ugoterminowà, z myÊlà o dalszym

wykorzystaniu po ukoƒczeniu studiów.
Odpowiedzià na t´ zaistnia∏à tendencj´
jest oferta deweloperów. W wi´kszoÊci ak-
tualnych inwestycji liczba kawalerek nie
przekracza kilku, a cz´Êç deweloperów re-
zygnuje z takich lokali zupe∏nie. 

Poni˝ej w zestawieniu tabelarycznym
przedstawiono Êrednie ceny mieszkaƒ
w TrójmieÊcie, w standardzie deweloper-
skim, to jest bez tzw. „bia∏ego monta˝u”
w 2014 r.

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie www.MieszkanieDlaMlodych.com
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DZIA¸KI

Poda˝ terenów pod budownictwo jednorodzinne znacznie
przewy˝sza popyt. Obni˝ki cen w ciàgu roku wynoszà od 4–5
procent.

Najwi´kszym zainteresowaniem cieszà si´ ma∏e dzia∏ki
500–700 m2. Na przedmieÊciach Trójmiasta takà dzia∏k´
mo˝na kupiç za kwot´ do 100 000 z∏, a w bardzo dobrej loka-
lizacji cena 1 m2 przekracza 1000 z∏.

Poni˝ej w zestawieniu tabelarycznym przestawiono Êred-
nie ceny 1 m2 dzia∏ek budowlanych w 2014 r. na terenie
Gdaƒska i Gdyni.

Na poczàtku 2015 r. do Sejmu ma trafiç projekt kodek-
su urbanistyczno-budowlanego. Celem projektu ma byç
wprowadzenie rozwiazaƒ kompleksowo i przejrzyÊcie regu-
lujàcych proces inwestycyjny, a tak˝e stworzenie prawa,
które umo˝liwi racjonalne gospodarowanie przestrzenià.
Jednym z g∏ównych za∏o˝eƒ projektowanego kodeksu jest
m.in. umo˝liwienie budowy jedynie na terenach do tego
przystosowanych, posiadajàcych niezb´dnà infrastruktur´
technicznà. Zniknàç ma te˝ decyzja o warunkach zabudo-

wy. Konsekwencjà wprowadzenia kodeksu b´dzie ograni-
czenie iloÊci terenów budowlanych, a co za tym idzie, ich ce-
ny mogà wzrosnàç. 

WYNAJEM LOKALI
Stawki za wynaj´cie mieszkaƒ sà od wielu miesi´cy usta-

bilizowane. 
W drugiej po∏owie roku wzros∏o zainteresowanie wynaj-

mem ze strony studentów. Poszukiwane sà mieszkania z osob-
nym wejÊciem do ka˝dego pomieszczenia – 2–3 pokojowe dla
grup 4–6 osobowych. Studenci poszukujà mieszkaƒ z czynszem

za maksimum 600 z∏, najlepiej blisko uczelni. Na kawalerki
popyt jest stosunkowo niewielki z uwagi na wi´ksze stawki
najmu w porównaniu ze stawkami za mieszkania wi´ksze. 

Poda˝ mieszkaƒ na wynajem jest bardzo du˝a i stale ro-
Ênie. Ârednie stawki najmu mieszkania w Gdaƒsku wynosi
1450–1600 z∏ (2 pokojowe) i 1850–2000 z∏ (3 pokojowe).

Ârednia stawka najmu mo˝e si´ obni˝yç o oko∏o 2–3 pro-
cent w skali roku. Obni˝ki stawek dotyczà g∏ównie du˝ych
mieszkaƒ 3–4 pokojowych. 



BIURA NA WYNAJEM

Wed∏ug danych Zwiàzku Liderów Sektora Us∏ug Bizne-
sowych (Association of Business Service Leaders in Po-
land, ARSL) w 2014 r. rynek powierzchni biurowych w Pol-
sce przekroczy∏ 7 mln m2, z tego region trójmiejski, obej-
mujàcy Gdaƒsk, Gdyni´ i Sopot, jest czwartym po
Warszawie, Krakowie i Wroc∏awiu, pod wzgl´dem wielko-
Êci zasobów rynkiem, z powierzchnià biurowà na poziomie
oko∏o 500 tys. m2. Najwi´cej nowych biur na terenie Trój-
miasta powstaje w Gdaƒsku, ale Gdynia stara si´ dotrzy-
maç kroku liderowi. W ciàgu dwóch najbli˝szych lat miasto
wzbogaci si´ o kilka nowych budynków biurowych o ∏àcz-
nej powierzchni ponad 35 000 m2. 

Koszt wynajmu powierzchni biurowej w TrójmieÊcie
oscyluje w przedziale 12–15 euro/m2/mies.

CENTRA LOGISTYCZNE

Rok 2014 ma ogromne szanse na to, aby zapisaç si´ jako
czas o˝ywienia na polskim rynku logistycznym. Ruch wi-
doczny jest zarówno w transakcjach sprzeda˝y jak i wynajmu
powierzchni magazynowej. Popyt na parki magazynowe
zwiazany jest przede wszystkim z dynamicznym rozwojem
produkcji i handlu oraz e-handlu w naszej cz´Êci Europy.
Obecnie konsument nie chce czekaç tygodniami na zamówio-
ny w internecie towar, a w sklepie oczekuje pe∏nego asortu-
mentu, co wymaga zabezpieczenia szerokiej, ciàgle dost´pnej
oferty produktów. Tym samym przewaga konkurencyjna
w handlu nie zale˝y ju˝ tylko od ceny, ale w coraz wi´kszym
stopniu od dost´pnoÊci produktu w ka˝dej chwili. Stàd te˝
zacz´to lokalizowaç wyspecjalizowane centra logistyczne
w pobli˝u odbiorców, aby maksymalnie skróciç czas dostar-
czenia towarów. 

Poni˝ej przedstawiono najciekawsze inwestycje na tere-
nie Trójmiasta w ostatnim okresie.

EUROPEJSKIE CENTRUM SOLIDARNOÂCI W GDA¡SKU
Europejskie Centrum SolidarnoÊci dzia∏a od 1 wrzeÊnia

2014 r. Budynek mieÊci sta∏à ekspozycj´, w nowoczesny, in-
teraktywny sposób opowiadajacà histori´ dzia∏ajàcego
w Stoczni Gdaƒskiej zwiàzku zawodowego, który odegra∏

kluczowà rol´ w obaleniu komunizmu w Polsce. Choç funk-
cje budynku sà rozbudowane i oferujà zwiedzajàcym wiele
atrakcji oraz wiedzy, nie mniej interesujàcy jest sam gmach

mieszczàcy Centrum. Jego projekt wy∏oniony zosta∏ w dro-
dze mi´dzynarodowego konkursu. Architekci stworzyli bry-
∏´, która mia∏a nasuwaç skojarzenia z kad∏ubem statku
– czyli w oczywisty sposób nawiàzywaç do historii miejsca
i do stoczniowych tradycji. 

Mieszkaƒcy Gdaƒska nazywajà budynek niekiedy „Rdze-
wiakiem”. Niektórym ekspresyjny budynek Europejskiego
Centrum SolidarnoÊci si´ nie podoba – wydaje si´ za bardzo
wyrazisty, dominuje nad okolicà.
èród∏o: http://www.dziennikbaltycki.pl/artykul/3424399,eu-
ropejskie-centrum-solidarnosci-w-gdansku-(...) (© P. Âwider-
ski/archiwum DB).

PLANOWANE INWESTYCJE W 2015 R.

GDA¡SK
Centrum Biurowe Neptun
Wrzeszcz, Al. Grunwaldzka

Budynek oferuje najemcom
16 000 m2 nowoczesnej powierzch-
ni klasy A na 19 kondygnacjach
oraz 160 miejsc postojowych na
trzech kondygnacjach parkingu
podziemnym.
èród∏o: http://www.cb-neptun.pl/
pl/galeria

Alchemia
Oliwa, Al. Grunwaldzka

Nowoczesny kompleks docelowo stanowiç b´dzie zespó∏
8 budynków o charakterze wielofunkcyjnym. 

I etap ALCHEMII to dwa budynki biurowe – szeÊcio-
i oÊmiokondygnacyjny, po∏àczone wspólnà czterokondygna-
cyjnà podstawà. Oko∏o 16 700 m2 zajmujà powierzchnie biu-
rowe najwy˝szej klasy.
Blisko 4600 m2 zajmu-
je kompleks rekreacyj-
no-sportowy, oferujàcy
25-metrowà p∏ywalni´,
sal´ sportowà do gier
zespo∏owych, stref´
wspinaczki, a tak˝e fit-
ness, si∏owni´, sal´ car-
dio oraz inne atrakcje. 

Oprócz g∏ównych funkci inwestycji, na parterze i 1-szym
pi´trze ALCHEMII przewidziano restauracj´ zajmujàcà po-
wierzchni´ ponad 550 m2. 
èród∏o: http://www.alchemia.gda.pl/pl/alchemia

Olivia Four
Oliwa, Al. Grunwaldzka 

11-pi´trowy budynek biurowy klasy A stanowiàcy IV etap
centrum biurowego Olivia Business Centre. Olivia Four to
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14 700 m2 powierzchni biurowej do wynaj´cia. Na parterze
przewidziano przestrzeƒ pod funkcj´ us∏ugowà. Pozosta∏e
kondygnacje to cz´Êç biurowa. 

Inwestor otrzyma∏ prawomocne pozwolenie na budow´
kolejnych trzech biurowców. Roboty budowlane ju˝ si´ roz-
pocze∏y, zakoƒczenie budowy pierwszego z budynków (Olivia
Six) planowane jest na koniec pierwszego kw. 2015 r. Budy-
nek ten b´dzie mia∏ 12 kondygnacji nadziemnych oraz trzy
kondygnacje podziemne. Dwa kolejne budynki b´dà wy˝sze
i oddane do u˝ytkowania w 2016 r. ¸àczna powierzchnia no-
wobudowanych biurowców przekroczy 50 000 m2. Docelowo
inwestycja oferowaç b´dzie 120 000 m2 powierzchni klasy AA
w siedmiu obiektach. 
èród∏o: http://www.oliviacentre.pl/pl/olivia-four-(...)

Tryton Business House
ÂródmieÊcie, ul. Jana z Kolna

Nowoczesny biurowiec klasy A oferujàcy 22 000 m2. po-
wierzchni. Biurowiec dysponowaç b´dzie w∏asnym parkin-
giem podziemnym i miejscami postojowymi dla 262 samo-

chodów. Budynek o zró˝nicowanej bryle. Koniec prac plano-
wany jest na wrzesieƒ 2015 r.
èród∏o: http://trytonbusinesshouse.pl/o-projekcie/wizualizacje/ 

GDYNIA
Biurowiec Kielecka 5
ul. Kielecka 

Obiekt posiada 2200 m2 powierzchni na siedmiu kondy-
gnacjach naziemnych. Na parterze znajdujà si´ dwa lokale
us∏ugowe, recepcja i reprezentacyjny holl. Pi´tra od jeden do
szeÊç przeznaczone na pomieszczenia biurowe o metra˝ach
od 50 do 280 m2. Obiekt powstaje na wzniesieniu, dzi´ki cze-
mu z wy˝szych kondygnacji rozciàga si´ widok na panoram´
Gdyni oraz Zatok´ Gdaƒskà. Pierwsi najemcy majà wprowa-
dziç si´ w grudniu 2014 r. 

èród∏o: http://www.kielecka5.pl/wizualizacje

¸u˝ycka Plus
ul. ¸u˝ycka

Biurowiec klasy A projektowany jako kontynuacja kom-
pleksu biurowego ¸u˝ycka Office Park, znajdujàcy si´ w jego
bezpoÊrednim sàsiedztwie. Budynek oddany do u˝ytkowania
w II kw. 2014 r. Biurowiec dostarczy∏ na rynek ok. 7300 m2

powierzchni. Na parterze budynku zlokalizowane zostanà
us∏ugi medyczne, a pozosta∏e cztery kondygnacje dedykowa-
ne b´dà biurom.

Biurowiec ENTER
ÂródmieÊcie, ul. Âlàska

Na 6 kondygnacjach powstanie 4450 m2 powierzchni biu-
rowo-us∏ugowej. Biurowiec dedykowany jest firmom medycz-
nym. Miejsca parkingowe zlokalizowane sà w hali gara˝owej
oraz na zewn´trznym parkingu. Oddanie do u˝ytkowania
planowane jest na I kwarta∏ 2015 r. 
èród∏o: http://www.ekolan.pl/oferta-biurowa/enter.html



Gdynia Waterfront
ÂródmieÊcie, ul. Jerzego Waszyngtona

We wrzeÊniu 2013 r. wmurowany zosta∏ kamieƒ w´giel-
ny pod budow´ dwóch nowych obiektów przy nabrze˝u pre-
zydenta w bezpoÊrednim sàsiedztwie Sea Towers – biuro-
wiec oraz hotel. Pierwszy obiekt posiada∏ b´dzie 11 kondy-
gnacji. Obiekt dostarczy ponad 11 500 m2 powierzchni
najmu. Ni˝szy o dwie kondygnacje budynek hotelowy Cour-
tyard by Marriott pomieÊci 201 pokoi oraz centrum konfe-
rencyjne. Na parterze obu budynków planowane sà kawiar-
nie i restauracje. Zakoƒczenie prac zaplanowano na po∏ow´
2015 r. Docelowo kompleks Gdynia Waterfront, realizowany
przez tego inwestora rozroÊnie si´ do 90 000 m2. Powstanà
tam kolejne budynki biurowe i mieszkalne, obiekty handlo-
we oraz punkty us∏ugowe. 

