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Wst´p
Artyku∏ ten jest odpowiedzià na problemy, które pojawi∏y

si´ w trakcie prac zespo∏u ds. opracowania systemu obiekty-
wizacji wycen nieruchomoÊci gruntowych w m.st. Warsza-
wie, powo∏anego zarzàdzeniem Prezydenta Miasta Sto∏ecz-
nego Warszawy. W artykule poddano analizie zagadnienie:
czy metody statystyczne doprowadziç mogà do zwi´kszenia
wiarygodnoÊci wycen nieruchomoÊci. Na wst´pie nale˝y za-
znaczyç, ˝e wyceny dla wi´kszoÊci celów polegajà na oszaco-
waniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci jako najbardziej
prawdopodobnej ceny przy zachowaniu okreÊlonych za∏o˝eƒ.
Podstawowym kryterium oceny czy wycena jest wia-
rygodna i obiektywna jest porównanie oszacowanej
wartoÊci rynkowej z przysz∏à cenà rynkowà. Jest to
sprawdzian podstawowy. 

1. Determinanty obiektywnego procesu szacowania
wartoÊci rynkowej

Powszechnie uwa˝a si´, ˝e dla oszacowania wiarygodnej
wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci – jako najbardziej prawdo-
podobnej ceny – nale˝y stosowaç podejÊcie porównawcze.
W podejÊciu porównawczym wykorzystuje si´ pewne ogólne
zasady post´powania w∏aÊciwe analizom porównawczym,
a w szczególnoÊci zasad´ naÊladownictwa spo∏ecznego oraz
zasad´ wielokryterialnej analizy porównawczej1.

Teoria naÊladownictwa spo∏ecznego wyjaÊnia, ˝e
uczestnicy wszelkich rynków, w tym rynku nieruchomoÊci,
naÊladujà cudze zachowania we w∏asnym dzia∏aniu.
Uczestnicy rynku nieruchomoÊci analizujà ceny i cechy nie-
ruchomoÊci i przymierzajà je do nieruchomoÊci, która mo˝e

byç przedmiotem transakcji. Rzeczoznawcy majàtkowi po-
winni zatem umieç odwzorowywaç zachowania rynkowe
uczestników transakcji na poszczególnych rynkach,
a w szczególnoÊci powinni analizowaç ceny i cechy nieru-
chomoÊci oraz motywy i okolicznoÊci zawierania transakcji.
Rzeczoznawcy nie powinni sami tworzyç wirtualnych sytu-
acji, które nie znajdujà odzwierciedlenia na konkretnych
rynkach. Z powy˝szych przes∏anek wynika koniecznoÊç sza-
cowania wartoÊci rynkowej na podstawie rynków nieru-
chomoÊci podobnych. Jak wiadomo, w ustawie o gospo-
darce nieruchomoÊciami w art. 4 punkt 16 znajduje si´
ogólne okreÊlenie nieruchomoÊci podobnej, w którym czyta-
my: nieruchomoÊci podobnej – nale˝y przez to rozumieç nie-
ruchomoÊç, która jest porównywalna z nieruchomoÊcià sta-
nowiàcà przedmiot wyceny, ze wzgl´du na po∏o˝enie, stan
prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne cechy
wp∏ywajàce na jej wartoÊç.

Dla potrzeb wyceny rzeczoznawcy powinni sami okre-
Êlaç takie rynki nieruchomoÊci podobnych. Stàd te˝ nale˝y
okreÊliç rodzaj rynku, okres badania cen oraz obszar ryn-
ku. W szczególnoÊci nie nale˝y traktowaç ca∏ej War-
szawy jako rynku dla potrzeb wyceny nieruchomo-
Êci. Warszawa sk∏ada si´ z wielu rynków lokalnych
i na podstawie takich rynków nale˝y dokonywaç wy-
ceny. Warszawa mo˝e byç traktowana jako obszar rynku
tylko w przypadku nieruchomoÊci szczególnych. Ceny jed-
nostkowe nieruchomoÊci gruntowych niezabudowanych
w Warszawie wahajà si´ od kilkunastu tysi´cy za 1 m2 do
kilkudziesi´ciu z∏otych. Trudno zatem uznawaç, ˝e wszyst-
kie nieruchomoÊci niezabudowane w Warszawie sà nieru-
chomoÊciami podobnymi. Przyj´ty do wyceny rynek deter-
minuje liczb´ cen transakcyjnych, która nie powinna byç

WYKORZYSTANIE METOD STATYSTYCZNYCH 
W PROCESIE WYCENY

THE USE OF STATISTICAL METHODS IN THE VALUATION PROCESS

Mieczys∏aw Prystupa

SUMMARY

This article is written as a response to problems encountered by the team established by the decree of the Major of Warsaw, which is
responsible for the development of a more objective real estate valuation system in the city of Warsaw. The author analyzes whether
statistical methods can lead to a more accurate valuation of a property. It should be noted that valuations, for most purposes, are based on
an estimate of a market value of a real estate as the most probable price under certain assumptions. The primary criteria – whether
valuation is reliable and objective – is a comparison of an estimated market value with a future market price. This is the basic test. 
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ani za ma∏a ani za du˝a. Du˝a liczba mo˝e wskazywaç, ˝e
wÊród tych nieruchomoÊci wiele mo˝e byç niedostatecznie
podobnych do wycenianej. Ma∏a liczba nieruchomoÊci nie
pozwala na wiarygodnà analiz´ rynku. Z doÊwiadczenia wy-
nika, ˝e wiarygodne wartoÊci otrzymuje si´ majàc do dyspo-
zycji 20–30 nieruchomoÊci podobnych. JeÊli poprawnie zo-
stanie okreÊlony przez rzeczoznawc´ rynek nieruchomoÊci
podobnych w zakresie rodzaju, obszaru i okresu badania
cen – trudno sporzàdziç z∏à wycen´ – chyba, ˝e ma si´ z∏e
intencje. Analiza rynku wymaga wizji lokalnej, za-
równo nieruchomoÊci wycenianej jak równie˝ nieru-
chomoÊci podobnych. Bez wizji trudno sensownie okre-
Êliç liczb´ cech rynkowych, ich wagi i stany. Wiadomo, ˝e
nieruchomoÊç, która b´dzie dobrze oceniona pod wzgl´dem
cech rynkowych o wi´kszej wadze, osiàgnie wy˝szà wartoÊç.
Szacowanie wartoÊci polega przy tym na za∏o˝eniu, ˝e
uczestnicy rynku zachowywali si´ racjonalnie i za nieru-
chomoÊci o lepszych ocenach w zakresie wa˝nych cech ryn-
kowych zap∏acili wy˝sze ceny.

Zasada wielokryterialnej analizy porównawczej
– rozumiana jako porównywanie nieruchomoÊci b´dàcej
przedmiotem wyceny z nieruchomoÊciami b´dàcymi wcze-
Êniej przedmiotem obrotu rynkowego na podstawie wytypo-
wanych kryteriów porównawczych. Poszukiwanà zmiennà
objaÊnianà jest wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci, zaÊ zmien-
nymi objaÊniajàcymi – cechy rynkowe. Rzeczoznawcy majàt-
kowi powinni rozró˝niaç cechy nieruchomoÊci, które decydu-
jà o poziomie cen na danych rynkach od tych cech, które ró˝-
nicujà ceny na rynku stanowiàcym podstaw´ wyceny
konkretnej nieruchomoÊci. Cechy determinujàce poziom cen
mo˝na okreÊliç jako cechy u˝ytkowe nieruchomoÊci. Cechy
u˝ytkowe nie sà takie same dla wszystkich rodzajów nieru-
chomoÊci. Ich liczba i rodzaj zwiàzane sà z konkretnym ro-
dzajem nieruchomoÊci. Przyk∏adowo: dla nieruchomoÊci nie-
zabudowanych (dzia∏ek) przeznaczonych pod inwestycje, do
cech u˝ytkowych zalicza si´ w szczególnoÊci:
● lokalizacj´, 
● stopieƒ uzbrojenia w media,
● kszta∏t,
● wielkoÊç powierzchni,
● sàsiedztwo,
● bezpieczeƒstwo okolicy,
● dost´p do us∏ug i handlu,
● dost´p do komunikacji publicznej.

Dla wi´kszoÊci rynków nieruchomoÊci liczba cech u˝yt-
kowych, które wp∏ywajà na poziom cen, nie przekracza kil-
kunastu. Tworzenie baz danych opisujàcych nieruchomoÊci
wszystkimi mo˝liwymi informacjami, tak jak to zosta∏o opi-
sane w publikacji Tomasza Kotrasiƒskiego i Wojtka Nurka
w styczniowym numerze NieruchomoÊci C.K. Beck pt.
„Mo˝liwoÊci i zastosowania nowoczesnej wyceny nierucho-
moÊci na przyk∏adzie systemu ekspertowego dla m.st. War-
szawy” jest nieporozumieniem. W artykule tym zosta∏o wy-

mienionych 101 cech nieruchomoÊci, z poÊród których cechy
u˝ytkowe wymieszane sà z cechami, które nie wp∏ywajà na
poziom cen. Ceny w Warszawie nie ró˝nicuje przecie˝ szero-
koÊç geograficzna, kod pocztowy, waluta transakcji, KW nie-
ruchomoÊci i wiele innych opisanych w tym artykule. Wk∏a-
danie do bazy czy modelu informacji nieistotnych jest swo-
istym zaÊmiecaniem systemu. W ksià˝ce pt. „Statystyka
w zarzàdzaniu”2 opisany jest przypadek studenta, który
w roku 1983 zebra∏ dane kwartalne gospodarki USA za
12 lat o 47 zmiennych. Sformu∏owa∏ równanie regresji o 47
zmiennych, które mia∏o przewidzieç przysz∏y produkt krajo-
wy USA. Okaza∏o si´, ˝e prognozy by∏y gorsze ni˝ czyste
zgadywanki. W konkluzji napisano, ˝e model matematyczny
powinien zawieraç tylko te parametry, które sà istotne.
Nadmiar parametrów nie prowadzi do wiarygodnych wyni-
ków, lecz wr´cz odwrotnie. 

W podejÊciu porównawczym wykorzystujemy przede
wszystkim tzw. cechy rynkowe nieruchomoÊci. Cechy ryn-
kowe to sà tylko te atrybuty, które ró˝nicujà ceny na
okreÊlonym rynku, a nie wszystkie potencjalne cechy
nieruchomoÊci. JeÊli np. rynek nieruchomoÊci podobnych
sk∏ada si´ z nieruchomoÊci o podobnym stanie uzbrojenia – to
stopieƒ uzbrojenia nie powinien byç cechà rynkowà. Przy do-
borze cech rynkowych nale˝y odwzorowywaç zachowania
uczestników rynku nieruchomoÊci. Nabywcy kierujà si´ zale-
dwie kilkoma cechami rynkowymi przy wyborze nieruchomo-
Êci, z których jedna lub dwie sà wiodàce. Potwierdzajà to tak-
˝e badania psychologiczne Nelsona Cowana3, z których wyni-
ka, ˝e ludzie przy podejmowaniu decyzji odtwarzajà Êrednio
zaledwie od 3 do 5 elementów (porcji) informacji, a wi´c 4±1.
Wyniki indywidualne mieszczà si´ w granicach od 2 do 6 por-
cji. Ograniczona pojemnoÊç pami´ci krótkotrwa∏ej, ma zda-
niem Cowana zwiàzek z ograniczonà pojemnoÊcià uwagi.
Cz∏owiek doros∏y w centrum uwagi mo˝e utrzymaç w danym
czasie jedynie 3–5 elementów porcji informacji, stàd te˝ licz-
ba 4±1. Podawanie cz∏owiekowi doros∏emu wi´kszej liczby pa-
kietów informacji powoduje, ˝e nadmiar zostaje wypierany
z pami´ci. Potencjalny nabywca analizuje oferty z∏o˝one naj-
cz´Êciej z kilku lub kilkunastu propozycji nieruchomoÊci opi-
sanych cechami rynkowymi. Analizy i oceny potencjalnego
nabywcy zbli˝one sà do prowadzonych badaƒ i analiz nad pa-
mi´cià roboczà. Podobnie oferent, zanim zaproponuje cen´
wyjÊciowà do negocjacji analizuje zalety i wady zbywanej nie-
ruchomoÊci, formu∏ujàc, cz´sto przy pomocy poÊrednika, pi-
semnà ofert´. Liczb´ i rodzaj cech rynkowych na danym ryn-
ku nieruchomoÊci powinno si´ uzale˝niaç tak˝e od informacji
zawartych w ofertach biur poÊrednictwa.

2. Pu∏apki metod statystycznych w praktyce wyceny

Niewielka cz´Êç rzeczoznawców próbuje zast´powaç po-
dejÊcie porównawcze metodami statystycznymi. Jak dotych-
czas, w∏aÊciwie wszystkie takie operaty jeÊli trafi∏y pod oce-
n´ Komisji Arbitra˝owych bàdê Komisji OdpowiedzialnoÊci

4
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Zawodowej, by∏y ocenione negatywnie. Trzeba na wst´pie za-
uwa˝yç, ˝e wyniki okreÊlane na podstawie wnioskowania
statystycznego sà z regu∏y przybli˝one, a nie dok∏adne. Stàd
zasadne jest powiedzenie o ∏atwowiernym statystyku, który
utopi∏ si´ w jeziorze o przeci´tnej g∏´bokoÊci wynoszàcej pó∏
metra. Tak wi´c korelacyjnymi wzorami statystycznymi pró-
buje si´ okreÊlania wag cech rynkowych nieruchomoÊci. Ko-
relacja jest wykorzystywana przy za∏o˝eniu, ˝e zmiennà za-
le˝nà Y sà ceny nieruchomoÊci, a zmiennymi niezale˝nymi
X sà cechy rynkowe np. lokalizacja, stan techniczny, sàsiedz-
two, itp., którym nadaje si´ odpowiednie stany. W konse-
kwencji okreÊla si´ si∏´ zwiàzku pomi´dzy cenami a poszcze-
gólnymi cechami. Problem polega jednak na tym, ˝e badajàc
statystyczne zale˝noÊç pomi´dzy cenami, a poszczególnà ce-
chà rynkowà, zak∏ada si´ tak˝e, ˝e inne cechy nie wp∏ywajà
na poszczególne ceny. To za∏o˝enie wynika wprost z me-
tody korelacji. W rzeczywistoÊci jednak inne cechy
– oprócz okreÊlanej – wp∏ywajàce na ceny i wyniki okreÊlajà-
ce wagi cech rynkowych sà zupe∏nie niewiarygodne. Niejed-
nokrotnie wi´c zachodzà przypadki, ˝e cecha, która powinna
mieç niewielki wp∏yw na ceny – w wyniku zastosowania wzo-
rów korelacyjnych jest dominujàca. Jest jed-
nak dodatkowa psychologiczna pu∏apka,
w którà wpadajà rzeczoznawcy twierdzàc,
˝e skoro tak wysz∏o na podstawie wzorów
– to musi byç to dobre i màdre rozwiàzanie.
Niestety nie jest – bo stosowany model nie
spe∏nia za∏o˝eƒ i nie jest w stanie oszaco-
waç wag cech rynkowych. Zdecydowanie
lepiej jest ustaliç wagi cech rynko-
wych na podstawie w∏asnego doÊwiad-
czenie i obserwacji ni˝ zaufaç wzo-
rom, które dajà ca∏kowicie niewiary-
godne wyniki.

Jeszcze wi´ksze pu∏apki czyhajà na rze-
czoznawc´, gdy usi∏uje jednym wzorem
w postaci równania regresji wielorakiej
okreÊliç wartoÊç nieruchomoÊci.

Podstawowe równanie ma postaç:

Ci = α0 + α1 ⋅ X1i + α2 ⋅ X2i+ ... + αk ⋅ Xki + Ui

gdzie: 
Ci – ceny nieruchomoÊci,
α0 – wyraz wolny
X1i, X2i, ..., Xki – zmienne objaÊniajàce,
αk – wspó∏czynniki, które interpretuje si´ jako wagi cech,
Ui – sk∏adnik losowy.

W przypadku wyceny nieruchomoÊci tworzy si´ ca∏y sze-
reg równaƒ na podstawie znanych transakcji – by program
komputerowy wygenerowa∏ jedno równanie, dzi´ki któremu
usi∏uje si´ okreÊlaç wartoÊç nieruchomoÊci opisanej podobnie
jak nieruchomoÊci o znanych cenach, cechach i ich stanach. 

Równanie to przybiera postaç: 

Y= b0 + b1X1 + b2X2 + ... + bkXk + Ui

gdzie: 
Y– wartoÊç nieruchomoÊci,
X1, X2, ..., Xk – zmienne objaÊniajàce – cechy rynkowe,
b0 – wyraz wolny,
bi – wspó∏czynniki, które mo˝na interpretowaç jako wagi

cech,
Ui – sk∏adnik losowy.

Aby zrozumieç istot´ regresji wystarczy przeÊledziç
przyk∏ad okreÊlania wartoÊci rynkowej najpierw prostym
modelem regresji liniowej, jak to zaprezentowano na rys. 1.
Przyk∏ad dotyczy okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci przy
uproszczajàcym za∏o˝eniu, ˝e na okreÊlonym rynku ceny
jednostkowe zale˝à wy∏àcznie od odleg∏oÊci nieruchomoÊci
niezabudowanej do centrum miasta. Linia regresji jest wy-
znaczona na podstawie metody najmniejszych kwadratów.
Oznacza to, ˝e suma kwadratów odleg∏oÊci od linii regresji

jest najmniejsza. W przyk∏adzie tym pokazano, ˝e wartoÊç
jednostkowa nieruchomoÊci w odleg∏oÊci 10 km od centrum
wyznaczona linià regresji odbiega od wartoÊci rynkowej
okreÊlonà w podejÊciu porównawczym. W takiej odleg∏oÊci
od centrum porównywalne nieruchomoÊci le˝à znacznie po-
nad linià regresji. 

Z kolei na rys. 2 pokazano, ˝e w przypadku dwóch zmien-
nych objaÊniajàcych – lokalizacji i otoczenia, szacujemy rów-
nanie p∏aszczyzny, dla której suma kwadratów jest najmniej-
sza dla wszystkich danych zarówno lokalizacji jak i otoczenia.
W przypadku k zmiennych powstaje hiperp∏aszczyzna, która
musi tak˝e spe∏niaç warunek minimum kwadratów odleg∏o-
Êci dla wszystkich danych. Program komputerowy takie obli-
czenia przeprowadzi, lecz nie zapewni wiarygodnej wyceny.
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Rys. 1. Cena jednostkowa nieruchomoÊci w zale˝noÊci od
odleg∏oÊci od centrum
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Rys. 2. Zale˝noÊç ceny od dwóch zmiennych 
– otoczenia i lokalizacji

Aby model statystyczny móg∏ byç jednak wiarygodnie
stosowany musi spe∏niaç ca∏y szereg za∏o˝eƒ. Wyznaczenie
wartoÊci nieruchomoÊci przy pomocy metody regresji wielo-
rakiej uwarunkowane jest spe∏nieniem za∏o˝eƒ metody naj-
mniejszych kwadratów.

Jak wynika z wielu publikacji w tym zakresie, za∏o˝enia
tej metody sà nast´pujàce:
1) zmienne objaÊniajàce (cechy rynkowe) sà wielkoÊciami

nielosowymi i nie zachodzi mi´dzy nimi wspó∏liniowoÊç,
2) sk∏adnik losowy jest zmiennà losowà, której nadzieja ma-

tematyczna jest równa zero, a wariancja jest sta∏à,
3) obserwacje sà niezale˝ne,
4) sk∏adnik losowy jest nieskorelowany ze zmiennymi obja-

Êniajàcymi,
5) liczba zmiennych objaÊniajàcych musi byç mniejsza od

liczby obserwacji (cen transakcyjnych),
6) nie wyst´pujà wspó∏zale˝noÊci mi´dzy sk∏adnikami loso-

wymi poszczególnych równaƒ modelu.

Nie wszystkie za∏o˝enia modelu, w przypadku badania
rynku nieruchomoÊci w procesie wyceny, mo˝na spe∏niç.
W szczególnoÊci, trudno spe∏niç jest za∏o˝enie, ˝e pomi´dzy
cechami rynkowymi na rynku nieruchomoÊci nie wyst´puje
wspó∏liniowoÊç. Taka zale˝noÊç pomi´dzy cechami wyst´pu-
je nagminnie. NieruchomoÊci po∏o˝one w dobrej lokalizacji
majà na ogó∏ dobre otoczenie, wysoki standard, zapewnionà
ochron´ osiedli, itp. W dobrych lokalizacjach nabywajà nie-
ruchomoÊci ludzie bogaci, których staç na ochron´ czy wyso-
ki standard wykoƒczenia. W lokalizacjach o z∏ej renomie ce-
chy rynkowe nieruchomoÊci rzadko kiedy posiadajà inne ce-
chy na wysokim poziomie. Rozk∏ad cen na rynkach
nieruchomoÊci nie zawsze zbli˝ony jest do rozk∏adu normal-
nego. Wnioskowanie statystyczne opiera si´ na rozk∏adach

teoretycznych. Dok∏adnoÊç obliczeƒ zale˝y od tego jak teore-
tyczne modele odleg∏e sà od rzeczywistoÊci, którà modeluje-
my. Jak wynika z cytowanej ju˝ publikacji „Statystyka w za-
rzàdzaniu” – do wa˝niejszych skutków nie spe∏nienia za∏o-
˝eƒ modelu w metodzie regresji wielorakiej zaliczyç nale˝y:
1) wariancje estymatorów i standardowe b∏´dy ocen wspó∏-

czynników sà nadmierne,
2) wartoÊci wspó∏czynników regresji mogà bardzo ró˝niç si´

od oczekiwanych,
3) znaki wspó∏czynników regresji sà odmienne od oczekiwa-

nych,
4) w∏àczenie lub wy∏àczenie jednej zmiennej objaÊniajàcej

z modelu powoduje wielkie zmiany w ocenach wspó∏czyn-
ników regresji lub zmian´ znaków,

5) usuni´cie pewnych wyników obserwacji powoduje du˝e
zmiany w wartoÊciach ocen wspó∏czynników regresji lub
zmian´ ich znaków.

Zastosowane formalne testy, jak np. R2 nie zawsze wy-
starczajà do oceny modelu, co wi´cej, jeÊli liczba obserwacji
(cen transakcyjnych) niewiele przekracza liczb´ cech rynko-
wych, test R2 b´dzie zawsze zbli˝ony do jednoÊci. WartoÊç ta
jednak nie wystarcza do oceny, ˝e model daje zadawalajàce
wyniki obliczeƒ. Jak wynika z publikacji pt. „Przewodnik po
finansach”4 str. 317 w punkcie dotyczàcym testów stosowa-
nych w regresji wielorakiej, istotnym zabiegiem pozwalajà-
cym oceniç przygotowane równania, jest zadawanie pytaƒ
o sens otrzymanego modelu. Autorzy piszà wyraênie, cyt.:
„Równanie, które nie ma sensu z intuicyjnego czy
teoretycznego punktu widzenia nale˝y odrzuciç”.

Wyniki wycen symulacyjnych oraz przyk∏ady wycen dla
konkretnych celów wielokrotnie potwierdza∏y, ˝e model regre-
sji wielorakiej nie nadaje si´ do wyceny nieruchomoÊci. W∏aÊci-
wie wszystkie skutki nie spe∏nienia za∏o˝eƒ modelu w meto-
dzie regresji wielorakiej wyst´pujà, gdy usi∏ujemy oszacowaç
wartoÊç nieruchomoÊci metodà regresji wielorakiej.
● To, ˝e wartoÊci wspó∏czynników regresji mogà bardzo

ró˝niç si´ od oczekiwanych oznacza, ˝e cecha nieistotna
okazuje si´ decydujàca.

● To, ˝e znaki wspó∏czynników regresji sà odmienne od
oczekiwanych oznacza, ˝e im lepszà dajemy ocen´ nieru-
chomoÊci tym mniejszà otrzymujemy wartoÊç i odwrotnie.

● W∏àczenie lub wy∏àczenie jednej zmiennej objaÊniajàcej
z modelu powoduje wielkie zmiany w ocenach wspó∏czyn-
ników regresji lub zmian´ znaków, co oznacza diametral-
nie innà wartoÊç.

● Podobne, gdy usuniemy pewne wyniki obserwacji mo˝e
zajÊç ca∏kowita zmiana równania. 

Jest równie˝ i tak, ˝e jeÊli do modelu u˝yjemy wi´kszà licz-
b´ zmiennych objaÊniajàcych (cech nieruchomoÊci), to z rów-
nania regresji wielorakiej otrzymamy wyniki ca∏kowicie
sprzeczne ze stanem rynku. Wynika to tak˝e z faktu, ˝e w mo-
delu znajdzie si´ wi´ksza liczba cech ze sobà skorelowanych. 
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Przyk∏ady nietrafnych wycen: 
Wycena z roku 1997 – 14 domów wypoczynkowych FWP

z rejonu Polanica Zdrój, Kudowa na podstawie 38 transakcji
wed∏ug wzoru:

Y = 93,66 + 26,91X1 + 1,77X2 + 97,5X3 + 16,6X4 – 76,3X5

gdzie:
Y – wartoÊç w tys. z∏.
X1 – lokalizacja; (1 Êrednia, 2 dobra, 3 b. dobra),
X2 – stan techniczny; (1do remontu, 2 Êredni, 3 dobry, 4

b. dobry),
X3 – standard wykoƒczenia; (1 z∏y, 2 Êredni, 3 dobry),
X4 – kategoria pensjonatu; (1 z∏a, 2 Êrednia, 3 dobra),
X5 – dzia∏ka (tytu∏ prawny); (1 inny tytu∏ prawny, 2 u˝ytko-

wanie wieczyste, 3 w∏asnoÊç).

Zastosowany wzór wskazuje, ˝e wy˝szà wartoÊç
b´dà mia∏y pensjonaty z gorszym prawem do dzia∏ki
ni˝ te, które majà prawo w∏asnoÊci. Tak okreÊlone
nieruchomoÊci w przeliczeniu na 1 m2 budynków
otrzyma∏y ok. 45 z∏, gdy Êrednia z bazy porównawczej
wynosi∏a ponad 800 z∏/m2.

Opinia sàdowa wyceny lokalu z roku 2010 przy pomocy
nast´pujàcego wzoru:

Y = –289840 + 8144,61 × Pow. lokalu + 26915,41 ×
× Stan techn. + 57935,08 × Standard + 36689, 63 ×

× Lokalizacja – 27254,92 × Gara˝ 

gdzie:
Y – wartoÊç lokalu,
Pow. lokalu w m2,
Stan techniczny; 1 – z∏y, 2 – s∏aby, 3 – Êredni, 4 – dobry,
Standard; 1 niski, 2 – przeci´tny, 3 – wysoki,
Lokalizacja; (1 najgorsza – 4 najlepsza),
Gara˝; 0 – brak, 1 – jest miejsce gara˝owe jako pomieszcze-
nie przynale˝ne do lokalu.

Zastosowany wzór wskazuje, ˝e wy˝szà wartoÊç otrzyma-
jà takie same mieszkania bez miejsca gara˝owego ni˝ miesz-
kania z miejscem gara˝owym. JednoczeÊnie podstawiajàc do
wzoru parametry mieszkania o pow. do 24 m2 o z∏ych oce-
nach otrzymamy wartoÊç ujemnà.

Ostatnim zamieszczonym tu przyk∏adem niech b´dzie wy-
cena nieruchomoÊci zabudowanej w Strzelcach Opolskich za-
mieszczona w Internecie – sporzàdzona na podstawie, jak na-
pisano, arkuszy kalkulacyjnych opartych o mechanizm regre-
sji wielorakiej autorstwa Tomasza Kotrasiƒskiego. Na stronie
27 operatu podano cechy rynkowe jako zmienne objaÊniajàce:

X1 – stan techniczny; (Od 1 – z∏y do 5 bardzo dobry),
X2 – lokalizacja; (Od 1 – s∏aba do 3 bardzo dobra),
X3 – powierzchnia dzia∏ki (cecha iloÊciowa),

X4 – powierzchnia u˝ytkowa (cecha iloÊciowa),
X5 – Rodzaj praw do nieruchomoÊci (u˝ytkowanie wieczyste

– 1, w∏asnoÊç – 2).

Na podstawie 22 transakcji okreÊlono równanie regresji:

Y = –304,65 – 0,01 × Powierzchnia u˝ytkowa +0,01 ×
× Powierzchnia dzia∏ki + 116,77 × Rodzaj prawa +

+ 462,2 × Stan techniczny

Równanie to rozpatrywane z punktu widzenia zasad
kszta∏towania si´ cen jednostkowych jest doÊç nielogiczne.
Z równania wynika, ˝e im wi´ksza powierzchnia dzia∏ki tym
wartoÊç jednostkowa roÊnie. Jest na ogó∏ odwrotnie. Typowa
zamiana znaków. Ponadto zmiana stanu technicznego o je-
den stopieƒ w skali od 1 do 5 powoduje przyrost wartoÊci
1 m2 a˝ o 462,2 z∏. Pobie˝na analiza 22 transakcji przeczy ta-
kiemu wp∏ywowi tej cechy na ceny. 

Niestety, b∏´dne wzory bez ich oceny merytorycznej zna-
leêç mo˝na tak˝e w kilku publikacjach. Nale˝y zauwa˝yç tak-
˝e, ˝e modele stochastyczne sà bardziej pracoch∏onne. Z opi-
su programu Statistica, który jest dost´pny i stosowany
w metodzie regresji wielorakiej wynika, ˝e minimalna liczba
obserwacji (transakcji), powinna wynosiç od 10 do 20 razy
wi´cej ni˝ liczba zmiennych objaÊniajàcych, czyli cech rynko-
wych. Taki wymóg wyraênie jednak ogranicza mo˝liwoÊci sto-
sowania metody regresji wielorakiej na rynkach lokalnych.

3. Wnioski

Przeprowadzona krytyka modeli stochastycznych do wy-
ceny nieruchomoÊci dotyczy przede wszystkim wycen kon-
kretnych nieruchomoÊci dla wi´kszoÊci celów wyceny. Istnie-
je na szcz´Êcie wiele obszarów mo˝liwych zastosowaƒ modeli
stochastycznych w analizie rynków nieruchomoÊci, w tym
tak˝e jako narz´dzie pomocnicze w procesie wyceny. Problem
zastosowania statystyki opisowej w wycenie nieruchomoÊci
zosta∏ w wielu publikacjach szczegó∏owo przedstawiony, m.in.
w dwóch artyku∏ach Agnieszki Bitner w „Rzeczoznawcy Ma-
jàtkowym”. W artykule dotyczàcym wyznaczania miar zbioru
danych autorka przedstawi∏a podstawowe miary na przyk∏a-
dzie zbioru cen transakcyjnych5. Jak wynika z przedstawio-
nych wczeÊniej przyk∏adów wycen w procedurze wyceny
w podejÊciu porównawczym wykorzystujemy zw∏aszcza mia-
ry po∏o˝enia. Dotyczy to w szczególnoÊci takich miar jak war-
toÊç minimalna (Cmin.), wartoÊç maksymalna (Cmax.) i wartoÊç
Êrednia (CÊr.). Rzadko okreÊlamy dominant´ (mod´) – D,
a wi´c takà wartoÊç, która w zbiorze cen transakcyjnych wy-
st´puje najcz´Êciej w pewnym przedziale wartoÊci. Do miar
rzadko wykorzystywanych w analizie rynku przed procedurà
wyceny nale˝à takie miary jak miara zmiennoÊci, asymetrii
czy miara koncentracji. Wa˝nà klasà modeli statystycznych
sà wykresy statystyczne. Wykresy stanowià graficznà prezen-
tacj´ danych, które w przypadku wyceny nieruchomoÊci mo-
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gà prezentowaç ceny bàdê cechy nieruchomoÊci. Temu zagad-
nieniu poÊwi´cony jest drugi artyku∏ Agnieszki Bitner6.
W szczególnoÊci przydatne jest wykorzystywanie diagramów
jako wykresów charakteryzujàcych dany rynek nieruchomo-
Êci. Diagramy przedstawiajà na ogó∏ w sposób graficzny
wspó∏zale˝noÊç pomi´dzy jakimiÊ wielkoÊciami. Jednym z ro-
dzajów diagramów sà histogramy pokazujàce liczby zwartych
transakcji w wybranych przedzia∏ach cenowych. 

Graficznie rzecz interpretujàc – histogram prezentuje
zbiór s∏upków, których liczba odpowiada liczbie przedzia∏ów,
a wysokoÊç s∏upka okreÊla liczba cen zawartych w poszcze-
gólnych przedzia∏ach. Na poni˝szych rysunkach przedsta-
wiono przyk∏ad histogramu oraz diagramu z rynków aglome-
racji warszawskiej.

Rys. 3. Przyk∏ad nieregularnego histogramu rozk∏a-
du cen

èród∏o: opracowanie w∏asne

Na rynkach nieruchomoÊci podobnych stanowiàcych pod-
staw´ wyceny, w wi´kszoÊci przypadków, histogramy cen majà
kszta∏t nieregularny. Wi´kszà liczb´ cen transakcyjnych mo˝e-
my zanotowaç na rynkach miejskich zawieranych w d∏u˝szym
okresie. W tych przypadkach rozk∏ad cen zaczyna przypomi-
naç rozk∏ad normalny. Istotnà sprawà jest interpretacja i wy-
korzystanie histogramów do wyceny konkretnych nierucho-
moÊci. Najwi´kszà liczb´ cen transakcyjnych w danym prze-
dziale nale˝y porównaç np. z charakterystykà nieruchomoÊci,
które najcz´Êciej sà przedmiotem obrotu rynkowego na bada-
nym rynku. Mo˝e to Êwiadczyç o du˝ym popycie na nierucho-
moÊci o takiej charakterystyce. Mogà to byç np. mieszkania
o pewnym zakresie powierzchni. Histogramy w przypadku
konkretnych wycen nieruchomoÊci mogà byç wykorzystane
tak˝e do uzasadnienia wyniku okreÊlonej wartoÊci. Diagramy
przedstawiajà przebieg jakiegoÊ procesu w czasie. W przy-
padku rynku nieruchomoÊci mo˝e dotyczyç to zmian pozio-
mu cen w pewnym wytypowanym okresie. Takie wiedza jest

mo˝e byç przydatna nie tylko rzeczoznawcom majàtkowym,
lecz tak˝e poÊrednikom, deweloperom czy zarzàdcom. 

