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Drodzy czytelnicy!

Oddajemy do Waszych
ràk dziewi´çdziesiàty numer kwartalnika
„Rzeczoznawca Majàtkowy”, który zawiera jak zwykle
wiele interesujàcych nasze Êrodowisko tematów.

W pierwszej kolejnoÊci nale˝y wymieniç rozmow´
z sekretarzem stanu w Ministerstwie Infrastruktury

i Budownictwa panem Kazimierzem Smoliƒskim. Z rozmowy wynika zde-
cydowane uznanie pana ministra roli zawodu rzeczoznawcy majàtkowego. 

Jest te˝ kilka wa˝nych artyku∏ów merytorycznych, które goràco po-
lecam, takich jak: tekst Krzysztofa Gabrela pt. „Rewitalizacja nowym
narz´dziem planowania przestrzennego uregulowanym ustawowo” oraz arty-
ku∏ Tomasza Ciodyka pt. „Nowe przepisy ziemià rolniczà i ich znaczenie na rynku

nieruchomoÊci i dzia∏alnoÊci rzeczoznawców majàtkowych”.
Polecam tak˝e moje rozwa˝ania zawarte w artykule pt. „Rzeczo-

znawstwo majàtkowe czy zabawa liczbami?” Licz´ na dyskusj´ na temat
zagadnieƒ poruszanych w tym artykule. 

Nowy zarzàd Federacji wzià∏ si´ ostro do roboty o czym
Êwiadczy chocia˝by zamieszczona korespondencja z Minister-

stwem Infrastruktury i Budownictwa. 

W zwiàzku z licznymi wyborami nowych zarzàdów w stowarzyszeniach regionalnych ˝ycz´
trafnych wyborów, a tym kole˝ankom i kolegom planujàcych wakacje ˝ycz´ dobrego

wypoczynku. 

Mieczys∏aw Prystupa

Z∏oÊliwy chochlik drukarski zamieni∏ imi´ naszej wspania∏ej autorki pani profesor Stanis∏awy Kalus,
której wiersz opublikowaliÊmy w poprzednim numerze, za co Panià Profesor i czytelników przepraszamy. 

Redakcja

Od redaktora naczelnego
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Panie Ministrze, przede wszystkim gratulujemy
powo∏ania na stanowisko sekretarza stanu w MIiB.

Czy mo˝liwe jest Pana zdaniem zaostrzenie wyma-
gaƒ dost´pu do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego,
zmiana sposobu prowadzenia praktyk, i sposobu eg-
zaminowania?

Wszyscy dobrze pami´tamy, ˝e w roku 2014 z∏agodzono
kryteria dost´pu do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego
w ramach tzw. pierwszej transzy deregulacji zawodów. Nasz
resort z uwagà obserwuje skutki wprowadzo-
nych zmian. DziÊ zauwa˝alny jest wzrost
liczby nadawanych uprawnieƒ zawodowych
przy utrzymujàcej si´ na sta∏ym poziomie
liczbie prowadzonych post´powaƒ z tytu∏u
odpowiedzialnoÊci zawodowej. Moim zda-
niem jest jednak zbyt wczeÊnie, by przyjmo-
waç ostateczne wnioski co do skutecznoÊci
przyj´tych wówczas rozwiàzaƒ. 

Nie zmienia to faktu, i˝ czynnoÊci wyko-
nywane przez rzeczoznawców majàtkowych
sà niezwykle istotne z punktu widzenia efek-
tywnoÊci gospodarowania majàtkiem pu-
blicznym oraz sytuacji majàtkowej poszcze-
gólnych obywateli. Dyskusja nad najlepszy-
mi sposobami prowadzenia praktyk, w tym
nad modelem „uczeƒ-mistrz” w kontrze do
modelu praktyk grupowych, jak i nad sposo-
bami weryfikacji wiedzy i umiej´tnoÊci kan-
dydatów podczas post´powaƒ kwalifikacyj-
nych, jest zawsze zasadna i oczekiwana. Je-
stem na nià gotowy.

Jak, pana zdaniem, mo˝na wyegzekwowaç obo-
wiàzek kwalifikacji zawodowych rzeczoznawców ma-
jàtkowych? Czy mo˝liwe jest wydanie w tej sprawie
rozporzàdzenia wykonawczego do ustawy o gospodar-
ce nieruchomoÊciami?