èród∏o: http://gdyniawaterfront.pl/

NOWE INWESTYCJE W SOPOCIE
Kompleks dworcowy w Sopocie, sk∏àdajàcy si´ z czterech

budynków:
Dworzec i budynki kompleksu majà byç wizytówkà Sopo-

tu. To miejsce nie b´dzie pe∏ni∏o tylko funkcji zwiàzanych
z kolejà. Powstanà: mediateka, hotel oraz przestrzeƒ komer-
cyjna. Kompleks przy stacji PKP i SKM to obecnie najwi´k-
sza inwestycja realizowana w Sopocie. Sk∏ada si´ z czterech
budynków: A, B, C i H. Ten ostatni b´dzie hotelem. Po-
wierzchnia wewn´trzna budynków wyniesie ok. 23 500 m2.
Dworzec b´dzie mia∏ dwie kondygnacje i b´dzie si´ mieÊci∏
w budynku B. Budynek C to powierzchnie handlowo-us∏ugo-
we. Bardzo ciekawie zapowiada si´ budynek A. B´dzie to no-

woczesna multimedialna biblioteka, jedyna taka w Trójmie-
Êcie. Na powierzchni 650 m2 znajdzie si´ miejsce na zbiory
klasyczne i multimedialne, e-galeri´ oraz sal´ wirtualnej rze-
czywistoÊci. Otwarcie inwestycji jest zaplanowane na drugi
kwarta∏ 2015 r. 
èród∏o: http://dom.trojmiasto.pl/Grupa-GPEC-silniejsza-w-
-Sopocie-n75642.html#

ANALIZA USTAW I ZMIAN DO USTAW
WPROWADZONYCH W 2014 R.

MdM – Mieszkanie dla M∏odych
Mieszkanie dla M∏odych (MdM) to rzàdowy program ma-

jàcy za zadanie dofinansowaç zakup w∏asnego mieszkania
(lub domu jednorodzinnego) przez ludzi m∏odych do 35 roku
˝ycia, b´dàcych w zwiàzku ma∏˝eƒskim lub b´dàcych osobà
samotnà. Dofinansowanie mo˝e zostaç udzielone tylko
w zwiàzku z nabyciem nowo wybudowanego mieszkania (do-
mu jednorodzinnego), nie dotyczy rynku wtórnego, i z zacià-
gni´ciem na ten cel kredytu. Dop∏atà obj´tych jest aktualnie
50 m2 powierzchni u˝ytkowej zarówno mieszkaƒ jak i domów. 

Szczegó∏owe uregulowania dotyczàce programu MdM za-
warte sà w ustawie z dnia 27 wrzeÊnia 2013 r. o pomocy paƒ-
stwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez m∏odych ludzi
(Dz. Ustaw z dnia 08.11.2013 roku poz. 1304, Dz. Ustaw
z dnia 20.12.2013 roku poz. 1608). 

Przygotowywane aktualnie w Ministerskie Infrastruktu-
ry i Rozwoju poprawki do ustawy o MdM zak∏adajà, ˝e ma∏-
˝eƒstwa i osoby z dwójkà dzieci mia∏yby otrzymaç dop∏at´
w wysokoÊci 20% ceny mieszkania, natomiast posiadanie
wi´kszej liczby potomstwa by∏oby premiowane 25-procento-
wà dop∏atà. Aktualnie dop∏ata wynosi 10% (osoby samotne,
rodziny bezdzietne) lub 15% je˝eli nabywca w dniu z∏o˝enia
wniosku wychowuje przynajmniej jedno w∏asne lub przyspo-
sobione dziecko. Dodatkowe 5 procent dop∏aty dostanie ro-
dzina, w której w ciàgu 5 lat od zakupu mieszkania na kre-
dyt urodzi si´ trzecie bàdê kolejne dziecko. Oprócz tego re-
sort proponuje dodatkowo zwi´kszenie z 50 do 65 m2

powierzchni mieszkania, od której liczona by∏aby dop∏ata dla
rodzin wychowujàcych co najmniej trójk´ dzieci. 

Program od pierwszych miesi´cy najwi´kszà popularno-
Êcià cieszy si´ w trzech województwach: mazowieckim, po-
morskim i wielkopolskim. Przez 11 miesi´cy jego funkcjo-
nowania BGK przyjà∏ 2500 wniosków w z Mazowsza, 2400
z Pomorza i 2230 z Wielkopolski. WÊród miast prym wie-
dzie Warszawa, za nià sà Gdaƒsk, Poznaƒ i Kraków. Prze-
widuje si´, ˝e w 2014 r. wykorzystana zostanie po∏owa kwo-
ty przeznaczonej na MdM. ¸àcznie od poczàtku roku do
koƒca listopada kredytobiorcy z∏o˝yli ponad 14 200 wnio-
sków o dofinansowanie z programu MdM. Z tego banki pod-
pisa∏y ju˝ 12 400 umów kredytowych o ∏àcznej wartoÊci
przekraczajàcej 2,25 mld z∏.
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Ustawa deweloperska
Od 29 kwietnia 2012 r. obowiàzuje ustawa z dnia

16 wrzeÊnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego i domu jednorodzinnego (tzw. deweloperska – Dz. U.
z 2011 r., nr 232, poz. 1377). G∏ównym celem tej ustawy by-
∏o ograniczenie ryzyka, które ponosi konsument w zwiàzku
z zakupem mieszkania lub domu na rynku pierwotnym. 

Po ponad dwóch latach funkcjonowania ustawy okaza∏o
si´, ˝e regulacje muszà zostaç zmienione z uwagi na fakt, ˝e
niektóre elementy ustawy sà zbyt szczegó∏owe, natomiast in-
ne sà niedoprecyzowane. 

Przedstawiciele bran˝y budowlanej zaapelowali równie˝
o uregulowanie umowy rezerwacyjnej, która chocia˝ obecnie
cz´sto jest wykorzystywana w obrocie, nie znalaz∏a swojego
miejsca w ustawie deweloperskiej. Wprowadzenie umowy re-
zerwacyjnej rozwiàza∏oby problem zwiàzany z wykreÊleniem
roszczeƒ z ksi´gi wieczystej. Tworzony jest aktualnie projekt
za∏o˝eƒ zmian do ustawy deweloperskiej majàcy uwzgl´dniaç
wszelkie z∏o˝one uwagi i zastrze˝enia. 

Ogrody dzia∏kowe
Od 19 stycznia 2014 r. obowiàzuje ustawa z dnia 13 grud-

nia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dzia∏kowych (Dz. Ustaw
z dnia 9 stycznia 2014 r., poz. 40). Ustawa ta reguluje zasa-
dy zak∏adania, funkcjonowania i likwidacji rodzinnych ogro-
dów dzia∏kowych, prawa i obowiàzki dzia∏kowców, zasady ich
zrzeszania si´ oraz zadania organizacji dzia∏kowców. W swo-
ich za∏o˝eniach nowa ustawa mia∏a za zadanie zniesienie
monopolu Polskiego Zwiàzku Dzia∏kowców (PZD) w zakresie
reprezentowania dzia∏kowców gospodarujàcych na ponad 43
000 hektarach dzia∏ek ogrodowych. W strukturach istniejà-
cego od 1981 r. Polskiego Zwiàzku Dzia∏kowców znajdowa∏o
si´ oko∏o 4900 ogrodów dzia∏kowych obejmujàcych ponad
967 000 dzia∏ek. Szacuje si´, ˝e korzysta z nich oko∏o 4 mln
osób w ró˝nych przedzia∏ach wiekowych, zarówno czynnych
zawodowo jak i emerytów. 

Nowe przepisy umo˝liwiajà opuszczenie struktury PZD
i powo∏anie stowarzyszenia ogrodowego, które przejmie od
Polskiego Zwiàzaku Dzia∏kowców prawo do ogrodu i jego ma-
jàtek, tj. infrastruktur´ ogrodowà i Êrodki finansowe. 

Zaletà ustawy o rodzinnych ogrodach dzia∏kowych jest
to, ˝e umo˝liwia dzia∏kowcom sprzeda˝ dzia∏ek tj. odp∏atne
przeniesienie praw i obowiàzków wynikajàcych z prawa do
dzia∏ki. Jednak˝e, jeÊli ktoÊ planuje zakupiç dzia∏k´ z alta-
nà, powinien upewniç si´, czy nie kwalifikuje si´ ona do sa-
mowoli budowlanej ze wzgl´du na powierzchni´ i wysokoÊç.
Transakcje sprzeda˝y dzia∏ek ogrodowych wymagajà za-
twierdzenia przez stowarzyszenie zarzàdzajàce ogrodem.
Dzia∏k´ ogrodowà mo˝na równie˝ nabyç w drodze dziedzi-
czenia po dzia∏kowcu. 

Ustawa o rodzinnych ogrodach dzia∏kowych w obecnym
kszta∏cie mówi jedynie tyle, ˝e na terenie dzia∏ki nie ma
prawa znajdowaç si´ altana, która nie ma parametrów

okreÊlonych w Prawie budowanym. Za samowol´ uznaje
ono takà, której powierzchnia zabudowy przekracza 35 m2,
a wysokoÊç – cztery lub pi´ç metrów, w zale˝noÊci od tego,
czy dach jest p∏aski czy stromy. ˚eby tak˝e w∏aÊciciele
mniejszych altan nie mieli w przysz∏oÊci problemów, pod
auspicjami PZD powsta∏ Komitet Inicjatywy Ustawodaw-
czej „Stop rozbiórkom altan”. Na poczàtku paêdziernika
2014 r. komitet z∏o˝y∏ w Sejmie obywatelski projekt ustawy,
która doprecyzowuje przepisy. Zak∏ada on, ˝e obiekty wzno-
szone przez dzia∏kowców b´dà okreÊlane mianem „altany
dzia∏kowej” rozumianej jako „wolnostojàcy budynek rekre-
acyjno-wypoczynkowy”. 

Rada Ministrów w dniu 9 grudnia 2014 r. przyj´∏a po-
prawki do obywatelkiego projektu ustawy o zmianie ustawy
– Prawo budowlane oraz niektórych innych ustaw (druk nr
2953), przed∏o˝one przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju.
Podczas posiedzenia Rada Ministrów zaproponowa∏a, aby:
● przez altan´ dzia∏kowà rozumieç budynek wolnostojàcy,

o charakterze rekreacyjno-wypoczynkowym, lub inny
obiekt pe∏niàcy takà funkcj´. Jego powierzchnia nie mo-
˝e przekraczaç 35 m2, a wysokoÊç 4 m (jeÊli dach jest p∏a-
ski) lub 5 m (jeÊli dach jest stromy). Do powierzchni za-
budowy nie wlicza si´ tarasu, werandy lub ganku, jeÊli
ich ∏àczna powierzchnia nie przekracza 12 m2,

● wszelkie budynki wybudowane przed wejÊciem znoweli-
zowanego prawa w ˝ycie, które spe∏niajà ustawowe kry-
teria altany – zosta∏y uznane za legalne. Za legalizacj´ nie
b´dzie pobierana op∏ata. W przypadku altan obj´tych po-
st´powaniami dotyczàcymi wydania decyzji o nakazie
rozbiórki post´powania te b´dà umarzane.

Dzia∏kowiec, aby nie mia∏ wàtpliwoÊci, czy obiekt budow-
lany znajdujàcy si´ na jego dzia∏ce spe∏nia wymagania okre-
Êlone w definicji altany dzia∏kowej, b´dzie móg∏ wystàpiç do
w∏aÊciwego organu nadzoru budowalnego z wnioskiem o wy-
danie takiego zaÊwiadczenia, za∏àczajàc do wniosku aktual-
ny wypis z prowadzonej przez stowarzyszenie ogrodowe ewi-
dencji dzia∏ek oraz sporzàdzone przez siebie oÊwiadczenie
o powierzchni zabudowy altany, z wyszczególnieniem po-
wierzchni tarasu, werandy czy ganku. Wniosek taki ma byç
wolny od op∏aty skarbowej. 

Henryk Jankowski – jest rzeczoznawcà majàtkowym (upraw-
nienia zawodowe nr 2560), cz∏onkiem Rady Programowej
naszego kwartalnika.