Rys. 4. Zmiany jednostkowych cen spó∏dzielczego w∏a-
snoÊciowego prawo do lokalu w budynkach z „wielkiej
p∏yty” w dzielnicy Warszawy w latach 2003–2013 

èród∏o: opracowanie w∏asne

Na zakoƒczenie nale˝y podkreÊliç, ̋ e wykorzystanie
statystyki opisowej w badaniach rynków nieruchomo-
Êci mo˝e byç przydatne w prowadzaniu polityki gospo-
darczej na szczeblu paƒstwa oraz na szczeblach samo-
rzàdów terytorialnych. Przyk∏adowo, na podstawie
analizy poziomu i zmian cen nieruchomoÊci grunto-
wych niezabudowanych w dzielnicach Warszawy, po-
winny byç podejmowane decyzje odnoÊnie ewentualnej
aktualizacji op∏at rocznych za u˝ytkowanie wieczyste. 
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Problemy zwiàzane z ocenà operatów szacunkowych „n´-
kajà” Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych ju˝ od d∏u˝-
szego czasu. Co wi´cej, narastajà w takim tempie, ˝e podj´cie
energicznych dzia∏aƒ dla ich rozwiàzania jest potrzebà chwi-
li. Problem jest wielowàtkowy i sprowadza si´ do nast´pujà-
cych kwestii:
● kilkakrotne oceny tego samego operatu szacunkowego

przez ró˝ne organizacje zawodowe,
● sprzeczne oceny operatów szacunkowych przez upowa˝-

nione do ocen organizacje zawodowe,
● nadmiernie wysokie koszty dokonywanych ocen,
● wkraczanie przez organy administracji publicznej, samo-

rzàdowe kolegia odwo∏awcze i niektóre sàdy administra-
cyjne w sfer´ ocen wymagajàcych posiadania wiedzy spe-
cjalistycznej,

● masowe zg∏aszanie operatów szacunkowych do Komisji
OdpowiedzialnoÊci Zawodowej w celu ich oceny,

● mno˝enie si´ „kontrwycen”,
● ukryta (anonimowa) ocena operatów szacunkowych przez

niektórych rzeczoznawców majàtkowych w formie bardzo fa-
chowo napisanych uwag kwestionujàcych wykonane operaty,

● zbyt restrykcyjne przepisy nakazujàce wycofywanie ope-
ratu jako dowodu w sprawie dla której zosta∏ sporzàdzo-
ny w przypadku jego negatywnej oceny przez organizacj´
zawodowà.

Narzekania w Êrodowisku rzeczoznawców majàtkowych
dotyczàce tej bardzo delikatnej kwestii sà powszechne. Ze-
tknà∏em si´ z nimi wielokrotnie, uczestniczàc w spotkaniach
Êrodowiskowych. 

Wiem równie˝ o bardzo licznych skargach kierowanych
w tych sprawach do Ministra Infrastruktury i Rozwoju. Spra-
wa ju˝ tak nabrzmia∏a, ̋ e Departament Gospodarki Nierucho-
moÊciami, wykonujàcy zadania ministra w zakresie rzeczo-
znawstwa majàtkowego, dokona∏ analizy sytuacji w tym za-
kresie i opracowa∏ bardzo szczegó∏owy raport zatytu∏owany:
„Ocena operatów szacunkowych – Charakterystyka i analiza
stanu prawnego – Obszary problemowe”, który publikujemy
na stronach 14–22. Powsta∏ znakomity dokument, który zapo-
czàtkowa∏ dzia∏ania dla uzdrowienia sytuacji w omawianym
zakresie. Dzia∏ania podjà∏ resort w∏aÊciwy do zainicjowania
zmian legislacyjnych, co nale˝y przyjàç z zadowoleniem, gdy˝
sprawy nie da si´ za∏atwiç bez korekty zapisów ustawowych.
Jednak wystàpienie na Êcie˝k´ legislacyjnà wymaga wczeÊniej-

szego opracowania dojrza∏ej koncepcji rozwiàzania sprawy, za-
akceptowanej przez Êrodowisko i mo˝liwej do wprowadzenia
w obowiàzujàcy ogólny porzàdek prawny. Wydaje si´, ˝e w∏a-
Ênie teraz jest w∏aÊciwy czas na opracowanie takiej koncepcji,
co umo˝liwi∏oby wystàpienie z projektem stosownego aktu
prawnego po wyborach do Sejmu. Sprzyja temu inicjatywa
Departamentu Gospodarki NieruchomoÊciami Mini-
sterstwa Infrastruktury i Rozwoju, który zorganizo-
wa∏ w dniu 26 marca br. spotkanie dyskusyjne na te-
mat oceny operatów szacunkowych, na które zaprosi∏:
● Zarzàd Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców

Majàtkowych,
● Przewodniczàcego Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej,
● Prezydenta Europejskiej Grupy Rzeczoznawców Majàt-

kowych (TEGoVA),
● przedstawicieli Królewskiego Instytutu Rzeczoznawców

Majàtkowych (RICS) z Wielkiej Brytanii,
● ekspertów indywidualnych (do których zosta∏em zaliczony).

Podstawà dyskusji by∏ w/w raport przygotowany w mini-
sterstwie. Zebrani przedstawili swoje stanowiska w przedmioto-
wej sprawie (niektóre na piÊmie, zawierajàce wst´pne propozy-
cje rozwiàzaƒ). Jest to poczàtek sprawy i dlatego zwracam si´
z apelem do kole˝anek i kolegów rzeczoznawców majàtkowych
o udzielenie resortowi pomocy merytorycznej poprzez zg∏asza-
nie propozycji jej rozwiàzania.

Sam równie˝ takà propozycj´ z∏o˝y∏em na spotkaniu.
Jest ona zamieszczona na nast´pnych stronach. Nie preten-
duje ona do bezwarunkowego przyj´cia. Jest to tylko jedno
z mo˝liwych spojrzeƒ na spraw´ oceny operatów szacunko-
wych. B´d´ zobowiàzany za przekazanie uwag, bàdê propo-
zycji konkurencyjnych. Celem nadrz´dnym jest znalezienie
rozwiàzaƒ optymalnych w istniejàcych uwarunkowaniach.
MyÊl´, ˝e dobrym miejscem dla przeprowadzenia dyskusji
i zg∏aszania propozycji sà ∏amy naszego czasopisma zawodo-
wego „Rzeczoznawca Majàtkowy”.

Kole˝anki i Koledzy!
Nie zaniedbajmy tej sprawy. Istniejàca sytuacja dzia∏a na

szkod´ naszego zawodu. Mo˝emy to zmieniç je˝eli powa˝nie,
spokojnie ale i energicznie przy∏o˝ymy si´ do przeprowadze-
nia koniecznych zmian.

Pozostaj´ z nadziejà, ˝e uporamy si´ z tym dokuczliwym
problemem.

PROBLEMY ZWIÑZANE Z OCENÑ 
OPERATÓW SZACUNKOWYCH

Henryk J´drzejewski
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Na wst´pie chc´ podzi´kowaç panu ministrowi Paw∏owi
Or∏owskiemu za zaproszenie na dzisiejsze spotkanie, a pani
Dyrektor Ma∏gorzacie Kutyle za zorganizowanie spotkania.
Jest ono bardzo aktualne, gdy˝ sytuacja w zakresie oceny
operatów szacunkowych budzi obecnie powa˝ne niepokoje
w Êrodowisku rzeczoznawców majàtkowych, a jednoczeÊnie
stwarza k∏opoty podmiotom wykorzystujàcym operaty sza-
cunkowe w prowadzonych post´powaniach cywilnych i admi-
nistracyjnych oraz powoduje zamieszanie wÊród osób zleca-
jàcych wyceny nieruchomoÊci.

Sytuacj´ tà przedstawia szczegó∏owo bardzo dobre opra-
cowanie Departamentu Gospodarki NieruchomoÊciami zaty-
tu∏owane „Ocena operatów szacunkowych – charakterystyka
i analiza stanu prawnego – obszary problemowe”, dor´czone
wczeÊniej uczestnikom spotkania.

Z przedstawionej rzetelnie sytuacji wynika jeden wniosek
generalny: dotychczasowy system oceny operatów szacunko-
wych nie sprawdza si´. To, co by∏o do przyj´cia w poczàtkach
funkcjonowania zawodu, niekoniecznie musi byç trafne
obecnie w zwiàzku ze zmieniajàcymi si´ uwarunkowaniami
jego wykonywania 

Jako wspó∏autor dotychczasowych przepisów, bogatszy
o doÊwiadczenia ostatnich lat, przedstawi´ równie˝ swoje
propozycje udoskonalenia systemu oceny operatów szacun-
kowych.

OOCCEENNAA  OOPPEERRAATTÓÓWW  SSZZAACCUUNNKKOOWWYYCCHH  
–– PPRROOPPOOZZYYCCJJEE  ZZMMIIAANN  SSYYSSTTEEMMOOWWYYCCHH

I. Rozwa˝ania ogólne dotyczàce oceny operatów
szacunkowych

1. Autor operatu szacunkowego
Kompetencje w zakresie okreÊlania wartoÊci nieruchomo-

Êci (wyceny nieruchomoÊci) posiadajà wy∏àcznie rzeczoznaw-
cy majàtkowi (art. 7 i art. 240 ust. 2 ustawy o gn). Opini´

o wartoÊci nieruchomoÊci sporzàdzajà w formie operatu sza-
cunkowego (art. 156 ust. 1). Zatem autorami operatów sza-
cunkowych mogà byç wy∏àcznie rzeczoznawcy majàtkowi.

Rzeczoznawcà majàtkowym jest osoba fizyczna posiada-
jàca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomoÊci nadane w trybie przepisów ustawy o gn (art. 174
ust. 2). Jej dzia∏alnoÊç jest dzia∏alnoÊcià zawodowà – eks-
perckà (art. 174 ust. 1). Prawa i obowiàzki tej grupy zawodo-
wej regulujà przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi. Regulacje te dotyczà (art. 174 ust. 3b, art. 175 ust. 1–4,
art. 177 ust. 1, art. 178 i art. 193):

● stosowania w dzia∏alnoÊci przepisów prawa i stan-
dardów zawodowych,

● wykonywania czynnoÊci zwiàzanych z okreÊlaniem
wartoÊci nieruchomoÊci ze szczególnà staranno-
Êcià w∏aÊciwà dla zawodowego charakteru tych
czynnoÊci, 

● przestrzegania zasad etyki zawodowej,

● kierowania si´ zasadà bezstronnoÊci, 

● posiadania wysokich kwalifikacji teoretycznych
i praktycznych i ich sta∏ego doskonalenia,

● ubezpieczenia od odpowiedzialnoÊci cywilnej za
szkody wyrzàdzone w zwiàzku z wykonywaniem
czynnoÊci okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci,

● ochrony prawnej tytu∏u zawodowego „rzeczoznaw-
ca majàtkowy”,

● nadania klauzuli „tajemnicy zawodowej” infor-
macjom uzyskanym w zwiàzku z wykonywaniem
zawodu,

● systemu odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczo-
znawców majàtkowych,

● prowadzenia centralnego rejestru rzeczoznawców
majàtkowych dost´pnego publicznie. 

WYSTÑPIENIE NA SPOTKANIU W MINISTERSTWIE
INFRASTRUKTURY I ROZWOJU NA TEMAT OCENY

OPERATÓW SZACUNKOWYCH (26 MARCA 2015 R.)
A PRESENTATION AT THE MINISTRY OF INFRASTRUCTURE 

AND DEVELOPMENT ON ASSESSMENT OF VALUATION ESTIMATES

Henryk J´drzejewski
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Powo∏ane wy˝ej przepisy powodujà, ˝e pozycja prawna
rzeczoznawcy majàtkowego jest zbli˝ona do pozycji osób za-
ufania publicznego. 

Takie stanowisko zajà∏ równie˝ Trybuna∏ Konstytucyjny
w uzasadnieniu wyroku z dnia 2 grudnia 2002 r., sygn. akt
SK 20/01 (odpowiednie fragmenty cytuj´):

„Zdaniem doktryny, pozycja prawna rzeczoznawcy majàt-
kowego w istocie jest zbli˝ona do pozycji osób zaufania pu-
blicznego.

Taka ocena zdaniem Trybuna∏u Konstytucyjnego jest uza-
sadniona pomimo faktu, ˝e dotychczas nie utworzono samo-
rzàdu zawodowego rzeczoznawców majàtkowych. 

Ustanowione przez ustawodawc´ warunki (wykonywania
zawodu – przyp. H. J.) majà na celu zapewnienie takiego po-
ziomu Êwiadczonych us∏ug jaki jest wymagany od osób zaufa-
nia publicznego.

Zawód ten jest ÊciÊle zwiàzany z bardzo powa˝nà rolà, ja-
kà odgrywa gospodarka nieruchomoÊciami w ca∏ym systemie
gospodarki rynkowej. 

Skoro ustawa kreuje tak szeroko ich (rzeczoznawców ma-
jàtkowych – przyp. H. J.) wy∏àczne kompetencje w przedmio-
cie okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci, to zwa˝ywszy na spo-
∏eczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomoÊci, nale˝y
traktowaç te osoby, wyposa˝one zresztà w szczególne upraw-
nienia nadane przez naczelny organ administracji, jako
rzeczników ochrony interesu publicznego”.

Wymienione kwestie nale˝y niewàtpliwie braç pod uwag´
przy rozwiàzywaniu problemu oceny operatów szacunkowych.

2. Operat szacunkowy 
Operat szacunkowy jest pisemnà opinià rzeczoznawcy

majàtkowego o wartoÊci nieruchomoÊci (art. 156 ust. 1). Opi-
nià specjalisty – eksperta, a wi´c jest ekspertyzà w zakresie
swojej treÊci. Sposób sporzàdzania, forma i treÊç tej szczegól-
nej ekspertyzy sà narzucone przepisami prawa (przepisy roz-
dzia∏u 4 rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania ope-
ratu szacunkowego). Ogólnie mo˝na powiedzieç, ˝e na treÊç
ekspertyzy sk∏ada si´:
● wynik koƒcowy czyli kwota wartoÊci nieruchomoÊci wy-

ra˝ona w pe∏nych z∏otych, z mo˝liwoÊcià zaokràglenia do
tysi´cy z∏otych je˝eli nie zniekszta∏ca to wyniku wyceny,

● przedstawienie sposobu dojÊcia do wyniku koƒcowego.

Podstawowe znaczenie ma wynik koƒcowy, gdy˝ on jest
potrzebny dla celu dla którego sporzàdzono operat szacun-
kowy.

Za wynik koƒcowy (kwota wartoÊci nieruchomoÊci) odpo-
wiada rzeczoznawca majàtkowy – autor operatu szacunko-
wego (odpowiedzialnoÊç zawodowa, cywilna lub karna). 

JednoczeÊnie nikt inny ni˝ rzeczoznawca majàtkowy
– autor operatu szacunkowego, zgodnie z art. 7 oraz art. 157
ust. 2 ustawy o gn nie ma uprawnieƒ do korygowania wyni-

ku koƒcowego. Powo∏any przepis art. 157 ust. 2 uniemo˝li-
wia bowiem wykorzystywanie do ewentualnej korekty, „kon-
kurencyjnego” operatu szacunkowego sporzàdzonego przez
innego rzeczoznawc´ majàtkowego. Wydaje si´, ˝e zasada ta
jest prawid∏owa i nie nale˝y zmieniaç powo∏anych przepisów.

Przedstawienie sposobu dojÊcia do wyniku koƒcowego
ma na celu udokumentowanie poprawnoÊci jego ustalenia.
W zakresie treÊci dzieli si´ na cz´Êç formalnà i na cz´Êç spe-
cjalistycznà.

Na cz´Êç formalnà sk∏ada si´ okreÊlenie przedmiotu, za-
kresu i celu wyceny, okreÊlenie podstawy formalnej wyceny,
wskazanie êróde∏ informacji, data sporzàdzenia operatu, nu-
mer uprawnieƒ zawodowych i podpis autora operatu szacun-
kowego.

Na cz´Êç specjalistycznà sk∏adajà si´ pozosta∏e dane i in-
formacje, wymagane przepisami rozdzia∏u 4 powo∏anego roz-
porzàdzenia RM.

Ewentualna negatywna ocena przedstawionego sposobu
dojÊcia do wyniku koƒcowego nie stanowi jednak ostateczne-
go dowodu, ˝e wynik ten zosta∏ b∏´dnie okreÊlony. Wp∏yw za-
stosowanego sposobu wyceny na wynik koƒcowy jest bowiem
zró˝nicowany je˝eli chodzi o jego skutki.

3. Mo˝liwoÊç oceny operatu szacunkowego
Rozpatrujàc tà kwesti´ nale˝a∏o by rozwa˝yç, kto móg∏ by

oceniç „dzie∏o” eksperta jakim jest operat szacunkowy i jakà
moc mog∏a by mieç taka ocena.

Bioràc pod uwag´ pozycj´ prawnà rzeczoznawcy majàt-
kowego – autora operatu szacunkowego (ekspert b´dàcy
osobà zaufania publicznego) oraz istot´ operatu (eksperty-
za), powa˝ne wàtpliwoÊci budzi dotychczasowy system oce-
ny operatów szacunkowych wprowadzony przepisami art.
157 ustawy o gn.

Dotyczy to szczególnie uprawnieƒ bli˝ej nie okreÊlonych
w przepisach prawa zespo∏ów oceniajàcych dzia∏ajàcych
w ramach organizacji zawodowych rzeczoznawców majàtko-
wych oraz pozostajàcej z tym w dysproporcji bardzo du˝ej
mocy sprawczej dokonywanych przez nich ocen. 

WàtpliwoÊci budzi tak˝e praktyka oceny operatów sza-
cunkowych jako materia∏u dowodowego w post´powaniach
administracyjnych, dokonywana przez organy administracji
publicznej, samorzàdowe kolegia odwo∏awcze a zdarza si´, ˝e
i sàdy administracyjne, w oparciu o przepis art. 80 Kodeksu
post´powania administracyjnego, z uwagi na stosowany za-
kres tej oceny. 

WàtpliwoÊci dotyczàce systemu oceny operatów szacun-
kowych, wprowadzonego przepisami art. 157 ustawy o gn,
przez zespo∏y oceniajàce dzia∏ajàce w ramach organizacji za-
wodowych rzeczoznawców majàtkowych, wynikajà z nast´-
pujàcych przes∏anek 

Z uwagi na to, ˝e operat szacunkowy jest szczególnym ro-
dzajem ekspertyzy, to jego ocena by∏a by w istocie ocenà
„dzie∏a” sporzàdzonego przez eksperta. Nasuwajà si´ zatem
pytania:
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● Z ekspertem mo˝na si´ nie zgadzaç ale czy mo˝na jego
ekspertyz´ w∏adczo poprawiaç lub ca∏kowicie dezawu-
owaç? 

● Kogo mo˝na by uznaç za „super eksperta” i przyznaç mu
takà w∏adz´? 

● W jakim zakresie dopuszczalne mo˝e byç wkraczanie
w∏adcze w te sprawy? 

● Przed jakim forum ekspert móg∏ by si´ broniç, skoro ope-
rat nie ma ani mocy ani charakteru decyzji administra-
cyjnej, trudno zatem mówiç o instancyjnoÊci przy jego
ocenie? 

● Czy wprowadzenie instancyjnoÊci w tych sprawach jest
w ogóle mo˝liwe bez doprowadzenia sprawy do absurdu
(np. super ekspert do kwadratu, uchyla negatywnà ocen´
ekspertyzy sporzàdzonà przez super eksperta i co dalej)? 

● Kto ponosi odpowiedzialnoÊç za b∏´dnà ocen´ operatu,
skoro ocena dokonana przez organizacj´ zawodowà ma
w zasadzie charakter oceny kolegialnej, rozpraszajàcej
odpowiedzialnoÊç (formalnie ocenia stowarzyszenie jako
instytucja pe∏niàca funkcj´ eksperta). 

Wydaje si´, ˝e pomys∏ w∏adczego wkraczania nale˝y od-
rzuciç. Pomys∏ korygowania wyniku koƒcowego przez inne-
go eksperta nale˝y tak˝e odrzuciç, gdy˝ korygowanie ma
w∏aÊnie cechy w∏adczego wkraczania. W jakim kierunku na-
le˝a∏o by zatem iÊç dla rozwiàzania tego problemu?

Wydaje si´, ˝e nale˝a∏oby w pierwszej kolejnoÊci wyko-
rzystywaç instrument „wyjaÊnieƒ” jakich rzeczoznawca ma-
jàtkowy – autor operatu szacunkowego mia∏by obowiàzek
udzielaç w odpowiedzi na wàtpliwoÊci zg∏oszone przez orga-
ny administracji publicznej, SKO, sàdy, instytucje prowadzà-
ce post´powania dla, których operat szacunkowy zosta∏ spo-
rzàdzony oraz osoby i jednostki organizacyjne zlecajàce jego
sporzàdzenie.

Czy zatem mo˝naby dopuÊciç, w nast´pnej kolejnoÊci,
gdy wyjaÊnienia autora operatu zostanà uznane przez zg∏a-
szajàcego wàtpliwoÊci za nie przekonywujàce, wyra˝anie
przez innego eksperta opinii (oceny) konkurencyjnej za-
równo do cz´Êci formalnej jak i cz´Êci specjalistycznej ope-
ratu (z wyjàtkiem wyniku koƒcowego), na zasadzie fakulta-
tywnoÊci?

Je˝eli ten inny ekspert spe∏nia∏by kryteria wybitnej fa-
chowoÊci potwierdzonej w specjalnym trybie (ekspert weryfi-
kator), to jego ocena niewàtpliwie mia∏aby cechy wiarygod-
noÊci. Nie oznacza∏aby automatycznie korygowania wyniku
koƒcowego czy te˝ eliminacji operatu szacunkowego z obiegu
ale mog∏aby byç dowodem poÊrednim co do poprawnoÊci jego
sporzàdzenia. 

Dla jakich celów ocena ta mog∏aby byç zatem wykorzysty-
wana?

W przypadku post´powaƒ cywilnych dla których operat
szacunkowy zosta∏ sporzàdzony, mog∏aby byç pomocna dla
podj´cia decyzji czy operat zostanie w tych post´powaniach
wykorzystany, a tak˝e w post´powaniach roszczeniowych

o odszkodowanie za „dzie∏o” wykonane nieprawid∏owo, wy-
taczanych autorowi operatu szacunkowego przez zamawiajà-
cego jego wykonanie.

W przypadku post´powaƒ administracyjnych, w których
operat stanowi materia∏ dowodowy, przepisy KPA (art. 80)
nakazujà ocen´ mocy dowodowej tego materia∏u. Negatywna
ocena mocy dowodowej operatu szacunkowego oznacza po-
Êrednio podwa˝enie opinii eksperta. Nasuwa si´ wi´c pytanie
w jakim zakresie organ administracji publicznej, SKO lub
sàd mo˝e takiej oceny dokonaç? 

Z dotychczasowych rozwa˝aƒ wynika, ˝e jedynie w cz´Êci
formalnej, nie wymagajàcej wiedzy specjalistycznej. Nega-
tywna ocena operatu szacunkowego nawet tylko w tej cz´Êci
spowoduje jednak, ˝e operat straci moc dowodowà w spra-
wie, czyli b´dzie skuteczna. 

Natomiast ocena dokonywana samodzielnie przez organy
administracji publicznej, SKO lub sàdy nie mo˝e dotyczyç
cz´Êci specjalistycznej. Do oceny mocy dowodowej cz´Êci spe-
cjalistycznej operatu szacunkowego potrzebna jest wiedza,
której te podmioty nie posiadajà. Takie stanowisko zajà∏ rów-
nie˝ Prezes Naczelnego Sàdu Administracyjnego w piÊmie
z dnia 28 maja 2014 r., b´dàcym odpowiedzià na wystàpienie
w tej sprawie Prezydenta Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Wyceny NieruchomoÊci (pismo publikowane
w kwartalniku Rzeczoznawca Majàtkowy nr 2 (82) z 2014 r..
Podmioty te mog∏yby jednak wykorzystywaç dla tego celu
oceny wyra˝ane przez ekspertów spe∏niajàcych kryteria wy-
bitnej fachowoÊci (ekspertów weryfikatorów).

Wyniku koƒcowego organy administracji publicznej, SKO
lub sàdy nie mogà co prawda korygowaç, ale odmowa uzna-
nia mocy dowodowej operatu szacunkowego spowoduje, ˝e
okreÊlona kwota wartoÊci nieruchomoÊci nie b´dzie wyko-
rzystana w prowadzonym post´powaniu administracyjnym.

Jest to cz´Êç problemu wymagajàca tak˝e pilnego rozwià-
zania.

4. Wybitny fachowiec (ekspert weryfikator) 
Nadanie uprawnieƒ eksperta weryfikatora (nazwa robo-

cza) powinno byç prawnie uregulowane. Zarówno co do wy-
mogów kwalifikacyjnych jak i co do trybu uzyskiwania ta-
kich uprawnieƒ i organu nadajàcego uprawnienia (np. wpis
na list´ prowadzonà przez w∏aÊciwego ministra udost´pnia-
nà do wglàdu publicznego).

Ekspert weryfikator móg∏by dzia∏aç równie˝ w dotychcza-
sowych formach organizacyjnych czyli w ramach organizacji
zawodowych rzeczoznawców majàtkowych (niektórych sto-
warzyszeƒ i ich Federacji). Tych, które dajà r´kojmi´ stworze-
nia warunków do prawid∏owego funkcjonowania systemu. 

Ale odpowiedzialnoÊç za wiarygodnà ocen´ operatu spa-
da∏aby na eksperta weryfikatora, a nie kolegialnie na stowa-
rzyszenie. Dzia∏anie eksperta weryfikatora w ramach orga-
nizacji zawodowej oznacza∏oby tylko prawo tej organizacji do
przyjmowania zleceƒ na ocen´ operatu, kierowanie tych zle-
ceƒ do ekspertów weryfikatorów i rozliczanie dzia∏alnoÊci.
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Nale˝a∏oby stworzyç mechanizmy (prawne, rynkowe?)
zapobiegajàce ocenom „konkurencyjnym” tego samego ope-
ratu szacunkowego sporzàdzanym przez innych ekspertów
weryfikatorów (mo˝liwoÊç ró˝niàcych si´ ocen, z którymi nie
wiadomo co czyniç). S∏u˝yç temu celowi mog∏oby równie˝
wprowadzenie systemu odpowiedzialnoÊci zawodowej eks-
pertów weryfikatorów, ∏àcznie z karà dyscyplinarnà wykre-
Êlenia z listy prowadzonej przez w∏aÊciwego ministra. 

Sprawa honorarium dla eksperta weryfikatora powinna
raczej pozostaç w sferze umownej, szczególnie z uwagi na fa-
kultatywne (pomocnicze) znaczenie sporzàdzonej przez nie-
go oceny.

5. Sporzàdzenie kilku operatów dla tej samej nieruchomoÊci
i dla tego samego celu wyceny.
Trudno ustawowo zabroniç takiego dzia∏ania, a ju˝ szcze-

gólnie kontrolowaç tà spraw´. Trzeba si´ zatem zgodziç, ˝e
takie dzia∏ania b´dà nadal kontynuowane.

Nasuwa si´ zatem pytanie, który operat szacunkowy po-
winien zostaç wykorzystany dla celu dla którego zosta∏ spo-
rzàdzony? 

Wydaje si´, ˝e tà spraw´ mo˝na uzale˝niç od tego na kim
cià˝y obowiàzek (prawny, faktyczny) dostarczenia (zlecenia
sporzàdzenia) operatu szacunkowego dla realizacji tego celu.

Je˝eli celem jest post´powanie administracyjne to:
● wskazany przez w∏aÊciwy organ – je˝eli na nim cià˝y obo-

wiàzek dostarczenia operatu,
● wskazany przez stron´ post´powania – je˝eli nie ustano-

wiono w tym zakresie obowiàzku w∏aÊciwego organu.

Je˝eli celem jest post´powanie urz´dowe inne ni˝ admi-
nistracyjne, to:
● wskazany przez w∏aÊciwy podmiot prowadzàcy post´powa-

nie – je˝eli na nim cià˝y obowiàzek dostarczenia operatu,
● wskazany przez stron´ post´powania – je˝eli nie ustano-

wiono w tym zakresie obowiàzku podmiotu prowadzàce-
go post´powanie.

Dla pozosta∏ych celów – wybrany przez zamawiajàcego
sporzàdzenie operatu szacunkowego.

Istnieje tak˝e problem oceny dokonywanej przez eksper-
tów weryfikatorów w przypadku kilku operatów szacunko-
wych sporzàdzonych dla tej samej nieruchomoÊci i dla tego
samego celu wyceny. 

Wydaje si´, ˝e ocenie ekspertów weryfikatorów powinny
podlegaç tylko te operaty, które sà przyj´te do wykorzystania.
Problemem mo˝e byç wyegzekwowanie tej zasady. Wià˝e si´
to bowiem z jednej strony z przestrzeganiem ustalonych za-
sad post´powania (rozwiàzaniem jest odpowiedzialnoÊç zawo-
dowa ekspertów weryfikatorów), ale z drugiej strony wià˝e
si´ tak˝e z dost´pem do informacji o losach operatów szacun-
kowych pozostajàcych w obiegu. Kwestia ta wymaga robocze-
go rozpracowania (np. prowadzenie rejestru ocen).

II. Propozycje rozwiàzaƒ

Na podstawie rozwa˝aƒ zamieszczonych powy˝ej w cz´Êci
pierwszej, przedstawiam has∏owo jednà z mo˝liwych propo-
zycji rozwiàzania problemu oceny operatów szacunkowych.
Nadanie tej propozycji formy legislacyjnej wymaga oczywi-
Êcie g∏´bszych analiz, ale poprzedzonych decyzjà o przyj´ciu
takich czy innych kierunków rozwiàzaƒ. Z tego wzgl´du pod-
j´cie ju˝ teraz próby jej zaprezentowania w dojrza∏ej formie
legislacyjnej by∏oby przedwczesne. Przedstawiam wobec tego
tylko propozycje praktyczne, obrazujàce jak taki system
móg∏by dzia∏aç.

1. Wprowadza si´ poj´cie „wàtpliwoÊci co do poprawnoÊci
sporzàdzenia operatu szacunkowego”. WàtpliwoÊci mogà
byç zg∏aszane w formie zarzutów, uwag lub wniosków o wyja-
Ênienie, zarówno do cz´Êci formalnej jak i do cz´Êci specjali-
stycznej operatu szacunkowego. WàtpliwoÊci zg∏asza si´ rze-
czoznawcy majàtkowemu – autorowi operatu. Uprawnionymi
do zg∏aszania wàtpliwoÊci sà: sàdy, SKO, organy administracji
publicznej i instytucje wykorzystujàce operat szacunkowy jako
dowód w prowadzonej dzia∏alnoÊci, a ponadto zleceniodawcy
wyceny nieruchomoÊci oraz osoby które uprawdopodobnià, ˝e
treÊç operatu szacunkowego dotyczy ich interesu prawnego.

2. Wprowadza si´ poj´cie „wyjaÊnienia rzeczoznawcy
majàtkowego – autora operatu”. Rzeczoznawca majàtko-
wy ma obowiàzek konkretnie i wyczerpujàco wyjaÊniç w for-
mie pisemnej zg∏oszone wàtpliwoÊci. Obowiàzkowy termin
na udzielenie wyjaÊnieƒ powinien byç mobilizujàcy, ale i re-
alny (np. jeden miesiàc). 

Nie udzielenie wyjaÊnieƒ w terminie albo udzielenie wy-
jaÊnieƒ nie wyczerpujàcych powinno byç zagro˝one wszcz´-
ciem post´powania z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej,
w tym post´powania wyjaÊniajàcego przed Komisjà Odpowie-
dzialnoÊci Zawodowej (KOZ). 

KOZ bada tylko czy autor operatu wype∏ni∏ obowiàzek
udzielenia konkretnych i wyczerpujàcych wyjaÊnieƒ w przewi-
dzianym terminie, nie odnoszàc si´ do treÊci tych wyjaÊnieƒ.

3. Wprowadza si´ poj´cie „uznanie wyjaÊnieƒ za nie
przekonywujàce”. W przypadku uznania przez zg∏aszajà-
cego wàtpliwoÊci wyjaÊnieƒ rzeczoznawcy majàtkowego za
nie  przekonywujàce, dalszy tryb post´powania zale˝y od ce-
lu, dla którego operat szacunkowy zosta∏ sporzàdzony. 

Je˝eli w celu wykorzystania go jako dowodu w prowadzo-
nym post´powaniu przez sàdy, SKO, organy administracji pu-
blicznej i instytucje urz´dowe – podmioty te muszà rozstrzy-
gnàç czy operat mo˝e stanowiç dowód w tym post´powaniu.
W przypadku uznania wyjaÊnieƒ rzeczoznawcy majàtkowego
za nie przekonywujàce, dokonujà same rozstrzygni´ç, ale tyl-
ko w zakresie dotyczàcym cz´Êci formalnej operatu. Nato-
miast w zakresie dotyczàcym cz´Êci specjalistycznej operatu
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mogà poddaç operat szacunkowy oraz wyjaÊnienia rzeczo-
znawcy majàtkowego ocenie eksperta weryfikatora. Ocena ta
ma moc tylko kolejnej opinii fachowej, ale pomocnej w/w pod-
miotom przy dokonywaniu rozstrzygni´ç.

Je˝eli w innym celu, to podmioty które zg∏osi∏y wàtpli-
woÊci, a udzielone wyjaÊnienia uzna∏y za nie przekonywujà-
ce, mogà równie˝ poddaç operat szacunkowy oraz wyjaÊnie-
nia rzeczoznawcy majàtkowego ocenie eksperta weryfikato-
ra. Ocena ta ma moc tylko kolejnej opinii fachowej nie
powodujàcej, ˝e operat szacunkowy traci charakter opinii
o wartoÊci nieruchomoÊci. Mo˝e byç jednak przydatna tym
podmiotom przy podejmowaniu decyzji o sporzàdzeniu ko-
lejnego operatu szacunkowego i przy ewentualnym docho-
dzeniu, w drodze post´powania cywilnego, roszczeƒ wobec
rzeczoznawcy majàtkowego o odszkodowanie za nieprawi-
d∏owo wykonane „dzie∏o”.

4. Wprowadza si´ regulacje prawne okreÊlajàce status oraz
zasady dzia∏ania ekspertów weryfikatorów. Z uwagi na przy-
znane im uprawnienia, regulacje powinny byç szczegó∏owe

i konkretne. Kwestie do uregulowania wskaza∏em w cz´Êci
pierwszej pkt 4.

Uregulowaƒ prawnych wymaga równie˝ kwestia wyko-
rzystywania i oceny kilku operatów szacunkowych sporzà-
dzonych dla tej samej nieruchomoÊci i dla tego samego celu.
Kwestie do uregulowania wskaza∏em równie˝ w cz´Êci pierw-
szej pkt 5. Uzupe∏nienia wymaga∏y by równie˝ przepisy do-
tyczàce odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców majàt-
kowych i ekspertów weryfikatorów oraz funkcjonowania Ko-
misji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej, w kontekÊcie rozwa˝aƒ
zawartych w cz´Êci pierwszej.