W przywo∏anej ustawie deregulacyjnej zdecydowano, i˝
obowiàzek doskonalenia kwalifikacji zawodowych nie powi-
nien byç przes∏ankà do wszcz´cia post´powania z tytu∏u od-
powiedzialnoÊci zawodowej. Kwestie doskonalenia kwalifika-
cji powinny pozostaç domenà organizacji zawodowych, które,
dbajàc o w∏asnà renom´ i dzia∏ajàc w dobrze poj´tym intere-
sie Êrodowiska, powinny skutecznie egzekwowaç od swoich
cz∏onków posiadanie odpowiedniej, aktualnej wiedzy i umie-

j´tnoÊci wymaganych do prawid∏owego wykonywania zawo-
du rzeczoznawcy majàtkowego.

Czy mo˝liwe jest wprowadzanie zmian w art. 157
ugn, w szczególnoÊci zwiàzanych z trybem odwo∏aw-
czym od negatywnych ocen dotyczàcych prawid∏owo-
Êci sporzàdzania operatów szacunkowych?

Zasady oceny poprawnoÊci sporzàdzenia operatów szacun-
kowych wymagajà zmian. Analizy resortu potwierdzi∏y, i˝ obo-

wiàzujàcy system ocen prawid∏owoÊci sporzàdzania operatów
szacunkowych jest bardzo kosztowny, a przez to trudno dost´p-
ny dla obywateli. Oceny operatów dokonywane sà cz´sto przez
ró˝ne podmioty wed∏ug ró˝nych zasad, w wyniku czego docho-
dzi do rozbie˝nych ocen poprawnoÊci sporzàdzenia tych sa-
mych lub to˝samych operatów szacunkowych. Autorzy opera-
tów szacunkowych pozbawieni sà przy tym mo˝liwoÊci odwo∏a-
nia od wydanych ocen, zw∏aszcza ˝e ocena negatywna skutkuje
eliminacjà operatu szacunkowego z obrotu prawnego. 

Zdiagnozowane problemy poddane zosta∏y dyskusji Êro-
dowiska rzeczoznawców majàtkowych. W paƒstwa kwartal-
niku opublikowana zosta∏a nawet szczegó∏owa analiza resor-
tu odnoszàca si´ aktualnego stanu prawnego wraz z wykaza-

WA˚NA ROLA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

Z Sekretarzem Stanu w Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa Kazimierzem Smoliƒskim
rozmawiajà Mieczys∏aw Prystupa i Magdalena J´drzejewska
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niem istniejàcych problemów. Skorzystano równie˝ z do-
Êwiadczeƒ organizacji mi´dzynarodowych. Obecnie resort
rozwa˝a nowelizacj´ przepisów w tym zakresie. 

Panie ministrze, nasze Êrodowisko zastanawia si´
jak wzmocniç rol´ standardów zawodowych rzeczo-
znawców majàtkowych.

Rolà standardów zawodowych jest ujednolicenie sposo-
bów post´powania rzeczoznawców majàtkowych w okreÊlo-
nych sytuacjach prawnych i faktycznych, jakie wyst´pujà
podczas wykonywania zawodu, a tak˝e upowszechnianie tzw.
dobrych praktyk w tym zakresie. Zgodnie z obowiàzujàcymi
przepisami rzeczoznawca majàtkowy ma obowiàzek stoso-
waç standardy zawodowe pod rygorem odpowiedzialnoÊci za-
wodowej. Wydaje si´ zatem, i˝ status i rola standardów zawo-
dowych jest ju˝ dzisiaj bardzo mocno wyeksponowana przez
ustawodawc´ i nie wymaga znaczàcych zmian. 

Pytanie odnosi si´ raczej do nieefektywnego procesu
uzgadniania standardów zawodowych – nale˝y przypomnieç
i˝ jedynym standardem, który uda∏o si´ uzgodniç jest stan-
dard uzgodniony w 2010 roku. Zarówno wczeÊniej, jak i póê-

niej, nie uda∏o si´ jednak uzyskaç Êrodowiskowego konsensu-
su w sprawie uzgodnienia treÊci kolejnych standardów,
w tym tak istotnych standardów odnoszàcych si´ np. do wy-
ceny ograniczonych praw rzeczowych czy do wycen nieru-
chomoÊci na potrzeby sprawozdaƒ finansowych. 