Rzeczoznawca Majàtkowy48

Wprowadzenie

W dniu 29 paêdziernika 2014 r. Komisja Europejska przyj´-
∏a Rozporzàdzenie nr 1209/2014 zmieniajàce Rozporzàdzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 451/2008 ustana-
wiajàce nowà klasyfikacj´ statystycznà produktów wed∏ug
dzia∏alnoÊci (CPA) i uchylajàce Rozporzàdzenie Rady (EWG)
nr 3696/93. Jak wskazuje preambu∏a do Rozporzàdzenia Komi-
sji nr 1209/2014 z dnia 29 paêdziernika 2014 r. (pkt 2 i 3)
potrzeba nowelizacji powsta∏a z uwagi na koniecznoÊç dostoso-
wania dotychczasowej klasyfikacji do aktualizacji Centralnej
Klasyfikacji Produktów Organizacji Narodów Zjednoczonych
(„CPC wersja 2”) w celu zachowania porównywalnoÊci i spój-
noÊci ze standardami klasyfikacji produktów stosowanymi na
arenie mi´dzynarodowej, a tak˝e z uwagi na nowelizacj´ Syste-
mu Zharmonizowanego (HS) oraz Nomenklatury scalonej
(CN). W/w rozporzàdzenie Komisji nr 1209/2014 zosta∏o opu-
blikowane w Dz. Urz. UE L nr 336 (str. 1) i stosuje si´ je w ca-
∏oÊci i bezpoÊrednio we wszystkich paƒstwach cz∏onkowskich
od 1 stycznia 2015 r. Rozporzàdzenie Komisji nr 1209/2014 za-
stàpi∏o treÊç za∏àcznika do zmienianego Rozporzàdzenia Parla-
mentu Europejskiego i Rady (WE) nr 451/2008. I tak od
1 stycznia 2015r. w zakresie klasyfikacji statystycznej produk-
tów wed∏ug dzia∏alnoÊci (CPA) obowiàzuje nowa klasyfikacja.

Pomimo, i˝ przepisy europejskie wydane w formie roz-
porzàdzenia stosuje si´ bezpoÊrednio w systemach poszcze-
gólnych paƒstw cz∏onkowskich (tak art. 288 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej), co znalaz∏o odzwiercie-
dlenie tak˝e w brzmieniu w/w rozporzàdzeƒ (art. 1 ust. 3
Rozporzàdzenia nr 451/2008 i art. 2 Rozporzàdzenia nr
1209/2014), polski prawodawca zdecydowa∏ si´ na przygoto-
wanie nowego rozporzàdzenia w sprawie polskiej klasyfikacji
wyrobów i us∏ug (PKWiU). Jak czytamy w uzasadnieniu pro-
jektu nowego rozporzàdzenia Rady Ministrów „koniecznoÊç
wydania nowego rozporzàdzenia w sprawie Polskiej Klasyfi-
kacji Wyrobów i Us∏ug (PKWiU 2015) wynika ze zmian wpro-
wadzonych w klasyfikacjach b´dàcych mi´dzynarodowymi
odpowiednikami, tj. w Centralnej Klasyfikacji Produktów
ONZ (CPC) i Klasyfikacji Produktów wed∏ug Dzia∏alnoÊci
(CPA rev. 2.1), obowiàzujàcej w Unii Europejskiej”. Wydaje
si´ przy tym, i˝ prace nad nowym rozporzàdzeniem w spra-
wie PKWiU podyktowane sà nie tyle koniecznoÊcià imple-

mentowania przepisów europejskich, bo te w zakresie stoso-
wania w statystyce obowiàzujà wprost, ile raczej z uwagi na
fakt, i˝ PKWiU w polskim systemie prawnym stosuje si´ tak-
˝e w ewidencji i dokumentacji oraz rachunkowoÊci, a tak˝e
w urz´dowych rejestrach i systemach informacyjnych admi-
nistracji publicznej oraz do celów opodatkowania podat-
kiem od towarów i us∏ug, podatkiem dochodowym od osób
prawnych, podatkiem dochodowym od osób fizycznych oraz
zrycza∏towanym podatkiem dochodowym w formie rycza∏tu
od przychodów ewidencjonowanych oraz karty podatkowej
(tak: § 1 i 3 rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie Pol-
skiej Klasyfikacji Wyrobów i Us∏ug [PKWiU] – Dz. U. nr 207,
poz. 1293 ze zm., dalej PKWiU 2008). Tym samym niezb´d-
ne jest ujednolicenie tej klasyfikacji statystycznej dla wszyst-
kich w/w celów. Projektowany § 3 rozporzàdzenia Rady Mi-
nistrów wskazuje, i˝ dla celów w/w podatków klasyfikacj´
PKWiU 2008 b´dzie stosowa∏o si´ do 31 grudnia 2016 r.

Jak wskazuje projektodawca w uzasadnieniu do projektu
nowe rozporzàdzenie spowoduje zmiany nazw grupowania,
zmiany zakresu grupowania poprzez: przeniesienie cz´Êci
zakresu z jednego grupowania do drugiego, podzia∏u grupo-
wania, scalenie dwóch lub kilku grupowaƒ w jedno, uporzàd-
kowanie symboliki grupowaƒ.

W zakresie odnoszàcym si´ do szeroko poj´tych us∏ug
zwiàzanych z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci projektowane
brzmienie nowej klasyfikacji ró˝ni si´ od odpowiednich zapi-
sów aktualnie obowiàzujàcego rozporzàdzenia PKWiU 2008
jedynie nieznacznie. W zakresie odnoszàcym si´ do wyceny
nieruchomoÊci zapis obowiàzujàcej klasyfikacji PKWiU 2008
(68.31.16 – Us∏ugi poÊrednictwa zwiàzane z wycenà nieru-
chomoÊci) jest identyczny z projektowanym.

Rzeczoznawstwo majàtkowe
W tym miejscu chcielibyÊmy przypomnieç, ˝e wykonywa-

nie czynnoÊci w zakresie rzeczoznawstwa majàtkowego zo-
sta∏o uregulowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoÊciami (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r.
poz. 518 z póên. zm.), która obowiàzuje od 1 stycznia 1998
roku. Zgodnie z art. 174 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami rzeczoznawstwo majàtkowe jest dzia∏alnoÊcià
zawodowà wykonywanà przez rzeczoznawców na zasadach
okreÊlonych w niniejszej ustawie. W ramach prowadzonej
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dzia∏alnoÊci rzeczoznawca majàtkowy dokonuje okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci, a tak˝e maszyn i urzàdzeƒ trwale
zwiàzanych z nieruchomoÊcià (art. 174 ust. 3 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami). Dodatkowo rzeczoznawstwo
majàtkowe na bazie art. 174 ust. 3a ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami polega na sporzàdzaniu opracowaƒ i eksper-
tyz dotyczàcych: rynku nieruchomoÊci oraz doradztwa w za-
kresie tego rynku; efektywnoÊci inwestowaniaw nierucho-
moÊci i ich rozwoju; skutków finansowych uchwalania lub
zmiany planów miejscowych; oznaczania przedmiotu odr´b-
nej w∏asnoÊci lokali; bankowo-hipotecznej wartoÊci nieru-
chomoÊci; okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci na potrzeby in-
dywidualnego inwestora; wyceny nieruchomoÊci zaliczanych
do inwestycji w rozumieniu przepisów o rachunkowoÊci; wy-
ceny nieruchomoÊci jako Êrodków trwa∏ych jednostek w ro-
zumieniu ustawy o rachunkowoÊci. Wydaje si´ zasadnym
równie˝ przypomnienie, ˝e w wyroku z dnia 2 grudnia 2002
roku (sygn. akt SK 20/01) Trybuna∏ Konstytucyjny zaliczy∏
zawód rzeczoznawcy majàtkowego do zawodów zaufania pu-
blicznego. Zgodnie z regulacjami rozporzàdzenia Ministra
Pracy i Polityki Spo∏ecznej z dnia 27 kwietnia 2010 roku
w sprawie klasyfikacji i specjalnoÊci na potrzeby rynku pra-
cy oraz zakresu jej stosowania (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r.
poz. 760) zawód rzeczoznawca majàtkowy (symbol 244102)
zosta∏ wyodr´bniony spoÊród zawodów zaliczonych do „Spe-
cjalistów do spraw rynku nieruchomoÊci”.

Tak wi´c rzeczoznawstwo majàtkowe jest prawnie i in-
stytucjonalnie, ale równie˝ faktycznie, czyli w praktyce pol-
skiej rzeczywistoÊci gospodarczej, wyodr´bnione jako od-
dzielna dzia∏alnoÊç spoÊród innych dzia∏alnoÊci mieszczà-
cych si´ w segmencie, który mo˝na okreÊliç jako segment
„us∏ug zwiàzanych z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci”. I jest to
cz´Êç us∏ug tego segmentu prawnie i funkcjonalnie wyodr´b-
niona od poÊrednictwa w obrocie nieruchomoÊciami i zarzà-
dzania nieruchomoÊciami (vide: systematyka ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami w zakresie odnoszàcym si´ do
dzia∏alnoÊci zawodowej w dziedzinie gospodarowania nieru-
chomoÊciami – rozdzia∏ V ustawy).

Dodatkowo nale˝y zauwa˝yç, ˝e zgodnie z art. 198 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami prowadzenie bez upraw-
nieƒ zawodowych nadanych przez ministra w∏aÊciwego do
spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkalnictwa, dzia∏alnoÊci zawo-
dowej w zakresie rzeczoznawstwa majàtkowego podlega ka-
rze aresztu, ograniczenia wolnoÊci albo grzywny. Takiej sa-
mej karze podlega podmiot prowadzàcy dzia∏alnoÊç
w zakresie rzeczoznawstwa majàtkowego, który powierza
wykonywanie zwiàzanych z szacowaniem nieruchomoÊci
osobie nieposiadajàcej uprawnieƒ zawodowych.

Rzeczoznawstwo majàtkowe w PKWiU
Taki stan rzeczy powoduje, ˝e us∏ugi rzeczoznawstwa

majàtkowego, w których mieÊci si´ wycena nieruchomoÊci,
w∏aÊciwie nie jest ∏àczona w Polsce z us∏ugami poÊrednictwa

w obrocie nieruchomoÊciami, a w∏aÊnie tak zosta∏o to uj´te
w PKWiU 2008, jak i projektowanym PKWiU (68.31 Us∏ugi
agencji nieruchomoÊci). Nieprecyzyjne grupowanie w zakre-
sie dotyczàcym podkategorii 68.31.16 Us∏ugi poÊrednictwa
zwiàzane z wycenà nieruchomoÊci, mylnie bowiem wskazuje,
i˝ us∏ugi poÊrednictwa mogà wiàzaç si´ z wycenà nierucho-
moÊci. Co wi´cej, dodatkowe zamieszanie wprowadzone zo-
sta∏o tak˝e w wyjaÊnieniach co obejmuje Sekcja L, gdzie za-
równo w projektowanym PKWiU jaki i obecnie obowiàzujà-
cym PKWiU 2008 wskazano, ˝e „sekcja L obejmuje (...)
us∏ugi zarzàdzania nieruchomoÊciami Êwiadczone na zlece-
nie (w∏àczajàc us∏ugi w zakresie wyceny)”. Powy˝sze wskazu-
je, ˝e us∏ugi w zakresie wyceny wg klasyfikacji mieszczà si´
w us∏ugach zarzàdzania nieruchomoÊciami.

Bioràc pod uwag´ systematyk´ ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami w zakresie dotyczàcym dzia∏alnoÊci zawodo-
wej w dziedzinie gospodarowania nieruchomoÊciami i tym
samym prawne i funkcjonalne wyodr´bnienie trzech grup
us∏ug zwiàzanych z obs∏ugà rynku nieruchomoÊci, w∏aÊci-
wym wydaje si´ odzwierciedlenie tego podzia∏u równie˝
w projektowanym PKWiU. Mog∏oby to nastàpiç poprzez usu-
ni´cie podkategorii 68.31.16 Us∏ugi poÊrednictwa zwiàzane
z wycenà nieruchomoÊci oraz pozycji 68.31.16.0 Us∏ugi po-
Êrednictwa zwiàzane z wycenà nieruchomoÊci i dodanie na
poziomie klasy nowej pozycji 68.33 Us∏ugi rzeczoznawstwa
majàtkowego oraz w dalszej kolejnoÊci na poziomie kategorii
68.33.1 Us∏ugi rzeczoznawstwa majàtkowego i podkategorii
68.33.11 Us∏ugi rzeczoznawstwa majàtkowego, w tym wycena
nieruchomoÊci, Êwiadczone na zlecenie i pozycji 68.33.11.0
Us∏ugi rzeczoznawstwa majàtkowego, w tym wycena nieru-
chomoÊci, Êwiadczone na zlecenie. Taka systematyka klasyfi-
kacji odpowiada∏aby w pe∏ni podzia∏owi us∏ug Êwiadczonych
w Polsce przez poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami, za-
rzàdców i rzeczoznawców majàtkowych. Wydaje si´ jednak,
i˝ zaproponowany schemat, z uwagi na przepisy europejskie,
mo˝e byç trudny do wprowadzenia.