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

I. Aktualny stan prawny

Zgodnie z art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518,
z póên. zm.), dalej: „ustawa”, operat szacunkowy stanowi
sporzàdzonà na piÊmie opini´ rzeczoznawcy majàtkowego
o wartoÊci nieruchomoÊci. Jest dokumentem wykorzystywa-
nym do celu, dla którego zosta∏ opracowany. W myÊl art. 77 §
1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.- Kodeks post´powania ad-
ministracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267, z póên. zm.), dalej:
„kpa”, operat szacunkowy mo˝e stanowiç dowód w toczàcym
si´ post´powaniu. Zgodnie bowiem z art. 84 § 1 kpa, gdy
w sprawie wymagane sà wiadomoÊci specjalne, organ mo˝e
zwróciç si´ do bieg∏ego lub bieg∏ych o wydanie opinii o warto-
Êci nieruchomoÊci. Nale˝y dodaç, i˝ operat szacunkowy podle-
ga ocenie przez organy administracji publicznej, bàdê te˝ sà-

dy w toku post´powania, co wynika bezpoÊrednio z brzmienia
art. 80 kpa, zgodnie z którym organ administracji publicznej
ocenia na podstawie ca∏okszta∏tu dowodowego czy dana oko-
licznoÊç zosta∏a udowodniona. PodkreÊliç jednak nale˝y, i˝ jak
wynika z orzecznictwa sàdowo-administracyjnego „organ
prowadzàcy post´powanie nie mo˝e wkraczaç w merytorycz-
nà zasadnoÊç opinii rzeczoznawcy majàtkowego, poniewa˝
nie dysponuje wiadomoÊciami specjalnymi, które posiada bie-
g∏y” (wyrok Wojewódzkiego sàdu Administracyjnego w War-
szawie z dnia 6 marca 2012 r., sygn. akt I SA/Wa 1450/11), ma
jednak obowiàzek weryfikacji operatu szacunkowego nie tyl-
ko pod wzgl´dem formalnym „tj. zbadanie czy zosta∏ sporzà-
dzony i podpisany przez uprawnionà osob´, czy zawiera wy-
magane przepisami prawa elementy, czy nie zawiera nieja-
snoÊci, pomy∏ek i b∏´dów, które powinny byç sprostowane lub
uzupe∏nione, aby posiada∏ on wartoÊç dowodowà” (wyrok Wo-

OCENA OPERATÓW SZACUNKOWYCH
CHARAKTERYSTYKA I ANALIZA STANU PRAWNEGO.

OBSZARY PROBLEMOWE

Opracowanie Departamentu Gospodarki NieruchomoÊciami Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju
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jewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 9
stycznia 2013 r., sygn. akt II SA/Gl 1340/12), ale tak˝e zbada-
nia, czy opinia rzeczoznawcy majàtkowego jest zupe∏na, lo-
giczna i wiarygodna (wyrok Wojewódzkiego Sàdu Administra-
cyjnego z dnia 12 grudnia 2007 r., sygn. akt I SA/Wa 1484/07).
Przy czym w razie wàtpliwoÊci co do treÊci sporzàdzonego
operatu szacunkowego organ administracji publicznej mo˝e
˝àdaç od rzeczoznawcy jego uzupe∏nienia lub udzielenia wy-
jaÊnieƒ, a w konsekwencji równie˝ – jeÊli istniejà ku temu
uzasadnione powody – odmówiç mocy dowodowej sporzàdzo-
nemu operatowi. „˚adne argumenty nie przemawiajà za tym,
aby organy rozpoznajàce spraw´ na podstawie tego dokumen-
tu nie mog∏y samodzielnie oceniç jego wartoÊci dowodowej”
(wyrok Naczelnego Sàdu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 26 stycznia 2006 r., sygn. akt II OSK 459/05).

Ocena operatów szacunkowych przez organy administracji
publicznej oraz sàdy administracyjne jest jednak tematem
problematycznym w Êrodowisku rzeczoznawców majàtko-
wych. Wed∏ug poglàdu Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
ców Wyceny NieruchomoÊci „cz´sto ocena ta jest posuni´ta
bardzo daleko i wkracza w obszary wymagajàce wiedzy specja-
listycznej, której organy i sàdy nie posiadajà”. Obszerne stano-
wisko w tej kwestii zajà∏ Prezes Naczelnego Sàdu Administra-
cyjnego przedstawiajàc problematyk´ oceny operatów szacun-
kowych jako dowodu w post´powaniu administracyjnym
w trzech aspektach, a mianowicie spe∏nienia warunków for-
malnych, oceny wartoÊci dowodowej oraz oceny w zakresie
wiadomoÊci specjalnych, wskazujàc jednoczeÊnie w∏aÊciwà
drog´ weryfikacji prawid∏owoÊci operatu szacunkowego. Co do
zagadnieƒ dotyczàcych oceny operatu w zakresie wiadomoÊci
specjalnych Prezes Naczelnego Sàdu Administracyjnego
stwierdzi∏, ˝e sama metodyka szacowania nieruchomoÊci nie
mo˝e byç przedmiotem oceny ani organu administracyjnego,
ani te˝ sàdu, bowiem nie dysponujàc wiadomoÊciami specjal-
nymi, które posiada bieg∏y, nie mo˝e on wkraczaç w meryto-
rycznà zasadnoÊç opinii rzeczoznawcy majàtkowego. Prezes
Naczelnego Sàdu Administracyjnego stoi jednak˝e na stano-
wisku, i˝ mo˝liwe jest dokonanie, zarówno przez organy admi-
nistracji publicznej, jak te˝ i sàdy, oceny wartoÊci dowodowej
operatów szacunkowych pod kàtem ich spójnoÊci, logicznoÊci,
zupe∏noÊci, jak równie˝ sprawdzenie czy nie zawierajà one nie-
Êcis∏oÊci, b∏´dów metodologicznych, rachunkowych, sà nieja-
sne, czy te˝ nie pomijajà niektórych istotnych dla ustalenia
wartoÊci szacowanych nieruchomoÊci elementów.

PodkreÊlenia wymaga fakt, i˝ jak wskaza∏a Najwy˝sza
Izba Kontroli w Informacji o wynikach kontroli pn. „Nabywa-
nie przez Skarb Paƒstwa nieruchomoÊci pod drogi krajowe ob-
j´te Programem Budowy dróg Krajowych w latach
2008–2013”, weryfikacja formalna operatów szacunkowych
prowadzona przez s∏u˝by wojewodów, nie jest wystarczajàca
dla wyeliminowania b∏´dów w operatach wp∏ywajàcych na
prawid∏owoÊç ustalenia wysokoÊci odszkodowania za nieru-
chomoÊci przej´te pod drogi krajowe. Przeprowadzona w trak-
cie kontroli analiza wykaza∏a, ˝e powodem wi´kszoÊci zg∏asza-

nych odwo∏aƒ by∏y nieprawid∏owoÊci wyst´pujàce w operatach
szacunkowych nieruchomoÊci, które dotyczy∏y m.in. niew∏a-
Êciwego okreÊlenia przeznaczenia nieruchomoÊci, niew∏aÊci-
wego doboru nieruchomoÊci porównawczych, niezachowania
zasady podobnych warunków zawarcia transakcji, braku
uwzgl´dnienia ograniczonych praw rzeczowych ustanowio-
nych na nieruchomoÊci, braku uwzgl´dnienia niektórych
sk∏adników majàtkowych wyst´pujàcych na nieruchomoÊci,
czy te˝ ustalenia odszkodowania na podstawie b∏´dnie sporzà-
dzonych obliczeƒ. W konsekwencji, istotne b∏´dy merytorycz-
ne wyst´pujàce w operatach szacunkowych powodowa∏y nie-
prawid∏owe ustalenie wysokoÊci odszkodowania i stwarza∏y
podstawy do skutecznego zaskar˝ania decyzji wydanych przez
organy w tych sprawach. Nale˝y tutaj zaznaczyç, i˝ organ nie
jest w∏adny dokonywaç oceny operatu szacunkowego pod
wzgl´dem merytorycznym, przy czym w sytuacji, gdy w wyni-
ku dokonanej przez niego oceny treÊç operatu szacunkowego
budzi wàtpliwoÊci co do jego wiarygodnoÊci w zakresie wiado-
moÊci specjalnych, organ ten powinien zleciç przeprowadzenie
oceny, o której mowa w art. 157 ust. 1 ustawy.

W myÊl art. 157 ust. 1 ustawy oceny prawid∏owoÊci spo-
rzàdzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja za-
wodowa rzeczoznawców majàtkowych. Ustawodawca powie-
rza to prawo organizacji na zasadach wy∏àcznoÊci, co ozna-
cza, ˝e jest to jedyna droga, w ramach której zainteresowany
mo˝e domagaç si´ oceny tego dokumentu.

Zgodnie z art. 4 pkt 15 ustawy, przez organizacje zawodo-
we nale˝y rozumieç stowarzyszenia i zwiàzki stowarzyszeƒ
zrzeszajàce osoby zawodowo wykonujàce czynnoÊci rzeczo-
znawcy majàtkowego.

W pierwotnym brzmieniu przepis art. 157 ustawy znaczà-
co ogranicza∏ mo˝liwoÊç dokonywania oceny prawid∏owoÊci
sporzàdzenia operatów szacunkowych przez organizacje za-
wodowe rzeczoznawców majàtkowych. Zgodnie bowiem z pier-
wotnym brzmieniem przepisu dopiero w przypadku gdy dla tej
samej nieruchomoÊci zosta∏y sporzàdzone co najmniej dwa
operaty szacunkowe, z których wynikajà rozbie˝ne wartoÊci,
operaty te mog∏y zostaç poddane ocenie przez organizacje za-
wodowà rzeczoznawców majàtkowych. Osoby kwestionujàce
operat musia∏y zatem „zamawiaç” sporzàdzenie drugiej wyce-
ny i dopiero wówczas, gdy okazywa∏a si´ ona rozbie˝na
z pierwszà, mo˝liwe by∏o wystàpienie o ocen´ tych operatów.

Zmiany pierwotnego brzmienia art. 157 ustawy dokonano
ustawà z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami oraz o zmianie niektórych innych
ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), uznajàc dotychcza-
sowà zasad´ za nieskutecznà, bowiem dokonanie oceny prawi-
d∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego wymaga∏o
kontroperatu, a to z kolei przed∏u˝a∏o czas za∏atwienia sprawy
oraz generowa∏o dodatkowe koszty. Ponadto stwierdzono, ˝e
„samo sporzàdzenie drugiego operatu nie daje odpowiedzi na
pytanie, która ocena jest poprawna, gdy˝ obydwa operaty sà
sporzàdzane przez rzeczoznawców majàtkowych o tych sa-
mych uprawnieniach, a wi´c próba oceny operatu szacunko-
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wego przez zamówienia drugiej wyceny jest bezskuteczna
i bezprzedmiotowa” (uzasadnienie do projektu ustawy o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie nie-
których innych ustaw, druk sejmowy nr 1421, IV kadencja Sej-
mu RP). Tym samym wprowadzono mo˝liwoÊç oceny ka˝dego
operatu szacunkowego bez wzgl´du na dat´ jego sporzàdzenia.

Ocena operatu szacunkowego, zgodnie z obowiàzujàcymi
przepisami, sporzàdzana jest na podstawie umowy zawartej
pomi´dzy organizacjà a podmiotem zainteresowanym. Jak
wskaza∏ Wojewódzki Sàd Administracyjny w Lublinie w wyro-
ku z dnia 13 wrzeÊnia 2012 r., sygn. akt II SA/Lu 420/12, pod-
miotem zlecajàcym dokonanie oceny „mo˝e byç zarówno osoba
fizyczna, jak i prawna albo jednostka organizacyjna niemajàca
osobowoÊci prawnej, w tym równie˝ organy administracji pu-
blicznej orzekajàce w sprawie” i sàdy, z tym jednak zastrze˝e-
niem, ˝e gdy operat szacunkowy zosta∏ sporzàdzony przez oso-
by powo∏ane lub ustanowione przez sàd, o ocen´ operatu mo˝e
wnioskowaç tylko sàd (art. 157 ust. 3 ustawy). Zastosowanie
bowiem w takim przypadku „trybu przewidzianego w art. 157
ust. 1 ustawy uzyskania opinii organizacji zawodowej rzeczo-
znawców majàtkowych przez samà stron´ nie wchodzi w ra-
chub´”. Sàd Najwy˝szy zaznaczy∏ jednak, i˝ „dowód z opinii or-
ganizacji zawodowej rzeczoznawców majàtkowych, o której
mowa w art. 157 ust. 1 w zw. z ust. 3 ustawy, tak jak ka˝dy in-
ny dowód w sprawie, mo˝e zostaç przeprowadzony przez sàd
z urz´du albo na wniosek strony” (wyrok Sàdu Najwy˝szego
z dnia 16 wrzeÊnia 2010 r., sygn. akt III CSK 153/10).

Z przepisów prawa nie wynika natomiast, czy organizacja
zawodowa rzeczoznawców majàtkowych mo˝e odmówiç za-
warcia umowy dotyczàcej oceny prawid∏owoÊci operatu sza-
cunkowego. Jak wynika bowiem z treÊci art. 2 ust. 2 ustawy
z dnia 7 kwietnia 1989 r. – Prawo o stowarzyszeniach (Dz. U.
z 2001 r. Nr 79, poz. 855, z póên. zm.), dalej: „Prawo o sto-
warzyszeniach”, stowarzyszenie ma prawo samodzielnie
okreÊlaç swoje cele, program dzia∏ania i struktury organiza-
cyjne oraz uchwalaç akty wewn´trzne dotyczàce jego dzia∏al-
noÊci. Oznacza to tym samym, i˝ dokonywanie przez danà
organizacj´ zawodowà rzeczoznawców majàtkowych oceny
prawid∏owoÊci sporzàdzania operatów szacunkowych nie jest
jej obowiàzkiem, lecz uprawnieniem, a decyzja, czy z tego
prawa skorzysta nale˝y, w zale˝noÊci od zapisów statutu, do
kompetencji zarzàdu lub walnego zebrania cz∏onków.

W myÊl art. 157 ust. 1 ustawy przedmiotem oceny jest do-
kument, czyli sporzàdzona przez rzeczoznawc´ majàtkowego
na piÊmie opinia o wartoÊci nieruchomoÊci w formie operatu
szacunkowego, a w szczególnych przypadkach opinia bieg∏ego
sàdowego z zakresu wyceny nieruchomoÊci. Sposób sporzà-
dzania, forma i treÊç operatu szacunkowego okreÊlone zosta∏y
w rozporzàdzeniu Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu sza-
cunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z póên. zm.). Zgodnie z §
55 ust. 2 ww. rozporzàdzenia operat szacunkowy zawiera in-
formacje niezb´dne przy dokonywaniu wyceny nieruchomoÊci
przez rzeczoznawc´ majàtkowego, w tym wskazanie podstaw

prawnych i uwarunkowaƒ dokonanych czynnoÊci, rozwiàzaƒ
merytorycznych, przedstawienia toku obliczeƒ oraz wyniku
koƒcowego. Jak wynika z orzecznictwa sàdowo-administracyj-
nego „operat szacunkowy winien zawieraç dane niezb´dne dla
oceny jego rzetelnoÊci i jednoczeÊnie podawaç okolicznoÊci ko-
nieczne dla oceny jego adekwatnoÊci do okolicznoÊci sprawy”
(wyrok Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Gdaƒsku
z dnia 8 czerwca 2010 r., sygn. akt I SA/Gd 100/10). Operat
szacunkowy powinien byç oceniany jako kompletne, samo-
dzielne opracowanie. Nale˝y podkreÊliç, ˝e funkcjà oceny pra-
wid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego nie jest po-
prawianie bàdê wyjaÊnianie jego treÊci. Zgodnie z dominujà-
cym poglàdem orzecznictwa sàdowo-administracyjnego ocena
organizacji zawodowej nie powinna dotyczyç efektu czynnoÊci
rzeczoznawcy majàtkowego, tj. prawid∏owoÊci okreÊlonej
przez niego wartoÊci nieruchomoÊci, gdy˝ jedynym uprawnio-
nym podmiotem do wypowiadania si´ na temat wartoÊci nie-
ruchomoÊci jest w∏aÊnie rzeczoznawca majàtkowy. Na temat
charakteru oceny wydawanej przez organizacj´ zawodowà wy-
powiedzia∏ si´ Naczelny Sàd Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 27 lutego 2008 r., sygn. akt II OSK 103/07,
w którym stwierdzi∏, i˝ „przy ustalaniu wartoÊci nieruchomo-
Êci oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu dokonuje orga-
nizacja zawodowa rzeczoznawców majàtkowych. Post´powa-
nie przewidziane w tym przepisie dotyczy wy∏àcznie oceny
prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu, a jego rezultatem nie
mo˝e byç dokonanie okreÊlenia wartoÊci przedmiotu wyceny”.

W treÊci art. 157 ust. 1 ustawy, ustawodawca wskaza∏, ˝e
dokonanie oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu sza-
cunkowego nast´puje w terminie nieprzekraczajàcym 2 mie-
si´cy od dnia zawarcia umowy cywilnoprawnej z zaintereso-
wanym, która realizowana jest przez zespó∏ oceniajàcy
w sk∏adzie co najmniej dwóch rzeczoznawców majàtkowych.
JednoczeÊnie, w celu zapewnienia bezstronnoÊci oceny, usta-
wodawca doprecyzowa∏, i˝ w ocenie nie mogà braç udzia∏u
rzeczoznawcy majàtkowi, wobec których zachodzà przes∏an-
ki wymienione w art. 24 kpa lub inne przes∏anki, które mo-
gà budziç uzasadnione wàtpliwoÊci co do ich bezstronnoÊci.

W zwiàzku z nowelizacjà ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami dokonanej ustawà z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie niektó-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 206, poz. 1590), znaczenie oceny
poprawnoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego wzros∏o.
Nowela ta doprecyzowa∏a skutki wynikajàce z wydania nega-
tywnej oceny operatu szacunkowego przez organizacj´ zawo-
dowà. Na mocy art. 157 ust. 1a ustawy operat szacunkowy,
w odniesieniu do którego wydana zosta∏a ocena negatywna, od
dnia wydania tej oceny traci charakter opinii o wartoÊci nieru-
chomoÊci, o której mowa w art. 156 ust. 1 ustawy, a informa-
cja o tej ocenie podlega upublicznieniu na okres 12 miesi´cy za
poÊrednictwem strony internetowej w∏aÊciwej organizacji. Pu-
blikowana przez organizacj´ zawodowà rzeczoznawców majàt-
kowych informacja o negatywnej ocenie operatu szacunkowe-
go ma zapewniç skuteczne wy∏àczenie go z obrotu jeszcze
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w okresie jego wa˝noÊci, jak równie˝ „s∏u˝y zapewnieniu bez-
pieczeƒstwa obrotu prawnego, mi´dzy innymi chroniàc rynek
nieruchomoÊci przed nadu˝yciami, gwarantujàc konstytucyj-
ne prawo w∏asnoÊci oraz realizujàc szereg innych celów szcze-
gólnych, równie˝ okreÊlonych w ustawie o gospodarce nieru-
chomoÊciami” (postanowienie Trybuna∏u Konstytucyjnego
z dnia 2 kwietnia 2014 r., sygn. akt SK 26/13).

W przypadku gdy organizacja zawodowa nie wywià˝e si´
z ustawowego obowiàzku publikacji na stronie internetowej
informacji o wydaniu negatywnej oceny, podlega przepisom
art. 28 Prawa o stowarzyszeniach. Zgodnie z tym przepisem,
w razie stwierdzenia, ˝e dzia∏alnoÊç stowarzyszenia jest nie-
zgodna z prawem, organ nadzorujàcy, w zale˝noÊci od rodza-
ju i stopnia stwierdzonych nieprawid∏owoÊci, mo˝e wystàpiç
o ich usuni´cie w okreÊlonym terminie, udzieliç ostrze˝enia
w∏adzom stowarzyszenia, bàdê wystàpiç do sàdu o zastosowa-
nie Êrodka okreÊlonego w art. 29 Prawa o stowarzyszeniach.

W przypadku wykorzystywania operatu szacunkowego
w toczàcym si´ post´powaniu administracyjnym, negatywna
ocena skutkuje brakiem mo˝liwoÊci dalszego wykorzystywania
tego operatu jako dowodu w sprawie, co skutkuje koniecznoÊcià
sporzàdzenia nowego operatu szacunkowego. Powy˝sze stano-
wisko potwierdzi∏ Wojewódzki Sàd Administracyjny w Warsza-
wie w wyroku z dnia 27 maja 2010 r., sygn. akt I SA/Wa 2150/09,
w którym stwierdzi∏, ˝e „je˝eli operat nie odpowiada przepisom
prawa, a co za tym idzie jest niewiarygodny, to aby ustaliç war-
toÊç rynkowà nieruchomoÊci musi byç na nowo przeprowadzo-
ny dowód z innego operatu szacunkowego”.

W treÊci art. 157 ust. 1 ustawy, ustawodawca wskaza∏, ˝e
dokonanie oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu sza-
cunkowego nast´puje w terminie nieprzekraczajàcym 2 mie-
si´cy od dnia zawarcia umowy cywilnoprawnej z zaintereso-
wanym, która realizowana jest przez zespó∏ oceniajàcy
w sk∏adzie co najmniej 2 rzeczoznawców majàtkowych. Jed-
noczeÊnie, w celu zapewnienia bezstronnoÊci oceny, ustawo-
dawca doprecyzowa∏, i˝ w ocenie nie mogà braç udzia∏u rze-
czoznawcy majàtkowi, wobec których zachodzà przes∏anki
wymienione w art. 24 kpa lub inne przes∏anki, które mogà
budziç uzasadnione wàtpliwoÊci co do ich bezstronnoÊci.

Przepisy art. 157 ust. 1 i 1a ustawy, na mocy art. 157 ust. 4
ustawy, stosuje si´ tak˝e w przypadku rozbie˝nych operatów
szacunkowych sporzàdzonych dla to˝samego celu wyceny, a co
za tym idzie, organizacja zawodowa rzeczoznawców majàtko-
wych mo˝e wówczas zbadaç prawid∏owoÊç ich opracowania.
Jednak˝e, jak wskaza∏ Sàd Najwy˝szy w wyroku z dnia 4 stycz-
nia 2012 r., sygn. akt III CSK 127/11, „mo˝e mieç miejsce sytu-
acja, gdy nie wystàpià ̋ adne nieprawid∏owoÊci w ich sporzàdze-
niu, chocia˝ wartoÊç nieruchomoÊci w ka˝dym z nich b´dzie od-
mienna. Nie powinna to byç jednak ró˝nica powa˝na.”.

Zgodnie z art. 157 ust. 2 ustawy, sporzàdzenie przez inne-
go rzeczoznawc´ majàtkowego wyceny tej samej nieruchomo-
Êci w formie operatu szacunkowego nie mo˝e stanowiç podsta-
wy oceny. Powy˝sze znalaz∏o odzwierciedlenie w wyroku Woje-
wódzkiego Sàdu Administracyjnego we Wroc∏awiu z dnia 28

kwietnia 2008 r., sygn. akt II SA/Wr 31/08, zgodnie z którym
„nie mog∏a skar˝àca kwestionowaç prawid∏owoÊci sporzàdzo-
nego operatu szacunkowego na zlecenie organu, jedynie na tej
podstawie, ˝e inny rzeczoznawca majàtkowy na jej zlecenie
okreÊli∏ wartoÊç tej samej nieruchomoÊci w innej wysokoÊci”.

Co istotne, przedsi´biorcy prowadzàcy dzia∏alnoÊç w zakre-
sie rzeczoznawstwa majàtkowego podlegajà obowiàzkowemu
ubezpieczeniu odpowiedzialnoÊci cywilnej za szkody wyrzàdzo-
ne w zwiàzku z wykonywaniem czynnoÊci zawodowych (art.
175 ust. 4 ustawy). Nale˝y jednak zauwa˝yç, i˝ powy˝szy obo-
wiàzek nie zosta∏ na∏o˝ony na organizacje zawodowe w zwiàz-
ku z dokonywaniem ocen operatów szacunkowych. Wydaje si´
jednak, i˝ kwestia ubezpieczenia powinna zostaç uregulowana
w przepisach, bowiem wadliwa ocena prawid∏owoÊci sporzà-
dzenia operatu szacunkowego mo˝e wyrzàdziç szkody mate-
rialne dla zamawiajàcego ocen´, a w konsekwencji stanowiç po-
winna podstaw´ roszczenia wobec organizacji zawodowej.

Niezale˝nie od przepisów dotyczàcych oceny poprawnoÊci
sporzàdzania operatów szacunkowych, wprowadzono regula-
cje w zakresie odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców
majàtkowych.

Jedynym uprawnionym do wypowiadania si´ w kwestii
wartoÊci nieruchomoÊci jest, w myÊl art. 150 ust. 5 ustawy,
rzeczoznawca majàtkowy. Zgodnie z treÊcià art. 175 ust. 1
ustawy zobowiàzany jest on do wykonywania czynnoÊci za-
wodowych zgodnie z zasadami wynikajàcymi z przepisów
prawa i standardami zawodowymi, ze szczególnà staranno-
Êcià w∏aÊciwà dla zawodowego charakteru tych czynnoÊci
oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujàc si´ zasadà bez-
stronnoÊci w wycenie nieruchomoÊci.

Rzeczoznawca majàtkowy niewype∏niajàcy obowiàzków
zawodowych podlega odpowiedzialnoÊci zawodowej na pod-
stawie art. 178 ustawy. Organem w∏aÊciwym w sprawie jest
Minister Infrastruktury i Rozwoju, który wszczyna post´po-
wanie z urz´du (art. 194 ust. 1a ustawy). Jednak˝e, jak za-
strze˝ono w art. 194 ust. 1b ustawy, w przypadku gdy spra-
wa dotyczy osób powo∏anych lub ustanowionych przez sàd,
post´powanie z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej wszczy-
na si´ wy∏àcznie na skutek skargi z∏o˝onej przez sàd. Skarga
z∏o˝ona przez sàd nie skutkuje automatycznym wszcz´ciem
post´powania administracyjnego – post´powanie wszczyna
w∏aÊciwy minister. Ustawodawca przewidzia∏ równie˝ przy-
padek wy∏àczenia mo˝liwoÊci wszcz´cia post´powania
w sprawie odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawcy ma-
jàtkowego. W art. 194 ust. 1c ustawy wskazano, i˝ nie wsz-
czyna si´ post´powania, je˝eli od dnia zaistnienia okoliczno-
Êci mogàcych stanowiç podstaw´ do wszcz´cia takiego post´-
powania do dnia otrzymania przez w∏aÊciwego ministra
informacji o zaistnieniu tych okolicznoÊci min´∏y 3 lata.

Post´powanie wyjaÊniajàce, zgodnie z art. 194 ust. 1a
ustawy, przeprowadza Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodo-
wej. Prowadzone jest ono wobec osoby uprawnionej pod kà-
tem przestrzegania przepisów prawa, standardów oraz zasad
etyki zawodowej. Na podstawie wyników post´powania wyja-
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Êniajàcego Minister Infrastruktury i Rozwoju orzeka w dro-
dze decyzji o zastosowaniu jednej z kar dyscyplinarnych,
o których mowa w art. 178 ust. 2 ustawy, albo o umorzeniu
post´powania z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej. Ponad-
to ustawodawca wskazuje, i˝ koszty post´powania z tytu∏u
odpowiedzialnoÊci zawodowej pokrywane sà ze Êrodków bu-
d˝etu paƒstwa znajdujàcych si´ w dyspozycji Ministra Infra-
struktury i Rozwoju (art. 194 ust. 4 ustawy).

II. Obszary problemowe

1. Brak mo˝liwoÊci oceny poprawnoÊci okreÊlenia 
wartoÊci nieruchomoÊci 
Zgodnie z obowiàzujàcymi przepisami, ocenie organizacji za-

wodowej rzeczoznawców majàtkowych podlega dokument,
a wi´c sporzàdzony przez rzeczoznawc´ majàtkowego operat
szacunkowy. Z utrwalonego orzecznictwa sàdowo-administra-
cyjnego wynika bowiem, ˝e ocena organizacji zawodowej nie po-
winna dotyczyç wyniku czynnoÊci dokonanych przez rzeczo-
znawc´, gdy˝ jedynym uprawnionym do wypowiadania si´ na
temat wartoÊci nieruchomoÊci jest w∏aÊnie rzeczoznawca majàt-
kowy (art. 7 ustawy). Nale˝y dodaç, i˝ równie˝ Minister Infra-
struktury i Rozwoju nie posiada kompetencji do oceny, czy okre-
Êlona w operacie szacunkowym wartoÊç nieruchomoÊci jest pra-
wid∏owa i odzwierciedla warunki panujàce na lokalnym rynku
nieruchomoÊci. Oznacza to, i˝ prawid∏owoÊç oszacowania war-
toÊci nieruchomoÊci nie jest w ˝aden sposób weryfikowalna, a de
facto to w∏aÊnie wartoÊç przedmiotu wyceny stanowi najistot-
niejszy dla zamawiajàcego element operatu szacunkowego.

2. Definicja organizacji zawodowej rzeczoznawców
majàtkowych 
Zgodnie z treÊcià art. 4 pkt 15 ustawy, pod poj´ciem orga-

nizacji zawodowych nale˝y rozumieç stowarzyszenia i zwiàz-
ki stowarzyszeƒ zrzeszajàce osoby zawodowo wykonujàce
czynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego. Tym samym, do po-
wstania organizacji zawodowej rzeczoznawców majàtkowych
niezb´dne jest utworzone, zgodnie z przepisami Prawa o sto-
warzyszeniach, dowolne stowarzyszenie (mo˝e byç ju˝ istnie-
jàce), którego cz∏onkami b´dà rzeczoznawcy majàtkowi.
Ustawodawca nie okreÊli∏ jednak wymaganej proporcji mi´-
dzy rzeczoznawcami majàtkowymi a reprezentantami in-
nych zawodów, wchodzàcymi w sk∏ad organizacji. Przepis
wskazuje jedynie, ˝e do utworzenia organizacji zawodowej
niezb´dne jest zrzeszenie osób.

3. Brak jednolitych zasad oceny prawid∏owoÊci 
sporzàdzenia operatu szacunkowego skutkujàcy 
uzyskiwaniem rozbie˝nych opinii przez ró˝ne 
organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych 
Obowiàzujàce przepisy nie okreÊlajà zasad oceny operatu

szacunkowego, w tym sposobu oraz zakresu oceny. Jedynie,
jak wskazuje Naczelny Sàd Administracyjny w Warszawie

w wyroku z dnia 9 paêdziernika 2007 r., sygn. akt II OSK
1322/06, „ocena prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatów sza-
cunkowych organizacja zawodowa rzeczoznawców majàtko-
wych dokonuje wed∏ug takich samych zasad, jakie obowiàzu-
jà rzeczoznawców przy ich sporzàdzaniu”. W literaturze
przyjmuje si´, ˝e ocena powinna obejmowaç weryfikacj´ pod-
staw formalnoprawnych oraz kompletnoÊci operatu, ocen´
wybranych metod i technik oraz komentarzy i wyjaÊnieƒ rze-
czoznawcy zawartych w operacie szacunkowym. W praktyce
zespó∏ bada tak˝e okreÊlenie przedmiotu wyceny i wyceny
praw, których przedmiotem jest nieruchomoÊç, weryfikacj´
stanu prawnego nieruchomoÊci, opis stanu faktycznego,
przeznaczenie nieruchomoÊci, ocen´ rynku i dobór nierucho-
moÊci podobnych (E. Boƒczak – Kucharczyk „Ustawa o go-
spodarce nieruchomoÊciami. Komentarz”, LEX 2013). Pod-
kreÊlenia wymaga fakt, i˝ brak jednolitych zasad skutkuje
wykonywaniem ocen w oparciu o wewn´trzne regulaminy
organizacji zawodowych. W zwiàzku z istnieniem ró˝nych
komisji opiniujàcych przy ró˝nych stowarzyszeniach wyst´-
pujà ró˝nice w regulaminach kszta∏tujàcych ich prac´. Ten
sam operat szacunkowy mo˝e byç wi´c oceniany wed∏ug ró˝-
nych procedur, co w praktyce prowadzi do wielu rozbie˝noÊci
w uzyskanych opiniach.

4. Brak przepisów dotyczàcych wielokrotnego oceniania
prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatów szacunkowych 
Ustawodawca nie wskazuje, ile razy ten sam dokument

mo˝e zostaç poddany ocenie przez organizacj´ zawodowà
rzeczoznawców majàtkowych. Nie wyznacza tak˝e barier
czasowych wskazujàcych, w jakim terminie od dnia sporzà-
dzenia operatu szacunkowego mo˝e podlegaç ocenie na pod-
stawie art. 157 ustawy. Zgodnie z obowiàzujàcymi przepisa-
mi, ocenie prawid∏owoÊci sporzàdzenia mo˝e zostaç poddany
ka˝dy operat szacunkowy bez wzgl´du na dat´ jego sporzà-
dzenia, przy czym ocena ta powinna byç dokonana
z uwzgl´dnieniem przepisów regulujàcych zasady i sposoby
wyceny nieruchomoÊci oraz wiedzy o rynku nieruchomoÊci
odpowiadajàcych dacie sporzàdzenia operatu szacunkowego.

Ponadto, w zwiàzku z tym, i˝ nie jest prowadzony rejestr
wydawanych opinii, istnieje jedynie obowiàzek podawania do
wiadomoÊci wy∏àcznie opinii negatywnych – mo˝liwa jest sy-
tuacja, ˝e odbiorca niezadowolony z wyceny zwróci si´ kolej-
no do kilku organizacji, oczekujàc, ˝e choçby jedna z nich wy-
da negatywnà opini´. W powy˝szej kwestii wypowiedzia∏o si´
równie˝ ¸ódzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtko-
wych sygnalizujàc, i˝ „art. 157 ust. 1a ustawy umo˝liwia
skar˝àcym zlecanie wielu opinii w poszukiwaniu tej jednej
– negatywnej”.

5. Brak mo˝liwoÊci odwo∏ania si´ od oceny operatu
szacunkowego 
W przepisie art. 157 ustawy prawodawca nie przewidzia∏

mo˝liwoÊci odwo∏ania si´ od wydanej przez organizacj´ za-
wodowà rzeczoznawców majàtkowych oceny prawid∏owoÊci
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sporzàdzenia operatu szacunkowego, co zainteresowanemu
nie daje mo˝liwoÊci zakwestionowania wydanej oceny. Oceny
dokonywane przez zespó∏ powo∏any przez takà organizacj´
nie podlegajà ju˝ dalszej kontroli, choçby nawet by∏y ra˝àco
nieprawid∏owe. W Êwietle przepisu art. 157 ust. 1a ustawy
„negatywna ocena organizacji zawodowej rzeczoznawców
majàtkowych nie podlega kontroli i ocenie organu admini-
stracji jako dowód, a to z uwagi na bezpoÊredni skutek jaki
ta ocena wywo∏uje” (wyrok Wojewódzkiego Sàdu Admini-
stracyjnego w Warszawie z dnia 17 lipca 2013 r., sygn. akt
I SA/Wa 172/13).