Pragn´ jednak wskazaç, i˝ inicjatorem uzgodnienia stan-
dardów zawodowych w obecnym stanie prawnym sà organi-
zacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych. Oznacza to,
˝e Minister Infrastruktury i Budownictwa nie ma kompeten-
cji do samodzielnego ustalania takich standardów.

Czy mo˝liwa jest jednak jakaÊ forma patronatu
ministerstwa nad wypracowaniem nowych rozwiàzaƒ
dotyczàcych uzgadniania standardów zawodowych? 

Mo˝emy pomyÊleç o zorganizowaniu jakiejÊ formy semi-
narium, czy te˝ spotkania konsultacyjnego wybranych
przedstawicieli Êrodowiska rzeczoznawców w celu uzgodnie-
nia przysz∏ych zasad uzgadniania standardów zawodowych.

Dzi´kujemy za rozmow´.
Fot. z archiwum redakcji

4

Od lewej: Mieczys∏aw Prystupa, Magdalena J´drzejewska, minister Kazimierz Smoliƒski
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Wst´p

Nale˝y przypomnieç, ˝e wyceny dla wi´kszoÊci celów pole-
gajà na oszacowaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci jako
najbardziej prawdopodobnej ceny przy zachowaniu okreÊlo-
nych za∏o˝eƒ. Brak nale˝ytej starannoÊci w procesie wyceny,
a zw∏aszcza zaniedbywanie starannej wizji lokalnej nierucho-
moÊci wycenianej i nieruchomoÊci podobnych przeczy istocie
zawodu jakim jest rzeczoznawca majàtkowy. Z samej definicji
rzeczoznawcy wynika, ˝e osoba noszàca taki tytu∏ ma znaç si´
na rzeczy. ZnajomoÊci rzeczy czyli nieruchomoÊci uzyskanej na
podstawie wizji lokalnej, nie mo˝na zastàpiç wy∏àcznie znajo-
moÊcià dowolnych parametrów uzyskanych np. przez Internet.
Inni rzeczoznawcy np. budowlani nie sporzàdzajà przecie˝ eks-
pertyz technicznych bez dok∏adnego obejrzenia obiektu. 

1. Nowoczesnego oprzyrzàdowania procesu
wyceny nie nale˝y myliç z jej istotà
Z perspektywy ponad 26 lat pracy w zawodzie rzeczoznaw-

cy majàtkowego mog´ zauwa˝yç jak zmienia∏o si´ tzw. oprzy-
rzàdowanie procesu wyceny. Jest bardzo wyraêny post´p jeÊli
chodzi o dost´p do informacji dotyczàcy cen i stanu prawnego

nieruchomoÊci. Np. na poczàtku lat dziewi´çdziesiàtych zbycie
spó∏dzielczych praw do lokalu nie wymaga∏o umowy w formie
aktu notarialnego. To bardzo utrudnia∏o wycen´. Ponadto
wy˝szy ni˝ obecnie podatek od czynnoÊci cywilnoprawnych
dotyczàcych transakcji zach´ca∏ do fa∏szowania aktów nota-
rialnych dotyczàcych rzeczywistej kwoty transakcji. Dzisiaj
wiarygodnoÊç aktów notarialnych jest, jak sàdz´, zadawalajà-
ca. Zakoƒczono ju˝ praktycznie migracj´ ksiàg wieczystych
prowadzonych w postaci papierowej do postaci elektronicznej
i umieszczono tak przekszta∏cone ksi´gi w Centralnej Bazie
Danych Ksiàg Wieczystych. To spowodowa∏o zapewnienie cen-
tralnego, jednolitego i ∏atwego dost´pu do ksiàg wieczystych,
przy zachowaniu ich ochrony przed zniszczeniem lub nie-
uprawnionym dost´pem, w tym w szczególnoÊci umo˝liwienie
bezpoÊredniego wglàdu do ksiàg wieczystych. W elektronicz-
nej bazie ksiàg wieczystych znajduje si´ ponad 21 milionów
ksiàg. Jak wa˝ne jest to dla rzeczoznawców majàtkowych nie
trzeba t∏umaczyç. Innà wa˝nà pomocà dla rzeczoznawców ma-
jàtkowych sà geoportale. Geoportal to witryna internetowa za-
pewniajàca dost´p do zasobów i us∏ug zwiàzanych z danymi
przestrzennymi. Dane przestrzenne to dane odnoszàce si´
bezpoÊrednio lub poÊrednio do okreÊlonego po∏o˝enia lub ob-
szaru geograficznego. Geoportale budowane sà na podstawie