Prawodawca europejski w Rozporzàdzeniu Parlamentu
Europejskiego i Rady (WE) nr 451/2008 da∏ paƒstwom cz∏on-
kowskim w zakresie odnoszàcym si´ do stworzenia dostoso-
waƒ krajowych pewien margines swobody. I tak w preambu-
le Rozporzàdzenia (pkt 9) czytamy, i˝ „nale˝y wprowadziç
przepis umo˝liwiajàcy paƒstwom cz∏onkowskim, w celu spe∏-
nienia wymogów krajowych, dodawanie do swoich klasyfika-
cji krajowych dodatkowych kategorii w oparciu o CPA”. Art.
4 ust. 1 Rozporzàdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(WE) nr 451/2008 stanowi, i˝ paƒstwa cz∏onkowskie mogà
wykorzystaç CPA do stworzenia zagregowanych lub szczegó-
∏owych dostosowaƒ krajowych, dla specyficznych potrzeb lub
ze wzgl´dów funkcjonalnych, w oparciu o podkategorie CPA.
Tak wi´c zmiany jakie mog∏yby byç wprowadzone przez pol-
skiego prawodawc´ nie mogà mieç miejsce na poziomie kate-
gorii, mimo i˝ taka systematyka odpowiada∏aby w pe∏ni pol-
skim realiom. Nie by∏oby sprzecznoÊci z klasyfikacjà CPA,
gdyby polski prawodawca na poziomie szóstym – podkatego-
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rii wyodr´bni∏ 68.31.16 Us∏ugi rzeczoznawstwa majàtkowe-
go, w tym wycena nieruchomoÊci, Êwiadczone na zlecenie i po-
zycji 68.31.16.0 Us∏ugi rzeczoznawstwa majàtkowego, w tym
wycena nieruchomoÊci, Êwiadczone na zlecenie.

Odmienne regulacje Rozporzàdzenia Komisji Europejskiej
w ró˝nych wersjach j´zykowych

W tym miejscu podkreÊliç nale˝y, i˝ projektowane rozpo-
rzàdzenie Rady Ministrów w sprawie PKWiU w zakresie od-
noszàcym si´ do wyceny nieruchomoÊci powtarza zapis treÊci
znowelizowanego Rozporzàdzenia Komisji Europejskiej z dnia
29 paêdziernika 2014 r. nr 1209/2014, gdzie w kodzie 68.31.16
(na poziomie podkategorii) w polskiej wersji j´zykowej wpro-
wadzono Us∏ugi poÊrednictwa zwiàzane z wycenà nieruchomo-
Êci. Wydaje si´ wi´c, ˝e zaproponowanie zatem przez polskie-
go projektodawc´ podkategorii 68.31.16 Us∏ugi poÊrednictwa
zwiàzane z wycenà nieruchomoÊci odzwierciedla zapis prawa
europejskiego. Nale˝y jednak dostrzec, i˝ Rozporzàdze-
nie Komisji Europejskiej z dnia 29 paêdziernika 2014 r.
nr 1209/2014 (w wersji polskoj´zycznej) w za∏àczniku
w kodzie 68.31.16 nie odpowiada innym wersjom j´zy-
kowym rozporzàdzenia, w tym m.in. wersjom w j´zyku
angielskim, francuskim czy niemieckim.

W j´zyku angielskim kod ten zosta∏ opisany nast´pujàco:
Real estate appraisal services on a fee or contract basis. Po-
wy˝sze nale˝y przet∏umaczyç jako Us∏ugi wyceny nieru-
chomoÊci na zlecenie.

W wersji francuskoj´zycznej kod ten zosta∏ opisany na-
st´pujàco: Services d’expertise immobili¯re pour compte de
tiers, co oznacza Us∏ugi wyceny nieruchomoÊci dla osób
trzecich.

W j´zyku niemieckim kod ten zosta∏ opisany nast´pujàco:
Dienstleistungen der Schätzung von Grundstücken,
Gebäuden und Wohnungen, co oznacza Us∏ugi szacowania
gruntów, budynków i mieszkaƒ.

Z t∏umaczeƒ wersji z j´zyka angielskiego, francuskiego
i niemieckiego jednoznacznie wynika, i˝ kod 68.31.16 nie ma
˝adnego powiàzania z us∏ugami poÊrednictwa.

W tym miejscu pojawia si´ zatem pytanie jaka w istocie
by∏a intencja prawodawcy europejskiego, skoro za∏àcznik do
Rozporzàdzenia Komisji Europejskiej z dnia 29 paêdziernika
2014 r. nr 1209/2014 w j´zyku polskim w kodzie 68.31.16 od-
biega znaczeniowo od wersji w j´zyku angielskim, francu-
skim i niemieckim w powy˝ej wskazanym zakresie dotyczà-
cym rozró˝nienia us∏ug poÊrednictwa i us∏ug wyceny?

PodkreÊliç nale˝y, i˝ akty prawne w Unii Europejskiej t∏u-
maczone sà na j´zyki urz´dowe wszystkich paƒstw cz∏onkow-
skich. Ka˝da z wersji j´zykowych jest tak samo wa˝na i ˝ad-
nemu z j´zyków nie mo˝na przypisaç pierwszeƒstwa przy in-
terpretacji przepisów. Jak stwierdzi∏ Naczelny Sàd
Administracyjny w wyroku z dnia 5 czerwca 2007r. sygn. akt
I OSK 796/06 – „Zasada, ˝e w Rzeczypospolitej Polskiej j´zy-
kiem urz´dowym jest j´zyk polski (art. 27 Konstytucji RP),
w tym j´zykiem urz´dowym konstytucyjnych organów paƒ-

stwa i terenowych organów w∏adzy publicznej – art. 4 pkt 1 i 3
ustawy z dnia 7 paêdziernika 1999 r. o j´zyku polskim (Dz. U.
Nr 90, poz. 999 ze zm.) nie stoi na przeszkodzie, aby powo∏ane
organy – je˝eli zajdzie potrzeba wyk∏adni prawa, w szczegól-
noÊci prawa Wspólnoty Europejskiej – pos∏ugiwa∏y si´ obcoj´-
zycznymi tekstami tego samego aktu prawnego w celu ustale-
nia jego rzeczywistej treÊci, jednakowo pojmowanej w ca∏ej
Wspólnocie Europejskiej. Obowiàzek prowadzenia post´powa-
nia wy∏àcznie w j´zyku polskim nie oznacza bowiem obowiàz-
ku rozumowania wy∏àcznie w kategoriach j´zyka polskiego”.
W podobnym tonie wypowiedzia∏ si´ Sàd Najwy˝szy w wyro-
ku 9 czerwca 2006r. sygn. akt III PK 30/06 stwierdzajàc:
„Og∏oszenie przepisu prawa wspólnotowego w polskiej edycji
Dziennika Urz´dowego Unii Europejskiej nie oznacza, ˝e obo-
wiàzuje on tylko w tym brzmieniu. W praktyce decydujàce zna-
czenie ma brzmienie przepisu w j´zyku francuskim, który jest
g∏ównym j´zykiem roboczym Wspólnoty, a nast´pnie po angiel-
sku i w innych j´zykach. Ustalone orzecznictwo Europejskiego
Trybuna∏u SprawiedliwoÊci przyjmuje, ˝e «jednolita interpre-
tacja przepisów prawa wspólnotowego wymaga, aby by∏y one
interpretowane i stosowane z uwzgl´dnieniem wersji w innych
j´zykach Wspólnoty» (wyrok z 5 grudnia 1967 r. w sprawie
19/67 Bestuur der Sociale Verzekerin-gsbank, ECR 1967 s.
345, tak samo wyrok z 6 paêdziernika 1982 r. w sprawie
283/81 CILFIT, ECR 1982 s. 3415). Analogicznie Trybuna∏
wypowiedzia∏ si´ w wyroku z 17 grudnia 1998 r., Skatteminis-
-teriet C 36/97 (ECR 1998 s. I-8679), stwierdzajàc, ˝e «inter-
pretacja przepisu prawa wspólnotowego wymaga porównania
ró˝nych wersji j´zykowych. Jednolita interpretacja wersji j´-
zykowych wymaga, w przypadku rozbie˝noÊci mi´dzy nimi, by
przepis ten interpretowaç z uwzgl´dnieniem jego celu oraz
miejsca w akcie prawnym, w którym zosta∏ zamieszczony» (pkt
25 i 26 uzasadnienia)”.

Mimo, i˝ powy˝ej cytowane judykaty zapad∏y na bazie sta-
nów faktycznych w obszarze stosowania prawa, to zawartà
w nich wskazówk´ dotyczàcà zasad wyk∏adni przepisów tym
bardziej nale˝y braç pod uwag´ na etapie stanowienia norm.

Podsumowanie
Wydaje si´, i˝ polski projektodawca przy przygotowywa-

niu nowej klasyfikacji PKWiU nie powinien pomijaç podno-
szonej powy˝ej okolicznoÊci. Przypisanie kodowi w podkate-
gorii 68.31.16 opisu Us∏ugi rzeczoznawstwa majàtkowe-
go, w tym wycena nieruchomoÊci, Êwiadczone na
zlecenie b´dzie oddawa∏o w pe∏ni specyfik´ us∏ug Êwiadczo-
nych przez rzeczoznawców majàtkowych w Polsce, b´dzie od-
powiada∏o upowa˝nieniu do dostosowaƒ krajowych udzielo-
nemu paƒstwom cz∏onkowskim przez prawodawc´ europej-
skiego i jednoczeÊnie nie b´dzie sprzeczne z innymi wersjami
j´zykowymi Rozporzàdzenia Komisji Europejskiej z 29 paê-
dziernika 2014 r. nr 1209/2014. Postulowaç nale˝y tak˝e sko-
rygowanie wyjaÊnieƒ co obejmuje Sekcja L, tak by us∏ugi rze-
czoznawców majàtkowych nie by∏y ∏àczone z us∏ugami zarzà-
dzania nieruchomoÊciami, a stanowi∏y dodatkowy punkt.
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1. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 2 grudnia
2014 r. w sprawie wysokoÊci ogólnej kwoty odliczeƒ
wydatków na cele mieszkaniowe (M. P. z dnia 10 grud-
nia 2014 r. poz. 1150).

2. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 listopada 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zapobieganiu szko-
dom w Êrodowisku i ich naprawie (Dz. U. z dnia
12 grudnia 2014 r. poz. 1789).

3. Ustawa z dnia 28 listopada 2014 r. o zmianie usta-
wy o Krajowym Rejestrze Sàdowym oraz niektórych
innych ustaw (Dz. U. z dnia 29 grudnia 2014 r. poz.
1924).

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

4. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 grudnia 2014 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzàdach zawodo-
wych architektów oraz in˝ynierów budownictwa
(Dz. U. z dnia 30 grudnia 2014 r. poz. 1946).

5. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia
18 grudnia 2014 r. sygn. akt K 50/13 orzekajàcy
o niezgodnoÊci z Konstytucjà RP art. 36 ust. 1 usta-
wy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647,
z póên. zm.) w zakresie, w jakim wy∏àcza roszcze-
nia w∏aÊcicieli lub u˝ytkowników wieczystych, któ-
rych nieruchomoÊci zosta∏y przeznaczone na cel
publiczny w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obowiàzujàcym 31 grudnia 1994 r.,
jeÊli takie przeznaczenie zosta∏o utrzymane
w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego uchwalonym pod rzàdem aktualnie
obowiàzujàcej ustawy (Dz. U. z dnia 7 stycznia
2015 r. poz. 22).

Przepis cz´Êciowo, w zakresie okreÊlonym w wyroku,
utraci∏ moc z dniem 7 stycznia 2015 r.

6. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 grudnia 2014 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o podatku od spadków
i darowizn (Dz. U. z dnia 16 stycznia 2015 r. poz. 86).

7. Komunikat Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 29 grudnia 2014 r. w sprawie og∏oszenia termi-
nów i miejsca przeprowadzenia post´powania kwali-
fikacyjnego dla osób ubiegajàcych si´ o nadanie

uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomoÊci (Dziennik Urz´dowy Ministra Infrastruk-
tury i Rozwoju z dnia 5 stycznia 2015 r. poz. 1).

8. Ustawa z dnia 28 listopada 2014 r. o zmianie usta-
wy o utrzymaniu czystoÊci i porzàdku w gminach
oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z dnia 17 stycz-
nia 2015 r. poz. 87).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 lutego 2015 r.,
z wyjàtkiem art. 1 pkt 20 i pkt 21 lit. b, art. 6i art. 7,

które wejdà w ˝ycie z dniem 18 kwietnia 2015 r. 

9. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 stycznia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o koncesji na roboty
budowlane lub us∏ugi (Dz. U. z dnia 22 stycznia 2015 r.
poz. 113).

10. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 stycznia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo bankowe
(Dz. U. z dnia 23 stycznia 2015 r. poz. 128).

11. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 15 stycznia 2015 r. w sprawie
wskaênika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych
ogó∏em w IV kwartale 2014 r. (M. P. z dnia 20 stycz-
nia 2015 r. poz. 68).

12. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2015 r. w sprawie Êred-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II pó∏roczu
2014 r. (M. P. z dnia 20 stycznia 2015 r. poz. 71).

13. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2015 r. w sprawie wskaênika
cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w IV kwartale 2014 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2015 r.
poz. 107).

14. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2015 r. w sprawie Êredniorocz-
nego wskaênika cen towarów i us∏ug konsumpcyj-
nych ogó∏em w 2014 r. (M. P. z dnia 23 stycznia 2015 r.
poz. 109).

15. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 16 stycznia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wod´ i zbiorowym odprowadzaniu Êcieków
(Dz. U. z dnia 27 stycznia 2015 r. poz. 139).

KALENDARZ PRAWNY



Rzeczoznawca Majàtkowy52

16. Ustawa bud˝etowa na rok 2015 z dnia 15 stycznia
2015 r. (Dz. U. z dnia 29 stycznia 2015 r. poz. 153).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 29 stycznia 2015 r., 
z mocà od dnia 1 stycznia 2015 r.

17. Obwieszczenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
28 stycznia 2015 r. w sprawie og∏oszenia wykazu zare-
jestrowanych kancelarii notarialnych (M. P. z dnia
30 stycznia 2015 r. poz. 146).

18. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 9 stycznia
2015 r. w sprawie warunków udzielania zwolnieƒ
z podatku od nieruchomoÊci oraz podatku od Êrod-
ków transportowych, stanowiàcych regionalnà po-
moc inwestycyjnà, pomoc na kultur´ i zachowanie
dziedzictwa kulturowego, pomoc na infrastruktur´
sportowà i wielofunkcyjnà infrastruktur´ rekreacyj-
nà oraz pomoc na infrastruktur´ lokalnà (Dz. U.
z dnia 2 lutego 2015 r. poz. 174).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 lutego 2015 r. 
i obowiàzuje do dnia 31 grudnia 2020 r.

19. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 26 stycznia 2015 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o ochronie konku-
rencji i konsumentów (Dz. U. z dnia 5 lutego 2015 r.
poz. 184).

20. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 stycznia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo geologiczne
i górnicze (Dz. U. z dnia 9 lutego 2015 r. poz. 196).

21. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 5 lutego 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. z dnia 10 lutego
2015 r. poz. 199).

22. Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie usta-
wy o transporcie kolejowym oraz niektórych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 10 lutego 2015 r. poz. 200).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 25 lutego 2015 r., z wyjàtkiem
art. 1 pkt 14, który wejdzie w ˝ycie z dniem 21 maja 2015 r.

23. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 23 stycznia 2015 r. w sprawie og∏oszenia jedno-
litego tekstu rozporzàdzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie lokali
socjalnych, mieszkaƒ chronionych i lokali wchodzà-
cych w sk∏ad mieszkaniowego zasobu gminy niesta-
nowiàcych lokali socjalnych (Dz. U. z dnia 12 lutego
2015 r. poz. 210).

24. Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie usta-
wy – Kodeks post´powania cywilnego oraz niektórych
innych ustaw (Dz. U. z dnia 17 lutego 2015 r. poz. 218).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 18 listopada 2015 r.,
z wyjàtkiem art. 1 pkt 4–14 i 16 oraz art. 10,

które wejdà w ˝ycie z dniem 20 marca 2015 r.

25. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 5 lutego 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Prawo upad∏oÊciowe i na-
prawcze (Dz. U. z dnia 19 lutego 2015 r. poz. 233).

26. Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach
(Dz. U. z dnia 20 lutego 2015 r. poz. 238).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 lipca 2015 r.

27. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 17 lutego 2015 r. w sprawie sposobu dokony-
wania i szczegó∏owego zakresu weryfikacji Êwia-
dectw charakterystyki energetycznej oraz protoko-
∏ów z kontroli systemu ogrzewania lub systemu
klimatyzacji (Dz. U. z dnia 24 lutego 2015 r. poz. 246).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 9 marca 2015 r.

28. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 30 stycznia 2015 r. w sprawie sta˝u adaptacyjne-
go i testu umiej´tnoÊci w toku post´powania o uznanie
kwalifikacji zawodowych do wykonywania zawodów
regulowanych nale˝àcych do dzia∏ów budownictwo,
lokalne planowanie i zagospodarowanie przestrzenne
oraz mieszkalnictwo, gospodarka morska i transport
(Dz. U. z dnia 26 lutego 2015 r. poz. 271).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 13 marca 2015 r.

29. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 lutego 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o specjalnych strefach eko-
nomicznych (Dz. U. z dnia 2 marca 2015 r. poz. 282).

30. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 17 lutego 2015 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny
odpowiadaç drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U.
z dnia 10 marca 2015 r. poz. 329).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 25 marca 2015 r.

31. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 17 lutego 2015 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny
odpowiadaç drogowe obiekty in˝ynierskie i ich usy-
tuowanie (Dz. U. z dnia 10 marca 2015 r. poz. 331).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 25 marca 2015 r.
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Szacowanie nieruchomoÊci
rzeczoznawstwo majàtkowe
pod redakcjà Jerzego Dydenki
Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2015 (stan prawny na 31.07.2014 r.)

Poprzednie wydanie tej ksià˝ki ukaza∏o si´ w 2012 roku,
a rok póêniej sejm uchwali∏ tzw. ustaw´ deregulacyjnà, która
w sposób istotny wp∏yn´∏a na obs∏ug´ rynku nieruchomoÊci.
Przepisy tej ustawy zlikwidowa∏y wszelkie ograniczenia dotyczà-
ce zawodów poÊrednika w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdcy
nieruchomoÊci, a w odniesieniu do rzeczoznawcy majàtkowego
zliberalizowa∏y wymagania dotyczàce dost´pu do tego zawodu.

Ksià˝ka stanowi kompendium wiedzy przydatnej nie tyl-
ko dla osób ubiegajàcych si´ o uprawnienia rzeczoznawcy
majàtkowego, ale tak˝e dla wszystkich, którzy z racji wyko-
nywanego zawodu, zajmujà si´ problematykà zwiàzanà z nie-
ruchomoÊciami.

Publikacja b´dàca opracowaniem zbiorowym, dotyczy
problematyki m.in. z zakresu: prawa, ekonomii, metodologii
wyceny nieruchomoÊci i przedsi´biorstw. 

Koƒcowe rozdzia∏y poÊwi´cone sà wycenie: nieruchomo-
Êci zurbanizowanych, ograniczonych praw rzeczowych, nie-
ruchomoÊci rolnych, lasów, dla potrzeb sprawozdaƒ finanso-
wych, w celu zabezpieczenia wierzytelnoÊci.

Autorami poszczególnych rozdzia∏ów sà specjaliÊci zajmu-
jàcy si´ od lat problematykà gospodarki nieruchomoÊciami.

Decyzje, wnioski i inne pisma
procesowe oraz orzeczenia z zakresu
nieruchomoÊci z objaÊnieniami
i p∏ytà CD 
Marian Wolanin
Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2015

Ksià˝ka zawiera szczegó∏owe zestawienie 105 wzorów
pism procesowych i umów wraz z objaÊnieniami najcz´Êciej
wyst´pujàcych w obrocie nieruchomoÊciami.

W publikacji znajdujà si´ wzory podzielone tematycznie
dotyczàce m.in. trwa∏ego zarzàdu, prawa u˝ytkowania wie-
czystego, podzia∏u nieruchomoÊci, wyw∏aszczenia nierucho-
moÊci i jej zwrot, op∏at adiacenckich. 

Dla ka˝dego przedstawionego wzoru dodano szczegó∏owy
komentarz oraz praktyczne wskazówki dotyczàce stosowa-
nia prawa materialnego, jego wyk∏adni oraz czynnoÊci proce-
sowych zwiàzanych z danym rodzajem pisma. 

Przedstawione zosta∏o równie˝ orzecznictwo sàdowe
wraz z tezami majàcymi zwiàzek z problematykà stosowa-
nia poszczególnych wzorów w praktyce obrotu nierucho-
moÊciami. 

Zarzàdzanie przestrzenià
w gospodarowaniu 
nieruchomoÊciami
Seria: „NieruchomoÊci”

Iwona ForyÊ, Maciej Nowak
Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2014 

Autorzy omawiajà praktyczne aspekty polityki prze-
strzennej na rynku nieruchomoÊci, w tym konsekwencje de-
cyzji dotyczàcych planów zagospodarowania terenów oraz
wyznaczania obszarów pod nowe inwestycje budowlane.
Rozpatrujà te˝ prawne i systemowe, ale tak˝e spo∏eczne
i ekonomiczne perspektywy zarzàdzania przestrzenià decy-
dujàce o jej przeznaczeniu. 

Kolejnym wàtkiem sà skutki zagospodarowania prze-
strzenià dla uczestników rynku nieruchomoÊci. Ksià˝ka
zawiera przyk∏ady problemów zwiàzanych z zagospodaro-
waniem i planowaniem przestrzennym wyst´pujàce
w praktyce rzeczoznawców majàtkowych, deweloperów,
poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami i zarzàdców nie-
ruchomoÊci, organów gmin, a tak˝e w∏aÊcicieli nierucho-
moÊci oraz sposoby ich rozwiàzywania. Z tego powodu mo-
˝e byç bardzo pomocna w bie˝àcej dzia∏alnoÊci wszystkich
uczestników rynku nieruchomoÊci. 

W koƒcowej cz´Êci ksià˝ki zamieszczony zosta∏ aneks
z wzorami pism i dokumentów w planowaniu przestrzennym. 

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski



Rzeczoznawca Majàtkowy54

Podatek katastralny
Ekonomiczne uwarunkowania reformy
opodatkowania nieruchomoÊci 
Seria: „NieruchomoÊci”

Micha∏ G∏uszak, Bart∏omiej Marona
Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2015

G∏ównym celem badawczym postawionym w tej publika-
cji jest ocena ekonomicznych skutków wprowadzenia podat-
ku od wartoÊci nieruchomoÊci (ad valorem) w Polsce na wy-
branym przyk∏adzie – w mieÊcie Krakowie. 

Ksià˝ka sk∏ada si´ z szeÊciu rozdzia∏ów. W pierwszym
rozdziale przedstawiono genez´, istot´ i specyfik´ podatku
od nieruchomoÊci oraz przeanalizowano nieruchomoÊç pod
kàtem przedmiotu opodatkowania. W rozdziale drugim do-
konano analizy podatku od nieruchomoÊci w kontekÊcie
rozwa˝aƒ ekonomicznych. Szczególnie du˝o miejsca po-

Êwi´cono na dyskusj´ nad podatkiem od nieruchomoÊci, od-
noszàc si´ do uwarunkowaƒ fiskalnych, sprawiedliwoÊci
oraz neutralnoÊci podatkowej. W trzecim rozdziale zapre-
zentowano rozwiàzania kwestii podatku od nieruchomoÊci
na Êwiecie. Przeanalizowano podstawowe elementy kon-
struujàce podatek, tj. podstaw´, stawki, ulgi oraz zwolnie-
nia podatkowe. Posi∏kujàc si´ danymi Eurostatu za lata
2000–2012, omówiono rol´ podatku od nieruchomoÊci w go-
spodarkach wybranych paƒstw europejskich. W czwartym
rozdziale dokonano analizy systemu opodatkowania nieru-
chomoÊci w Polsce, wskazujàc na niedostatki obecnych roz-
wiàzaƒ i mo˝liwe kierunki zmian. W rozdzia∏ach piàtym
i szóstym przedstawiono wyniki badaƒ empirycznych zre-
alizowanych w gminach Krakowskiego Obszaru Metropoli-
talnego oraz w stolicy tego obszaru, Krakowie.

Ksià˝ka adresowana jest nie tylko do Êrodowiska nauko-
wego, ale tak˝e do praktyków – rzeczoznawców majàtko-
wych, zarzàdców nieruchomoÊci, inwestorów deweloperów,
w∏aÊcicieli nieruchomoÊci, zarzàdów spó∏dzielni i wspólnot
oraz przedstawicieli w∏adz centralnych i samorzàdowych. 

ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

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

telefony kontaktowe.

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

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

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Wycena nieruchomoÊci
i przedsi´biorstw w podejÊciu
porównawczym
prof. Mieczys∏aw Prystupa
Wydawnictwo PFSRM i Replika
Warszawa, Poznaƒ 2014

W ksià˝ce prof. Mieczys∏awa
Prystupy przedstawiono: podsta-

wowe definicje i uwarunkowania prawne dotyczàce wyceny
nieruchomoÊci i przedsi´biorstw; problematyk´ dotyczàcà
definicji wartoÊci rynkowej, funkcje i cele wycen majàtko-
wych; charakterystyk´ rynków nieruchomoÊci i przedsi´-
biorstw, a tak˝e sposoby dokonywania analiz rynków nieru-
chomoÊci i przedsi´biorstw. Pozycja ta zawiera tak˝e ogólne

za∏o˝enia metodyczne dotyczàce podejÊcia porównawczego,
opis metod wyceny nieruchomoÊci w podejÊciu porównaw-
czym wraz z przyk∏adami wycen, przedstawia te˝ mo˝liwoÊci
i zasady stosowania podejÊcia porównawczego do wyceny
przedsi´biorstw, w tym metod´ mno˝nika zysków.

Rozwiàzania i przyk∏ady przedstawione w publikacji wy-
nikajà zarówno z doÊwiadczeƒ zawodowych zdobytych w pra-
cy naukowo-dydaktycznej, jak te˝ z wieloletniej, osobistej
praktyki autoraw dziedzinie szacowania nieruchomoÊci
i przedsi´biorstw.