Wojewódzki Sàd Administracyjny we Wroc∏awiu w posta-
nowieniu z dnia 6 lipca 2012 r., sygn. akt II SA/Wr 342/12
wskaza∏, ˝e „ocena prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu sza-
cunkowego (...) nie jest (...) aktem administracyjnym, b´dà-
cym w∏adczym dzia∏aniem organu administracji, skierowa-
nym na wywo∏anie konkretnych, indywidualnie oznaczonych
skutków prawnych”. PodkreÊli∏ tak˝e, i˝ „czynnoÊç ta nale-
˝y do zadaƒ w∏asnych organizacji, dlatego te˝ wykonujàc jà,
organizacja zawodowa nie jest zwiàzana przepisami kodeksu
post´powania administracyjnego”. Podobny poglàd przedsta-
wi∏ Naczelny Sàd Administracyjny w Warszawie w postano-
wieniu z dnia 17 paêdziernika 2012 r., sygn. akt II GSK
1499/12, stwierdzajàc, i˝ „sama ocena nie stanowi o przyzna-
niu stronie praw lub na∏o˝eniu na nià obowiàzków (co jest
istotà aktów prawnych b´dàcych przedmiotem kognicji sàdu
administracyjnego), ale jest sposobem oceny prawid∏owoÊci
sporzàdzenia operatu szacunkowego”. Oznacza to równie˝,
i˝ „ewentualna ocena negatywna (...) wskazuje na uchybie-
nia, natomiast w ˝aden sposób nie wià˝e si´ z przyznaniem,
stwierdzeniem albo uznaniem uprawnienia bàdê te˝ obo-
wiàzków wynikajàcych z przepisów prawa i tym samym nie
mo˝e podlegaç zaskar˝eniu do sàdu administracyjnego”.

Ponadto stanowisko w kwestii trybu odwo∏awczego od
sporzàdzonej oceny przedstawi∏o ¸ódzkie Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Majàtkowych twierdzàc, i˝ „brak mo˝liwo-
Êci odwo∏ania od wydanej negatywnej opinii organizacji za-
wodowej oraz brak jakiejkolwiek innej formy uzasadnienia
swoich racji przez autora operatu szacunkowego, mo˝e pro-
wadziç do istotnych skutków dla organów administracji
paƒstwowej, samorzàdowej i sàdów (np. wobec pojawiajàce-
go si´ orzecznictwa nale˝y powo∏ywaç nowych bieg∏ych
w sprawach sàdowych lub administracyjnych, a nie dopusz-
czaç do sporzàdzenia nowego operatu szacunkowego przez
tego samego bieg∏ego, co prowadzi do przed∏u˝ania termi-
nów, a w przypadku spraw administracyjnych mo˝e tak˝e
prowadziç do ich umorzenia z uwagi na przekroczenie sto-
sownych terminów)”.

6. Wysokie koszty sporzàdzania oceny 
Brak jest jakichkolwiek wytycznych stanowiàcych o tym,

w jaki sposób nale˝y wyliczaç op∏at´ za wydanie opinii o pra-
wid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowego. Nie ma na-
rzuconej stawki, wed∏ug której op∏ata taka powinna byç po-

bierana. Ceny ustalane sà przez organizacje zawodowe
w sposób dowolny. Dotyczy to nieodosobnionych przypadków
ustalania bardzo wysokich op∏at za wykonanie oceny opera-
tu szacunkowego, cz´sto nieadekwatnych do kosztów ponie-
sionych w zwiàzku ze sporzàdzeniem samego operatu sza-
cunkowego. Oznacza to, i˝ cena dokonywanej przez organi-
zacj´ zawodowà oceny w wielu przypadkach wr´cz
uniemo˝liwia jej wykonanie z przyczyn ekonomicznych.

7. Nieprzestrzeganie 2-miesi´cznego terminu dokonania
oceny operatu szacunkowego 
Organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych

nie zawsze przestrzegajà 2-miesi´cznego terminu wykona-
nia oceny operatu szacunkowego wynikajàcego z art. 157
ust. 1 ustawy. Niejednokrotnie zdarza si´ równie˝, i˝
w przypadku zleceƒ obejmujàcych wi´kszà liczb´ operatów
szacunkowych lub dotyczàcych spraw skomplikowanych,
stowarzyszenia w umowach z zamawiajàcym okreÊlajà in-
ne, adekwatne ich zdaniem do liczby i stopnia skompliko-
wania przedmiotu sprawy terminy dokonania oceny. Zda-
niem Ma∏opolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych „ustawowe okreÊlenie terminu – 2 miesiàce nie
przystaje do rzeczywistoÊci, zdarzajà si´ sprawy proste, ale
najcz´Êciej do opiniowania sk∏adane sà trudne i du˝ej wagi
sprawy, gdzie okres 2 miesi´cy jest za krótki, jeÊli ocena ma
byç przygotowana rzetelnie”.

8. Oddzielenie odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczo-
znawcy majàtkowego za czynnoÊci przy sporzàdzaniu
operatu szacunkowego od oceny dokumentu 
Negatywna ocena operatu szacunkowego nie pociàga za

sobà skutków odnoÊnie rzeczoznawcy majàtkowego, który
dany operat opracowa∏. Nie ma mo˝liwoÊci wyciàgni´cia
konsekwencji wobec autora wadliwego operatu szacunkowe-
go. Jak wskazuje Naczelny Sàd Administracyjny w Warsza-
wie w wyroku z dnia 17 maja 2005 r., sygn. akt OSK
1435/04, „Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodowej w post´-
powaniu wyjaÊniajàcym dotyczàcym odpowiedzialnoÊci za-
wodowej rzeczoznawcy majàtkowego nie bada operatu sza-
cunkowego pod kàtem, czy ustalona w nim wartoÊç nieru-
chomoÊci odzwierciedla lub nie rynkowà wartoÊç tej
nieruchomoÊci, ale bada, czy przy sporzàdzaniu tego opera-
tu rzeczoznawca post´powa∏ zgodnie z dyrektywà wynikajà-
cà z art. 175 ustawy”. Podobnie, zakwestionowanie prawi-
d∏owoÊci dzia∏aƒ rzeczoznawcy majàtkowego nie ma wp∏ywu
na podwa˝enie poprawnoÊci sporzàdzonych przez niego ope-
ratów szacunkowych.

9. Niedoskona∏y system informowania o wydaniu nega-
tywnych ocen sporzàdzonych operatów szacunkowych 
Na stronach internetowych organizacji zawodowych

zrzeszajàcych rzeczoznawców majàtkowych pojawiajà si´ in-
formacje o negatywnym zaopiniowaniu operatów szacunko-
wych, jednak na ich podstawie nie ma mo˝liwoÊci zidentyfi-
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kowania podmiotu wyceny, ani autora operatu szacunkowe-
go, gdy˝ zwykle podawane sà jedynie sygnatury spraw.

10. WàtpliwoÊci sàdów odnoÊnie zastosowania art. 157
ust. 3 ustawy, w przypadku gdy wartoÊç nieruchomoÊci
wynika z treÊci opinii bieg∏ego sàdowego 

Jak wynika z orzecznictwa sàdowego pojawiajà si´ wàt-
pliwoÊci, czy operat szacunkowy sporzàdzany przez bieg∏ego
na zlecenie sàdu mo˝e podlegaç ocenie prawid∏owoÊci opra-
cowania. W wyroku z dnia 13 marca 2013 r., sygn. akt V ACa
10/13, Sàd Apelacyjny w Gdaƒsku zauwa˝y∏, i˝ „brak jest
podstaw prawnych do zastosowania art. 157 ust. 3 ustawy
w przypadku, gdy wartoÊç nieruchomoÊci wynika z treÊci
opinii bieg∏ego sàdowego wydanej na zlecenie sàdu, a nie
z operatu szacunkowego opracowanego na etapie post´powa-
nia przedsàdowego”. Sàd doda∏ równie˝, i˝ „ocena Êrodka do-
wodowego w postaci opinii bieg∏ego przys∏uguje wy∏àcznie
sàdowi, który nie mo˝e wyr´czaç si´ w tym zakresie innymi
podmiotami”. W zwiàzku z powy˝szym, uwzgl´dniajàc przy-
toczony wyrok, nale˝a∏oby uznaç, i˝ przepis art. 157 ust. 3
ustawy nie znajdzie zastosowania, bowiem sàd w przypadku
koniecznoÊci uzyskania informacji o wartoÊci nieruchomoÊci,
zwracajàc si´ do bieg∏ego nie zleca mu wykonania operatu
szacunkowego, lecz wydanie opinii w przedmiotowej spra-
wie. Nale˝y jednak zwróciç uwag´, ˝e na podstawie przepisu
art. 7 ustawy je˝eli istnieje potrzeba okreÊlenia wartoÊci nie-
ruchomoÊci, wartoÊç t´ okreÊlajà rzeczoznawcy majàtkowi.
Stosownie natomiast do art. 174 ust. 4 ustawy bieg∏ych sàdo-
wych z zakresu szacowania nieruchomoÊci powo∏uje si´ lub
ustanawia spoÊród osób posiadajàcych uprawnienia zawodo-
we w zakresie szacowania nieruchomoÊci. Majàc powy˝sze
na uwadze, jak równie˝ uwzgl´dniajàc, ˝e opinie bieg∏ego
o wartoÊci nieruchomoÊci wydawane sà w formie operatu
szacunkowego, „za oczywiste” nale˝y uznaç, i˝ takie opinie
równie˝ mogà podlegaç ocenie organizacji zawodowych.

11. Brak odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznawcy 
majàtkowego w zwiàzku z wykonywaniem oceny 
operatów szacunkowych 

Ocena prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu szacunkowe-
go nie stanowi czynnoÊci, o których mowa w art. 174 ust. 3
i 3a ustawy, a tym samym rzeczoznawcy majàtkowi bioràcy
udzia∏ w ocenie nie ponoszà z tego tytu∏u odpowiedzialnoÊci
zawodowej. Ich udzia∏ nale˝y zatem traktowaç jako repre-
zentowanie organizacji zawodowej, która, na podstawie za-
sad cywilnych, ponosi odpowiedzialnoÊç za prawid∏owà reali-
zacj´ umowy ze zleceniodawcà.

III. DANE STATYSTYCZNE

Z inicjatywy Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju
wÊród 23 organizacji zawodowych rzeczoznawców majàtko-
wych przeprowadzono badania dotyczàce podejmowanych

przez te organizacje dzia∏aƒ w zakresie oceny prawid∏owoÊci
sporzàdzenia operatów szacunkowych w latach 2011–2013.

Jedna spoÊród 23 organizacji zawodowych, tj. ¸ódzkie
Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych, poinformo-
wa∏a, ˝e nie dokonuje oceny operatów szacunkowych na pod-
stawie art. 157 ustawy. Na podstawie decyzji Walnego Zgro-
madzenia ¸SRM w ramach struktur Stowarzyszenia powo∏a-
na zosta∏a Komisja Pojednawczo-Arbitra˝owa, której
dzia∏ania prowadzone sà poza trybem art. 157 ustawy i doty-
czà sporów o wartoÊç wynikajàcych z co najmniej dwóch ope-
ratów szacunkowych. Do oceny poprawnoÊci sporzàdzenia
operatu szacunkowego ¸SRM uznaje za w∏aÊciwà Komisj´
Arbitra˝owà Polskiej Federacji Rzeczoznawców Majàtko-
wych, której jest cz∏onkiem.

W wyniku analiz zgromadzonych informacji ustalono, ˝e
na przestrzeni badanego okresu dokonano ∏àcznie 1080 ocen
poprawnoÊci sporzàdzenia operatów szacunkowych, w tym
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Kwestia mieszkaniowa to jeden z najbardziej na-
brzmia∏ych problemów spo∏eczno-ekonomicznych naszego
kraju, wymagajàcy rozwiàzania w najbli˝szych dziesi´cio-
leciach. Wszak nasz obecny standard mieszkaniowy najwy-
˝ej rozwini´te kraje Unii Eeuropejskiej (15-ki) osiàgn´∏y
oko∏o 50 lat temu. Zmniejszenie „dystansu mieszkaniowe-
go” do wy˝ej, podobnie, czy nawet mniej gospodarczo roz-
wini´tych krajów, czego kryterium jest Produkt Krajowy
Brutto per capita, wymaga radykalnej zmiany strategii
rozwojowej kraju, w kierunku lokokratycznego jego prze-
orientowania. Znaczàce zwi´kszenie rozmiarów budownic-
twa mieszkaniowego to conditio sine qua non post´pu
w tym zakresie.

W artykule tym zaprezentowano obszerne spektrum sta-
tystyczne wyników budownictwa mieszkaniowego w okresie
od 1950 r., ze szczególnym uwzgl´dnieniem 2014 r. Wykorzy-
stano przy tym wyniki opracowaƒ autora [1–3], oparte na da-
nych G∏ównego Urz´du Statystycznego [4–6].

Inwestycje mieszkaniowe

O rozmiarach i strukturze budownictwa mieszkaniowego
decyduje wielkoÊç wysi∏ku inwestycyjnego w dziedzinie
mieszkalnictwa, a tak˝e efektywnoÊç wykorzystania Êrod-
ków na nie. IntensywnoÊç inwestowania w omawianym okre-
sie zale˝a∏a od wielu czynników, w tym przede wszystkim od
kondycji ekonomicznej bud˝etu paƒstwa i pomocy jego dla
mieszkalnictwa, popartych adekwatnym do skali problemu
instrumentarium legislacyjnym i wykonawczym, a tak˝e od
preferencji mieszkaniowych ludnoÊci, jej zasobnoÊci i dost´p-
noÊci kredytów mieszkaniowych.

Inwestycje mieszkaniowe mia∏y u nas, i majà w dalszym
ciàgu, niewystarczajàcy i rezydualny charakter i nie korzy-
stajà one ze wzrostu gospodarczego, nie tylko na miar´ na-
brzmia∏ych potrzeb, ale tak˝e mo˝liwoÊci gospodarki naro-
dowej. Spektakularnà egzemplifikacjà takiego stanu rzeczy
stanowià dane z tabeli 1. Wszak w ciàgu kilkunastu ostat-

CONSTRUAIRE NECESSE EST
Miros∏aw Gorczyca

176 ocen – na zlecenie sàdów. Wydano 871 ocen negatywnych
wobec weryfikowanych operatów (81%). Ponadto w 185 przy-
padkach odmówiono dokonania oceny, a 68 razy przekroczo-
no dwumiesi´czny termin dokonania tej oceny.

Jak wynika z przeprowadzonych ankiet, op∏aty za spo-
rzàdzenie oceny poprawnoÊci operatu szacunkowego sà bar-
dzo zró˝nicowane. Najni˝sza odnotowana cena kszta∏towa∏a
si´ na poziomie 1500 z∏ (koszt sporzàdzenia oceny przez Pó∏-
nocno – Wschodnie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàt-
kowych w Bia∏ymstoku w 2011 roku), natomiast cena mak-
symalna wynios∏a 75 000 z∏ (weryfikacja dokumentu przez
Ma∏opolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych
w 2012 roku). W jednej spoÊród 23 organizacji zawodowych
za dokonanie weryfikacji operatu szacunkowego pobierana
jest op∏ata rycza∏towa w wysokoÊci 3000 z∏ (Zachodniopo-
morskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych
w Szczecinie). Zgodnie natomiast z informacjà przekazanà
przez Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Woje-
wództwa Wielkopolskiego, zasady odp∏atnoÊci za opiniowa-
nie operatów szacunkowych od dnia 24 kwietnia 2012 r. re-
guluje uchwa∏a Walnego Zebrania SRMWW.

Analiza przeprowadzonych badaƒ wskaza∏a, i˝ niewielka
liczba organizacji zawodowych rzeczoznawców majàtkowych
posiada ubezpieczenie odpowiedzialnoÊci cywilnej za szkody
wyrzàdzone b∏´dnà ocenà poprawnoÊci sporzàdzenia opera-
tów szacunkowych. W 2011 roku ubezpieczeniem obj´te by-
∏y zaledwie 3 organizacje zawodowe, w 2012 roku – 6, nato-
miast w 2013 roku liczba ta wzros∏a do 8. Z roku na rok co-
raz wi´cej organizacji zawodowych decyduje si´ zawrzeç
ubezpieczenie odpowiedzialnoÊci cywilnej.

Bioràc pod uwag´ zasygnalizowane wàtpliwoÊci, jak rów-
nie˝ praktyczne aspekty dokonywania przez organizacje za-
wodowe rzeczoznawców majàtkowych ocen prawid∏owoÊci
sporzàdzania operatów szacunkowych, istnieje niewàtpliwie
potrzeba nowelizacji przepisów regulujàcych poruszonà pro-
blematyk´.

Dokument przygotowany na spotkanie w dniu 28 marca
2015 r. Powsta∏ w Wydziale Wyceny i Rynku NieruchomoÊci De-
partamentu Gospodarki NieruchomoÊci Ministerstwa Infra-
struktury i Rozwoju.
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Tabela 1. Nak∏ady inwestycyjne na budownictwo mieszkaniowe na tle PKB oraz inwestycji ogó∏em (ceny bie˝àce)

* do 1985 r. w mld „starych” z∏ dochód narodowy podzielony brutto.

èród∏o: obliczenia na podstawie: Rocznik Statystyczny Inwestycji i Ârodków Trwa∏ych 1946–1966, GUS, Warszawa 1968;
Roczniki Statystyczne (edycje dla odpowiednich lat), GUS, Warszawa; Dzia∏alnoÊç inwestycyjna w … r. (edycje dla odpowied-
nich lat), GUS, Warszawa.
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nich lat stanowi∏y one zaledwie oko∏o 2% PKB i nieco powy-
˝ej 1/10 ∏àcznych nak∏adów inwestycyjnych w Êrodki trwa-
∏e w gospodarce narodowej. Równie˝ dane z tabeli 2 ewi-

Tabela 2. Dynamika wolumenu inwestycji mieszka-
niowych – na tle zmian PKB oraz inwestycji ogó∏em
(rok poprzedni = 100%)

èród∏o: Roczniki Statystyczne Rzeczypospolitej Polskiej (edy-
cje dla odpowiednich lat), GUS, Warszawa oraz obliczenia na
ich podstawie.

dentnie potwierdzajà wspomniany rezydualny charakter in-
westycji mieszkaniowych, których dynamika w uj´ciu rok do
roku by∏a ni˝sza od dynamiki PKB i inwestycji ogó∏em. Tyl-
ko w latach 70. i cz´Êciowo 80. udzia∏ inwestycji mieszkanio-
wych mia∏ wzgl´dnie przyzwoity poziom (blisko 7% PKB).

Budownictwo mieszkaniowe w latach 1950–2014

Jak wskazujà na to dane z tabeli 3, jedynie w nielicznych
latach intensywnoÊç budownictwa mieszkaniowego mia∏a
wzgl´dnie przyzwoity poziom, na miar´ nabrzmia∏ych potrzeb
(np. 8 mieszkaƒ na 1 tys. ludnoÊci w okresie 1978–1979). La-
ta 80. i 90. ubieg∏ego stulecia to okres ogromnego regresu
w omawianym zakresie, którego perigeum w 1996 r. (62,1 tys.

zbudowanych mieszkaƒ) to cofni´cie si´ do poziomu z 1950 r.
Wyjàtkowo wysoki stan efektów budownictwa mieszkaniowe-
go w 2003 r. to konsekwencja obawy inwestorów indywidual-
nych przed wysokimi karami za nieujawnienie b´dàcych rze-
komo „w budowie” mieszkaƒ, cz´stokroç od lat zamieszka-
nych, co spowodowa∏o ukazanie rzeczywistych efektów
wyst´pujàcych jako „mieszkania w budowie”.

Jak wynika z danych tabeli 3, nik∏emu wysi∏kowi inwe-
stycyjnemu w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego to-
warzyszy∏y mierne – w stosunku do niezaspokojonych po-
trzeb – jego efekty. Ostatnimi laty corocznie oddawano do
u˝ytku 3–4 mieszkaƒ, w przeliczeniu na 1 tys. ludnoÊci. By-
∏o to znaczàco mniej ni˝ w latach apogeum efektów (lata
1978–1979), w których wskaênik ten wynosi∏ 8.

Regres w intensywnoÊci budowania mieszkaƒ by∏ nast´p-
stwem wycofywania si´ przez paƒstwo z pomocy dla budow-
nictwa mieszkaniowego. Spektakularnà tego egzemplifikacjà
jest rosnàcy udzia∏ w efektach budownictwa indywidualnych
inwestorów. Wynosi∏ on w najlepszych latach oko∏o 1/4 liczby
zbudowanych mieszkaƒ, a w ostatnich latach (nie liczàc
2003 r. – por. uwagi wy˝ej) cá 1/2. Jeszcze bardziej wzrós∏
udzia∏ indywidualnego budownictwa, jeÊli chodzi o powierzch-
ni´ u˝ytkowà mieszkaƒ (z 4/10 do prawie 3/4).

W latach od 1950 r. znaczàco wzros∏a Êrednia wielkoÊç
mieszkaƒ (z cá 50 do >100 m2 pum). By∏o to nast´pstwem
rosnàcego udzia∏u indywidualnego budownictwa, w którym
Êrednia wielkoÊç mieszkaƒ by∏a ponad 2 razy wi´ksza ni˝
poza nim.

Budownictwo mieszkaniowe w 2014 roku1

W 2014 roku oddane zosta∏o do u˝ytkowania 143 235
mieszkaƒ o ∏àcznej powierzchni u˝ytkowej mieszkaƒ (pum)
prawie 1444,5 tys. m2 (por. tab. 4). W 2014 roku zbudowano
o 1,9 tys. mieszkaƒ mniej ni˝ przed rokiem. Spadek odnoto-
wano w budownictwie o:
● 5077 w indywidualnym,
● 37 w komunalnym,
● 3 w spó∏dzielczym,
natomiast wzrost o:
● 2658 w przeznaczonym na sprzeda˝ lub wynajem,
● 410 w spo∏ecznym czynszowym,
● 148 w zak∏adowym.

Udzia∏ poszczególnych form inwestorskich budownictwa
mieszkaniowego w ogólnej liczbie oddanych do u˝ytku
mieszkaƒ przedstawia∏ si´ nast´pujàco (w nawiasie zmiany:
+, – % w porównaniu z poprzednim rokiem):
● indywidualne 53,2% (–2,8),
● na sprzeda˝ i wynajem 41,3% (+2,4),
● spó∏dzielcze 2,4% (0,0),
● komunalne 1,5% (0,0),
● spó∏dzielczo-czynszowe 1,2 (+0,3),
● zak∏adowe 0,4 (0,1).
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Tabela 3. Budownictwo mieszkaniowe w latach 1950–2014

èród∏o: Rocznik Statystyczny Inwestycji i Ârodków Trwa∏ych 1946–1996, GUS, Warszawa 1968; Budownictwo mieszkaniowe
w latach 1970–1981, GUS, Warszawa 1982; Roczniki Statystyczne (edycje dla odpowiednich lat), GUS, Warszawa; Budownic-
two i wyniki dzia∏alnoÊci w ... r. (edycje dla odpowiednich lat), GUS, Warszawa; Budownictwo mieszkaniowe I–IV kwarta∏ ... r.
(edycje dla odpowiednich lat), GUS, Warszawa oraz obliczenia na ich podstawie.
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Mieszkania zrealizowane w budownictwie indywidualnym
z przeznaczeniem na u˝ytek w∏asny inwestora i cz∏onków jego
rodziny wa˝y∏y w 87,1% ich ∏àcznej liczby, a oddane przez oso-
by fizyczne budujàce na sprzeda˝ lub wynajem 12,9%.

IntensywnoÊç budownictwa mieszkaniowego wynosi∏a –
w przeliczeniu na 1 tys. ludnoÊci – to niespe∏na 3,6 mieszka-
nia oraz oko∏o 360 m2 pum.

Nowe budownictwo mieszkaniowe

W 2014 r. oddano do u˝ytku prawie 71,2 tys. nowych bu-
dynków mieszkalnych, z <137,4 tys. mieszkaƒ, >575,7 tys.
izb oraz <13 967,2 tys. m2 pum (por. tab. 5). Zatem miesz-
kania zrealizowane w nowym budownictwie mieszkaniowym
stanowi∏y 95,9% ogólnej ich liczby.

Tabela 4. Mieszkania oddane do u˝ytku wed∏ug inwestorów

Tabela 5. Nowe budynki mieszkalne oddane do u˝ytku – wed∏ug form budownictwa
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W ogólnej liczbie zbudowanych w 2014 r. mieszkaƒ
62,3% stanowi∏y mieszkania oddane do u˝ytku w miastach,
a 37,7% na wsi.

WielkoÊç mieszkaƒ

Ârednia wielkoÊç mieszkania w nowym budownictwie
mieszkaniowym wynios∏a prawie 102 m2 pum, z tego:
<80 m2 w miastach i <138 na wsi. W poszczególnych for-
mach budownictwa mieszkaniowego (poza indywidualnym)
wynosi∏a ona (w m2 pum) od <44 w komunalnym, przez od
<51 w spo∏ecznym czynszowym Towarzystwie Budownictwa
Spo∏ecznego do cá 60 w innych jego formach. Ogó∏em w tych
formach by∏o to <59 m2 pum. Dominujàce budownictwo in-
dywidualne reprezentowa∏o Êrednià wielkoÊç prawie 140 m2

pum. Stàd na wsi, gdzie prawie w ca∏oÊci wyst´powa∏o ono,
tak znaczàca przewaga jego wskaênika nad wyst´pujàcych
w miastach (<138, wobec <80 m2 pum).

Ârednio na 1 mieszkanie przypada∏y prawie 4,2 izby, z te-
go: <3,4 w miastach i >5,4 na wsi. Z kolei Êrednia wielkoÊç izb
to (w m2 pum) >24,3, z tego: 23,2 w miastach i <25,4 na wsi.

Ârednia kubaturoch∏onnoÊç

Ârednio na 1 m2 pum przypada∏o 4,86 m3 budynków
o przeci´tnej kubaturze 954 m3. Odpowiednie wielkoÊci to
(w m3): 1496 na budynek i 5,09 na 1 m2 pum w miastach,
a dla wsi: 690 i 4,64.

Liczba kondygnacji i mieszkaƒ w budynkach

W ogólnej liczbie budynków mieszkalnych oddanych do
u˝ytku w nowym budownictwie w liczbie 65 612, budynki

inne ni˝ z indywidualnego budownictwa stanowi∏y 5572
(<8,5%), przy czym przypada∏o na nie – odpowiednio: 1,11
mieszkania Êrednio oraz 11,6 poza indywidualnym. Obiekty
majàce 1–2 kondygnacji to 97,3% ogólnej liczby budynków.
SpoÊród 1620 budynków z co najmniej 3 kondygnacjami, tyl-
ko 35 budynków mia∏o powy˝ej 10 kondygnacji.

Budynki z 1 mieszkaniem wa˝y∏y w ogólnej ich liczbie
w 97,9%, z 2-a w 1,6%, z ≥3-a w 0,5%. Natomiast, gdy w bu-
downictwie indywidualnym na 1 mieszkanie przypada∏o
Êrednio <140 m2 pum, to poza nim <59.

Technologia wznoszenia i cykle budowy

Inwestorzy indywidualni realizowali budynki g∏ównie
metodà tradycyjnà udoskonalonà oraz metodà konstruk-
cji drewnianych (por. tab. 6). Udzia∏ tych 2 metod stano-
wi∏ a˝ 99,7% (99,3% i 0,4%) kubatury zrealizowanych
przez nich budynków. Z kolei w innym ni˝ indywidualne
dominowa∏o równie˝ budownictwo metodà tradycyjnà
udoskonalonà (80% kubatury), a 19,4% stanowi∏a metoda
monolityczna.

Przeci´tny czas trwania budowy wynosi∏ (por. tab. 6)
57,0 miesiàca w budownictwie indywidualnym oraz 24,5
miesiàca poza nim. Przy zastosowaniu metodà tradycyjnà
udoskonalonà – cykle budowy wynosi∏y (w miesiàcach): po-
nad 57 w indywidualnym oraz 24,2 poza nim. Dla metody
monolitycznej by∏o to prawie jednakowo dla obu tych grup
inwestorów (27,1 i 26,1). Ogromna by∏a rozpi´toÊç cykli
budowy w konstrukcjach drewnianych (46,5 wobec 7,0) na
korzyÊç budownictwa poza indywidualnym. Dla tego ostat-
niego, cykle wynosi∏y (w miesiàcach): wielka p∏yta – 23,3,
wielki blok – 18,8 oraz 30,4 przy pozosta∏ych metodach
wznoszenia.

Tabela 6. Technologie wznoszenia nowych budynków mieszkalnych i przeci´tny czas trwania ich budowy
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Poza nowym budownictwem uzyskano 1882 mieszkania
o 6820 izbach i 182 534 m2 pum. Zatem ich Êrednia wielkoÊç to
97,0 m2 pum i 3,9 izby, a „kubaturoch∏onnoÊç” 4,62 m3/m2 pum.

Ruch budowlany w budownictwie mieszkaniowym

W 2014 roku rozpocz´to budow´ 148 122 mieszkaƒ, co
stanowi∏o wzrost w stosunku do 2013 r. o >20,7 tys.
(o 16,3%). Wi´cej mieszkaƒ rozpocz´to w budownictwie prze-
znaczonym na sprzeda˝ lub wynajem – 69 723 mieszkania
(wobec 51 324 mieszkaƒ w 2013 r.) indywidualnym – 74 368
mieszkaƒ (wobec 72 694 mieszkaƒ) oraz spo∏ecznym czyn-
szowym – 1274 mieszkania (wobec 434 mieszkaƒ). Mniej
mieszkaƒ rozpocz´to w budownictwie spó∏dzielczym – 1362
mieszkania (wobec 1389 mieszkaƒ w 2013 r.), komunalnym
– 1159 mieszkaƒ (wobec 1237 mieszkaƒ) oraz zak∏adowym
– 236 mieszkaƒ (wobec 314 mieszkaƒ).

Wed∏ug szacunku GUS – w koƒcu 2014 r. w budowie znaj-
dowa∏o si´ prawie 700 tys. mieszkaƒ, co stanowi∏o wzrost
w stosunku do poprzedniego roku o 0,7%.

Resumé

Obszerny przeglàd faktografii efektów budownictwa
mieszkaniowego w naszym kraju wskazuje na mizerne
– szczególnie w stosunku do potrzeb – jego efekty.

U podstaw takiego stanu rzeczy znajdowa∏y si´ nast´pu-
jàce, najwa˝niejsze przyczyny:
1) bardzo niski, rezydualny poziom inwestycji mieszkaniowych

i wynikajàca stàd nik∏a intensywnoÊç budowania mieszkaƒ,
2) wycofywanie si´ paƒstwa z pomocy dla budownictwa

mieszkaniowego i brak klarownej, promieszkaniowej (lo-
kokratycznej) strategii rozwoju spo∏eczno-ekonomiczne-
go kraju, popartej adekwatnym do skali problemu instru-
mentarium legislacyjnym oraz niekorzystanie przez
mieszkalnictwo z owoców wzrostu gospodarczego,

3) wysoka „p∏acoch∏onnoÊç” jednostek mieszkaniowych,
wynikajàca ze spekulacyjnego windowania cen budownic-
twa mieszkaniowego, co jest skutkiem – mi´dzy innymi
– zmów monopolowych deweloperów i producentów ma-
teria∏ów oraz wysokich cen terenów budowlanych, wobec
braku planów zagospodarowania przestrzennego,

4) zbyt niskie rozmiary budownictwa socjalnego, w sytuacji,
gdy znaczàca cz´Êç spo∏eczeƒstwa – wobec zbyt niskich
dochodów – nie posiada odpowiedniej zdolnoÊci do spro-
stania wymogom dla uzyskania kredytów hipotecznych.

W Polsce brak jest klarownej, spójnej polityki mieszkaniowej.
Tylko w okresie kampanii wyborczej demagogiczni politycy g∏o-
szà ad captandum vulgus ma∏o realistyczne i ogólnikowe obiet-
nice rozwiàzania problemu mieszkaniowego. Zbyt niskie sà roz-
miary budownictwa socjalnego i spo∏ecznego czynszowego, a do
sprostania wymaganiom zdolnoÊci uzyskania kredytu mieszka-
niowego jest predestynowana jedynie nik∏a cz´Êç spo∏eczeƒstwa.

Tylko lokokratyczna strategia rozwoju naszego kraju, po-
legajàca na 2–3-krotnym zwi´kszeniu nak∏adów na budow-
nictwo mieszkaniowe, w tym g∏ównie dla biednych i Êrednio-
zamo˝nych, a nie udawana – dla poprawy PR – tylko rzeczy-
wista pomoc dla ludnoÊci, pozwoli∏aby rozwiàzaç problem
mieszkaniowy oraz zmniejszyç nasz dystans mieszkaniowy
do prawie wszystkich (wyjàwszy Rumuni´) krajów UE.

Konkludujàc, czeka nas wielki wysi∏ek dla zmniejszenia
„dystansu mieszkaniowego” do wysoko rozwini´tych krajów
Unii Europejskiej, który zapewne trwa∏ b´dzie co najmniej 3-
4 dziesi´cioleci, a na pewno znaczàco d∏u˝ej od zbli˝enia si´
do nich wysokoÊcià PKB per capita. Wszak miejsce w rankin-
gu ekonomicznym jest zdecydowanie ∏atwiej poprawiç ni˝
w rankingu mieszkaniowym.

W najbli˝szych latach nie nale˝y oczekiwaç radykalnego,
tak koniecznego dla zmniejszenia „dystansu mieszkaniowe-
go”, zwi´kszenia rozmiarów budownictwa mieszkaniowego.
Brak jest pomocy ze strony paƒstwa dla ludnoÊci o niskich
i Êrednich dochodach, w tym przede wszystkim – budownic-
twa socjalnego dla najubo˝szych. ˚adne paƒstwo o auten-
tycznej, a nie pozorowanej – jak u nas – spo∏ecznej gospodar-
ce rynkowej nie rozwiàzywa∏o swych problemów mieszkanio-
wych bez znacznych rozmiarów takiego budownictwa
i pomocy dla Êrednio zamo˝nych.

Wstydem jest, ˝e paƒstwo, które aspiruje do dwudziestki
czo∏ówki ekonomicznej Êwiata, ma standard mieszkaniowy
(<24 m2 pum per capita) na poziomie ponad dwukrotnie ni˝-
szym ni˝ kraje 15-tki z UE, nie mówiàc ju˝ o USA (75 m2

pum per capita).

Literatura

1. Gorczyca M.: Polski dysparytet mieszkaniowy i uwarunkowa-
nia jego zmniejszenia. Wy˝sza Szko∏a Informatyki i Zarzà-
dzania w Rzeszowie, Rzeszów 2014 (maszynopis powielany).

2. Gorczyca M.: Uwarunkowania zmniejszenia polskiego
dysparytetu mieszkaniowego. „Rzeczoznawca Majàtkowy”
2014 nr 4.

3. Gorczyca M.: Dysparytet wa˝niejszych wskaêników cha-
rakteryzujàcych stan rozwoju mieszkalnictwa w Polsce –
na tle wybranych krajów. „Rzeczoznawca Majàtkowy”
2015 nr 1.