RZECZOZNAWSTWO MAJÑTKOWE 
CZY ZABAWA LICZBAMI?

REAL ESTATE VALUATION OR THE NUMBERS GAME

Mieczys∏aw Prystupa

STRESZCZENIE

Tekst jest odpowiedzià na pojawiajàce si´ poglàdy, ˝e nale˝y unowoczeÊniç metody wycen w Polsce gdy˝ aktualnie stosowane sà ju˝
przestarza∏e. Pomys∏y jak to uczyniç sprowadzajà si´ g∏ównie do wykorzystania metod statystycznych. Ponadto da si´ tak˝e odnotowaç
pewnà niech´ç do prowadzenia wizji wycenianych nieruchomoÊci, nie mówiàc o poznaniu nieruchomoÊci podobnych. OdejÊcie od
koniecznoÊci poznania nieruchomoÊci wycenianej i nieruchomoÊci podobnych wià˝e si´ tak˝e z zaniechaniem analizy aktów notarialnych
i bezkrytycznym korzystaniem z tzw. baz danych.

SUMMARY

This text is a response to some views that current methods of valuation in Poland need to be modernized because they are already outdated.
The ideas of how to change them revolve mainly around the use of statistical methods. In addition to this, there is also noticeable reluctance
to conducting viewings of real properties, not to mention exploring of the alike real estate properties. This moving away from viewings of
real estate under valuation and the ones alike is also associated with neglecting notary acts’ analysis and indiscriminate use of so-called
databases. It should be noted that valuations, for most purposes, are based on estimates of the real estate’s market value as the most probable
price given certain assumptions. The lack of due diligence in the valuation process, and especially neglecting careful inspection of the valued
property and real estate alike, contradicts the very essence of the valuer’s profession. By definition, a property valuer should be an expert
who has to know his stuff. Knowledge about real estate obtained from site viewing can not be replaced by the use of parameters obtained
from the Internet only. Other appraisers eg. building appraisers, don’t draw up technical expertise without a thorough look at the object.
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danych z bazy EGiB (ewidencji gruntów i budynków) prowa-
dzonej przez powiaty. Dane EGiB udost´pniane sà w trybie
publicznym (zachowujàc ustaw´ o ochronie danych osobo-
wych) oraz w trybie niepublicznym. Oprócz danych katastral-
nych wiele powiatów zdecydowa∏o si´ na upublicznienie nie-
których treÊci mapy zasadniczej na bie˝àco aktualizowanej
w powiatowych oÊrodkach dokumentacji. Udost´pnianie tych
danych w naszej technologii nie wymaga ˝adnych dodatko-
wych czynnoÊci. Sà one pobierane bezpoÊrednio z baz danych
wchodzàcych w sk∏ad paƒstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego (PZGiK). Wiele powiatów, oprócz zasobów
udost´pnianych z PZGiK, umieszcza w geoportalu szereg do-
datkowych danych przestrzennych takich jak baza adresowa,
plany zagospodarowania przestrzennego, nieruchomoÊci na
sprzeda˝, drogi, hydrografia, czy komunikacja.

Innym znakomitym udogodnieniem pracy rzeczoznawcy
majàtkowego sta∏y si´ komputery, a zw∏aszcza komputery
osobiste. W Polsce rozwój ery informatycznej nast´powa∏
równolegle z rozwojem rzeczoznawstwa majàtkowego. Do
tych udogodnieƒ zaliczyç te˝ trzeba zastosowanie fotogra-
ficznych aparatów cyfrowych. 