Pozycja ta stanowi zalecany przez Federacj´ podr´cznik
dla studentów studiów podyplomowych z zakresu wyceny
nieruchomoÊci oraz dla osób przygotowujàcych si´ do egza-
minów paƒstwowych na uprawnienia zawodowe w zakresie
wyceny nieruchomoÊci.

M.J.
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Uchwa∏a nr 1/03/2015 z dnia 23 marca 
o przyj´ciu przez Rad´ Krajowà PFSRM Stanowiska w spra-
wie granic weryfikacji przydatnoÊci dowodowej operatów
szacunkowych oraz wyk∏adni poj´cia wiedzy specjalnej rze-
czoznawcy majàtkowego.

● za – 80 ● przeciw – 0 ● wstrzyma∏o si´ – 15

Uchwa∏a nr 2/03/2015 z dnia 23 marca
Rada Krajowa PFSRM przyjmuje nast´pujàcy kalendarz wy-
borczy:
1) do dnia 07.05. nast´puje przes∏anie zg∏oszeƒ kandydatów

na funkcj´ Prezydenta, Wiceprezydenta lub cz∏onka Ko-
misji Rewizyjnej wraz z pisemnà rekomendacjà macierzy-
stego Stowarzyszenia oraz pisemnà zgodà kandydata.

2) Podczas Rady Krajowej w dniach 28–29 maja br. kan-
dydaci ubiegajàcy si´ o funkcj´ Prezydenta PFSRM
przedstawià programy wyborcze, a ich wersje pisemne
przeka˝à za poÊrednictwem Zarzàdu PFSRM do Rady
Krajowej.

3) 30.06. br. wybory cz∏onków Zarzàdu oraz Komisji Rewi-
zyjnej.

● za – 95 ● przeciw – 0 ● wstrzyma∏o si´ – 0

Uchwa∏a nr 3/03/2015 z dnia 23 marca 
Rada Krajowa PFSRM podejmuje uchwa∏´ o powierzeniu
Âlàskiemu Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Majàtkowych
organizacji XXV Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych w roku 2016.

● za – 95 ● przeciw – 0 ● wstrzyma∏o si´ – 0

Uchwa∏a nr 4/03/2015 z dnia 23 marca 
Rada Krajowa PFSRM na wniosek Komisji Rewizyjnej utrzy-
muje w mocy rekompensat´ kosztów ponoszonych przez
cz∏onków Zarzàdu w nowej kadencji w wysokoÊci podwy˝szo-
nej o 1000 z∏ netto dla ka˝dego cz∏onka Zarzàdu

● za – 51 ● przeciw – 30 ● wstrzyma∏o si´ – 2

Wniosek nr 1/03/2015 
Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych
o wykreÊlenie z Planu (porzàdku) posiedzenia Rady Krajo-
wej 23 i 24 marca 2015 r. pkt. 5 porzàdku obrad o treÊci
„Sprawozdanie z dzia∏aƒ Zarzàdu nast´pujàcych po ostatnim
posiedzeniu RK w grudniu 2014 r. Uchwa∏a w sprawie spra-
wozdania finansowego za rok 2014 (Projekt Uchwa∏y Nr 1)”,
po dyskusji, Wnioskodawca zmieni∏ w taki sposób, ˝e zawnio-

skowa∏ jedynie o wykreÊlenie zdania drugiego pkt. 5 porzàd-
ku obrad o treÊci „Uchwa∏a w sprawie sprawozdania finan-
sowego za rok 2014 (Projekt Uchwa∏y Nr 1)”. 

● za – 68 ● przeciw – 6 ● wstrzyma∏o si´ – 15

Wniosek nr 2/03/2015 
Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych o wy-
kreÊlenie pkt. 7 porzàdku obrad o treÊci „Sprawozdanie Prze-
wodniczàcego Komisji Rewizyjnej (projekt Uchwa∏y Nr 2)

● za – 72 ● przeciw – 17 ● wstrzyma∏o si´ – 0

Wniosek nr 3/03/2015 
Ma∏opolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtko-
wych w Krakowie o umo˝liwienie nagrywania obrad Rady
Krajowej w cz´Êci dotyczàcej dyskusji na temat wycena dla
banków i dzia∏alnoÊci Spó∏ki BAZA.PL.

● za – 0 ● przeciw – 79 ● wstrzyma∏o si´ – 16

Wniosek nr 4/03/2015 
Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych
o zobowiàzanie Zarzàdu do przedstawienia w terminie jedne-
go miesiàca od daty posiedzenia Rady Krajowej uzupe∏niajà-
cych pisemnych informacji z dzia∏alnoÊci Zarzàdu PFSRM za
okres od 01.01.2015 r. do 31.03.2015 r. w zakresie lobbingu
na rzecz sfederowanych stowarzyszeƒ i ich cz∏onków,
w szczególnoÊci odpowiedzi na prasowe doniesienia stawiajà-
ce rzeczoznawców w niekorzystnym Êwietle, iloÊç pism i ro-
dzaj podj´tych dzia∏aƒ, strony korespondencji lub spotkaƒ.

● za – 14 ● przeciw – 54 ● wstrzyma∏o si´ – 27

Wniosek nr 5/03/2015 
Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych o zo-
bowiàzanie Zarzàdu do przedstawienia w terminie jednego
miesiàca od daty posiedzenia Rady Krajowej uzupe∏niajàcych
pisemnych informacji z dzia∏alnoÊci Zarzàdu PFSRM za okres
od 01.01.2015 r. do 31.03.2015 r. w zakresie dzia∏aƒ podj´tych
przez Federacj´ w obszarze dzia∏aƒ Banków, PoÊredników na
rynku zleceƒ wycen i rzeczoznawców, iloÊç pism i rodzaj pod-
j´tych dzia∏aƒ, strony korespondencji lub spotkaƒ.

● za – 12 ● przeciw – 57 ● wstrzyma∏o si´ – 26

Wniosek nr 6/03/2015 
Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych o zo-
bowiàzanie Zarzàdu do przedstawienia w terminie jednego mie-
siàca od daty posiedzenia Rady Krajowej uzupe∏niajàcych pi-

UCHWA¸Y I WNIOSKI  RADY KRAJOWEJ PFSRM
W DNIACH 23–24 MARCA 2015 R.
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semnych informacji z dzia∏alnoÊci Zarzàdu PFSRM za okres od
01.01.2015 r. do 31.03.2015 r. w zakresie ustosunkowania si´ do
informacji – doniesieƒ o charakterze byç mo˝e pomówieƒ, o oso-
bistym zaanga˝owaniu cz∏onków Zarzàdu PFSRM w dzia∏al-
noÊç PoÊredników na rynku zleceƒ wycen, wraz z informacjà
o rodzaju podj´tych dzia∏aƒ, strony korespondencji lub spotkaƒ.

G∏osowano:
● za – 11 ● przeciw – 56 ● wstrzyma∏o si´ – 29

Wniosek nr 7/03/2015 
Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych
o ustanowienie Rady Nadzorczej spó∏ki „BAZA.PL” oraz spo-
sobu wyboru jej sk∏adu, a tak˝e o powierzenie wykonywania
tych czynnoÊci Komisji Rewizyjnej w terminie jednego mie-
siàca od posiedzenia Rady Krajowej.

● za – 25 ● przeciw – 70 ● wstrzyma∏o si´ – 0

Wniosek nr 8/03/2015 
Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych
o audyt umowy z Firmà PROPUBLIC i na jej podstawie wy-
konywanych czynnoÊci, sporzàdzenie sprawozdania przez
Zarzàd PFSRM korzyÊci dla stowarzyszeƒ i rzeczoznawców
p∏ynàcych ze wspó∏pracy z firmà oraz czynnoÊci podj´tych
przez Zarzàd PFSRM w konsekwencji informacji uzyska-
nych od Firmy PROPUBLIC.
Przed∏o˝enie Radzie Krajowej bilansu korzyÊci i kosztów
z realizacji tej umowy – w terminie jednego miesiàca od daty
posiedzenia Rady Krajowej.

● za – 10 ● przeciw – 48 ● wstrzyma∏o si´ – 37

Wniosek nr 9/03/2015 
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych w Bydgoszczy.
Rada Krajowa PFSRM zobowiàzuje Rad´ Programowà kwar-
talnika „Rzeczoznawca Majàtkowy” do podj´cia dzia∏aƒ
zwiàzanych z uwspó∏czeÊnieniem czasopisma, w tym stwo-
rzenia witryny internetowej dla prezentacji kwartalnika
z mo˝liwoÊcià zakupu kwartalnika oraz poszczególnych arty-
ku∏ów w postaci elektronicznej.

● za – 77 ● przeciw – 0 ● wstrzyma∏o si´ – 18

Wniosek nr 10/03/2015 
Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtko-
wych w Warszawie.
Rada Krajowa PFSRM zobowiàzuje Rad´ Programowà,
w uzupe∏nieniu powy˝szego wniosku, o wydawanie kwar-
talnika „Rzeczoznawca Majàtkowy” wy∏àcznie w formie
elektronicznej. Rada Programowa zarekomenduje wydanie
jeden raz w roku wyjàtkowo ciekawych opracowaƒ.

G∏osowano:
● za – 11 ● przeciw – 82 ● wstrzyma∏o si´ – 2

Wniosek nr 11/03/2015
Rada Krajowa PFSRM zobowiàzuje Zarzàd PFSRM do wy-
stàpienia do Urz´du Ochrony Konkurencji i Konsumen-
tów w sprawie odmowy przyjmowania operatów szacunko-
wych od rzeczoznawców majàtkowych dla potrzeb zabez-
pieczenia wierzytelnoÊci, sporzàdzonych na zlecenie
kredytobiorców.

● za – 94 ● przeciw – 0 ● wstrzyma∏o si´ – 0

Organy administracji publicznej, sàdy oraz niepubliczne
podmioty, których interes prawny powiàzany jest z wycenà
nieruchomoÊci, weryfikujà operaty szacunkowe kierujàc si´
szeroko interpretowanà zasadà swobodnej oceny dowodów
i w∏asnym uznaniem. Decyzje jednostek administracji pu-
blicznej oraz orzeczenia sàdów, poprzez niejednolità wyk∏ad-
ni´ pojemnych i nieostrych sformu∏owaƒ odnoszàcych si´ do
wiarygodnoÊci dowodowej operatu, czy prawid∏owoÊci toku
rozumowania rzeczoznawcy, p∏ynnie traktujà granice weryfi-

kacji przydatnoÊci dowodowej operatów szacunkowych.
W efekcie weryfikacja przydatnoÊci dowodowej operatu sza-
cunkowego sprowadza si´ nierzadko do g∏´bokiej polemiki
z zawartoÊcià merytorycznà operatu zawierajàcà elementy
tzw. wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majàtkowego.

Przepis art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
wskazuje co prawda, ˝e oceny prawid∏owoÊci operatu sza-
cunkowego dokonaç mo˝e jedynie organizacja zawodowa rze-
czoznawców majàtkowych, jednak nale˝y pami´taç, ˝e nie

STANOWISKO RADY KRAJOWEJ PFSRM
W SPRAWIE GRANIC WERYFIKACJI PRZYDATNOÂCI DOWODOWEJ

OPERATÓW SZACUNKOWYCH ORAZ WYK¸ADNI POJ¢CIA
WIEDZY SPECJALNEJ RZECZOZNAWCY MAJÑTKOWEGO
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zwalnia to organu administracji publicznej i sàdu orzekajà-
cego z wymogu oceny wartoÊci dowodowej operatu szacunko-
wego, wynikajàcego z obowiàzku wszechstronnego rozpa-
trzenia ca∏ego materia∏u dowodowego (art. 77 k.p.a.), zgod-
nie z zasadà swobodnej oceny dowodów (art. 80 k.p.a.). 

Arbitralna krytyka zawartoÊci merytorycznej wycen,
praktykowana przez podmioty w ró˝ny sposób powiàzane
z wynikiem wyceny, jest zjawiskiem niepokojàcym, podwa˝a-
jàcym zaufanie i szacunek do zawodu rzeczoznawcy majàtko-
wego. Dostrzegalny jest tutaj brak uniwersalnych i jednoli-
tych wytycznych rysujàcych granice weryfikacji przydatnoÊci
dowodowej operatów szacunkowych. 