4. Budownictwo mieszkaniowe I–IV kwarta∏ (edycje dla od-
powiednich lat). GUS, Warszawa, www.stat.gov.pl.

5. Budownictwo – wyniki dzia∏alnoÊci w … r. (edycje dla od-
powiednich lat). GUS, Warszawa.

6. Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej (edycje dla
odpowiednich lat). GUS, Warszawa.

Przypisy:

1. Dane pochodzà z: Budownictwo mieszkaniowe I–IV kwar-
ta∏ 2014. GUS, Warszawa 2011, www.stat.pl.

Miros∏aw Gorczyca jest doktorem hab. nauk ekonomicznych.



Nr 85,  s tyczeƒ–marzec  2015 29

Tytu∏ artyku∏u mo˝e wydawaç si´ dziwny, dlatego Êpiesz´
z wyjaÊnieniem, ˝e w numerze 2/82 kwiecieƒ – czerwiec 2014
kwartalnika „Rzeczoznawca Majàtkowy” zosta∏ opublikowa-
ny pierwszy artyku∏ dotyczàcy prawa s∏u˝ebnoÊci, w którym
przedstawi∏em moje doÊwiadczenia jako bieg∏ego sàdowego
w kwestii s∏u˝ebnoÊci gruntowych (w szczególnoÊci drogi ko-
niecznej). 

Przyznam, ˝e piszàc pierwszy artyku∏ troch´ si´ ba∏em.
Co b´dzie je˝eli ktoÊ z doÊwiadczonych rzeczoznawców ma-
jàtkowych skrytykuje moje rozwa˝ania, a najlepszym razie
podejmie z nimi polemik´? Jednak nic takiego si´ nie sta∏o.
Nie wyciàgam z tego faktu wniosku, ˝e wszystko co napisa-
∏em jest s∏uszne. Nadal mam wiele wàtpliwoÊci. Temat jest
trudny ale wa˝ny w dzia∏alnoÊci rzeczoznawców majàtko-
wych, szczególnie powo∏anych na bieg∏ych sàdowych. Dlate-
go uwa˝am, ˝e warto dzieliç si´ na ∏amach prasy fachowej
doÊwiadczeniami w tym zakresie.

Problem wp∏ywu s∏u˝ebnoÊci gruntowej obcià˝ajàcej
nieruchomoÊç na jej wartoÊç oraz wartoÊç nieruchomoÊci
w∏adnàcej nie wyczerpuje jednak tematu. Drà˝àc go dalej
chcia∏bym w niniejszym artykule podzieliç si´ z czytelnikami
rozwa˝aniami dotyczàcymi wp∏ywu s∏u˝ebnoÊci osobistej
na wartoÊç nieruchomoÊci obcià˝onej. 

Zaczn´ od przypomnienia istoty prawa s∏u˝ebnoÊci osobi-
stej regulowanego przepisami ustawy Kodeks cywilny (Kc).
S∏u˝ebnoÊç osobista jest ograniczonym prawem rzeczowym.
Polega na obcià˝eniu nieruchomoÊci prawem na rzecz indy-
widualnie oznaczonej osoby fizycznej. 

Ustanowienie s∏u˝ebnoÊci osobistej na rzecz osoby praw-
nej jest niedopuszczalne. S∏u˝ebnoÊç ta s∏u˝y bowiem zaspo-
kojeniu osobistych potrzeb osoby uprawnionej, a niekiedy
tak˝e jej domownikó. OdmiennoÊç celów, którym s∏u˝à ró˝ne
rodzaje s∏u˝ebnoÊci (gruntowa lub osobista) spowodowa∏a
odmienne uregulowania ustawowe dotyczàce tych praw.

èród∏em powstania s∏u˝ebnoÊci osobistej jest umowa za-
warta pomi´dzy w∏aÊcicielem nieruchomoÊci a danà osobà fi-
zycznà. Poza umowà êród∏em takim mog∏o by byç rozporzà-
dzenie testamentowe z obcià˝eniem spadkobiercy zapisem
o obowiàzku ustanowienia s∏u˝ebnoÊci osobistej o treÊci
okreÊlonej w testamencie. Zakres s∏u˝ebnoÊci osobistej i spo-

sób jej wykonania oznacza si´ w braku innych danych, we-
d∏ug osobistych potrzeb uprawnionego z uwzgl´dnieniem za-
sad wspó∏˝ycia spo∏ecznego i zwyczajów miejscowych (art.
298 Kc). Jest to prawo terminowe i wygasa najpóêniej z chwi-
là Êmierci uprawnionego. S∏u˝ebnoÊç osobista nie mo˝e
wchodziç do masy spadkowej (art. 922 & 2 Kc). Szczególnà
cechà s∏u˝ebnoÊci osobistych jest zakaz przenoszenia upraw-
nieƒ do ich wykonywania na osoby trzecie (art. 300 Kc). Wy-
jàtkiem jest s∏u˝ebnoÊç mieszkania. Posiadajàcy tà s∏u˝eb-
noÊç mo˝e przyjàç na mieszkanie najbli˝sze osoby nale˝àce
do rodziny (art. 301 Kc). Potwierdzenie tej zasady mo˝na
znaleêç tak˝e w uzasadnieniu wyroku Sàdu Najwy˝szego
z dnia 5 grudnia 1997 roku nr I CKN 558/ 97 (publikowanym
w OSNIC 7-8/98, poz. 112), w którym Sàd wyrazi∏ poglàd, ˝e
s∏u˝ebnoÊç mieszkania nie przechodzi po Êmierci uprawnio-
nego na wszystkich zst´pnych, a tylko na konkretnie wymie-
nione w Kodeksie cywilnym osoby tj. dzieci, rodziców i ma∏-
˝onka osoby uprawnionej. S∏u˝ebnoÊci osobistej nie mo˝na
nabyç poprzez zasiedzenie (art. 304 Kc).

Je˝eli mi´dzy uprawnionym ze s∏u˝ebnoÊci, a w∏aÊcicie-
lem nieruchomoÊci dojdzie do sporu o zakres korzystania
z obcià˝onej nieruchomoÊci, ka˝dej ze stron przys∏uguje
roszczenie o ochron´ przys∏ugujàcego jej prawa. Zakres tej
ochrony jest równie˝ regulowany przepisami ustawy Kodeks
cywilny oraz wyrokami Sàdu Najwy˝szego.

Z uwagi na to, ˝e s∏u˝ebnoÊç osobista stanowi ograni-
czone prawo rzeczowe (art. 244 § 1 K.c.), do jego ochrony
stosuje si´ odpowiednio przepisy o ochronie w∏asnoÊci (art.
251 K.c.). Je˝eli uprawniony ze s∏u˝ebnoÊci zosta∏by pozba-
wiony w∏adztwa w przys∏ugujàcym mu zakresie, mo˝e do-
magaç si´ ochrony swojego prawa, wyst´pujàc z roszcze-
niem przeciwko w∏aÊcicielowi nieruchomoÊci, przy czym
sàd musi uwzgl´dniç treÊç uprawnieƒ, jakie mu przys∏ugu-
jà z tytu∏u ograniczonego prawa rzeczowego (patrz wyrok
Sàdu Najwy˝szego z dnia 11 grudnia 2007 r. nr II CSK
330/07). Tak˝e Kodeks cywilny w art. 303, stanowi: „Je˝eli
uprawniony z tytu∏u s∏u˝ebnoÊci osobistej dopuszcza si´ ra-
˝àcych uchybieƒ przy wykonywaniu swego prawa, w∏aÊci-
ciel nieruchomoÊci obcià˝onej mo˝e ˝àdaç zamiany s∏u˝eb-
noÊci na rent´”.

DALSZY CIÑG ROZWA˚A¡ W KWESTII S¸U˚EBNOÂCI
(NIE TYLKO DROGI KONIECZNEJ)

CONTINUATION OF  DISCUSSION ON THE ISSUE OF „SERVITUDE” 
(NOT ONLY THE OBLIGATORY ROUTE)

Pawe∏ Lubas
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W podsumowaniu mo˝na przytoczyç jeszcze dwa artyku-
∏y ustawy Kodeks cywilny, a mianowicie art. 296, który sta-
nowi i˝: „NieruchomoÊç mo˝na obcià˝yç na rzecz oznaczonej
osoby fizycznej prawem, którego treÊç odpowiada treÊci s∏u-
˝ebnoÊci gruntowej (s∏u˝ebnoÊç osobista)” oraz art. 297, któ-
ry mówi i˝: „Do s∏u˝ebnoÊci osobistych stosuje si´ odpowied-
nio przepisy o s∏u˝ebnoÊciach gruntowych z zachowaniem
przepisów rozdzia∏u „s∏u˝ebnoÊci osobiste”.

Po przedstawieniu krótkiej charakterystyki s∏u˝ebnoÊci
osobistej na podstawie analizy obowiàzujàcych przepisów
prawnych, przejd´ teraz do rozwa˝aƒ na temat okreÊlania
w wymiarze liczbowym, wp∏ywu tego prawa na wartoÊç ob-
cià˝onej nim nieruchomoÊci. WartoÊç prawa s∏u˝ebnoÊci oso-
bistej mo˝na okreÊliç ze wzoru:

gdzie:
Ws – wartoÊç prawa s∏u˝ebnoÊci osobistej,
D – sta∏y dochód roczny, 
r – stopa dyskonta, 
n – okres trwania (projekcji) prawa s∏u˝ebnoÊci osobistej wy-

nikajàcy z umowy lub okres do˝ycia w przypadku s∏u˝eb-
noÊci do˝ywotniej.

Wobec powy˝szego, dla okreÊlenia wartoÊci prawa s∏u˝eb-
noÊci osobistej do˝ywotniej niezb´dnym staje si´:
● ustalenie wieku osób dla których ustanowiona jest do˝y-

wotnia s∏u˝ebnoÊç osobista,
● ustalenia na podstawie tablic Êredniego dalszego trwania

˝ycia kobiet i m´˝czyzn og∏aszanych przez GUS, okresu
teoretycznego trwania s∏u˝ebnoÊci (okres projekcji
– okres do˝ycia),

● okreÊlenie dochodu rocznego traconego przez w∏aÊciciela
na skutek obcià˝enia nieruchomoÊci prawem s∏u˝ebnoÊci
osobistej,

● ustalenie stopy dyskonta.

Stop´ dyskonta mo˝na ustaliç na przyk∏ad, na podstawie
modelu wyceny aktywów kapita∏owych CAPM wg wzoru:

r = rf + ββ (rm – rf)

gdzie:
r – stopa dyskonta,
rf – stopa zwrotu z inwestycji pozbawionych ryzyka,
rm – oczekiwana przeci´tna stopa zwrotu dla ca∏ego rynku

portfela inwestycyjnego papierów wartoÊciowych,
β – wspó∏czynnik okreÊlajàcy miar´ ryzyka zwiàzanego

z danà inwestycjà, wyznaczany na podstawie relacji
wià˝àcych przychód z danej inwestycji z przychodem
z rynkowego portfela inwestycyjnego papierów warto-
Êciowych. 

Innym sposobem okreÊlenia wartoÊci prawa s∏u˝ebnoÊci
osobistej, szczególnie w sytuacji gdy dochód roczny tracony
przez w∏aÊciciela nieruchomoÊci jest zmienny w czasi, mo˝e
byç zastosowanie techniki dyskontowania strumieni pieni´˝-
nych (DCF).

W tym przypadku wartoÊç prawa s∏u˝ebnoÊci osobistej
mo˝na okreÊliç ze wzoru:

WS = CF1 x 1/(1+r) + CF2 x 1/(1+r)2 + (...) +
+ CFt x 1/(1+r)t

gdzie:
WS – wartoÊç prawa s∏u˝ebnoÊci osobistej,
CF – strumieƒ pieni´˝ny traconego dochodu na koniec kolej-

nego roku,
1,2,... t – okres trwania (projekcji) prawa s∏u˝ebnoÊci osobi-

stej wynikajàcy z umowy lub okres do˝ycia w przypadku
s∏u˝ebnoÊci do˝ywotniej,

r – stopa dyskonta. 

Stop´ dyskonta (r) mo˝na ustaliç tak jak w przypadku
sposobu pierwszego.

Strumieƒ pieni´˝ny (CF) ustala si´ jako ró˝nic´ Wp – Wo 
gdzie:
Wp – wartoÊç po˝ytków rzeczy zastrze˝onych dla posiadacza

s∏u˝ebnoÊci w okresie trwania prawa s∏u˝ebnoÊci osobistej, 
Wo – wydatki operacyjne zwiàzane z uzyskaniem dochodów

z po˝ytków rzeczy.

WartoÊç po˝ytków rzeczy zastrze˝onych dla posiadacza
s∏u˝ebnoÊci w okresie trwania prawa s∏u˝ebnoÊci osobistej
okreÊla si´ na podstawie stawek czynszów za wynaj´cie rze-
czy (lokalu mieszkalnego, cz´Êci domu i gruntu, czy te˝ ca∏ej
nieruchomoÊci zabudowanej) obj´tej umowà s∏u˝ebnoÊci. 

Wydatki operacyjne zwiàzane z uzyskaniem dochodów
z po˝ytków rzeczy mogà wynikaç mi´dzy innymi z umowy
s∏u˝ebnoÊci.

Rozwa˝ania teoretyczne zderzajà si´ jednak z ˝yciem,
które generuje przypadki nie typowe. Na potwierdzenie tej
tezy, przytocz´ dwa przyk∏ady z mojej praktyki bieg∏ego sà-
dowego.

Przyk∏ad 1 
Sàd zleci∏ mi okreÊlenie wartoÊci rynkowej s∏u˝ebnoÊci

osobistej ustanowionej w akcie notarialnym umowy darowi-
zny z dnia 25.09.2008 r. na rzecz ma∏˝onków, w postaci bez-
p∏atnego do˝ywotniego korzystania z ca∏ego budynku miesz-
kalnego wraz z dzia∏kà gruntu, na której budynek jest posa-
dowiony. W postanowieniu Sàd zleci∏ sporzàdzenie opinii
w w/w sprawie dopiero w 2014roku. 

Z akt sprawy wynika∏o, co nast´puje:
● ma∏˝onek w dniu darowizny mia∏ 84 lata i 3miesiàce, 
● ma∏˝onka w dniu darowizny mia∏a 86 lat i 7 miesi´cy.

−1 – (1 + r)
* rWS = D

n
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Okres dalszego trwania ˝ycia, a wi´c okres projekcji po-
winno si´ przyjàç z dokumentu „Tablica Êredniego dalszego
trwania ˝ycia kobiet i m´˝czyzn” og∏oszonego przez G∏ówny
Urzàd Statystyczny. Niestety, w ostatnim wierszu „Tablicy”
obowiàzujàcej na 2008 rok (data ustanowienia s∏u˝ebnoÊci
osobistej) podano tylko okres dla wieku do 80 lat, zarówno
dla kobiet jak i dla m´˝czyzn. W zwiàzku z powy˝szym,
z uwagi na wiek darczyƒców w dniu sporzàdzania aktu no-
tarialnego, nie mo˝na by zastosowaç tej Tablicy. Jednak, jak
wczeÊniej poda∏em, opinia mia∏a byç opracowana w roku
2014, a z akt sprawy wynika∏o, ˝e ma∏˝onek zmar∏
07.04.2010 tj. od miesiàca darowizny ˝y∏ 1 rok i 6 miesi´cy.
Natomiast ma∏˝onka zmar∏a 23.11.2011 tj. od miesiàca da-
rowizny ˝y∏a 3 lata i 2 miesiàce. W zwiàzku z powy˝szym, na
podstawie faktycznego okresu ˝ycia od daty darowizny do
zgonu ma∏˝onki, przyjà∏em okres projekcji 3,17 lat (n). Gdy-
by ma∏˝onkowie ˝yli w 2014 r., wystàpi∏by problem z ustale-
niem tego okresu. W nast´pnych latach w dokumentach
„Tablice Êredniego dalszego trwania ˝ycia kobiet i m´˝-
czyzn” og∏aszanych przez G∏ówny Urzàd Statystyczny,
w ostatnich wierszach podaje si´ wiek 85 lat, zarówno dla
kobiet jak i dla m´˝czyzn.

Przyk∏ad 2 
W kolejnej sprawie spotka∏em si´ z innym problemem. 
WartoÊç prawa s∏u˝ebnoÊci osobistej okreÊlona przeze

mnie wynios∏a 150 tys. z∏, a wartoÊç lokalu mieszkalnego ob-
cià˝onego tà s∏u˝ebnoÊcià, którà równie˝ okreÊli∏em, wynio-
s∏a 250 tys. z∏. Sàd na rozprawie zapyta∏ mnie ile wynosi
wartoÊç takiego obcià˝onego lokalu na rynku. Na mojà odpo-
wiedê, ˝e w∏aÊnie 250tys. z∏, gdy˝ fakt obcià˝enia lokalu s∏u-
˝ebnoÊcià osobistà uwzgl´dni∏em przy jego wycenie, s´dzia
prowadzàcy rozpraw´ troch´ si´ zdziwi∏. Uwa˝a∏, ˝e w tym
przypadku wartoÊç rynkowa lokalu powinna wynosiç tylko
100 tys. z∏otych. Nie zrozumia∏ tego, ˝e Jego zdziwienie by∏o

by zasadne, gdyby okreÊlenie wartoÊci dotyczy∏o lokalu nie
obcià˝onego s∏u˝ebnoÊcià osobistà. Poza tym nie mo˝na w ta-
kich sprawach prowadziç rachunku szkolnego, gdy˝ trzeba
uwzgl´dniç i to, ˝e wartoÊç lokalu jest okreÊlana przy za∏o˝e-
niach teoretycznych, bo przecie˝ mo˝e si´ zdarzyç, ˝e zak∏a-
dany na podstawie „Tablicy...” kres ˝ycia (projekcji) wyniesie
np. 20 lat, a osoba posiadajàca s∏u˝ebnoÊç osobistà odejdzie
wczeÊniej?

Problemem w tym przypadku, jest zatem przekonanie
Sàdu do racji bieg∏ego sàdowego.
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● ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moÊciami (j. t. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.),

● rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., nr 207, poz. 2109 ze zm.),

● rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 14 lipca 2011 r.
zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U.
z 2011 r., nr 165, poz. 985 ze zm.),
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1. WPROWADZENIE

Celem niniejszego standardu jest przedstawienie
uzgodnionych w Êrodowisku zawodowym rzeczoznaw-
ców majàtkowych zasad dobrej praktyki dotyczàcych
okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci rolnych.

2. PRZEDMIOT I ZAKRES STOSOWANIA

2.1. Niniejszy standard stosuje si´do okreÊlania wartoÊci:
a) nieruchomoÊci rolnych przeznaczonych, w ca∏oÊci

lub cz´Êci, w miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego na cele produkcji rolnej,
a w przypadku braku planu miejscowego, po∏o˝o-
nych na terenach produkcji rolnej w studium
uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowania
przestrzennego gminy lub na takich terenach
wskazanych w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu;

b) nieruchomoÊci rolnych po∏o˝onych na terenach, dla
których brak jest planu, studium lub decyzji,
o których mowa ust. a, przy uwzgl´dnieniu fak-
tycznego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci;

c) cz´Êci sk∏adowych nieruchomoÊci rolnych, których
wartoÊç mo˝e byç okreÊlana odr´bnie, co dotyczy
tak˝e nieruchomoÊci po∏o˝onych na terenach in-
nych wskazanych w ust. a i b.

2.2. NieruchomoÊci wykorzystywane obecnie na cele pro-
dukcji rolnej:
a) przeznaczone w miejscowych planach zagospoda-

rowania przestrzennego na inne cele nie sà przed-
miotem niniejszego standardu,

b) dla których studium uwarunkowaƒ i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy okreÊla
polityk´ zagospodarowania terenu innà ni˝ strefa
produkcji rolnej,

c) dla których wydano decyzj´ o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na cele inne ni˝ rolnicze,

d) dla których wydano decyzj´ o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego innà ni˝ przeznaczajà-
cà teren na cele produkcji rolnej,

nie sà przedmiotem niniejszego standardu.
2.3. NieruchomoÊci przeznaczone w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego na cele inne ni˝-
rolne, a w szczególnoÊci zabudowane budynkami rol-

niczymi i innymi urzàdzeniami s∏u˝àcymi wy∏àcznie
do produkcji rolnej, mogà byç szacowane wed∏ug za-
sad przewidzianych w niniejszym standardzie, je˝eli
wynika to z celu wyceny lub z w∏aÊciwych przepisów.
Regulacja ta jest odpowiednio stosowana w przypad-
ku nieruchomoÊci, które wed∏ug studium uwarunko-
waƒ i kierunków zagospodarowania przestrzennego
gminy po∏o˝one sà na terenach innych ni˝ strefa pro-
dukcji rolnej lub w przypadku wydania odpowiedniej
decyzji o warunkach zabudowy zagospodarowania te-
renu na cele inne ni˝ rolnicze.

2.4. Niniejszy standard stosuje si´ do okreÊlania wartoÊci
rynkowej, wartoÊci odtworzeniowej oraz innych ro-
dzajów wartoÊci.

2.5. Przedstawione rozwiàzania metodyczne odnoszà si´
do wyceny nieruchomoÊci gruntowych b´dàcych
przedmiotem prawa w∏asnoÊci, a odpowiednio mo˝na
je wykorzystywaç do innych rodzajów nieruchomoÊci
(budynkowych i lokalowych) oraz innych praw rze-
czowych i zobowiàzaniowych.

3. ZASADY OGÓLNE

3.1. Przedmiotem wyceny powinna byç nieruchomoÊç rol-
na w rozumieniu kodeksu cywilnego (tj. w uj´ciu
prawnorzeczowym) lub w uj´ciu wieczystoksi´gowym.

3.2. Je˝eli z przepisów prawa lub umowy z zamawiajàcym
wycen´ wynika, ˝e z zakresu wyceny wy∏àczana jest
okreÊlona cz´Êç sk∏adowa nieruchomoÊci, w rozumie-
niu art. 48 kodeksu cywilnego, przynale˝noÊç, po˝y-
tek lub grunt, to powinno to byç w operacie szacunko-
wym wyraênie zaznaczone i uzasadnione.

3.3. Zakres wyceny mo˝e dotyczyç tylko gruntu lub okre-
Êlonych cz´Êci sk∏adowych nieruchomoÊci rolnej,
a w szczególnoÊci: zasiewów, upraw, plantacji kultur
wieloletnich, budynków i innych urzàdzeƒ, a tak˝e
wartoÊci szkód zwiàzanych z uszkodzeniem gruntu,
w tym z doprowadzeniem go do stanu poprzedniego.

3.4. OkreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci rolnej o wielu spo-
sobach u˝ytkowania i zwiàzanej z tym du˝ej ró˝norod-
noÊci: u˝ytków, budynków (np. mieszkalnych, inwen-
tarskich, magazynowych, przetwórczych), budowli
(np. stawy rybne, melioracje i inne) mo˝na dokonaç
poprzez wydzielenie funkcjonalnych cz´Êci w celu ich

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY

KSWS
WYCENA NIERUCHOMOÂCI ROLNYCH
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odr´bnej wyceny. Rozwiàzanie to mo˝na stosowaç od-
powiednio w przypadku, gdy wydzielona funkcjonalnie
do celów wyceny cz´Êç nieruchomoÊci wykorzystywa-
na jest na cele produkcji rolnej, a przeznaczona jest na
inne cele. Oznacza to koniecznoÊç wyceny tej cz´Êci
nieruchomoÊci przy uwzgl´dnieniu jej innego ni˝ rol-
nicze przeznaczenia. Podzia∏ nieruchomoÊci na funk-
cjonalne cz´Êci powinien uwzgl´dniaç granice dzia∏ek
ewidencyjnych, linie rozgraniczajàce tereny o ró˝nym
przeznaczeniu lub ró˝nych zasadach zagospodarowa-
nia lub granice wynikajàce z innych regulacji.

3.5. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci rolnych zale-
ca si´ korzystanie ze specjalistycznych êróde∏ informa-
cji o tych nieruchomoÊciach zawartych w: dokumenta-
cji klasyfikacji gleboznawczej, mapach glebowo-rolni-
czych, mapach zasobnoÊci gleb, dokumentach
gospodarczych, na podstawie których mo˝na oceniç
poprawnoÊç i poziom agrotechniki, publikacjach spe-
cjalistycznych (w szczególnoÊci uczelni wy˝szych, in-
stytutów naukowych i innych organizacji zajmujàcych
si´ rolnictwem, ekonomikà tej dziedziny, doradztwem
rolniczym), dokumentacji odnoszàcej si´ do zgodnoÊci
kierunków produkcji roÊlinnej i sposobu korzystania
z budynków inwentarskich z planem zagospodarowa-
nia przestrzennego dla gruntów po∏o˝onych w stre-
fach szczególnej ochrony Êrodowiska i ochrony przyro-
dy lub strefach ochronnych zak∏adów przemys∏owych
i strefach ograniczonego u˝ytkowania.

3.6. Zró˝nicowana u˝ytecznoÊç nieruchomoÊci rolnych
wp∏ywa na warunki funkcjonowania rynku i mo˝e po-
wodowaç koniecznoÊç prowadzenia jego analiz w po-
dziale na segmenty, które powinny charakteryzowaç
si´ podobieƒstwem nieruchomoÊci w odniesieniu do
ich cech: fizycznych, prawnych i ekonomicznych.
Czynnikami, które mogà wp∏ywaç na warunki funk-
cjonowania rynku nieruchomoÊci rolnych, sà tak˝e:
uwarunkowania historyczne, struktura w∏asnoÊcio-
wa, struktura obszarowa gospodarstw rolnych oraz
silna instytucjonalizacja prawna.

3.7. NieruchomoÊci rolne, nieposiadajàce potencja∏u zmia-
ny sposobu u˝ytkowania na inny nierolniczy oraz wy-
korzystywane do typowej dzia∏alnoÊci rolniczej w go-
spodarstwach rolnych cechuje lokalny charakter. Dla-
tego w szczególnoÊci, w przypadku nieruchomoÊci
gruntowych niezabudowanych analiza rynku lokalne-
go powinna w pierwszej kolejnoÊci dotyczyç miejsco-
woÊci, w której po∏o˝ona jest nieruchomoÊç, a nast´p-
nie gminy wraz z gminami sàsiednimi charakteryzu-
jàcymi si´ podobnymi warunkami funkcjonowania
rynku. W przypadku szacowania nieruchomoÊci, któ-
rych cechy odbiegajà od cech typowych nieruchomoÊci
b´dàcych przedmiotem obrotu na lokalnym rynku za-
kres jego analizy do wyceny mo˝na odpowiednio po-
szerzyç terytorialnie.

3.8. Przy stosowaniu do wyceny nieruchomoÊci rolnych
podejÊcia dochodowego, metody inwestycyjnej, do-
chód z nieruchomoÊci okreÊlany mo˝e byç wy∏àcznie
na podstawie czynszów dzier˝awnych i nie mo˝e byç
uto˝samiany z dochodem z dzia∏alnoÊci rolniczej pro-
wadzonej na tej nieruchomoÊci.

3.9. W przypadku okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci rolnych
na potrzeby ustalania odszkodowaƒ za szkody i wynagro-
dzeƒ zwiàzanych ze szkodami uwzgl´dniç nale˝y szkody
zwiàzane z obni˝eniem wartoÊci nieruchomoÊci, utrat´
po˝ytków oraz zwi´kszone nak∏ady niezb´dne do prowa-
dzenia racjonalnej dzia∏alnoÊci rolniczej.

3.10. Metodyk´ prezentowanà w niniejszym standardzie
mo˝na stosowaç odpowiednio przy okreÊlaniu wartoÊci
na potrzeby ustalania odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ wy-
nikajàcych ze zniszczenia gruntu oraz okreÊlania war-
toÊci upraw, zasiewów i plantacji kultur wieloletnich
zlokalizowanych na gruntach wykorzystywanych jako
rodzinne ogrody dzia∏kowe oraz ogrody przydomowe.

4. OKREÂLANIE WARTOÂCI WYBRANYCH
RODZAJÓW NIERUCHOMOÂCI ROLNYCH

4.1. NieruchomoÊci niezabudowane stanowiàce grunty or-
ne i u˝ytki zielone nieprzeznaczone pod zabudow´.

4.1.1. Przy wycenie gruntów ornych i u˝ytków zielonych
stosuje si´ podejÊcie porównawcze, dochodowe lub
mieszane.

4.1.2. Przy wycenie gruntów niezabudowanych i nieprze-
znaczonych pod zabudow´ jako jednostk´ porównaw-
czà, rekomenduje si´ hektar.

4.1.3. WartoÊç nieruchomoÊci rolnych z cz´Êciami sk∏adowymi
stanowiàcymi uprawy lub zasiewy mo˝na okreÊliç, jako
sum´ wartoÊci rynkowej gruntu (w stanie bez tych cz´-
Êci sk∏adowych) i wartoÊci zasiewu lub uprawy. Mo˝na
tak˝e, w podejÊciu porównawczym, uwzgl´dniç element
stanu nieruchomoÊci dotyczàcy istnienia tego rodzaju
cz´Êci sk∏adowych poprzez odpowiednià cech´ rynkowà.
Do wyznaczenia wagi takiej cechy mo˝na wykorzystaç
odr´bnie oszacowanà wartoÊç cz´Êci sk∏adowej.

4.1.4. WartoÊç nieruchomoÊci rolnych stanowiàcych grunty
od∏ogowane okreÊla si´ w podejÊciu porównawczym
przyjmujàc jako obiekty porównawcze podobne nieru-
chomoÊci od∏ogowane. W przypadku braku aktywne-
go rynku tego rodzaju nieruchomoÊci od∏ogowanie
mo˝na uwzgl´dniç poprzez ustalenie kosztu przywró-
cenia szacowanej nieruchomoÊci do stanu umo˝liwia-
jàcego racjonalne rolnicze wykorzystanie. Mo˝na tak-
˝e wartoÊç rynkowà okreÊliç jako ró˝nic´ wartoÊci
rynkowej podobnego gruntu b´dàcego w uprawie
i kosztów przywrócenia wycenianej nieruchomoÊci do
stanu umo˝liwiajàcego rolnicze wykorzystanie. W ta-
kich przypadkach nale˝y jednak odró˝niaç od∏ogowa-
nie od ugorowania, które stanowi Êwiadome dzia∏anie
polegajàce na czasowym ograniczeniu zabiegów agro-
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technicznych i/lub braku zasiewów i innych upraw, co
mo˝e mieç na celu odpoczynek gleby, jednak zakres
wykonywanych na bie˝àco zabiegów agrotechnicz-
nych pozwala na powrót do normalnego u˝ytkowania
bez istotnych dodatkowych nak∏adów, które mia∏yby
znaczenie dla nabywców tego rodzaju gruntów.

4.1.5. Wycena u˝ytków zielonych dotyczy gruntu wraz z po-
rostem roÊlin. Przy opisie i ocenie stanu zaleca si´uw-
zgl´dnianie cechy: lokalizacji, po∏o˝enia i sàsiedztwa,
sk∏adu gatunkowego i stanu porostu roÊlinnego, po-
ziomu produkcji, warunków glebowo-przyrodniczych,
wyposa˝enia w budowle i inne urzàdzenia.

4.1.6. Metod´ wskaêników szacunkowych gruntów mo˝na
wykorzystaç do wyceny gruntów ornych i u˝ytków
zielonych w przypadku braku transakcji rynkowych
dotyczàcych cen sprzeda˝y podobnych nieruchomoÊci
oraz czynszów dzier˝awnych z podobnych nierucho-
moÊci rolnych. Nie dotyczy to przypadków, gdy ten
sposób wyceny wynika z przepisu prawa.

4.1.7. Dla nieruchomoÊci rolnych niezabudowanych, nie-
przeznaczonych pod zabudow´ i nieposiadajàcych po-
tencja∏u zmiany sposobu u˝ytkowania przy opisie
i ocenie stanu zaleca si´uwzgl´dnianie w szczególno-
Êci nast´pujàcych cech:
a) lokalizacji, po∏o˝enia i sàsiedztwa;
b) wartoÊci u˝ytkowej (bonitacji) i ró˝norodnoÊci

u˝ytków gruntowych;
c) powierzchni, kszta∏tu nieruchomoÊci i ukszta∏to-

wania terenu;
d) warunków dojazdu oraz wyposa˝enia w budowle

i urzàdzenia s∏u˝àce do produkcji rolnej;
e) wyst´powania utrudnieƒ w uprawie (np. kamieni-

stoÊç, sieci infrastruktury, i inne);
f) kultury rolnej.

4.2. NieruchomoÊci rolne zabudowane i przeznaczone pod
zabudow´.

4.2.1. Budynki rolnicze to budynki zwiàzane z prowadze-
niem dzia∏alnoÊci rolniczej w gospodarstwie rolnym,
w tym mieszkalne i s∏u˝àce do produkcji w tym in-
wentarskie, przechowywania Êrodków produkcji i ma-
gazynowania produktów rolniczych, administracyjno-
-biurowe i socjalne.

4.2.2. Budowle rolnicze, to budowle na potrzeby rolnictwa
i przechowalnictwa produktów rolnych, w szczególnoÊci
takie jak: zbiorniki na p∏ynne odchody zwierz´ce, p∏yty
do sk∏adowania obornika, silosy na kiszonk´, silosy na
zbo˝e i pasz´, komory fermentacyjne, zbiorniki biogazu.

4.2.3. WartoÊç nieruchomoÊci zabudowanej budynkami i in-
nymi urzàdzeniami o zró˝nicowanych sposobach
u˝ytkowania i wielu przeznaczeniach okreÊlana jest
z uwzgl´dnieniem:
a) cech poszczególnych obiektów z uwzgl´dnieniem

kompleksowoÊci i funkcjonalnoÊci nieruchomoÊci
w celu prowadzenia okreÊlonej dzia∏alnoÊci,

b) podzia∏u nieruchomoÊci na funkcjonalne cz´Êci
z uwzgl´dnieniem ich cech rynkowych i potrzeb ryn-
ku oraz bioràc pod uwag´ dost´pne dane rynkowe.

4.2.4. WartoÊç nieruchomoÊci zabudowanych budynkami i in-
nymi urzàdzeniami, po∏o˝onych na terenach przezna-
czonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na cele produkcji rolnej (na dzia∏kach
siedliskowych i zagrodowych), które sà lub mogà byç
wykorzystywane na cele niezwiàzane z prowadzeniem
dzia∏alnoÊci rolniczej i nie wchodzà w sk∏ad gospodar-
stwa rolnego, okreÊla si´ przy przyj´ciu za∏o˝enia ak-
tualnego sposobu u˝ytkowania tylko w przypadku
zgodnoÊci z przepisami prawa, w szczególnoÊci doty-
czàcymi planowania przestrzennego, ochrony gruntów
rolnych i leÊnych, prawa budowlanego.