Wa˝nym systemem wspomagajàcym wycen´ jest rozwój
katastru nieruchomoÊci czyli aktualizowanego zbioru infor-
macji o gruntach, budynkach i lokalach. Ewidencje zak∏ada si´
i prowadzi w systemie informatycznym, którego podstaw´ sta-
nowi komputerowa baza danych, obejmuje ona ca∏e teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej. To, ˝e mamy znacznie wi´ksze
mo˝liwoÊci uzyskania informacji o nieruchomoÊci wycenianej
i nieruchomoÊciach podobnych nie oznacza, ˝e same systemy
informatyczne wyprodukujà wiarygodnà wycen´. Istota wyce-
ny nieruchomoÊci wcià˝ pozostaje taka sama. Podstawowym
celem wyceny pozostaje okreÊlanie wartoÊci rynkowej jako
prawdopodobnej ceny. Natomiast podstawowym kryterium
oceny – czy wycena jest wiarygodna i obiektywna – jest porów-
nanie oszacowanej wartoÊci rynkowej z przysz∏à cenà rynko-
wà. Jest to sprawdzian podstawowy. Pojawia si´ pytanie czy
coraz wi´ksze mo˝liwoÊci techniczne umo˝liwiajàce szybsze
uzyskiwanie wi´kszej liczby informacji o nieruchomoÊciach
i rynkach zmienia istot´ wyceny. Czy zmienia istot´ podejÊcia
porównawczego lub dochodowego, które prowadzà do oszaco-
wania wartoÊci rynkowej? Otó˝ zarówno w podejÊciu porów-
nawczym czy dochodowym zasady wyceny pozostajà takie sa-
me. Mo˝na tylko stwierdziç, ˝e wi´ksze mo˝liwoÊci uzyskania
wi´kszej iloÊci informacji o nieruchomoÊciach i rynkach wy-
magajà staranniejszej analizy. Nale˝y tak˝e pami´taç, ˝e naj-
wi´cej wycen dokonuje si´ na podstawie rynków lokalnych.

2. Podstawowe zasady szacowania wartoÊci 
rynkowej w podejÊciu porównawczym
i dochodowym
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 porównawczej.1