Rzeczoznawca majàtkowy stoi na stra˝y obiektywnego,
a wi´c bezstronnego, spojrzenia na spraw´ wartoÊci nieru-
chomoÊci. Próba obiektywizacji wartoÊci nieruchomoÊci,
w warunkach wolnego rynku, wymaga od rzeczoznawcy
majàtkowego specyficznej, interdyscyplinarnej wiedzy
o uwarunkowaniach prawnych, technicznych, mikro i ma-
kroekonomicznych, majàcych wp∏yw na cen´, za którà po-
tencjalny, przeci´tny nabywca gotów jest nabyç szacowanà
nieruchomoÊç. Wiedza rzeczoznawcy majàtkowego po-
twierdzona nadanymi mu uprawnieniami, pozwala na
okreÊlenie wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci w sposób naj-
lepiej takà wartoÊç odzwierciedlajàcy. Obiektywnie i bez-
stronnie okreÊlona wartoÊç s∏u˝yç mo˝e nast´pnie do usta-
lenia ceny sprzeda˝y, wysokoÊci zabezpieczenia przy udzie-
laniu kredytu, do ustalenia wysokoÊci aportu do spó∏ki,
op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego gruntu,
odszkodowaƒ i do wielu innych celów, przy których zobiek-
tywizowana wartoÊç rynkowa daje gwarancj´ bezpiecznego
i racjonalnego gospodarowania nieruchomoÊciami. Bez-
pieczeƒstwo gospodarowania nieruchomoÊciami publiczny-
mi ma gwarantowaç Êcis∏e uregulowanie i sformalizowanie
procesu wyceny nieruchomoÊci w przepisach ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami oraz rozporzàdzenia w spra-
wie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacun-
kowego. OkreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci jest efektem
nie tylko prawnego ale tak˝e, a mo˝e przede wszystkim,
ekonomicznego aspektu wyceny. W procesie szacowania
nieruchomoÊci podstawowym zadaniem rzeczoznawcy ma-
jàtkowego jest odzwierciedlenie regu∏ w∏aÊciwego rynku
nieruchomoÊci, w tym preferencji nabywców, których nie
da si´ w pe∏ni uwarunkowaç i ujarzmiç przepisami prawa.
Istota wartoÊci osadzona jest bowiem w ekonomii, tote˝
w praktyce nie jest mo˝liwe wywiedzenie wszystkich regu∏
wyceny nieruchomoÊci z przepisów prawa. Cena, obok
obiektywnych przes∏anek, ma zawsze elementy subiektyw-
ne. Tak˝e okreÊlenie poziomu wartoÊci, rozumianej jako
hipoteza ceny, przez powo∏anego do tego eksperta nie zli-
kwiduje dyskrecjonalnoÊci wyceny. Nawet najbardziej
wszechstronna znajomoÊç rynku nie zapewni w pe∏ni
obiektywnego wyniku, dlatego ró˝nice oszacowanych dla
to˝samego celu wartoÊci tej samej nieruchomoÊci, nie za-
wsze Êwiadczà o wadliwie sporzàdzonych wycenach. Meto-

dy porównawcze cechuje bowiem pewna doza subiektywi-
zmu, u którego podstaw le˝y wybór porównywalnej nieru-
chomoÊci i opieranie szacunku na danych historycznych.
Subiektywizm nie oznacza tutaj rzecz jasna dowolnoÊci. 

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych prezentuje poglàd, ˝e to w∏aÊnie Êro-
dowisko zawodowe rzeczoznawców majàtkowych posiada
najwi´ksze kompetencje do wskazania granicy, gdzie koƒczy
si´ ocena wiarygodnoÊci dowodowej operatu szacunkowego,
dokonywana zgodnie z zasadà swobodnej oceny dowodów,
a zaczyna si´ merytoryczna ocena prawid∏owoÊci sporzàdze-
nia opinii o wartoÊci, b´dàca aktualnie wy∏àcznym uprawnie-
niem organizacji zawodowej rzeczoznawców majàtkowych.

Zgodnie z utrwalonà linià orzeczniczà Naczelnego Sàdu
Administracyjnego operat szacunkowy stanowi sformalizo-
wanà prawnie opini´ rzeczoznawcy majàtkowego wydawanà
w zakresie posiadanych przez niego wiadomoÊci specjalnych
w zakresie szacowania nieruchomoÊci, który tak jak ka˝dy
inny dowód podlega ocenie pod wzgl´dem jego przydatnoÊci
zgodnie z zasadà swobodnej oceny dowodów wyra˝onà w art.
80 k.p.a. JednoczeÊnie w judykaturze konsekwentnie pod-
kreÊla si´, ˝e weryfikacja operatu szacunkowego, z uwagi na
zawartà w nim wiedz´ fachowà, dla unikni´cia zarzutu prze-
kroczenia przez organ lub sàd granic swobodnej oceny dowo-
dów, nie mo˝e byç procesem dowolnym i uznaniowym, lecz
racjonalnie uzasadnionym, opartym o kryterium zgodnoÊci
z przepisami prawa, zupe∏noÊci i czytelnoÊci, nie wkraczajà-
cym arbitralnie w merytorycznà zasadnoÊç opinii rzeczo-
znawcy majàtkowego (np. orzeczenia NSA w Warszawie
z dnia 7 marca 2014 r., sygn. akt I OSK 1894/12 oraz z dnia
15 czerwca 2011 r., sygn. akt. I OSK 1169/10). Granice wery-
fikacji przydatnoÊci dowodowej operatu szacunkowego wska-
za∏ jednoznacznie Naczelny Sàd Administracyjny w przywo-
∏anym tutaj wyroku z dnia 15 czerwca 2011 r., sygn. akt
I OSK 1169/10, stwierdzajàc co nast´puje: „formu∏ujàc uwa-
gi krytyczne w stosunku do opinii bieg∏ego, (...), sàd orzekajà-
cy powinien post´powaç w sposób szczególnie ostro˝ny i wy-
wa˝ony, a w przypadku stwierdzenia wadliwoÊci opi-
nii, wskazywaç konkretne przepisy prawa, których
– przy sporzàdzaniu opinii – bieg∏y winien przestrze-
gaç. Takie post´powanie jest konieczne dla unikni´-
cia zarzutu przekroczenia przez Sàd granic swobod-
nej oceny dowodu.”

Przepis art. 175 ust. 1 ustawy jak równie˝ etyka zawodo-
wa zobowiàzujà rzeczoznawc´ majàtkowego do zachowania
przy szacowaniu nieruchomoÊci szczególnej starannoÊci, któ-
ra wyra˝a si´ m.in. w sporzàdzaniu operatu szacunkowego
w formie uporzàdkowanej, umo˝liwiajàcej przeÊledzenie to-
ku rozumowania rzeczoznawcy oraz przyj´tych przez niego
za∏o˝eƒ. Zlecajàcy wycen´ nieruchomoÊci w ramach prowa-
dzonego post´powania, ma zatem pe∏ne prawo oczekiwaç
i egzekwowaç przed∏o˝enia operatu szacunkowego, który b´-
dzie sporzàdzony nie tylko zgodnie z przepisami prawa, ale
tak˝e w sposób przejrzysty, spójny, logiczny i czytelny, który
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umo˝liwi zrozumienie wyra˝anych przez rzeczoznawc´ opi-
nii, szczególnie tych, które pochodzà z obszaru jego wiedzy
specjalnej. Jak wskaza∏ Wojewódzki Sàd Administracyjny
w Gdaƒsku w orzeczeniu z dnia 7.03.2012r. II SA/Gd 895/11,
„O ile bowiem sporzàdzenie operatu szacunkowego wymaga
wiadomoÊci specjalnych i stosownych kwalifikacji, to jednak
musi byç dokonane w sposób, który umo˝liwi jego weryfika-
cj´, czy to przez organ, czy te˝ przez sàd administracyjny”.
Z drugiej strony trzeba wyraênie wskazaç, ˝e granice wery-
fikacji operatu szacunkowego powinny si´ zamykaç w kata-
logu przewidzianych prawem uwarunkowaƒ regulujàcych
proces wyceny. Weryfikujàcy – odbiorca operatu szacunkowe-
go, nie jest uprawniony do arbitralnej oceny merytorycznej
zawartoÊci operatu szacunkowego.

Dopuszczalnà weryfikacj´ wyceny nale˝y postrzegaç
przez pryzmat zachowania okreÊlonych prawem warunków
dokonywania wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania opera-
tu szacunkowego. Jak wskazuje ugruntowane przez lata
i powo∏ane tutaj orzecznictwo, dokonywana przez sàd lub
organ administracji publicznej ocena przydatnoÊci dowodo-
wej operatu szacunkowego powinna zostaç przeprowadzo-
na pod wzgl´dem legalnoÊci wyceny, w jej aspekcie formal-
nym i materialnym, tj. ocena powinna polegaç na spraw-
dzeniu czy operat: 
- zosta∏ sporzàdzony i podpisany przez uprawnionà osob´, 
- czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy treÊci,
- czy nie zawiera niejasnoÊci, pomy∏ek, braków, które po-

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

Ocena legalnoÊci operatu szacunkowego, jako dowodu,
mo˝e byç zatem dokonana przez organ prowadzàcy post´po-
wanie w granicach obowiàzujàcego prawa, natomiast ocena
wykraczajàca poza elementy prawne, obejmujàca zakres me-
todologiczny i merytoryczny, zawierajàcy wiedz´ specjali-
stycznà z zakresu szacowania nieruchomoÊci, mo˝e byç doko-
nana wy∏àcznie przez organizacj´ zawodowà rzeczoznawców
majàtkowych. Przepis art. 157 ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami jednoznacznie wskazuje, ˝e oceny prawid∏owoÊci
sporzàdzenia operatu szacunkowego dokonaç mo˝e wy∏àcznie
organizacja zawodowa rzeczoznawców majàtkowych, co za
tym idzie ani organ administracji publicznej, ani sàd nie po-
winien oceniaç prawid∏owoÊci warstwy merytorycznej opera-
tu szacunkowego, bowiem nie dysponuje wiedzà specjalistycz-
nà niezb´dnà przy wycenie nieruchomoÊci, co znajduje po-
twierdzenie we wskazanym orzecznictwie: wyrok NSA z dnia
5 marca 2009 r., I OSK 292/08, LEX nr 529933, WSA w War-
szawie z dnia 23.01.2013r. I S. A./Wa 2068/12, WSA w War-
szawie z 26.02.2013r. I S. A./Wa 1416/12. 

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowym w pe∏ni podziela poglàd wyra˝ony
przez Wojewódzki Sàd Administracyjny w Warszawie w wy-
roku z dnia 17 paêdziernika 2012 r. I SA/Wa 538/12, ˝e „(...)
organ nie jest zobligowany do analizowania prawi-
d∏owoÊci zastosowanych rozwiàzaƒ merytorycznych
w zakresie zasad sztuki szacowania – sposobu anali-
zy rynku i doboru nieruchomoÊci do porównaƒ, wy-
pracowanych w praktyce szacowania przez Êrodowi-
sko rzeczoznawców, poniewa˝ nie sà to zagadnienia
unormowane w przepisach prawa powszechnie obo-
wiàzujàcego, ale wiadomoÊci specjalne rzeczoznawcy ma-
jàtkowego (wiedza bran˝owa). 

Tak˝e sposób wartoÊciowania cech nieruchomoÊci, wy-
bór metody i sposobu podejÊcia jej szacowania, jak równie˝
przyj´cie w∏aÊciwego wspó∏czynnika korygujàcego oparty
jest na kryteriach stanowiàcych wiadomoÊci specjalne,
o których mowa w art. 84 § 1 k.p.a., znajdujàce si´ poza za-
kresem kontroli, jakiej w trybie art. 80 k.p.a.. co do opera-
tu szacunkowego mogà dokonaç organy administracji pu-
blicznej (zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 23.01.2013 r.
I S. A./Wa 2068/12, WSA w Warszawie z dnia 26.02.2013 r.
I S. A./Wa 1416/12).” 

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

Prezentowane stanowisko oparte jest na utrwalonej linii
orzeczniczej Naczelnego Sàdu Administracyjnego oraz wy-
k∏adni przepisów art. 7, art. 77 i art. 80 k.p.a., odnoszàcych
si´ do ogólnych regu∏ oceny materia∏u dowodowego, w tym
zasady swobodnej oceny dowodów.

Stanowisko zosta∏o przyj´te uchwa∏à nr 1/03/2015
z dnia 23 marca 2015 r. Rady Krajowej Polskiej Fede-
racji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych

Projekt stanowiska zosta∏ opracowany 
przez zespó∏ w sk∏adzie: 

Monika Drobyszewska – Komisja Prawna SRM we Wroc∏awiu
Wies∏aw Majcher – Prezes SRM we Wroc∏awiu

Krzysztof Gabrel – Wiceprezydent PFSRM
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Wyceny dla banków. Od nowego roku jedynie
Bank PKO BP zmieni∏ swojà polityk´ dotyczàcà
wycen dla nieruchomoÊci mieszkaniowych – nie
chcàc przyjmowaç operatów szacunkowych spo-
rzàdzonych na zlecenie klientów banku przyjmu-
jàc jednoczeÊnie praktyk´ zlecania wycen wybra-
nej przez siebie grupie rzeczoznawców. W prakty-
ce oznacza to, ˝e PKO BP staje si´ klientem
zamawiajàcym i mo˝e wybraç samodzielnie rze-
czoznawc´. OczywiÊcie takie podejÊcie spotyka
si´ z ostrà krytykà rzeczoznawców majàtkowych,
którzy dotàd jako eksperci klientów sporzàdzali
wyceny na ich zamówienie. Wzburzenie i pewnà
frustracj´ Êrodowiska podsyca fakt, ˝e wybrani
„rzeczoznawcy majàtkowi” to w istocie firmy za-
trudniajàce rzeczoznawców, dopuszczone do
wspó∏pracy z Bankiem raczej w drodze negocja-
cji ni˝ formalnych przetargów. Polska Federacja
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
niestety na te dzia∏ania nie mia∏a ˝adnego
wp∏ywu. Nasze próby rozmów z przedstawi-
cielami PKO BP skutkowa∏y jedynie otrzy-
maniem formalnego wyjaÊnienia stanowi-
ska Banku z zapewnieniem, ˝e w obszarze
innych wycen instytucja ta akceptuje tak
zwanà List´ bankowà PFSRM (obejmujàcà
ponad 4 tys. nazwisk i uwzgl´dniajàcà
wszystkie szkolenia firmowane przez Fede-
racj´, bez wzgl´du na organizacje wspó∏pra-
cujàce przy szkoleniach). OczywiÊcie trudnym
i pozostajàcym jak dotàd bez odpowiedzi pyta-
niem jest: dlaczego Bank nie ma zaufania do
dotychczasowego systemu dopuszczajàcego
wszystkich rzeczoznawców jako autorów
przyjmowanych wycen?