4.2.5. Dla nieruchomoÊci rolnych zabudowanych lub grun-
tów przeznaczonych do zabudowy przy opisie i ocenie
stanu zaleca si´ uwzgl´dnianie nast´pujàcych cech:
a) lokalizacji, po∏o˝enia i sàsiedztwa;
b) ró˝norodnoÊci istniejàcej lub mo˝liwej zabudowy

oraz jej stanu technicznego i u˝ytkowego;
c) wyst´powania gruntów o ró˝nej przydatnoÊci do

zabudowy;
d) wyposa˝enia w sieci infrastruktury technicznej.

4.2.6. Przy wycenie gruntów niezabudowanych przeznaczo-
nych pod zabudow´ jako jednostk´ porównawczà re-
komenduje si´ metr kwadratowy.

4.3. NieruchomoÊci zabudowane stawami rybnymi.
4.3.1. WartoÊç nieruchomoÊci rolnych wykorzystywanych

jako stawy rybne okreÊlana jest przy zastosowaniu
podejÊcia porównawczego, dochodowego lub koszto-
wego. W szczególnoÊci uwzgl´dnia si´ cechy rynko-
we: lokalizacj´, po∏o˝enie i sàsiedztwo, warunki wod-
ne, rodzaj produkcji, wyposa˝enie w budowle i inne
urzàdzenia. Do oceny cech u˝ytkowych stawów wy-
korzystaç mo˝na metod´ punktowà oceny wartoÊci
u˝ytkowej stawów.

4.3.2. W przypadku nieruchomoÊci, dla których uzasadnio-
ne jest przyj´cie do wyceny za∏o˝enia likwidacji ca∏o-
Êci lub cz´Êci budowli, mo˝na zastosowaç podejÊcie
mieszane, metod´ kosztów likwidacji.

4.4. NieruchomoÊci gruntowe z plantacjami kultur wielo-
letnich.

4.4.1. WartoÊç nieruchomoÊci gruntowych z plantacjami
kultur wieloletnich mo˝e byç okreÊlona jako ca∏oÊç
w podejÊciu porównawczym lub dochodowym.
W szczególnoÊci uwzgl´dnia si´ takie cechy jak: loka-
lizacja, po∏o˝enie i sàsiedztwo, gatunek i odmiana ro-
Êliny, wiek (czas istnienia plantacji kultur wielolet-
nich), poziom prowadzenia plantacji, warunki glebo-
wo-przyrodnicze, wyposa˝enie w budowle i inne
urzàdzenia, wysokoÊç czynszów.

4.4.2. W przypadku nieruchomoÊci, dla których uzasadnione
jest przyj´cie do wyceny za∏o˝enia likwidacji ca∏oÊci
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lub cz´Êci plantacji kultur wieloletnich, mo˝na zasto-
sowaç podejÊcie mieszane metod´ kosztów likwidacji.

4.5. W przypadku wyceny nieruchomoÊci rolnych przezna-
czonych na cele rolnicze i posiadajàcych potencja∏
zmiany sposobu u˝ytkowania przy opisie i ocenie stanu
nale˝y uwzgl´dniç cechy rynkowe ró˝nicujàce ceny.
Mogà one istotnie odbiegaç od cech typowych nierucho-
moÊci rolnych, które nadal b´dà wykorzystywane rolni-
czo. W takim przypadku nale˝y tak˝e odpowiednio
ustaliç rodzaj, zakres i obszar analizowanego rynku.

5. OKREÂLANIE WARTOÂCI CZ¢ÂCI
SK¸ADOWYCH NIERUCHOMOÂCI ROLNYCH

5.1. Uprawy i zasiewy.
5.1.1. Uprawami i zasiewami sà rolnicze plantacje roÊlinne

jednoroczne ozime lub jare. W szczególnych przypad-
kach do upraw i zasiewów mo˝na zaliczyç plantacje
roÊlin dwuletnich, dajàcych jeden po˝ytek.

5.1.2. WartoÊç upraw i zasiewów okreÊla si´ w zale˝noÊci od
fazy cyklu wegetacyjnego jako wartoÊç rynkowà spo-
dziewanych po˝ytków naturalnych lub kosztów po-
niesionych nak∏adów.

5.1.3. Na potrzeby wyceny czas istnienia upraw i zasiewów
mo˝na podzieliç na dwa okresy:
a) okres upraw, trwajàcy od rozpocz´cia prac agrotech-

nicznych do wysiewu nasion lub posadzenia roÊlin,
kiedy w wycenie wartoÊç okreÊla si´ przy uwzgl´dnie-
niu kosztów poniesionych w tym okresie nak∏adów;

b) okres istnienia zasiewów trwajàcy od wysiewu na-
sion do zbioru plonów kiedy:
– w przypadku, gdy po wysiewie nasion (lub posa-

dzeniu) i wschodach roÊlin okreÊlenie wielkoÊci
po˝ytków jest niemo˝liwe lub trudne do ustale-
nia, wówczas do okreÊlenia wartoÊci przyjmuje
si´ koszty poniesionych nak∏adów, przy
uwzgl´dnieniu warunków racjonalnie prowa-
dzonej gospodarki oraz faktycznie poniesionych
nak∏ady, w tym z uwzgl´dnieniem ich jakoÊci;

– w innym przypadku, gdy okreÊlanie wartoÊci
upraw i zasiewów nast´puje poprzez okreÊla-
nie rynkowej wartoÊç spodziewanych po˝yt-
ków przy uwzgl´dnieniu nieponiesionych na-
k∏adów koniecznych do pozyskania tych po˝yt-
ków. WielkoÊçi wartoÊç po˝ytków oraz poziom
nak∏adów powinny uwzgl´dniaç warunki ra-
cjonalnie prowadzonej gospodarki oraz fak-
tycznie poniesione nak∏ady.

5.1.4. Przy szacowaniu wartoÊç upraw i zasiewów do wyce-
ny przyjmuje si´ stan rynku z daty wyceny z uwzgl´d-
nieniem sezonowoÊci cen rynkowych p∏odów rolnych.

5.2. Plantacje kultur wieloletnich.
5.2.1. Plantacje kultur wieloletnich, to rolnicze plantacje ro-

Êlinne: zielne, krzewinkowe, krzewiaste i drzewiaste,
a w szczególnoÊci sady, plantacje, szkó∏ki roÊlin sadow-

niczych i ozdobnych, plantacje nasienne roÊlin wielo-
letnich, które charakteryzujà si´ d∏u˝szym ni˝ jedno-
rocznym okresem produkcji oraz uzyskiwaniem z nich
regularnych corocznych po˝ytków naturalnych. Do
plantacji kultur wieloletnich zalicza si´ tak˝e roÊliny
dajàce wi´cej ni˝ jeden po˝ytek naturalny nieregular-
nie lub jeden po˝ytek na koniec okresu produkcji.

5.2.2. Przy wycenie plantacji kultur wieloletnich stosuje si´
podejÊcie porównawcze, dochodowe, kosztowe.
Uwzgl´dnia si´ czas trwania plantacji kultur wielolet-
nich, który obejmuje okres od rozpocz´cia przygoto-
wania gleby do koƒca okresu plonowania wraz z okre-
sem likwidacji plantacji.

5.2.3. WartoÊç plantacji kultur wieloletnich w zale˝noÊci od
celu wyceny mo˝e byç okreÊlona odr´bnie lub wraz
z gruntem. Przy okreÊlaniu wartoÊci plantacji nale˝y
uwzgl´dniç, ˝e istniejàce na nieruchomoÊci budowle
(np. ogrodzenia trwa∏e, budowle s∏upowo-drutowe pod-
trzymujàce roÊliny i gwarantujàce prawid∏owy kszta∏t
korony roÊlin, urzàdzenia nawadniajàce roÊliny) majà
wp∏yw na jakoÊç i wysokoÊç uzyskiwanych po˝ytków.

5.2.4. Czas istnienia plantacji kultur wieloletnich na potrze-
by wyceny dzieli si´, w zale˝noÊci od jej wieku, na trzy
okresy:
a) za∏o˝enia i piel´gnacji – trwajàcy od rozpocz´cia

prac agrotechnicznych do poczàtku okresu plono-
wania, gdzie wartoÊç samej plantacji mo˝na okre-
Êliç poprzez obliczenie kosztów odtworzenia;

b) plonowania, w którym odr´bnà wartoÊç samej
plantacji okreÊliç mo˝na poprzez zastosowanie
metody kosztowo-dochodowej;

c) likwidacji plantacji gdzie odr´bnà wartoÊç plantacji
okreÊliç mo˝na poprzez zastosowanie metody
kosztów likwidacji.

5.2.5. Przyj´cie do okreÊlania wartoÊci plantacji kosztów od-
tworzenia wymaga ustalenia zakresu poniesionych na-
k∏adów i mo˝e mieç miejsce w przypadku wykonania
zabiegów agrotechnicznych lub po posadzeniu roÊlin
przed wejÊciem w plonowanie. Przy okreÊlaniu pozio-
mu i wartoÊci nak∏adów uwzgl´dniaç nale˝y warunki
racjonalnie prowadzonej gospodarki oraz faktycznie
poniesione nak∏ady, z uwzgl´dnieniem ich jakoÊci.

5.2.6. WartoÊç plantacji kultur wieloletnich okreÊla si´ jako
sum´ kosztów jej za∏o˝enia i piel´gnacji do pierw-
szych zbiorów oraz wartoÊci utraconych po˝ytków od
dnia, na który okreÊlany jest stan plantacji, do koƒca
okresu plonowania. Sum´ t´ pomniejsza si´ odpo-
wiednio o odpisy amortyzacyjne wynikajàce z okresu
wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowa-
nia do dnia, w którym okreÊlany jest stan nierucho-
moÊci. WartoÊç utraconych po˝ytków i poziom nak∏a-
dów okreÊla si´, bioràc w szczególnoÊci pod uwag´:
a) cechy roÊlin (gatunek, odmian´, poziom prowadze-

nia plantacji, wiek plantacji i okres jej u˝ytkowania);
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Dziesiàte spotkanie rzeczoznawców majàtkowych i sym-
patyków spuÊcizny historycznej obiektów zabytkowych, to
pi´kny Jubileusz i jak przysta∏o na tak wspania∏e wydarze-
nie wymaga refleksji nad minionym czasem i pewnego pod-
sumowania. Ka˝da z dziesi´ciu Konferencji, a odbywajà si´
one w Krakowie od 1997 r., zajmowa∏a si´ innym rodzajem
zabytków. ¸àczy∏o je pi´kno, niepowtarzalnoÊç, rzadkoÊç,
ró˝norodnoÊç form architektonicznych, artystyczny detal
wystroju i wyposa˝enia, oraz uwarunkowania prawne, eko-
nomiczne i historyczne. Na kolejnych konferencjach szukali-
Êmy odpowiedzi czy te wspania∏e niecodzienne obiekty majà
wp∏yw na naszà codziennoÊç, i w jakim stopniu zmieniajà na-
sze postrzeganie rzeczywistoÊci. Oceny i opinie by∏y ró˝ne,
gdy˝ czas z∏ego gospodarowania i zarzàdzania nimi spowodo-
wa∏, i˝ w wyniku zaniedbaƒ bezpowrotnie utraci∏y swój cha-
rakter i niepowtarzalne pi´kno. StaraliÊmy si´ przybli˝yç
mo˝liwoÊci i sposoby wycen tych wyjàtkowych obiektów,
uwzgl´dniajàc za ka˝dym razem ich specyfik´, wartoÊç deta-
li odczytywanych z przestrzeni wieków, a nawet ich dusz´

i tajemnice. Nie by∏o to zadanie ∏atwe, gdy˝ wymaga∏o wiel-
kiego zaanga˝owania, zespo∏u osób spo∏ecznie pracujàcych
nad organizacjà, tematykà, redakcjà, oprawà artystycznà
i rozrywkowà, oraz ogromnej wiedzy. Nasza przygoda z za-
bytkami rozpocz´∏a si´ w 1996 roku w zespole osób zakocha-
nych w zabytkach, a gdzie jak nie w Krakowie mog∏o si´ to
ziÊciç? Na ka˝dym kamieniu wypisana jest historia i spuÊci-
zna narodowa. Prekursorami byli: ówczesny Prezydent
PFSRM Andrzej Kalus, Adam Eliasiewicz, Maja Bogdani,
Dorota Kram, Leszek Zajàczkowski i ja. Potem do∏àczyli: Jo-
la Nosek-Haich, Lech Tarnawski, Leszek Kaczor, Marzena
Gulba, Krzysztof BartuÊ, Maria Noworól.

Trudno wymieniç wszystkie osoby (bo by∏o ich wiele), ale
trudno nie wyszczególniç jednej, na której zawsze spoczywa-
∏a odpowiedzialnoÊç za tematyk´, dobór wyk∏adowców, opra-
w´ i warsztat praktyczny rzeczoznawcy majàtkowego. Tà oso-
bà jest skromna, merytoryczna i pe∏na zaanga˝owania Maja
Bogdani. Dzi´ki temu wszyscy korzystaliÊmy z Jej wiedzy
i potencja∏u myÊli twórczej. Dziesi´ç zorganizowanych Konfe-
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b) warunki glebowo-przyrodnicze;
c) koszty likwidacji plantacji;
d) wielkoÊç i wartoÊç po˝ytków, z uwzgl´dnieniem

warunków racjonalnie prowadzonej gospodarki
oraz poziom faktycznie poniesionych nak∏adów
przy racjonalnych kosztach;

e) dochód zwiàzany z gruntem i innymi urzàdze-
niami;

f) czas uzyskiwania po˝ytków i ponoszenia kosztów,
co uzasadnia stosowanie modelu dyskontowego.

5.2.7. Przy zastosowaniu metody kosztów likwidacji odr´b-
na wartoÊç plantacji okreÊlana jest przy za∏o˝eniu do-
prowadzenia gruntu do stanu umo˝liwiajàcego dalsze
rolnicze wykorzystanie, najcz´Êciej na cele produkcji
roÊlinnej. WartoÊç plantacji obliczana jest jako ró˝ni-
ca pomi´dzy wartoÊcià uzyskanego drewna i innych
materia∏ów a kosztami przeprowadzenia likwidacji.
IloÊç i wartoÊç drewna i innych materia∏ów oraz po-
ziom nak∏adów powinny uwzgl´dniaç warunki racjo-
nalnie prowadzonej gospodarki.

6. OPRACOWANIE I DATA OBOWIÑZYWANIA
STANDARDU

6.1. Za∏o˝enia do standardu przygotowa∏ zespó∏ pod kie-
rownictwem Ryszarda Cymermana w sk∏adzie: Jan
Konowalczuk, Tomasz Ciodyk, Edward Sawi∏ow, Ta-
deusz ˚urowski. Wst´pnà redakcj´ standardu przygo-
towa∏ Jan Konowalczuk.

6.2. Komisja Standardów Zawodowych, w sk∏adzie prze-
wodniczàcy: Rados∏aw Gaca, cz∏onkowie: Jerzy Ada-
miczka, Anna Beer-Zwoliƒska, Zbigniew Brodaczew-
ski, Jerzy Dydenko, Iwona ForyÊ, Krzysztof Grzesik,
Magdalena Ma∏ecka, ¸ukasz Maciak, Edward Sawi-
∏ow, Monika Szapiro-Nowakowska, Tadeusz ˚urowski
przyj´∏a ostatecznà wersj´ redakcyjnà Standardu.

6.3. Standard zosta∏ uchwalony przez Rad´ Krajowà
PFSRM na posiedzeniu w dniu 29 maja 2015 r. i w∏à-
czony jako Standard specjalistyczny KSWS do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

6.4. Standard od dnia 29 czerwca 2015 r. jest zaleca-
ny do stosowania.
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rencji, te 19 lat pracy spo∏ecznej zespo∏u osób, to czas poÊwi´-
cony dla dobra nas wszystkich. To uczestnicy konferencji sà
w stanie oceniç czy dzi´ki tym spotkaniom zdobyli dodatkowe
doÊwiadczenia zawodowe, czy odkryli pi´knà przesz∏oÊç?

Dla przypomnienia przywo∏am w skrócie tematyk´ kolej-
nych naszych spotkaƒ.

Pierwsza Konferencja, która odby∏a si´ w 1997 r., doty-
czy∏a w wi´kszoÊci zabytkowych obiektów o ró˝nym charak-
terze, które poprzez potrzeby rynku zosta∏y przystosowane
do nowej funkcji. By∏y nimi zlokalizowane w Krakowie: Za-
jezdnia Âw. Wawrzyƒca, Pa∏ac Pugetów, czy te˝ Willa Decju-
sza. Rarytasem tak dla uczestników jak i prasy i telewizji by-
∏a dyskusja na temat wyceny zabyt-
ku klasy zerowej czyli Sukiennic na
Rynku Krakowskim. 

Druga Konferencja mia∏a
charakter mi´dzynarodowy, dotyczy-
∏a dyskusji nad wprowadzeniem
standardu zawodowego dotyczàcego
wyceny nieruchomoÊci zabytko-
wych. W tej tematyce byliÊmy pre-
kursorami – pomimo krótkiego sta-
˝u zawodowego na arenie mi´dzyna-
rodowej – co zaowocowa∏o wysokà
ocenà Konferencji przez goÊci zagra-
nicznych. Jak i w poprzednim przy-
padku, WAZA odbywa∏a si´ w opra-
wie miejsc szczególnych takich jak
Teatr im. Juliusza S∏owackiego
i podziemia Kopalni Soli w Wieliczce. 

Trzecia Konferencja to zetkni´-
cie si´ z problematykà zespo∏ów
dworsko-parkowych, rezydencjami
wiejskimi i miejskimi. Konfrontacja spuÊcizny i niekiedy
zbyt Êmia∏ych ingerencji i zmian, nie korespondujàcych z ar-
chitekturà by∏ych obiektów dworskich.

Czwarta Konferencja to problematyka dziedzictwa, per-
spektyw i wartoÊci nieruchomoÊci ˝ydowskich. Konferencja
oprócz zapoznania si´ z kulturà ˝ydowskà i historià tej kul-
tury, przybli˝a∏a zagadnienia prawne zwiàzane z restytucjà
nieruchomoÊci b´dàcych w∏asnoÊcià prywatnà obywateli pol-
skich oraz ogólnej problematyki reprywatyzacji.

Piàta Konferencja pod patronatem i z obecnoÊcià Jego Eks-
celencji Metropolity Krakowskiego Kardyna∏a Franciszka Ma-
charskiego przybli˝y∏a uczestnikom historycznà spuÊcizn´
obiektów sakralnych, ich przeznaczenia oraz „duszy”. Spotka-
nie rzeczoznawców majàtkowych, zarzàdców obiektów sakral-
nych, architektów i konserwatorów nie rozwiàza∏o problematy-
ki okreÊlenia wartoÊci obiektów sakralnych, gdy˝ w tej trudnej

materii jest przestrzeƒ „Âwi´ta” – Sacrum, której nie mo˝na
ani zwa˝yç, ani zmierzyç wartoÊciowo, jednak˝e Konferencja
przybli˝y∏a nam wartoÊci historyczne dziedziczone od stuleci.

Szósta Konferencja dotyczy∏a obiektów zamkowych, sposo-
bów zarzàdzania nimi i ich zagospodarowania. Ka˝dy z oma-
wianych zabytków by∏ odr´bnym rozdzia∏em historii, inne
by∏y uwarunkowania ekonomiczne i w∏aÊcicielskie oraz ró˝na
integralnoÊç z przestrzenià i bezpoÊrednim otoczeniem.

Tematem siódmej Konferencji Wyceny NieruchomoÊci Za-
bytkowych by∏y Kamienice Mieszczaƒskie. Konferencja mia-
∏a za zadanie ukazanie nam wymiaru urbanistycznego kamie-

nicy i jej otoczenia, formy architek-
tonicznej budynku i artystycznego
detalu wystroju i wyposa˝enia.

Ósma Konferencja przybli˝a∏a
uwarunkowania historyczne zabyt-
kowych podziemi, jak i ich sytuacj´
prawnà. Na przyk∏adzie Kopalni
w Wieliczce wskazaliÊmy aspekty
historyczne, konserwatorskie i tu-
rystyczne podziemnych wyrobisk.
Natomiast Kopalnia Z∏ota w Z∏otym
Stoku przybli˝y∏a nam mo˝liwoÊci
adaptacyjne wyrobisk górniczych
na cele turystyczne, jak i problemy
techniczne i prawne miejsca.

Dziewiàta Konferencja dotyczy-
∏a modernizmu w architekturze XIX
i XX wieku. Za∏o˝enia tego stylu to
odejÊcie od stylizacji i uwarunkowaƒ
historycznych a zbli˝enie do spoistej
kompozycji, solidnej konstrukcji

i funkcjonalizmu, co pokazaliÊmy na konkretnych przyk∏a-
dach obiektów w Warszawie i innych polskich miastach.

Dziesiàta, Jubileuszowa Konferencja, dotyczy∏a fortów,
ich funkcji przesz∏ych i obecnych, przystosowania ich do
wspó∏czesnych potrzeb rynku, przy uwzgl´dnieniu zró˝nico-
wania podmiotów nimi w∏adajàcych. W ramach warsztatu
zosta∏y przed∏o˝one za∏o˝enia wst´pne i propozycje zasad
wyceny nieruchomoÊci zabytkowych, uwzgl´dniajàce Mi´-
dzynarodowe Standardy Wyceny i zawarty w nich spo∏eczny
wymiar nieruchomoÊci zabytkowych poprzez szeroko rozu-
miany dost´p dla spo∏eczeƒstwa. 

W imieniu swoim i Komitetu Organizacyjnego dzi´kuj´
za przygod´ dziesi´ciu spotkaƒ i mam nadziej´, i˝ kolejne
równie˝ Paƒstwa nie rozczarujà, a b´dà inspiracjà do poszu-
kiwania pi´kna, oraz b´dà uwodziç wra˝eniami estetycznymi
i niepowtarzalnym pi´knem.
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Uzasadnienie potrzeby nowej praktyki wyceny
nieruchomoÊci zabytkowych 

Niniejsze opracowanie stanowi wst´p do pracy zespo∏u
praktyków wyceny nieruchomoÊci zabytkowych1 – to jest do
sformu∏owania za∏o˝eƒ do nowego Standardu (KSW) odno-
szàcego si´ do wyceny nieruchomoÊci zabytkowych. Dotych-
czasowy Standard V.3 Wycena nieruchomoÊci zabytkowych
wraz z Komentarzem, nadal stosowany przez rzeczoznaw-
ców majàtkowych jako tymczasowa nota interpretacyjna, zo-
sta∏ opracowany w 1998 r. i odpowiada∏ na wyzwania charak-
terystyczne dla tamtego czasu rozwoju zawodu rzeczoznaw-
cy majàtkowego2. 

Cz∏onkowie niniejszego zespo∏u wielokrotnie natrafiali
w procesie wyceny nieruchomoÊci zabytkowych na istotne
trudnoÊci, zarówno zwiàzane z niemo˝noÊcià literalnego za-
stosowania dawnego standardu do konkretnego przypadku,
jak te˝ z powodu braku w nim propozycji kierunków poszu-
kiwania rozwiàzaƒ dla ró˝nego typu problemów, dotyczà-
cych specyfiki nieruchomoÊci zabytkowych na rynku nieru-
chomoÊci. 

Na trudnoÊci te nak∏ada si´ równie˝ kryzys tradycyjnej
doktryny konserwatorskiej3, której odbiciem jest gromadze-
nie przez wspó∏czesne s∏u˝by konserwatorskie informacji
i opisów zabytku, bez dochodzenia do etapu ich analizy i syn-
tezy. W Êrodowisku konserwatorów od kilku lat k∏adzie si´
nacisk na koniecznoÊç odr´bnej waloryzacji zabytków, rozu-
mianej jako selekcj´ i wybór wartoÊci do bezwzgl´dnego za-
chowania, co oznacza dobitnà zmian´ dotychczasowego podej-
Êcia s∏u˝b konserwatorskich opartego na za∏o˝eniu równo-
-cennoÊci wszystkich zabytków. KoniecznoÊç g∏´boko idàcych
zmian w podejÊciu do dziedzictwa, a w konsekwencji i w pra-
cy specjalistów zawodowo z nim zwiàzanych znajdujemy
w s∏owach: „Konserwacja to nie religia i nie mo˝e opieraç si´
na dogmatach. Tak samo ˝adna teoria nie jest dana raz na za-
wsze. Zawsze natomiast trzeba uwa˝nie obserwowaç Êwiat wo-
kó∏ nas, poddawaç go intelektualnej analizie i wyciàgaç z niej
inteligentne wnioski dotyczàce teraêniejszoÊci i przysz∏oÊci.”4.

Bioràc pod uwag´ z jednej strony znaczàcy rozwój zawo-
du rzeczoznawcy oraz doskonalenie stosowanych powszech-
nie metod wyceny, z drugiej zaÊ zmiany paradygmatu zabyt-

ku – ambicjà zespo∏u jest opracowanie za∏o˝eƒ do no-
wego standardu wyceny wartoÊci obiektów dziedzic-
twa – w tym zasad stosowania podejÊcia porównaw-
czego, dochodowego i kosztowego w odniesieniu do
zabytków nieruchomych oraz powiàzania stosowanej
w nich metodologii w podejÊciu mieszanym.

Definicje 

Definicje powo∏ane w niniejszym rozdziale oparto o sfor-
mu∏owania zaczerpni´te z Karty Krakowskiej 2000, która
zosta∏a opracowana i zaprezentowana podczas Mi´dzynaro-
dowej Konferencji Konserwatorskiej „Kraków 2000 – Dzie-
dzictwo kulturowe fundamentem rozwoju cywilizacji”. Kar-
ta Krakowska jest rozwini´ciem ducha Karty Weneckiej5,
lecz jednoczeÊnie jest manifestem swojego czasu – wyzwaƒ
stojàcych u progu nowego milenium przed tzw. spo∏eczeƒ-
stwem otwartym (open society). Karta jest zbiorem zasad
konserwacji i restauracji dziedzictwa architektoniczno-urba-
nistycznego w sytuacji obserwowanych obecnie procesów
nieustajàcych zmian i przewartoÊciowaƒ, b´dàcych wyni-
kiem pluralizmu spo∏ecznego, procesów – w których zmia-
nom podlegajà równie˝ koncepcje dziedzictwa. Sytuacja taka
wymusza, aby narz´dzia i metody stworzone dla ochrony
dziedzictwa by∏y przystosowane do zmieniajàcych si´ warun-
ków. Dziedzictwo odgrywa w tym procesie rol´ czynnika tra-
dycji integrujàcego to˝samoÊç spo∏ecznà.

Zgodnie z definicjami zawartymi w Karcie Krakowskiej6: 

Dziedzictwo – stanowi ogó∏ dzie∏ ludzkich, w których
spo∏eczeƒstwo uznaje swe szczególne i specyficzne wartoÊci
i z którymi si´ identyfikuje. Identyfikacja i wyszczególnienie
dziedzictwa jest zatem procesem zwiàzanym z wyborem
wartoÊci.

Zabytek – jest elementem identyfikowanym jako posia-
dajàcym wartoÊç i tworzàcym wsparcie dla pami´ci.
W nim pami´ç odnajduje aspekty odnoszàce si´ do dzie∏ i my-
Êli cz∏owieka, kojarzone z historià. Mogà one byç ciàgle w na-
szym zasi´gu, nawet jeÊli jeszcze nie sà zinterpretowane.

AutentycznoÊç – suma konkretnych historycznie po-
twierdzonych cech: od stanu oryginalnego do obecnego,
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b´dàcego wynikiem ró˝nych transformacji, które mia∏y miej-
sce w czasie.

To˝samoÊç – jest rozumiana jako wspólne odniesienie
do zarówno obecnych wartoÊci tworzonych w sferze spo-
∏ecznoÊci jak i przesz∏ych wartoÊci przesz∏oÊci, identyfi-
kowanych w swej autentycznoÊci.

Konserwacja – jest zespo∏em postaw spo∏eczeƒstwa
przyczyniajàcym si´ do tego, ˝e dziedzictwo i jego zabytki
trwajà. Konserwacja uzyskiwana jest przez odniesienie
do wartoÊci rzeczy, której przypisuje si´ wartoÊci.

Restauracja – jest operacjà wykonanà na dobrach dzie-
dzictwa, ma na celu konserwacj´ autentycznoÊci i przej´-
cie jej przez spo∏eczeƒstwo.

Projekt restauracji – projekt, wynikajàcy z wyboru
polityki konserwacji jest procesem, przez który wykonywa-
na jest restauracja dziedzictwa budowlanego i krajobrazu.

Szereg definicji poj´ç – konserwatorskich, architekto-
nicznych i urbanistycznych zwiàzanych z nieruchomoÊcia-
mi zabytkowymi zawartych jest w S∏owniku7 poj´ç w Ko-
mentarzu do dawnego Standardu V. 3 – Wycena nierucho-
moÊci zabytkowych. Opisy tych poj´ç nie straci∏y swojej
aktualnoÊci, aczkolwiek wskazane powy˝ej definicje z Kar-
ty Krakowskiej stanowià rozszerzenie spojrzenia na kwe-
sti´ samego dziedzictwa, a wi´c w konsekwencji – tak˝e za-
bytku i jego ochrony. 

Specyfika nieruchomoÊci zabytkowych
a koncepcja ca∏kowitej wartoÊci ekonomicznej

To co odró˝nia nieruchomoÊci zabytkowe od innych nie-
ruchomoÊci to po∏àczenie cech materialnych, w wi´kszo-
Êci charakteryzujàcych te˝ nieruchomoÊci niezabytkowe, ta-
kich jak m.in.: lokalizacja, dost´pnoÊç komunikacyjna, bez-
poÊrednie otoczenie, wielkoÊç terenu dzia∏ki gruntowej,
parametry techniczno-ekonomiczne budynków, budowli
a tak˝e drzewostanów, uk∏ad przestrzenno-funkcjonalny
tych elementów i ich wzajemne relacje, ich stan techniczny
i u˝ytkowy, stopieƒ i stan wyposa˝enia w urzàdzenia infra-
struktury technicznej, ewentualne mo˝liwoÊci rozwojowe
wynikajàce z ustaleƒ konserwatora zabytków, konserwatora
przyrody, a tak˝e zapisu miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego lub studium, z cechami niematerial-
nymi, takimi jak np.: szczególna atrakcyjnoÊç miejsca loka-
lizacji i za∏o˝enia przestrzenno – architektonicznego, jedno-
litoÊç stylowa i estetyka formy architektonicznej, wartoÊç
historyczna i kulturowa, rzadkoÊç wyst´powania i inne.
W konsekwencji, wycena wartoÊci nieruchomoÊci zabytkowej
powinna obejmowaç zarówno cechy materialne, jak i cechy
niematerialne wycenianego obiektu dziedzictwa. 

WÊród ró˝nych szkó∏ i kierunków teorii wartoÊci w ekono-
mii, które mog∏yby staç si´ punktem wyjÊcia w próbach osza-
cowania wartoÊci obiektów dziedzictwa kulturowego, wydaje

si´, i˝ najlepszym wyborem b´dzie dokonanie ocen i szacun-
ków w oparciu o koncepcj´ ca∏kowitej wartoÊci ekonomicznej
dziedzictwa. Koncepcja ca∏kowitej wartoÊci ekonomicznej (to-
tal economic value – TEV) odwo∏uje si´ do teorii wartoÊci eko-
nomicznej dóbr, majàcej swoje podstawy w u˝ytecznoÊci wyni-
kajàcej z konsumowania tych˝e dóbr. Teoria ta zak∏ada, i˝ do-
bra stajà si´ dla cz∏owieka wartoÊciowe, dopiero wtedy gdy
w jakiÊ sposób zaspokajajà jego potrzeby. Tak wi´c, wartoÊç
ekonomiczna danego dobra jest definiowana jako kwota, któ-
rà jednostka b´dzie sk∏onna wydaç, w celu otrzymania tego˝
dobra w taki sposób, ˝e zachowa∏aby taki sam poziom dobro-
bytu, jak w sytuacji, gdyby nie posiada∏a dobra, ale pieniàdze.
Innymi s∏owy, jest to pieni´˝ny miernik, wyra˝ajàcy zmiany
dobrobytu jednostki w wyniku zmian w jakoÊci szeroko rozu-
mianego Êrodowiska, powsta∏ych na przyk∏ad na skutek reali-
zacji okreÊlonego projektu8. 

Koncepcja ca∏kowitej wartoÊci ekonomicznej wykorzy-
stywana by∏a przez ostatnie kilkadziesiàt lat w odniesieniu
do wartoÊciowania ró˝norodnych zasobów Êrodowiska natu-
ralnego, z uwzgl´dnieniem zarówno ich wartoÊci u˝ytkowej,
jak i wartoÊci nie zwiàzanych bezpoÊrednio z u˝ytkowa-
niem. Z uwagi na pewne podobieƒstwa w charakterze zaso-
bów Êrodowiska naturalnego oraz dziedzictwa kulturalnego,
to jest w obu przypadkach ich ograniczonoÊci, unikatowego
charakteru oraz posiadania – oprócz okreÊlonej wartoÊci
u˝ytkowej, równie˝ wartoÊci nieu˝ytkowych: spo∏ecznych,
kulturowych czy estetycznych, uzasadnione b´dzie zastoso-
wanie powy˝szego podejÊcia (koncepcji TEV) do okreÊlania
wartoÊci ekonomicznej w stosunku do zasobów dziedzictwa.
Zdefiniowanie êróde∏ wartoÊci u˝ytkowych i nieu˝ytkowych
dziedzictwa pozwoli na w∏àczenie wyników wartoÊciowania
do oceny op∏acalnoÊci rozmaitych projektów planowanych
w sferze dziedzictwa.

Kategoria zwiàzana z wartoÊciami u˝ytkowymi dzie-
dzictwa odnosi si´ do wyceny wszystkich bezpoÊrednio wy-
korzystywanych dóbr i us∏ug generowanych przez poten-
cjalny projekt w sferze dziedzictwa. Najprostszy przyk∏ad
to projekt dotyczàcy historycznego obiektu odwiedzanego
przez turystów. Na wartoÊç u˝ytkowà projektu sk∏ada si´
zespó∏ bezpoÊrednich doÊwiadczeƒ „konsumpcyjnych”
zwiedzajàcych. 

WartoÊci nie-u˝ytkowe projektu podzieliç mo˝na na trzy
grupy9:
● WartoÊç istnienia – samo istnienie obiektu dziedzictwa

kulturowego ma wartoÊç dla danej spo∏ecznoÊci, nawet je-
Êli bezpoÊrednio nie czerpie z tego korzyÊci (np. wartoÊç
staro˝ytnych piramid dla osób, które nigdy nie by∏y i byç
mo˝e nie b´dà w Egipcie)

● WartoÊç opcyjna – korzyÊç zwiàzana z szansà (potencjal-
nà mo˝liwoÊcià) odwiedzenia zespo∏u zabytkowego
w przysz∏oÊci przez dane osoby lub np. ich dzieci

● WartoÊç dziedziczona – korzyÊci czerpane z projektu dzi´-
ki wiedzy, i˝ dany obiekt dziedzictwa (aktywo kulturowe)
zostanie przekazany przysz∏ym pokoleniom. 
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Na schemacie poni˝ej pokazano podzia∏ na kategorie war-
toÊci dziedzictwa kulturowego zgodnie z koncepcjà ca∏kowitej
wartoÊci ekonomicznej10. Zgodnie z powy˝szym schematem,
wzrost wartoÊci nie-u˝ytkowych dziedzictwa, stanowiàcego do-
bro publiczne danej spo∏ecznoÊci, pociàga spadek materialnej
wartoÊci dziedzictwa w uj´ciu dla poszczególnych jednostek. 

WartoÊci istnienia, opcyjne czy dziedziczone – tylko po-
tencjalnie mogà byç „skonsumowane” przez danà jednostk´.
Dlatego te˝, gdy nie korzysta ona bezpoÊrednio z obiektu
dziedzictwa, nie ma on dla niej znaczàcej wartoÊci material-
nej, gdy˝ nie czerpie korzyÊci z jego wartoÊci u˝ytkowych. 

Analiza kosztów i korzyÊci w projektach
z zakresu dziedzictwa kulturowego

Cel praktyczny, któremu przyÊwieca przeprowadzenie
wywodu teoretycznego na temat wartoÊci dziedzictwa – to
sfera podejmowania decyzji w zakresie finansowania ró˝ne-

go rodzaju projektów dotyczàcych obiektów dziedzictwa.
Wszelkie projekty, równie˝ te z zakresu dziedzictwa kulturo-
wego wymagajà poniesienia pewnych bie˝àcych nak∏adów fi-
nansowych w celu uzyskania obecnych i przysz∏ych korzyÊci. 

Zazwyczaj êród∏a kosztów projektu sà stosunkowo pro-
ste do przewidzenia, co nie oznacza, ˝e ∏atwo jest te koszty
oszacowaç. Natomiast prawdziwe trudnoÊci pojawiajà si´
w momencie próby oszacowania korzyÊci projektu. W przy-
padku niektórych projektów ten etap mo˝na pominàç, doty-
czy to unikatowych przyk∏adów dziedzictwa o niepodwa˝al-
nej wartoÊci, gdy dzia∏anie zwiàzane z jego konserwacjà jest
niezb´dne do jego utrzymania. Wówczas taki projekt uwa˝a
si´ za uzasadniony bez przeprowadzania analizy kosztów
i korzyÊci, natomiast przeprowadza si´ analiz´ efektywno-
Êci kosztowej. W analizie tej istnienie korzyÊci przyjmowa-
ne jest za pewnik, zadanie polega na znalezieniu najbar-
dziej skutecznego, optymalnego finansowo i najefektyw-
niejszego rozwiàzania problemu konserwatorskiego.

èród∏o: oprac. w∏asne w oparciu o „The Allen Consulting Group Valuing the Priceless”.
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Jednak w przypadku wi´kszoÊci podejmowanych decyzji
– zazwyczaj przy ograniczonych Êrodkach finansowych oraz
szerokim wachlarzu aplikacji dotyczàcych sfinansowania
ró˝norodnych projektów, wa˝ne jest wsparcie wyboru pozy-
tywnym wynikiem z przeprowadzonej klasycznej analizy
kosztów i korzyÊci z projektu. KorzyÊci te podzieliç mo˝na
na trzy rodzaje, to jest:
● korzyÊci zwiàzane z wartoÊciami u˝ytkowymi 
● korzyÊci z wartoÊciami nieu˝ytkowymi 
● oraz tzw. efekty zewn´trzne.11

Kategoria zwiàzana z wartoÊciami u˝ytkowymi odnosi si´
do wyceny wszystkich bezpoÊrednio wykorzystywanych dóbr
i us∏ug generowanych przez projekt. W cytowanym ju˝ przy-
k∏adzie historycznego obiektu odwiedzanego przez turystów,
na jego wartoÊç u˝ytkowà sk∏ada si´ zespó∏ wszystkich mo˝-
liwych êróde∏ generowania dochodów przez zwiedzajàcych
(bilety wst´pu, wszelkie us∏ugi cateringowe, us∏ugi hotelowe,
pamiàtki i wydawnictwa, op∏aty za uczestnictwo klubowe lub
elitarnych grup tematycznych). 

KorzyÊci nieu˝ytkowe zwiàzane sà z omówionymi powy-
˝ej wartoÊciami: istnienia, opcyjnà i dziedziczonà. 

Tzw. efekty zewn´trzne stanowià ostatnià grup´ korzy-
Êci i generalnie sà to „skutki uboczne” projektu zwiàzane-
go z dziedzictwem kulturowym, które odbijajà si´ zazwy-
czaj na wzroÊcie wartoÊci nieruchomoÊci w bezpoÊrednim
otoczeniu zabytku; choç w szczególnych przypadkach mo˝e
nastàpiç efekt negatywny – skutkujàcy spadkiem wartoÊci
tych posesji.

Wszystkie wspomniane wy˝ej korzyÊci projekt przynosi
w okreÊlonym czasie, ich wycena ekonomiczna odnosi si´ zaÊ
do serii odcinków czasowych (np. poszczególnych lat) rozcià-
gajàcych si´ w przysz∏oÊç. W klasycznej sytuacji z zastosowa-
niem podejÊcia dochodowego, przep∏yw tych korzyÊci nale˝y
uznaç za zwrot z zainwestowanego kapita∏u, zaÊ ich skal´
– roz∏o˝onà na okres trwania projektu, interpretowaç mo˝na
jako stop´ zwrotu z poczàtkowo zainwestowanego kapita∏u.
Poniewa˝ projekt jest zazwyczaj roz∏o˝ony na wiele lat, po-
szczególne przep∏ywy korzyÊci nale˝y zdyskontowaç, tak,
aby ∏àczne wyniki mo˝na by∏o przedstawiç w kategoriach
bie˝àcej wartoÊci pieniàdza. 

Problemem jest jednak wielkoÊç stopy dyskonta, która
powinna byç przyj´ta w projektach dotyczàcych dziedzictwa
kulturowego. Cz´Êç badaczy podnosi, i˝ stopa procentowa
powinna odzwierciedlaç koszt utraconych korzyÊci z kapita-
∏u zainwestowanego w projekt, a wi´c byç najwy˝szà gwaran-
towanà stopà zwrotu z inwestycji, gdyby dany kapita∏ uloko-
wano w inny sposób. Kolejna grupa twierdzi, i˝ w przypadku
projektów z sektora publicznego, stopa dyskonta powinna
wyra˝aç preferencj´ spo∏eczeƒstwa do konsumpcji bie˝àcej
w porównaniu do konsumpcji przysz∏ej. Badacze koncentru-
jàcy uwag´ na fakcie, i˝ projekty w sferze dziedzictwa przy-
niosà korzyÊci dopiero w odleg∏ej przysz∏oÊci, sugerujà zasto-
sowanie do takich wycen nieciàg∏ej stopy dyskonta12 lub – pa-

trzàc z perspektywy mi´dzypokoleniowej i uwzgl´dniajàc
równie˝ interesy przysz∏ych pokoleƒ – zastosowanie ni˝szej
stopy dyskonta, ni˝by to wynika∏o z preferencji czasowych
i kosztu utraconych korzyÊci13. Wydaje si´, ˝e racje tej trze-
ciej grupy ekspertów sà najbli˝sze doÊwiadczeniom rzeczo-
znawcy majàtkowego mierzàcego si´ z wycenà nieruchomo-
Êci zabytkowej w podejÊciu dochodowym. 

Wyniki analizy kosztów i korzyÊci (cost – benefit
analysis) pokazaç mo˝na poprzez oszacowanie trzech ro-
dzajów wskaêników, przy zastosowaniu: 

● metody czasu zwrotu kapita∏u – w oparciu o okres czasu
jaki up∏ynie zanim dochody generowane przez obiekt
dziedzictwa po jego ulepszeniu, pokryjà poczàtkowe na-
k∏ady inwestycyjne

● metody wartoÊci bie˝àcej netto projektu NPV (net present
value) w relacji korzyÊci i kosztów – pokazujàc, czy zagre-
gowane i zdyskontowane korzyÊci netto przewy˝szajà po-
niesione koszty kapita∏owe:

gdzie: 
CFt – przep∏yw Êrodków pieni´˝nych projektu z okresu t,
t – poszczególne okresy realizacji projektu,
i – przyj´ta stopa dyskontowa.

● metody wewn´trznej stopy zwrotu IRR (internal rate of
return) – szacujàc jaki poziom stopy dyskonta pozwala na
równowag´ pomi´dzy ∏àcznymi zdyskontowanymi korzy-
Êciami netto i poczàtkowymi kosztami kapita∏owymi:

Posi∏kujàc si´ tymi trzema wskaênikami uzyskujemy
p∏aszczyzn´ do porównywania mi´dzy sobà projektów inwe-
stycyjnych z danej dziedziny. Ka˝dorazowo punktem odniesie-
nia dla danego projektu winna byç jednak sytuacja „zerowa”,
gdy nie zostanà poniesione ˝adne nak∏ady zwiàzane z np.
z konserwacjà lub/i przystosowaniem obiektu do nowych
funkcji (stan wyjÊciowy). Decyzja podejmowana jest wi´c na
podstawie porównania wyników uzyskanych przy pomocy po-
wy˝szych metod dla (w za∏o˝eniu) wdro˝onego ju˝ projektu,
z wynikami w sytuacji wyjÊciowej (przed inwestycjà).

Chcàc przejÊç do szczegó∏owej analizy wartoÊci ekono-
micznych czerpanych z projektu, nale˝y zdefiniowaç intere-
sariuszy tego projektu – kto uzyskuje z niego korzyÊci?
W stosunku do korzyÊci u˝ytkowych – zdefiniowanie bezpo-
Êrednich beneficjentów projektów jest stosunkowo ∏atwe.
Przyk∏adowo, jeÊli projekt mia∏by dotyczyç konserwacji hi-
storycznego zespo∏u i przystosowania go do pe∏nienia funkcji
atrakcji turystycznej – g∏ównà grupà beneficjentów projektu
b´dà w∏aÊnie turyÊci odwiedzajàcy obiekt i z nimi zwiàzany
b´dzie wzrost wartoÊci u˝ytkowej zespo∏u. 
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Natomiast w stosunku do korzyÊci nieu˝ytkowych
– ocena ich skutków jest znacznie trudniejsza, gdy˝ efekty
projektu sà bardziej rozproszone. Im wa˝niejszy jest dany
obiekt dziedzictwa w skali lokalnej i mi´dzynarodowej,
tym wi´ksza i bardziej rozproszona b´dzie grupa osób do-
ceniajàca jego wartoÊci nieu˝ytkowe. Badania empiryczne
mo˝na prowadziç tylko w stosunku do grup, które mo˝na
w jakiÊ sposób zdefiniowaç; w przypadku historycznego
miasta z obiektami dziedzictwa – bez wàtpienia beneficjen-
tami sà jego mieszkaƒcy i turyÊci, natomiast uwzgl´dnie-
nie w analizie pozosta∏ych potencjalnych, oddalonych geo-
graficznie beneficjentów mo˝e okazaç si´ w praktyce zbyt
trudne i kosztowne do wykonania, choç ze swej zasady wy-
daje si´ uzasadnione. 

Metody szacowania wartoÊci nie-u˝ytkowych 

Zainteresowanie nietradycyjnymi metodami szacowa-
nia wartoÊci niematerialnych, wprost nazwanych warto-
Êciami kulturowymi dziedzictwa datuje si´ mniej wi´cej od
koƒca lat 80-tych XX w. Podstawowym, klasycznym ju˝
opracowaniem jest, posiadajàce kilkanaÊcie wznowieƒ Eco-
nomics in Urban Conservation profesora Nathanela Lich-
fielda z Cambridge14. 

Podobne zagadnienia pozostajà równie˝ w orbicie zainte-
resowaƒ Getty Conservation Institute oraz projektów ba-
dawczych wykonywanych na zlecenie Banku Âwiatowego,
UNESCO oraz australijskiego Heritage Chairs. Wa˝nym ca-
∏oÊciowym opracowaniem zagadnienia z ostatniej dekady jest
Economics and Culture profesora Davida Throsby z uniwer-
sytetu w Sydney15, b´dàcym próbà po∏àczenia odr´bnych, jak
by si´ zdawa∏o – dziedzin ekonomii i kultury, rozumianych
zarówno jako obszary dzia∏alnoÊci intelektualnej, jak i prze-
jawy metod organizacji spo∏ecznej. Autor tej pracy odnosi si´
te˝ do alternatywnych metod oceny i oszacowania projektów
dziedzictwa kulturowego. 

Jedno z najnowszych opracowaƒ jest wynikiem projektu
badawczego zespo∏u naukowców z Uniwersytetu Kingston
w Londynie oraz Grupy ds. Sztuki i Antyków RICS16, którzy
pod przewodnictwem profesor Sarah Sayce opracowali
w 2009 r. wytyczne metodologii wyceny zabytków stanowià-
cych dziedzictwo kultury17, uwzgl´dniajàc równie˝ koniecz-
noÊç zastosowania metod alternatywnych. W obszarze zasto-
sowania metod poÊrednich przy ocenie projektów w sferze
dziedzictwa pojawiajà si´ te˝ pionierskie opracowania bada-
czy polskich18. 

Metoda kosztów podró˝y
Metoda kosztów podró˝y (travel cost method – TCM)

zosta∏a opracowana w szczególnoÊci dla szacowania warto-
Êci aktywów Êrodowiska naturalnego, stosowano jà g∏ów-
nie do badania wartoÊci ró˝nych obiektów naturalnych
(parki narodowe, rezerwaty przyrody itp.) i popytu na do-
bra Êrodowiska, wykorzystywane jako nak∏ady produkcyj-

ne dzia∏alnoÊci rekreacyjnej, jednak mo˝e byç tak˝e prze-
niesiona na grunt wyceny miejsc i zespo∏ów dziedzictwa
kulturowego19.

Metoda kosztów podró˝y stosowana jest do wyceny
tych zasobów, z których wykorzystaniem wià˝e si´ ponie-
sienie pewnego wysi∏ku majàcego okreÊlonà cen´ rynkowà.
Badana gotowoÊç ludzi do poniesienia wydatków zwiàza-
nych z odwiedzeniem wybranego obiektu dziedzictwa.
W metodzie przyj´to za∏o˝enie, ˝e czas i wydatki jakie lu-
dzie ponoszà, aby zobaczyç dane miejsce – reprezentujà
wartoÊç tego miejsca. Zadeklarowana kwota obejmuje
koszty samej podró˝y do wybranego miejsca z uwzgl´dnie-
niem czasu tej podró˝y, powi´kszone o op∏aty za wst´p oraz
wydatki na wyposa˝enie niezb´dne do konsumpcji danego
dobra lub us∏ugi.

Badacze zwracajà jednak uwag´, i˝ wyniki uzyskane tà
metodà obarczone byç mogà sporym b∏´dem, w szczególnoÊci
problemem mo˝e byç kwestia rozdzielenia kosztów, gdy po-
dró˝e podejmowane sà jednoczeÊnie w kilku celach, a tak˝e
niejednoznacznoÊç okreÊlenia wartoÊci czasu zwiàzanego
z konsumpcjà dobra kultury. 

Metoda hedoniczna
Metoda hedoniczna, (hedonistyczna, cen przyjemnoÊci)

równie˝ zosta∏a poczàtkowo opracowana do wyceny warto-
Êci rynkowej Êrodowiska naturalnego. Nazwa metody wià˝e
si´ z hedonizmem, rozpowszechnionym przez Êrodowisko
uczniów Sokratesa poglàdem, uznajàcym poszukiwanie
przyjemnoÊci i rozkoszy za najwy˝sze dobro czerpane z ˝y-
cia oraz g∏ówny motyw ludzkiego post´powania. Punktem
wyjÊcia tej metody jest próba oszacowania, na ile ró˝ne ce-
chy dóbr w otoczeniu cz∏owieka, a w szczególnoÊci te zwià-
zane z przyjemnoÊcià u˝ytkowania tego otoczenia, odpowia-
dajà za ceny tych dóbr. 

Najcz´Êciej spotykanym w literaturze zastosowaniem
metody hedonicznej jest badanie wp∏ywu jakoÊci powietrza
i poziomu ha∏asu na ceny nieruchomoÊci. W za∏o˝eniu meto-
dy uznano, i˝ wartoÊç Êrodowiska mo˝e byç okreÊlona na
podstawie dóbr zast´pczych, którymi sà np. nieruchomoÊci
i których wartoÊç mo˝na oszacowaç. W myÊl tego podejÊcia
cena domu b´dzie zale˝eç od jego lokalizacji i zwiàzanej z nià
jakoÊci otoczenia oraz dodatkowych przes∏anek, takich jak
atrakcyjne widoki lub bliskoÊç miejsc rekreacji, zachowanych
dzi´ki zaniechaniu (w imi´ przyjemnoÊci w∏aÊcicieli domu)
realizacji okreÊlonej inwestycji, która mia∏aby negatywny
wp∏yw na jakoÊç Êrodowiska. 

Metodà tà mo˝na równie˝ oceniaç wartoÊç miejsca dzie-
dzictwa kulturowego, obserwujàc ró˝nice cen nieruchomoÊci
w bezpoÊredniej bliskoÊci zabytkowego zespo∏u i w oddaleniu
od niego (gdzie ju˝ nie dzia∏a efekt zewn´trzny). Tak wi´c ce-
ny nieruchomoÊci s∏u˝à w tej metodzie jako wskaênik do ba-
dania korzyÊci nierynkowych, gdy˝ stanowià odbicie wp∏ywu
historycznego obiektu na kszta∏towanie si´ cen nieruchomo-
Êci w jego sàsiedztwie. W szerszym uj´ciu – metodà hedoni-
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stycznà mo˝na badaç skutki, jakie fakt wpisania danego
obiektu do rejestru zabytków, wywiera na ceny na rynku nie-
ruchomoÊci. Próba taka podj´ta zosta∏a w latach 90-tych
XX w. przez badaczy brytyjskich20, amerykaƒskich21 oraz, zu-
pe∏nie niezale˝nie, w obecnej dekadzie przez polskich rzeczo-
znawców majàtkowych22. 

TrudnoÊci z wykorzystaniem tej metody w praktyce pole-
gajà na koniecznoÊci posiadania du˝ej bazy danych z cenami
nieruchomoÊci w pobli˝u przedmiotowego obiektu zabytko-
wego lub bezpoÊrednio w obszarze zabytkowym; z drugiej
strony rynek nieruchomoÊci w takich obszarach mo˝e byç
nie doÊç mocno rozwini´ty i transakcji jest wtedy za ma∏o do
zastosowania powy˝szej metody. 

Metoda wyceny warunkowej 
Metoda wyceny warunkowej (contingent valuation

– CV) stanowi w analizie ekonomicznej podstawowà meto-
d´ oceny popytu na korzyÊci nierynkowe23 i przez lata by∏a
z powodzeniem stosowana w sferze ochrony Êrodowiska.
W warunkach braku wystarczajàcej iloÊci danych opisujà-
cych rynek, niemo˝liwe jest zastosowanie metody hedoni-
stycznej lub innej z metod poÊrednich. Ponadto istnieje sze-
reg korzyÊci poza-u˝ytkowych, które nie sà zwiàzane z fak-
tycznym u˝ytkowaniem dobra Êrodowiska bàdê dziedzictwa
lub z korzystaniem z ich us∏ug, dlatego te˝ nie mogà byç
one prosto powiàzane z konsumpcjà dobra rynkowego. Wte-
dy alternatywnym sposobem wyceny takich korzyÊci jest
zapytanie wprost okreÊlonych grup spo∏ecznych o gotowoÊç
do zap∏acenia za zmian´ jakoÊci Êrodowiska lub otoczenia
zabytkowego. Istotà metody jest analiza gotowoÊci do p∏a-
cenia za otrzymane korzyÊci oraz gotowoÊci do przyj´cia re-
kompensaty za poniesione straty. Przeprowadzana jest naj-
cz´Êciej w formie ankiety na próbie populacji osób czerpià-
cych danà korzyÊç (np. u˝ytkowników centrum kultury na
danym terenie). W odpowiedziach respondentów powinien
zaznaczyç si´ pu∏ap maksymalnego wk∏adu finansowego,
jaki gotowi byliby ponieÊç na rzecz przedmiotowego cen-
trum kultury albo te˝ informacja, czy byliby sk∏onni po-
nieÊç na ten cel kwot´ okreÊlonà przez ankietera. Grupa
obj´ta badaniami powinna byç w miar´ reprezentatywna
i zró˝nicowana, w szczególnoÊci nie mo˝e sk∏adaç si´ wy-
∏àcznie z osób majàcych okreÊlone poglàdy w danej sprawie.
Zaleca si´ równie˝ sprawdzenie poziomu dochodów respon-
dentów, w celu wyeliminowania emocjonalnych deklaracji
finansowych pozbawionych realizmu. Rezultaty badaƒ uzy-
skane na bazie reprezentatywnej próby statystycznej podle-
gajà uogólnieniu na ca∏à populacj´. Na zwi´kszenie dok∏ad-
noÊci wyników wp∏ywa powiàzanie – za pomocà metod sta-
tystycznych, deklarowanych wartoÊci z wykszta∏ceniem
i poziomem materialnym badanych osób. 

Podstawowà s∏aboÊcià metody wyceny warunkowej jest
to, ˝e nie opiera si´ ona na rzeczywistych rynkowych zacho-
waniach konsumentów oraz nie sprawdza ich efektywnego
popytu (gdy˝ nie wydatkuje si´ w niej gotówki, w celu

wsparcia dokonanego wyboru). Ponadto respondenci mogà
sàdziç, ˝e ich odpowiedzi wp∏ynà na rzeczywisty bieg wyda-
rzeƒ, tote˝ cz´sto nie sà one zupe∏nie szczere. W literaturze
zwraca si´ uwag´ tak˝e na inne êród∏a zniekszta∏ceƒ wyni-
ków badania. Najbardziej oczywisty jest tzw. „efekt gapowi-
cza” (free riding), oznaczajàcy mo˝liwoÊç korzystania z kon-
sumpcji danego dobra, mimo uchylania si´ od zap∏aty za tà
us∏ug´, gdy ju˝ ona powstanie. Innym problemem jest hipo-
tetyczny charakter pytaƒ kwestionariuszowych, trudnoÊci
w zweryfikowaniu spójnoÊci poszczególnych odpowiedzi ze
statusem materialnym ankietowanych osób oraz obawa, ˝e
odpowiedzi mogà pojawiaç si´ w wyniku niedostatecznych
lub b∏´dnych informacji posiadanych przez ankietowanych.
G∏ównym sposobem unikania tych deformacji jest precyzyj-
ne zaprojektowanie pytaƒ kwestionariusza; tak aby uzyskaç
odmienny obraz odpowiedzi respondentów „gapowiczów”
na tle odpowiedzi pozosta∏ych respondentów, co pozwoli∏oby
na wyodr´bnienie tej grupy i oszacowanie odchylenia b´dà-
cego skutkiem efektu gapowicza24. 

Pomimo obaw wyra˝onych powy˝ej, metoda wyceny
warunkowej zosta∏a wielokrotnie zastosowana w celu oce-
ny znaczàcych projektów w sferze kultury i ochrony dzie-
dzictwa. Wyniki tych analiz potwierdzajà spory potencja∏
metody, w szczególnoÊci do oszacowania korzyÊci nieu˝yt-
kowych pojawiajàcych si´ w efekcie realizacji badanych
przedsi´wzi´ç25.

Rozwa˝ania powy˝sze wskazujà na istotnà potrzeb´ po-
wiàzania klasycznych podejÊç do wyceny wartoÊci rynkowej
nieruchomoÊci, w jej aspekcie u˝ytkowym – z próbà oszaco-
wania wartoÊci nie-u˝ytkowych w odniesieniu do specyfiki
nieruchomoÊci zabytkowych. WartoÊci nie-u˝ytkowe wià˝à
si´ z „jakoÊcià zabytkowà” takiej nieruchomoÊci – rozumia-
nà jako zbiór cech niematerialnych odpowiedzialnych za wpi-
sanie nieruchomoÊci do rejestru zabytków (takich jak: archi-
tektura, historia, otoczenie, integralnoÊç etc.).

Zaproponowane za∏o˝enia do Standardu wyceny
nieruchomoÊci zabytkowych sà autorskà próbà wyko-
rzystania koncepcji ca∏kowitej wartoÊci ekonomicz-
nej (TEV) w praktyce wyceny po∏àczonych wartoÊci
u˝ytkowych i nie-u˝ytkowych w odniesieniu do obiek-
tu dziedzictwa kulturowego26. W kolejnym artykule zo-
stanie pokazany model porównywania mi´dzy sobà nieru-
chomoÊci zabytkowych podobnego rodzaju (np. kamienice
w historycznym centrum miasta). Uwaga skoncentrowana
b´dzie na porównywaniu ich wartoÊci niematerialnych, któ-
re ∏atwiej jest oceniaç i porównywaç mi´dzy sobà wtedy, gdy
zostajà niejako rozbite na „czynniki pierwsze”. W praktyce
– b´dzie to propozycja zaadoptowania podejÊcia porównaw-
czego do wyceny wartoÊci niematerialnych nieruchomoÊci
zabytkowych. 

Próba interpretacji podejÊcia dochodowego oraz podejÊcia
kosztowego z punktu widzenia specyfiki nieruchomoÊci za-
bytkowych stanowiç b´dà kolejne artyku∏y cyklu. 
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Przypisy:

1. W sk∏ad zespo∏u pod przewodnictwem Krzysztofa Grzesi-
ka wchodzà: Maria Bogdani, Alojzy Kiziniewicz i arch.
Lech Tarnawski.

2. Autorka niniejszego artyku∏u by∏a w 1998 r. cz∏onkiem trzy-
osobowego grona rzeczoznawców, opracowujàcych za∏o˝e-
nia do Standardu V. 3. Pozostali dwaj wspó∏autorzy za∏o-
˝eƒ – to nieobecni ju˝ wÊród nas Koledzy: Êp. dr arch.
Adam Eliasiewicz (Szef zespo∏u) i Êp. arch. Marek Kumela.

3. Por. szereg artyku∏ów Bogus∏awa Szmygina – prezesa Pol-
skiego Komitetu ICOMOS, m.in. Wspó∏czesna doktryna
konserwatorska – stan obecny i prognozy rozwoju, w:
B. Krasnowolski (red.), Doktryny i realizacje...

4. Por. Przysz∏oÊç konserwacji jako dyscypliny i jej teoria, w:
A. Tomaszewski, Ku nowej filozofii dziedzictwa, MCK,
Kraków 2012, s. 115 – zbiór artyku∏ów profesora Andrze-
ja Tomaszewskiego, historyka architektury, honorowego
prezesa ICOMOS, b´dàcego mi´dzynarodowym autoryte-
tem w dziedzinie konserwacji zabytków.

5. Mi´dzynarodowa Karta Konserwacji i Restauracji Zabyt-
ków i Miejsc Zabytkowych – zwana w skrócie Kartà We-
neckà, stanowi uzgodnionà mi´dzynarodowà konwencj´
okreÊlajàcà zasady konserwacji i restauracji zabytków,
a tak˝e podstawowe definicje – w tym definicj´ zabytku
i zosta∏a przyj´ta w 1964 przez II Mi´dzynarodowy Kon-
gres Architektów i Techników Zabytków w Wenecji. Karta
Wenecka kontynuuje zapisy przyj´te w Karcie Ateƒskiej
z 1931 r., uÊciÊlajàc je i precyzujàc podstawowe zasady
konserwacji zabytków.

6. Tekst Karty Krakowskiej 2000 zamieszczony jest w: Dzie-
dzictwo kulturowe fundamentem rozwoju cywilizacji,
Mi´dzynarodowa Konferencja Konserwatorska, Kraków,
paêdziernik 2000.

7. S∏ownik poj´ç opracowany by∏ przez Êp. dr arch. Adama
Eliasiewicza.

8. M. Florio, Guide to cost-benefit analysis of investment
projects, Evaluation Unit, DG Regional Policy, European
Commission 2002, s. 113.

9. D. Throsby, Economics and Culture, Press Syndicate of
the University of Cambridge, Cambridge 2001.

10. Valuing the Priceless: The Value of Historic Heritage in
Australia, The Allen Consulting Group, Research Report
No 2, 2005 dla: Heritage Chairs and Officials of Austra-
lia and New Zealand, s. 5.

11 D. Throsby, Economics and Culture, op. cit.

12 T. van der Burg, The role of discount for projects to con-
serve our cultural heritage, w: H. Coccossis, P. Nijkamp,
Planning for Our Cultural Heritage, op. cit. s. 89–103.

13. D. Throsby, Ekonomics..., op. cit.

14. N. Lichfield, Economics in Urban Conservation, Cam-
bridge University Press, Cambridge 1988.

15. D. Throsby, Economics and Culture, Press Syndicate of
the University of Cambridge, Cambridge 2001.

16. RICS – The Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) jest Êwiatowà organizacjà zrzeszajàcà profesjona-
listów zwiàzanych z bran˝à nieruchomoÊci i budownic-
twa, powsta∏à w 1868 roku w Wielkiej Brytanii.

17. S. L. Sayce, Valuing Heritage Assets, (t∏umaczenie Meto-
dologia wyceny zabytków stanowiàcych dziedzictwo kul-
tury – Sprawozdanie koƒcowe projektu badawczego – ma-
rzec 2009) w: Rzeczoznawca Ma∏opolski, wydanie specjal-
ne, Materia∏y konferencyjne WAZA 2011, Kraków maj
2011, s. 5–26.

18. T. Ko∏akowski, Wykorzystanie metod wartoÊciowania po-
Êredniego w ocenie efektywnoÊci projektów zagospodaro-
wania obiektów dziedzictwa kulturowego, w: Przedsi´-
biorczoÊç i Zarzàdzanie, 2010, t. XI, zeszyt 10 – Efektyw-
noÊç? wymiary, uwarunkowania, wyzwania, s. 87–99
oraz Kurowski L., Rodawski B., Sztando A., ¸adysz J.,
Selected methods of estimation of the cultural heritage
economic value with the special reference to historical
town districts adaptation, w: „Urban heritage: research,
interpretation, education”, Vilnus Gediminas Technical
University, Wilno 2007.

19. S. L. Sayce, Metodologia wyceny zabytków, op. cit., s. 23.

20. K. Scanlon, A. Edge, T. Willmott, The Listening of Buil-
dings: The Effect on Value, Cambridge 1994.

21. J. C. Moorhouse, M. S. Smith, The market for residential
architecture: 19th century row houses in Boston’s South
End, w: Journal of Urban Economics, 1994, 18,
s. 255–270.

22. M. Bogdani, P. Drelich, Wszystkie kamienice sà zabytko-
we, ale niektóre bardziej; VII Konferencja Wyceny Nieru-
chomoÊci Zabytkowych – Kamienice mieszczaƒskie, WA-
ZA 2009 w: Rzeczoznawca Ma∏opolski – Kraków, maj
2009, s. 55–73.

23. J. Hausman (red.), Contingent Valuation: A Critical As-
sessment, North-Holland, Amsterdam 1993.

24. D. Throsby, G. Withers, Measuring the demand for the
arts as a public good: theory and empirical results, w:
W. S. Hendon, J. L. Shanahan (ed.), Economics of Cultu-
ral Decisions, Abt Books, Cambridge 1983, s. 177–191.

25. Metody wyceny warunkowej w ocenie projektów zastoso-
wano np. w analizach dotyczàcych zabytkowego Royal
Theatre w Kopenhadze, renowacji Fezu w Maroku, re-
stauracji bu∏garskich monastyrów oraz oczyszczenia kate-
dry w Lincoln.

26. W rozwa˝aniach niniejszych korzystano z ustaleƒ pracy
doktorskiej WartoÊç zabytku – aspekty kulturowe i ekono-
miczne. Wokó∏ zagadnieƒ ochrony dziedzictwa przygoto-
wywanej na wydziale Architektury Politechniki Krakow-
skiej przez autork´ niniejszego artyku∏u.

Maria Bogdani jest absolwentkà Wydzia∏u
Budownictwa Làdowego Politechniki Kra-
kowskiej oraz Instytut Historii Sztuki na Wy-
dziale Filozoficzno-Historycznym Uniwersyte-
tu Jagielloƒskiego. Rzeczoznawca majàtko-
wy, REV, poÊrednik w obrocie nieruchomo-
Êciami i bieg∏y Sàdu Wojewódzkiego w Kra-
kowie w zakresie szacowania nieruchomoÊci. 
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Uczestników konferencji przywita∏a moderator konferencji
Silvia Cappelli, wiceprezydent ASSOVIB z W∏och. Pierw-
szym prelegentem by∏ dr Jurgen Michel, g∏ówny ekonomista
Bayerische Landesbank, który poruszy∏ temat implikacji roz-
woju makroekonomicznego na rynek nieruchomoÊci w Niem-
czech. Prelegent pos∏ugujàc si´ historycznymi danymi i wskaê-
nikami ekonomicznymi przedstawi∏ prognozy dotyczàce ró˝-
nych zagadnieƒ na rynku nieruchomoÊci Niemczech w okresie
najbli˝szych lat. Druga prezentacja, której autorem by∏ Jorg
Quentin, szef dzia∏u wycen Deutsche Pfandbriefbank, doty-
czy∏a sposobów wyceny pod zabezpieczenie hipoteczne oraz
analizy poszczególnych segmentów rynku nieruchomoÊci
w Niemczech. Nast´pnie zabra∏ g∏os Daniel Doucer z Appra-
iser Institute z USA, który omawia∏ ró˝ne aspekty szacowania
nieruchomoÊci dla wartoÊci bankowo-hipotecznej w USA.

Po przerwie zabra∏ g∏os Wolfgang Kalberer reprezen-
tujàcy stowarzyszenie German Pfandbrief Banks omawiajàc
regulacje prawne, które mogà obowiàzywaç w przysz∏oÊci
w zakresie okreÊlania wartoÊci bankowo-hipotecznej i ich
wp∏ywu na dzia∏ania banków, na alokacj´ kapita∏u, czy two-
rzenie rezerw. Temat dotyczy∏ ró˝nych stanowisk i rozwià-
zaƒ okreÊlania w przysz∏oÊci wartoÊci bankowo-hipotecz-
nych dla banków hipotecznych. Nast´pnie Thorsten

Schrader dyrektor zarzàdzajàcy firmy Schrader GmbH
przestawi∏ analizy rynku nieruchomoÊci z ró˝nych krajów
europejskich, oraz przyk∏adowe podejÊcia i sposoby wyceny
nieruchomoÊci komercyjnych w wi´kszych miastach Europy.
By∏ to przyk∏ad dzia∏alnoÊci firmy na ca∏ym europejskim
rynku nieruchomoÊci. Na zakoƒczenie drugiej cz´Êci spotka-
nia Roland Vogel Past, Prezydent Stowarzyszenia Public-
ly Certified and Qualified Experts, przedstawi∏ specyfik´
rynku nieruchomoÊci mieszkaniowych w Berlinie od czasu
zjednoczenia Berlina do chwili obecnej. Z przedstawionego
materia∏u wynika, ˝e poziom cen mieszkaƒ i liczba transak-
cji w Berlinie Wschodnim w porównaniu do poziomu cen
i liczby transakcji z Berlina Zachodniego zacz´∏y si´ wyrów-
nywaç dopiero pod koniec pierwszego dziesi´ciolecia
XXI wieku. BezpoÊrednio po zjednoczeniu Niemiec, liczba
transakcji rynkowych w zachodniej cz´Êci miasta by∏a kilka-
krotnie wi´ksza od liczby transakcji w cz´Êci wschodniej.
Przed zjednoczeniem Niemiec transakcji wolnorynkowych
w cz´Êci wschodniej miasta nie by∏o w ogóle. Ceny transak-
cyjne na poczàtku lat 90-tych XX wieku w cz´Êci wschodniej
Berlina by∏y kilka razy ni˝sze od cen odnotowywanych
w cz´Êci zachodniej miasta.