W zwiàzku z dyskusjà jaka zosta∏a podj´ta na marcowym posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM przez
przedstawicieli sfederowanych stowarzyszeƒ, dotyczàcà przede wszystkim sytuacji wycen nieruchomoÊci dla
potrzeb sektora bankowego, jak równie˝ dzia∏alnoÊci spó∏ki BAZA.PL, poprosiliÊmy prezydenta PFSRM
Krzysztofa Bratkowskiego o jego uwagi dotyczàce tych kwestii.

Redakcja

KILKA SUBIEKTYWNYCH UWAG PO OSTATNIEJ RADZIE KRAJOWEJ

Krzysztof Bratkowski
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Banki komercyjne (w zdecydowanej wi´kszoÊci) od
lat 90-tych pos∏ugiwa∏y si´ tak zwanymi short listami i do
dziÊ nie zmieni∏y tej polityki. Jednà z przyczyn zerwania
porozumienia Federacji ze Zwiàzkiem Banków Polskich
w zakresie wspólnych kursów by∏ fakt, i˝ ukoƒczenie takie-
go szkolenia w praktyce niczego nie gwarantowa∏o (oprócz
wspó∏pracy z firmà AMRON, jak si´ okaza∏o w trakcie
wspó∏pracy – kolejnym poÊrednikiem walczàcym o dominu-
jàcà pozycj´ na rynku wycen bankowych). W rezultacie rze-
czoznawcy niejednokrotnie nie wiedzà, które szkolenia – te,
organizowane przez PFSRM (pod patronatem NBP, KNF,
TEGOV-y, BRK) czy te ZBP majàce podobne rekomendacje
– w wi´kszym stopniu zbli˝ajà ich do mo˝liwoÊci uzyskiwa-
nia zleceƒ bankowych. 

Nale˝y zaznaczyç, ˝e – z formalnego punktu widzenia
– jedynym dokumentem uprawniajàcym do sporzàdzania
wycen i okreÊlania wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci sà
w naszym systemie prawnym nadawane przez ministra
w∏aÊciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-
moÊci. Fakt, ˝e banki oczekujà dodatkowych szkoleƒ nie
ma wiele wspólnego z obowiàzujàcym stanem prawnym,
a wynika – w mojej ocenie – raczej z ich niech´ci do for-
malnego sprawdzania poprawnoÊci wykonywanych opera-
tów (w sposób przewidziany w art. 157 ustawy o gospodar-
ce nieruchomoÊciami lub idàc dalej wnioskujàc do w∏aÊci-
wego ministra o przeprowadzenie w trudnie art. 194 ugn
post´powania wyjaÊniajàcego z tytu∏u odpowiedzialnoÊci
zawodowej).

Tak zwane „firmy poÊredniczàce” w wycenach ban-
kowych postrzegane sà przez cz´Êç rzeczoznawców majàtko-
wych jako oÊrodki ograniczajàce dost´p do wycen banko-

wych. W moim przekonaniu ocena dzia∏alnoÊci tych firm po-
winna byç jednak oparta o wywa˝onà refleksj´ nad ogólnà
sytuacjà rynkowà i warunkami, w których przychodzi dzia-
∏aç rzeczoznawcom. Trzeba odpowiedzieç sobie na pytanie,
na ile obecnie majà szans´ aktywnego dzia∏ania na rynku
„samotni strzelcy” – jednoosobowe firmy prowadzone przez
rzeczoznawców. A˝ tak gwa∏townego sprzeciwu Êrodowiska
nie budzi zarazem dzia∏alnoÊç firm zatrudniajàcych rzeczo-
znawców do realizacji zamówieƒ przetargowych – np. wycen
dla potrzeb aktualizacji op∏at za u˝ytkowanie wieczyste czy
odszkodowaƒ za grunty przejmowane pod drogi. Grupa rze-
czoznawców pracujàcych dla banków na podstawie ró˝nych
umów z firmami organizujàcymi wyceny liczy co najmniej
kilkaset osób (mo˝e nawet ponad tysiàc) – czy mo˝na zatem
t´ grup´ lekcewa˝yç, a dzia∏alnoÊç takich firm jednoznacznie
pot´piaç? Kierowany przeze mnie zarzàd Federacji nie popie-
ra i nie faworyzuje jednoznacznie ˝adnej z form dzia∏alnoÊci
gospodarczej w obszarze rzeczoznawstwa – uwa˝am, ˝e jest
to jedyne mo˝liwe na obecnym etapie rozwoju naszego zawo-
du rozwiàzanie.

Ostatnia kwestia zwiàzana jest z firmà baza pl – bazà
danych o cenach transakcyjnych nieruchomoÊci. Jej powsta-
nie wzbudzi∏o zaskakujàco negatywne reakcje cz´Êci Êrodo-
wiska. W toku blisko dwuletnich dyskusji na forum Rady
Krajowej stworzono i zaakceptowano jej form´ organizacyj-
nà, przewidywany sposób pozyskiwania funduszy i docelowy
sposób dzia∏ania. JednoczeÊnie pragn´ poinformowaç, ˝e
obecnie firma ta nie jest aktywna. Oczekujemy na mo˝liwoÊç
pozyskania Êrodków unijnych, co wi´cej – nikt z cz∏onków za-
rzàdu (równie˝ prokurent) nie pobiera wynagrodzenia. ˚a∏u-
j´ jednak, ˝e tak póêno Rada Krajowa zdecydowa∏a si´ na
dzia∏ania w tym obszarze – niewykluczone, ˝e inne podmio-
ty uprzedzà nasze starania. 
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W NAST¢PNYM NUMERZE „RM”:

● MATERIA Y̧ Z JUBILEUSZOWEJ KONFERENCJI WAZA W KRAKOWIE

● INFORMACJA Z KONFERENCJI POÂWI¢CONEJ REPRYWATYZACJI W WY˚SZEJ SZKOLE

GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOÂCIAMI W WARSZAWIE

● INFORMACJE ZE SPOTKANIA, KTÓRE ODBY¸O SI¢ 26 MARCA W MININSTERSTWIE

INFRASTRUKTURY DOTYCZÑCEGO OCENY SPORZÑDZANYCH OPERATÓW SZACUNKOWYCH
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XXI Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych
w Tenisie Ziemnym im. Boles∏awa Rusaka

O PUCHAR PREZYDENTA POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZE¡
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

TERMIN: 

4–5 czerwca 2015 r.

MIEJSCE ROZGRYWEK: 

Park Tenisowy „Olimpia” 
Poznaƒ, ul. Warmiƒska 1

Park Tenisowy Olimpia to zdecydowanie jeden
z najpi´kniejszych oÊrodków tenisowych w Polsce.

Po∏o˝ony jest na terenie malowniczego parku
Gol´ciƒskiego, pomi´dzy jeziorem Rusa∏ka

a Parkiem So∏ackim. Turniej rozgrywany b´dzie na
obiekcie sk∏adajàcym si´ 7 kortów o nawierzchni

ceglastej, w tym 2 zadaszonych. 

NOCLEGI: 

Hotel Vivaldi**** 
Przy rezerwacji prosz´ koniecznie podaç has∏o:

„TENIS Rzeczoznawca”. (Prosimy o imiennà
rezerwacj´ we w∏asnym zakresie – do dnia 5 maja) 

ZG¸OSZENIA: 

do dnia 5 maja 2015 r. prosimy przes∏aç
formularz zg∏oszenia 

KOSZT UCZESTNICTWA:

550 z∏ od osoby bioràcej udzia∏ w turnieju
150 z∏ od osoby towarzyszàcej (koszt grilla i kolacji)

KONTAKT: 

Krzysztof Kacprzyk, kom. 691 48 56 58
e-mail: krzysztofkacprzyk@wp.pl

Tomasz Nowak, kom. 606 37 60 46
e-mail: tomaszno@o2.pl

PROGRAM:

3 czerwca (Êroda)

Od godz. 14.00 – przyjazd uczestników
i zakwaterowanie.

4 czerwca (czwartek)

9:00 weryfikacja zawodników i losowanie 
10:00 uroczyste otwarcie zawodów
10:30 rozpocz´cie rozgrywek:

- turniej open m´˝czyzn
- turniej m´˝czyzn w kategorii wiekowej

powy˝ej 55 lat
- turniej deblowo-mikstowy
- turniej pocieszenia
- turniej indywidualny kobiet

19:00 zakoƒczenie rozgrywek 
- ognisko z grillem i beczkà piwa (na terenie

Parku Tenisowego „Olimpia”)

5 czerwca (piàtek)

9:00 kontynuacja turnieju – pó∏fina∏y, fina∏y oraz
mecze o kolejne miejsca w turnieju: 
- open m´˝czyzn
- m´˝czyzn w kategorii wiekowej powy˝ej 55 lat
- deblowo-mikstowy
- pocieszenia
- indywidualnym kobiet

19:00 uroczyste zakoƒczenie Mistrzostw: og∏oszenie
wyników, wr´czenie nagród i pucharów,
kolacja (na terenie Hotelu Vivaldi)

O wszelkich ewentualnych zmianach w programie
b´dziemy Paƒstwa informowaç na bie˝àco.

STOWARZYSZENIE  RZECZOZNAWCÓW  MAJÑTKOWYCH
WOJEWÓDZTWA WIELKOPOLSKIEGO

61-655 Poznaƒ, ul. Gronowa 22, pok. 310 tel./fax  61 82 08 951
www.srmww.pl;  biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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• Leksykon Rzeczoznawcy Majàtkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM – 40 z∏
• Suplement do wydania II leksykonu PFSRM – 10 z∏
• Europejskie Standardy Wyceny TEGoVA 2000, PFSRM – 40 z∏
• Europejskie Standardy Wyceny 2012 – PFSRM – 60 z∏
• Zu˝ycie nieruchomoÊci zabudowanych, wyd. II. IDM – 35 z∏
• Krawat jedwabny z logo PFSRM – 45 z∏ (kolory: granatowy, oliwkowy)
• Znaczek srebrny logo PFSRM – 10 z∏
• Kubek (bia∏y – 22 z∏, granatowy – 24 z∏)
• Parasol z logo PFSRM – 42 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 73/12–76/12 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 77/13–80/13 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 81/14–84/14 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 85/15 – 25 z∏
• Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majàtkowy na rok 2015 – 100 z∏ + koszty przesy∏ki
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM – 50 z∏
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM – uzupe∏nienie do wydania 2007 – 52,50 z∏
• OkreÊlenie wartoÊci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 – Krzysztof Zmarlicki – 30 z∏
• Wycena nieruchomoÊci leÊnych. A Nowak. Educaterra 2012 – 50 z∏
• Przyk∏ady wycen nieruchomoÊci IDM – praca zbiorowa 2013 – 105 z∏
• Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomoÊci – A. Hopfer. K .Trynkos PFSRM 2013 – 52,50 z∏
• Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomoÊci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna

zwiàzana z infrastrukturà technicznà. J. Dàbek, M. Nowakowska, P. Zamroch PFSRM 2013 – 80 z∏
• Procedury okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. R. Cymerman, A. Hopfer, PFSRM 2014 r. – 40 z∏
• Zeszyt metodyczny – wartoÊç nieruchomoÊci na obszarach oddzia∏ywania ha∏asu lotniczego 2013 r. – 15 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu kosztowym. M. Prystupa – 48,75 z∏

WARUNKI SPRZEDA˚Y WYSY¸KOWEJ
1. Wp∏at´ za wybrane pozycje prosz´ kierowaç na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wp∏aty na konto realizujemy zamówienie. 
3. NIE PROWADZIMY „zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y.
4. TERMIN REALIZACJI WYSY¸KI PACZEK powy˝ej 3 kg – do 7 dni. 
5. Do ceny zakupu nale˝y dodaç koszty przesy∏ki w zrycza∏towanej wysokoÊci 10,00 z∏.

Do kupienia w biurze Federacji

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pe∏nomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczàtki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksi´gowoÊç e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny ca∏à dob´ 22-627-07-79
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Prenumerata kwartalnika 
„Rzeczoznawca Majàtkowy”

na rok 2015

cena 100 z∏ + koszty wysy∏ki

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl
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