Drugiego dnia konferencji odby∏o si´ wiosenne spotka-

WIOSENNE SPOTKANIE TEGOVA W BERLINIE
W dniach 16–18 kwietnia 2015 r. w Berlinie odby∏o si´ wiosenne spotkanie TEGoVA. Pierwszego dnia konfe-

rencja odbywa∏a si´ w g∏ównej siedzibie Stowarzyszenia Publicznych Banków w Niemczech. Tematem konferencji
by∏a Unia Banków Europejskich i szacowanie wartoÊci nieruchomoÊci ponad granicami paƒstw cz∏onkowskich
Unii Europejskiej.

rysunek
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nie cz∏onków TEGoVA. W spotkaniu uczestniczy∏a rekor-
dowa liczba uczestników – 95 delegatów z 28 krajów, w∏à-
czajàc USA i Kanad´. Na poczàtku skarbnik Adrian Va-
scu (ANEVAR Rumunia) przedstawi∏ sprawozdanie finan-
sowe i realizacj´ bud˝etu TEGoVA na 2015 rok. Delegaci
udzielili absolutorium zarzàdowi TEGoVA za 2014 rok.
Nast´pnie wystàpi∏ Wolfgang Kalberer omawiajàc stan
regulacji standardów dotyczàcych okreÊlania wartoÊci ban-
kowo-hipotecznej w Unii Europejskiej. Prelegent poruszy∏
równie˝ temat przysz∏ej praktyki odnoÊnie nadzoru i kon-
troli ze strony Europejskiego Banku Centralnego wartoÊci
zabezpieczeƒ w postaci nieruchomoÊci. Obecnie stworzone
zosta∏y ogólne ramy post´powania, prace nad rozwiàzania-
mi szczegó∏owymi b´dà kontynuowane w najbli˝szym cza-
sie. Nast´pnie zabra∏ g∏os Prezydent TEGoVA Krzysztof
Grzesik przedstawiajàc interpretacj´ definicji wartoÊci
rynkowej zgodnie z regulacjami unijnymi, zgodnie z który-
mi w przypadku sporzàdzania wycen dla zabezpieczenia
wierzytelnoÊci powinna byç stosowana ta sama definicja
wartoÊci rynkowej w ca∏ej Unii Europejskiej. Definicja
wartoÊci rynkowej zosta∏a stworzona dla opracowaƒ spo-
rzàdzanych dla potrzeb zabezpieczeƒ wierzytelnoÊci i zo-
sta∏a okreÊlona dla wszystkich krajów unijnych w celu
transparentnoÊci rynku nieruchomoÊci. Obecnie definicja
wartoÊci rynkowej oraz bankowo-hipotecznej, zosta∏y pod-
niesione do rangi prawa ka˝dego z paƒstw cz∏onkowskich
Unii Europejskiej.

Kolejnym prelegentem by∏ John Hockey, przewodniczà-
cy Komisji Standardów Zawodowych TEGoVA, który zach´-
ca∏ delegatów do wspó∏pracy w ramach tworzenia Europej-
skich Standardów Wyceny NieruchomoÊci. Przedstawiciele
Hiszpanii podnosili temat okreÊlenia i zestandaryzowania
wartoÊci katastralnej, natomiast przedstawiciele dawnych
krajów komunistycznych poruszali temat sposobu okreÊlenia
wartoÊci nieruchomoÊci wyw∏aszczonych, pojawia∏y si´ rów-
nie˝ g∏osy i pytania dotyczàce wartoÊç odtworzeniowej, i jej
stosowania w szczególnych przypadkach jako zast´pczej
wzgl´dem wartoÊci rynkowej.

Scott Wilson, Prezydent Appraisal Institute of Canada,
przedstawi∏ polityk´ oraz sposoby dzia∏ania swojej organiza-
cji. W Kanadzie jest ok. 5000 rzeczoznawców majàtkowych,
oraz dwa poziomy uprawnieƒ zawodowych. Pierwszy poziom
dotyczy rzeczoznawców posiadajàcych uprawnienia do wy-
cen nieruchomoÊci mieszkaniowych – lokali, domów jednoro-
dzinnych i niezabudowanych dzia∏ek na terenach mieszka-
niowych. Drugi dotyczy rzeczoznawców majàcych uprawnie-
nia do wycen wszystkich typów nieruchomoÊci.

Roger Messenger, Przewodniczàcy Komisji Europej-
skich Kwalifikacji Zawodowych wyceny nieruchomoÊci, pod-
nosi∏ ˝e cz´Êç krajów unijnych widzi potrzeb´ stworzenia
dwóch poziomów kwalifikacji w dziedzinie szacowania war-
toÊci nieruchomoÊci. Pierwsze cztery kraje, w których ist-
nieje podzia∏ na rzeczoznawców od wyceny nieruchomoÊci
tzw. mieszkaniowych i tych którzy zajmujà si´ wycenà

wszystkich nieruchomoÊci, tj.: Hiszpania, Norwegia, Holan-
dia i Irlandia, rozpocz´∏y edukacj´ i proces certyfikowania
rzeczoznawców majàtkowych ni˝szych kwalifikacji. Podzia∏
rzeczoznawców na dwa poziomy odzwierciedla si´ równie˝
w sposobie sporzàdzania raportów z wyceny nieruchomoÊci,
np. dla potrzeb zabezpieczeƒ wierzytelnoÊci. Rzeczoznawcy
poruszajàcy si´ po tzw. rynku mieszkaniowym sporzàdzajà
kilku stronnicowe opracowania sk∏adajàce si´ z tzw. „tick
boksów”. Komisja pod przewodnictwem Rogera Messen-
gera zaproponowa∏a nowà kategori´ potwierdzenia upraw-
nieƒ zawodowych nazwanà Tegova Residential Valuer jako
kategori´ dla rzeczoznawców wyceniajàcych na rynku
mieszkaniowym.

Podczas konferencji Prezydent TEGoVA Krzysztof
Grzesik wr´czy∏ Êwiadectwa REV przedstawicielom organi-
zacji cz∏onkowskich TEGoVA, celem ich dalszego przekaza-
nia na r´ce cz∏onków tych organizacji.

Wolfgang Glunz, przewodniczàcy Komitetu Szacowania
NieruchomoÊci German Association of Publicly Appoited Su-
rveyors przedstawi∏ sposoby wyceny wartoÊci praw do grun-
tów na terenie Niemiec i budowy map taksacyjnych. Dla
przyk∏adu prelegent przedstawi∏ mapy taksacyjne z kilku
miast Niemiec m.in. Berlina, rejonu Placu Poczdamskiego
gdzie odbywa∏a si´ konferencja. WartoÊç 1 m2 gruntu w tym
rejonie wynosi 8500 euro. Najdro˝szy rejon Berlina osiàga
wartoÊç nawet na poziomie 14 000 euro/m2.

Ostatnim prelegentem by∏ Reiner Lux z HypZert, który
omówi∏ realizacj´ projektu dotyczàcego pozyskiwania infor-
macji o rynku nieruchomoÊci hotelowych w obszarze wszyst-
kich krajów europejskich.

Na zakoƒczenie spotkania w poczet cz∏onków TEGoVA
przyj´te zosta∏y:
● HDSViP z Chorwacji jako cz∏onek pe∏noprawny,
● CERAS w zamian za CCS z W∏och (zmiana nazwy orga-

nizacji) jako cz∏onek obserwator,
● NCREA z Holandii jako cz∏onek obserwator.

Kolejne, tym razem jesienne spotkanie TEGoVA odb´dzie
si´ w Salonikach w dniach od 8 do 10 paêdziernika 2015 roku.

W konferencji w Berlinie udzia∏ wzi´li Krzysztof Grzesik
Prezydent TEGoVA oraz przedstawiciele PFSRM: Krzysztof
Bratkowski, Maciej Mizera, oraz Robert Dobrzyƒski, którzy
odbyli równie˝ robocze spotkania z przedstawicielami nie-
mieckich banków hipotecznych, mi´dzy innymi z: Wolfgan-
giem Kalbererem, Lotharem Jarzembkiem, Stephanem Ze-
rbe. Podczas spotkaƒ wymieniono poglàdy na temat aktual-
nej sytuacji w Polsce i Niemczach w zakresie problemów
zwiàzanych z okreÊlaniem wartoÊci bankowo-hipotecznej,
przewidywaƒ wzgl´dem regulacji UE mogàcych wprowadziç
istotne zmiany w tym obszarze regulacji i mo˝liwoÊci wspó∏-
pracy niemieckich banków z polskimi rzeczoznawcami.

opracowano na podstawie relacji Macieja Mizery
przedstawiciela Zarzàdu PFSRM
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1. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 26 lutego 2015 r. w sprawie wskaênika cen
dóbr inwestycyjnych za IV kwarta∏ 2014 r. (M. P. z dnia
11 marca 2015 r. poz. 264).

2. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 10 marca
2015 r. sygn. akt K 29/13, orzekajàcy o niezgodnoÊci
z Konstytucjà RP art. 1 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczyste-
go w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci (Dz. U. z 2012 r.
poz. 83) w zakresie, w jakim przyznaje uprawnienie do
przekszta∏cenia prawa u˝ytkowania wieczystego w pra-
wo w∏asnoÊci osobom fizycznym i prawnym, które nie
mia∏y tego uprawnienia w dniu wejÊcia w ˝ycie ustawy
z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami oraz niektórych innych ustaw (Dz.
U. Nr 187, poz. 1110), a tak˝e w zakresie, w jakim doty-
czy nieruchomoÊci stanowiàcych w∏asnoÊç jednostek
samorzàdu terytorialnego oraz nieruchomoÊci stano-
wiàcych w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa (Dz. U. z dnia 17
marca 2015 r. poz. 373).

Przepis cz´Êciowo, w zakresie okreÊlonym w wyroku, 
utraci∏ moc z dniem 17 marca 2015 r.

3. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie metodologii wyznacza-
nia charakterystyki energetycznej budynku lub cz´Êci
budynku oraz Êwiadectw charakterystyki energetycznej
(Dz. U. z dnia 18 marca 2015 r. poz. 376).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 18 kwietnia 2015 r.

4. Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o rozwoju lokalnym
z udzia∏em lokalnej spo∏ecznoÊci (Dz. U. z dnia 18 marca
2015 r. poz. 378).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 2 kwietnia 2015 r.

5. Rozporzàdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Naro-
dowego z dnia 13 marca 2015 r. zmieniajàce rozporzàdze-
nie w sprawie prowadzenia prac konserwatorskich, prac
restauratorskich, robót budowlanych, badaƒ konserwa-
torskich, badaƒ architektonicznych i innych dzia∏aƒ przy
zabytku wpisanym do rejestru zabytków oraz badaƒ ar-
cheologicznych (Dz. U. z dnia 19 marca 2015 r. poz. 383).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 marca 2015 r.

6. Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy
– Prawo budowlane oraz niektórych innych ustaw (Dz.
U. z dnia 27 marca 2015 r. poz. 443).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem z 28 czerwca 2015 r., z wyjàtkiem 
art. 1 pkt 34, który wejdzie w ˝ycie w dniu 1 stycznia 2016 r.

7. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o drogach publicznych (Dz. U.
z dnia 31 marca 2015 r. poz. 460).

8. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Prawo wodne (Dz. U. z dnia
1 kwietnia 2015 r. poz. 469).

9. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 18 marca 2015 r. w sprawie og∏oszenia jedno-
litego tekstu ustawy – Prawo geodezyjne i kartograficz-
ne (Dz. U. z dnia 14 kwietnia 2015 r. poz. 520).

10. Postanowienie Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia
25 marca 2015 r., sygn. akt K 29/13, o sprostowaniu oczy-
wistej omy∏ki pisarskiej w cz´Êci orzekajàcej wyroku
z dnia 10 marca 2015 r., sygn. akt K 29/13 (Dz. U. poz. 373),
w ten sposób, ˝e zwrot „w dniu wejÊcia w ˝ycie ustawy”
zast´puje si´ zwrotem „przed dniem wejÊcia w ˝ycie
ustawy”. (Dz. U. z dnia 14 kwietnia 2015 r. poz. 524).

11. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 20 marca 2015 r. w sprawie og∏oszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o wojewodzie i administracji rzàdowej
w województwie (Dz. U. z dnia 14 kwietnia 2015 r. poz. 525).

12. Ustawa z dnia 20 marca 2015 r. o zmianie ustawy
– Prawo budowlane oraz niektórych innych ustaw (Dz.
U. z dnia 15 kwietnia 2015 r. poz. 528).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 30 kwietnia 2015 r.

13. Ustawa z dnia 20 marca 2015 r. o zmianie ustawy
– Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 17 kwietnia 2015 r. poz. 539).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 18 paêdziernika 2015 r.

14. Obwieszczenie Ministra Administracji i Cyfryzacji
z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego
tekstu rozporzàdzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntów i budynków
(Dz. U. z dnia 17 kwietnia 2015 r. poz. 542).

15. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycznego
z dnia 15 kwietnia 2015 r. w sprawie wskaênika cen towa-
rów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w I kwartale 2015 r.
(M. P. z dnia 20 kwietnia 2015 r. poz. 360).

16. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2015 r. w sprawie wskaênika wzro-
stu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w mar-
cu 2015 r. w stosunku do marca 2009 r. (M. P. z dnia 20
kwietnia 2015 r. poz. 361).

17. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 marca 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o kontroli skarbowej (Dz. U.
z dnia 21 kwietnia 2015 r. poz. 553).

18. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2015 r. w sprawie wskaênika cen

KALENDARZ PRAWNY
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W dniach 4 i 5 czerwca br. w Poznaniu, na kortach Parku
Tenisowego „Olimpia” odby∏y si´ XXI Mistrzostwa Polski
Rzeczoznawców Majàtkowych w Tenisie Ziemnym im. Bole-
s∏awa Rusaka o Puchar Prezydenta Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. Organizatorem  tego-
rocznych Mistrzostw by∏o Stowarzyszenie Rzeczoznawców
Majàtkowych Województwa Wielkopolskiego.

Uroczystego otwarcia Mistrzostw dokonali gospodarze
– przewodniczàca Rady Stowarzyszenia Rzeczoznawców
Majàtkowych Województwa Wielkopolskiego  El˝bieta Ja-
kubiec oraz wiceprezydent Polskiej Federacji Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych Robert Dobrzyƒski.
Zawody odbywa∏y si´ na pi´ciu kortach ziemnych, w iÊcie
letniej aurze. Podczas drugiego dnia turnieju temperatura
znacznie przekroczy∏a 30°C. Tegoroczny turniej obfitowa∏
w wiele zaci´tych pojedynków. Do koƒca imprezy trudno

by∏o wskazaç faworytów ka˝dej z kategorii. Wszystkim
uczestnikom tegorocznych zawodów nale˝à si´ ogromne
s∏owa uznania za wytrzyma∏oÊç, sprawnoÊç fizycznà i du-
cha walki którym wykazali si´ toczàc wyczerpujàce mecze,
przy nies∏abnàcym upale.

W czwartek wieczorem uczestnicy spotkali si´ na impre-
zie grillowej na terenie Parku Tenisowego „Olimpia”.

Na zakoƒczenie Mistrzostw, podczas uroczystej kolacji
w restauracji hotelu Vivaldi, odby∏o si´ wr´czenie nagród
i pucharów ufundowanych przez PFSRM oraz firm´ Arionn
Investment. Dodatkowo wieczór uÊwietni∏ pokaz iluzjonisty.

Po burzliwej dyskusji na temat miejsca organizacji przy-
sz∏orocznej imprezy ustalono, ˝e organizatorem XXII Mi-
strzostw Polski Rzeczoznawców Majàtkowych w Tenisie Ziem-
nym im. Boles∏awa Rusaka b´dzie ponownie Wielkopolskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Poznaniu.

RELACJA Z XXI MISTRZOSTW POLSKI
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH W TENISIE

ZIEMNYM O PUCHAR PREZYDENTA PFSRM 
– POZNA¡ 2015 R.

towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku w I kwar-
tale 2015 r. (M. P. z dnia 22 kwietnia 2015 r. poz. 365).

19. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 kwietnia 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o swobodzie dzia∏alnoÊci go-
spodarczej (Dz. U. z dnia 29 kwietnia 2015 r. poz. 584).

20. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 21 kwietnia 2015 r. w sprawie og∏oszenia wyciàgu
z centralnego rejestru rzeczoznawców majàtkowych
(Dziennik Urz´dowy Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 5 maja 2015 r. poz. 32).

21. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 kwietnia 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Ordynacja podatkowa (Dz.
U. z dnia 6 maja 2015 r. poz. 613).

22. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 kwietnia 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku od czynnoÊci cywil-
noprawnych (Dz. U. z dnia 7 maja 2015 r. poz. 626).

23. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 kwietnia 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o autostradach p∏atnych oraz
o Krajowym Funduszu Drogowym (Dz. U. z dnia 12 maja
2015 r. poz. 641).

24. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 22 kwietnia
2015 r. w sprawie upowa˝nienia do wydawania inter-
pretacji przepisów prawa podatkowego (Dz. U. z dnia
12 maja 2015 r. poz. 643).

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

25. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji
z dnia 21 kwietnia 2015 r. w sprawie warunków technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaç kana∏y technologiczne
(Dz. U. z dnia 15 maja 2015 r. poz. 680).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 16 sierpnia 2015 r.

26. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 12 maja 2015 r. w sprawie og∏oszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji
(Dz. U. z dnia 29 maja 2015 r. poz. 747).
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Wszystkich spragnionych dobrej zabawy i sportowej ry-
walizacji tenisistów, serdecznie zach´camy do udzia∏u w naj-
bli˝szych jak i kolejnych mistrzostwach. Do zobaczenia na
kortach.

W Y N I K I
Zawody rozegrano w konkurencjach: turniej g∏ówny –

singiel do lat 55, singiel powy˝ej 55 lat, turniej pocieszenia –
singel oraz gra podwójna.

TURNIEJ G¸ÓWNY „OPEN” – GRA POJEDYNCZA – do 55 lat
1. Krzysztof Kacprzyk – Puchar Prezydenta PFSRM
2. Piotr Jasiƒski
3. Janusz Truskowski

TURNIEJ G¸ÓWNY – GRA POJEDYNCZA – powy˝ej 55 lat
1. Jan Siudziƒski – Puchar Prezydenta PSRWN
2. Bogdan Szczepaƒski
3. Andrzej KopczyƒÊki

TURNIEJ POCIESZENIA – GRA POJEDYNCZA
1. Waldemar Ochocki

TURNIEJ G¸ÓWNY – GRA PODWÓJNA
1. Waldemar Ochocki/Ryszard Borek – Puchar Prezesa

PSRWN Oddzia∏ w Olsztynie
2. Janusz Truskowski/Krzysztof Furman
3. Piotr Jasiƒski/Jan R´dziniak

PUNKTACJA DRU˚YNOWA
1. PSRWN Olsztyn
2. SRM Katowice
3. SRM Województwa Wielkopolskiego

Honorowà statuetk´ Seniora otrzyma∏ Stanis∏aw Sfora, a ho-
norowà statuetk´ Weterana otrzyma∏ Wojciech Frankowski.
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Uchwa∏a nr 10/06/2015 
Rada Krajowa PFSRM przyznaje z∏otà odznak´ honorowà
PFSRM Zbigniewowi Januszewskiemu, cz∏onkowi Re-
gionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych
w Lublinie. Uchwa∏a podj´ta jednog∏oÊnie.

Uchwa∏a nr 11/06/2015 
Rada Krajowa PFSRM przyznaje srebrne odznaki ho-
norowe PFSRM nast´pujàcym osobom: 

NAZWISKO I IMI¢ STOWARZYSZENIE

1. Bisping Roman PSRWN – P∏ock
2. Bogdaƒska Ewa SRMWW Poznaƒ
3. Bo˝eniec-Je∏owiecka Anna KSRM J. Góra – Wa∏brzych
4. Czerniawski Bogus∏aw PSRWN – Szczecin
5. Dobosz Wojciech ZPSRM w Szczecinie
6. Dziubek Sikora El˝bieta KSRM J. Góra – Wa∏brzych
7. Ficner Anna KSRM J. Góra – Wa∏brzych
8. Grudziƒski Grzegorz KSRM J. Góra – Wa∏brzych
9. Gryczka Waldemar KSRM J. Góra – Wa∏brzych
10. Halicki Miros∏aw KSRM J. Góra – Wa∏brzych
11. Jasiewicz Eugeniusz PSRWN – Szczecin
12. Jaworska-Tarnawska Maria KSRM J. Góra – Wa∏brzych
13. Kaczkowski Marek PSRWN – Opole
14. Kantorek Barbara PSRWN – Szczecin
15. Karpiƒski Jerzy KSRM J. Góra – Wa∏brzych
16. Molska Gra˝yna PSRWN – Szczecin
17. Morzewska Laura Legnickie SRM
18. Paw∏owska Martyna SRMWW Poznaƒ
19. Puzio Witold KSRM J. Góra – Wa∏brzych
20. Sabat Jacek Legnickie SRM
21. St´pieƒ Krystyna PSRWN – Szczecin
22. Szarafiƒska Adrianna SRMWW Poznaƒ
23. Wojtaszek Anna RSRM w Lublinie

24. Zegarek Maria PSRWN – Szczecin
25. Zygmuntowicz Micha∏ PSRWN – Bydgoszcz

Uchwa∏a zosta∏a podj´ta jednog∏oÊnie.

Uchwa∏a nr 12/06/2015 
Rada Krajowa PFSRM przyjmuje sprawozdanie Za-
rzàdu z dzia∏aƒ podj´tych w czasie trwania kadencji.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 85
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 6
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 13/06/2015 
Rada Krajowa PFSRM uwzgl´dniajàc wniosek Komisji Rewi-
zyjnej, udziela absolutorium cz∏onkom Zarzàdu PFSRM
z dzia∏alnoÊci w czasie trwania kadencji (okres 2012–2015):
Krzysztofowi Bratkowskiemu – Prezydentowi PFSRM
Krzysztofowi Gabrel – Wiceprezydentowi PFSRM
Januszowi Jasiƒskiemu – Wiceprezydentowi PFSRM
Robertowi Dobrzyƒskiemu – Wiceprezydentowi PFSRM

Uchwa∏a podj´ta jednog∏oÊnie.

Uchwa∏a nr 14/06/2015 
Rada Krajowa dokonuje wyboru Przewodniczàcego
Obrad cz´Êci wyborczej posiedzenia Rady Krajowej
PFSRM w osobie Henryka Masternaka.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 89
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 2
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Uchwa∏a nr 15/06/2015
Rada Krajowa dokonuje wyboru Komisji Skrutacyj-
no-Mandatowej w sk∏adzie: Wies∏aw Majcher, Miro-
s∏awa Koczara, Stefan Tomczak.

Uchwa∏´ podj´to jednog∏oÊnie.

UCHWA¸Y I WNIOSKI 
Z POSIEDZENIA SPRAWOZDAWCZO-WYBORCZEGO 

RADY KRAJOWEJ PFSRM 
W dniu 30 czerwca obradowa∏a w Warszawie Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców

Majàtkowych. Poni˝ej publikujemy uchwa∏y i wnioski podj´te przez Rad´ Krajowà. 

Komisja Uchwa∏ i Wniosków na posiedzenie sprawozdawczo-wyborcze Rady Krajowej PFSRM w sk∏adzie:
Joanna Grzesiak, Waldemar Gryczka i Stanis∏aw Wegner zosta∏a wybrana jednog∏oÊnie.
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Uchwa∏a nr 16/06/2015 
W zwiàzku z tym, i˝ w trakcie posiedzenia, w wyniku
podj´tego g∏osowania, nie uzyskano wa˝noÊci wyboru
Prezydenta PFSRM, Rada Krajowa PFSRM przed∏u˝a
kadencj´ w∏adz PFSRM, tj.: Zarzàdu PFSRM w sk∏adzie:
- prezydent Krzysztof Bratkowski, 
- wiceprezydent Krzysztof Gabrel, 
- wiceprezydent Janusz Jasiƒski, 
- wiceprezydent Robert Dobrzyƒski 
oraz Komisji Rewizyjnej w sk∏adzie:
- Przewodniczàcy Krzysztof Lewandowski 
- Cz∏onkowie: Henryk Jankowski, 

Lech Krasiƒski, 
Wies∏awa Szandrowska, 
Joanna Monika Szapiro-Nowakowska

do czasu skutecznego wyboru nowych w∏adz PFSRM.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 75
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 4
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 12

Uchwa∏a nr 17/06/2015 
Rada Krajowa PFSRM przyjmuje nast´pujàcy kalen-
darz wyborczy:
– do dnia 4 wrzeÊnia 2015 r. nast´puje przesy∏anie zg∏oszeƒ

kandydatów na funkcje Prezydenta, Wiceprezydentów, cz∏on-
ków Komisji Rewizyjnej, wraz z pisemnà rekomendacjà ma-
cierzystego stowarzyszenia oraz pisemnà zgodà kandydata,

– dnia 23 wrzeÊnia 2015 r. podczas posiedzenia Rady
Krajowej, które odb´dzie si´ w Bia∏ymstoku, kandydaci
ubiegajàcy si´ o funkcj´ Prezydenta PFSRM przedstawià
programy wyborcze, oraz po zakoƒczeniu prezentacji
wszystkich kandydatów przeka˝à swe programy przygo-
towane w formie pisemnej cz∏onkom Rady Krajowej do
prezentacji w stowarzyszeniach,

– 27 paêdziernika 2015 r. odb´dzie si´ posiedzenie
wyborcze Rady Krajowej PFSRM.

Nad uchwa∏à g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 89
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

Wniosek nr 13/06/2015 
z dnia 30 czerwca 2015 r.
Rada Krajowa PFSRM postanawia o powo∏aniu Ze-
spo∏u, którego zadaniem b´dzie przygotowanie nowe-
go projektu Regulaminu Przyznawania Odznak Ho-
norowych PFSRM, oraz Regulaminu Przyznawania
Medalu Honorowego „AMICUS DE REBUS PERITO-
RUM POLONORUM” PFSRM. Opracowane projekty
regulaminów nale˝y przedstawiç do dyskusji na po-
siedzenie Rady Krajowej PFSRM.

Nad wnioskiem g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem wniosku ➞ 89
● g∏osy przeciw przyj´ciu wniosku ➞ 2
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 0

CENNIK REKLAM wewnàtrz numeru (ceny bez VAT)

Zainteresowanych prosimy o kontakt: tel. 22-627-11-37, wydawnictwa@pfva.com.pl

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(90x50mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 80 z∏
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Prawne aspekty gospodarowania
nieruchomoÊciami w uj´ciu 
praktycznym
Seria: „NieruchomoÊci”

Piotr Wancke
Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2015

Autor skupia si´ na omówieniu tych aspektów prawa, któ-
re w praktyce okazujà si´ trudne, ciekawe lub stwarzajà wàt-
pliwoÊci. Analizujàc regulacje prawne, Autor zwraca uwag´
na interpretacje zawarte w literaturze przedmiotu oraz orze-
czeniach sàdów, które kszta∏tujà praktyk´ post´powania nie
tylko organów administracji, ale tak˝e reprezentantów wielu
zawodów zwiàzanych z rynkiem nieruchomoÊci.

W ksià˝ce zosta∏y omówione cywilne zagadnienia prawa
nieruchomoÊci, w tym nieruchomoÊç jako rzecz b´dàca
przedmiotem w∏asnoÊci. Analizowane sà przepisy oraz szcze-
gólne sytuacje, które mogà ograniczyç prawo w∏asnoÊci. Ko-
lejne zagadnienia to rola rzeczoznawcy majàtkowego, insty-
tucja trwa∏ego zarzàdu, z∏o˝onoÊç stanu nieruchomoÊc0i,
a tak˝e prawa do nieruchomoÊci – u˝ytkowanie, s∏u˝ebnoÊç,
hipoteka, spó∏dzielcze w∏asnoÊciowe prawo do lokalu, zrze-
czenie si´ w∏asnoÊci nieruchomoÊci oraz zasiedzenie. 

Nast´pnie przedstawiono szczegó∏owe elementy gospodar-
ki nieruchomoÊciami, takie jak wy∏àczenia nieruchomoÊci z ob-
rotu, prawo w∏asnoÊci wód i gruntów oraz uw∏aszczenia osób
fizycznych, prawnych i jednostek samorzàdu terytorialnego. 

Ustawa o gospodarce 
nieruchomoÊciami
Komentarz

redakcja naukowa Pawe∏ Czechowski
Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2015
Stan prawny na 9.03.2015 r.

W komentarzu w sposób syntetyczny i przyst´pny omó-
wiono wszystkie instytucje i zagadnienia zwiàzane z inter-
pretacjà przepisów ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. 

Przedstawiono w nim wiele wa˝nych kwestii dotyczàcych
m.in.:

● przetargów na zbycie nieruchomoÊci,
● oddawania nieruchomoÊci w trwa∏y zarzàd,
● podzia∏u i scalania nieruchomoÊci,
● pierwokupu nieruchomoÊci.

Autorzy – w wi´kszoÊci zwiàzani ze Êrodowiskiem praw-
niczym Uniwersytetu Warszawskiego – sà zarówno pracow-
nikami naukowymi, jak i przede wszystkim praktykami.
Przybli˝ajà oni problematyk´ wyceny nieruchomoÊci, jej roz-
graniczenia i wyw∏aszczenia.

Autorem komentarza dzia∏u II, rozdz. 8 Ceny, op∏aty
i rozliczenia za nieruchomoÊci oraz dzia∏u IV Wycena nieru-
chomoÊci, jest prof. Andrzej Hopfer. 

Komentarz uwzgl´dnia najnowsze zmiany przepisów
prawnych, m.in. regulujàce sprawy zwiàzane z efektywno-
Êcià energetycznà w budownictwie, wprowadzone przez
ustaw´ z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energe-
tycznej budynków, która wesz∏a w ˝ycie 9 marca 2015 r.

W ksià˝ce zaprezentowano orzecznictwo Trybuna∏u Kon-
stytucyjnego, Sàdu Najwy˝szego, sàdów apelacyjnych, a tak˝e
Naczelnego Sàdu Administracyjnego; przedstawiono równie˝
bogatà literatur´ dotyczàcà gospodarki nieruchomoÊciami,

Skuteczne sposoby inwestowania
w nieruchomoÊci 
czyli JAK okazyjnie i bezpiecznie kupiç
mieszkanie, przeprowadziç w nim remont,
wyposa˝yç je, dobrze wynajàç lub
sprzedaç oraz zwi´kszyç jego rentownoÊç 

Damian Kleczewski
Wydawnictwo rozpisani.pl 
Warszawa 2014

W poradniku pokazano praktyczne i u˝yteczne wskazówki
jak poradziç sobie z wieloma problemami poczàtkujàcych inwe-
storów. Po przeczytaniu poradnika mo˝na zaoszcz´dziç du˝o
czasu i pieni´dzy, a dodatkowo uzyskaç: wy˝sze przychody
z najmu, ni˝sze koszty utrzymywania lokalu, krótsze okresy
pustostanów, znaleêç dobrych najemców, zwi´kszyç rentownoÊç
i zarzàdzajàc najmem efektywnie wykorzystaç swój czas we
w∏aÊciwy sposób. Ksià˝ka niesie ze sobà wiedz´, jak i gdzie zna-
leêç prawdziwe okazje inwestycyjne, jak wyremontowaç i wypo-
sa˝yç mieszkanie, aby przyciàga∏o uwag´ przysz∏ych klientów,
jak odpowiednio zabezpieczyç transakcj´, zweryfikowaç jà i wy-
robiç sobie odpowiednie mo˝liwoÊci do jej sfinansowania. 

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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Nie daj si´ oszukaç na rynku 
nieruchomoÊciami.
Porady dla niewtajemniczonych
Katarzyna KuÊmierczyk
Wydawnictwo NOVAE RES 
Gdynia 2015 

Autorka od dawna dzia∏a na rynku nieruchomoÊci i zna
go od podszewki. Od 10 lat pracuje w biurze nieruchomoÊci,
poza tym sama nabywa∏a i sprzedawa∏a ró˝ne nieruchomo-

Êci. Teraz pragnie podzieliç si´ swojà wiedzà z Czytelnikami,
bo – jak twierdzi – od tego, czy nab´dziemy odpowiednie dla
siebie mieszkanie czy dom, zale˝eç mo˝e w du˝ej mierze po-
ziom zadowolenia z naszego dalszego ˝ycia. Ponadto na tym
rynku dzia∏a wielu spryciarzy bazujàcych na niewiedzy osób
niedoÊwiadczonych. Nie ka˝da atrakcyjna oferta czy przece-
na okazuje si´ takà w rzeczywistoÊci. Na kartach tej niewiel-
kiej ksià˝ki poruszono bardzo wiele tematów dotyczàcych
ró˝nego typu praw do nieruchomoÊci, kwestii spadkowych,
zwrócono uwag´, co powinieneÊ wiedzieç, jeÊli zamierzasz
kupiç bàdê sprzedaç nieruchomoÊç. Dok∏adnie omówiono, ja-
kie dokumenty sà potrzebne do sprzeda˝y lokalu lub dzia∏ki.

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

W ksià˝ce tej profesor Mie-
czys∏aw Prystupa przedstawia:

podstawowe definicje i uwarunkowania prawne dotyczàce
wyceny nieruchomoÊci i przedsi´biorstw; problematyk´ do-
tyczàcà definicji wartoÊci rynkowej, funkcje i cele wycen
majàtkowych; charakterystyk´ rynków nieruchomoÊci
i przedsi´biorstw, a tak˝e sposoby dokonywania analiz ryn-
ków nieruchomoÊci i przedsi´biorstw. Pozycja ta zawiera tak-

˝e ogólne za∏o˝enia metodyczne dotyczàce podejÊcia porów-
nawczego, opis metod wyceny nieruchomoÊci w podejÊciu po-
równawczym 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.P.

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

• ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI •
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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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