Teoria naÊladownictwa spo∏ecznego wyjaÊnia, ˝e
uczestnicy wszelkich rynków – w tym rynku nieruchomoÊci –
naÊladujà cudze zachowania we w∏asnym dzia∏aniu. Uczest-
nicy rynku nieruchomoÊci analizujà ceny i cechy nieruchomo-
Êci i przymierzajà je do nieruchomoÊci, która mo˝e byç przed-
miotem transakcji. Rzeczoznawcy majàtkowi powinni zatem
umieç odwzorowywaç zachowania rynkowe uczestników
transakcji na poszczególnych rynkach, a w szczególnoÊci po-
winni analizowaç ceny i cechy nieruchomoÊci oraz motywy
i okolicznoÊci zawierania transakcji. Rzeczoznawcy nie po-
winni sami tworzyç wirtualnych sytuacji, które nie znajdujà
odzwierciedlenia na konkretnych rynkach. Z powy˝szych
przes∏anek wynika koniecznoÊç szacowania wartoÊci rynko-
wej na podstawie rynków nieruchomoÊci podobnych. Jak
wiadomo, w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami w art. 4
punkt 16: znajduje si´ ogólne okreÊlenie nieruchomoÊci po-
dobnej, w którym czytamy: nieruchomoÊci podobnej – nale˝y
przez to rozumieç nieruchomoÊç, która jest porównywalna
z nieruchomoÊcià stanowiàcà 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 okreÊlaç
takie rynki nieruchomoÊci podobnych. Stàd te˝ nale˝y okre-
Êliç rodzaj rynku, okres badania cen oraz obszar rynku. Przy-
j´ty do wyceny rynek determinuje liczb´ cen transakcyjnych,
która nie powinna byç 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 wynika, ˝e wiarygodne wartoÊci otrzymuje
si´ majàc do dyspozycji 20–30 nieruchomoÊci podobnych. Je-
Êli rynek nieruchomoÊci podobnych w zakresie rodzaju, ob-
szaru i okresu badania cen zostanie poprawnie okreÊlony
przez rzeczoznawc´ – trudno sporzàdziç z∏à wycen´, chyba ˝e
ma si´ z∏e intencje. Cz´sto si´ zdarza, ˝e np. przy zastosowa-
niu metody korygowania ceny Êredniej rzeczoznawcy nie in-
teresujà inne ceny transakcyjne i nieruchomoÊci poza trans-
akcjami o cenie najwy˝szej i najni˝szej. Analiza rynku wy-
maga wizji lokalnej, zarówno nieruchomoÊci
wycenianej jak równie˝ nieruchomoÊci podobnych.
Bez wizji trudno sensownie okreÊliç liczb´ cech rynkowych,
ich wagi i stany. Wiadomo, ˝e nieruchomoÊç, która b´dzie do-
brze oceniona pod wzgl´dem cech rynkowych o wi´kszej wa-
dze osiàgnie wy˝szà wartoÊç. Szacowanie wartoÊci polega
przy tym na za∏o˝eniu, ˝e uczestnicy rynku zachowywali si´
racjonalnie i za nieruchomoÊci o lepszych ocenach w zakresie
wa˝nych cech rynkowych zap∏acili wy˝sze ceny. Wizje lokalne
umo˝liwiajà poznanie nie tylko nieruchomoÊci, ale równie˝
uczestników rynku, co ma kapitalne znaczenie dla poznania
motywów i okolicznoÊci ustalania cen rynkowych. 
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Zasada wielokryterialnej analizy porównawczej –
rozumiana jako porównywanie nieruchomoÊci b´dàcej przed-
miotem wyceny z nieruchomoÊciami b´dàcymi wczeÊniej
przedmiotem obrotu rynkowego – na podstawie wytypowa-
nych kryteriów porównawczych. Poszukiwanà zmiennà obja-
Ênianà jest wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci, zaÊ zmiennymi
objaÊniajàcymi cechy rynkowe. Rzeczoznawcy majàtkowi po-
winni rozró˝niaç cechy nieruchomoÊci, które decydujà o pozio-
mie cen na danych rynkach od tych cech, które ró˝nicujà ceny
na rynku stanowiàcym podstaw´ wyceny konkretnej nieru-
chomoÊci. Cechy determinujàce poziom cen mo˝na okreÊliç ja-
ko cechy u˝ytkowe nieruchomoÊci. Cechy u˝ytkowe nie sà ta-
kie same dla wszystkich rodzajów nieruchomoÊci. Ich liczba
i rodzaj zwiàzane sà z konkretnym rodzajem nieruchomoÊci. 

Zasady podejÊcia dochodowego równie˝ pozostajà od lat
takie same. Stosuje si´ w nim teori´ wartoÊci pieniàdza w cza-
sie, jako pewnà cz´Êç wi´kszego dzia∏u zwanego matematykà fi-
nansowà lub in˝ynierià finansowà. W ramach teorii wartoÊci
pieniàdza w czasie rozpatruje si´ zasady obliczania przysz∏ej
i aktualnej wartoÊci pieniàdza. W procesie wyceny w podejÊciu
dochodowym nale˝y okreÊliç aktualnà wartoÊç przysz∏ych pro-
gnozowanych dochodów. Aktualna wartoÊç pieniàdza lub war-
toÊç okreÊlona na innà wczeÊniejszà dat´, jest mniejsza ni˝ wiel-
koÊç prognozowana. W procesie wyceny nieruchomoÊci w podej-
Êciu dochodowym majà zastosowanie dwie techniki wyceny: 

● technika dyskontowania strumieni dochodów,
● technika kapitalizacji prostej inaczej nazywanà technikà

renty wiecznej.
Jak wynika ze znanego wzoru na DCF, wiarygodne osza-

cowanie wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci w podejÊciu do-
chodowym wymaga racjonalnego okreÊlenia:
● okresu prognozy,
● prognozy przysz∏ych dochodów,
● stopy dyskontowej,
● wartoÊci rezydualnej.

I podobnie, jak w przypadku podejÊcia porównawczego,
mo˝na stwierdziç, ˝e wi´ksza liczba informacji mo˝e po sto-
sownej analizie u∏atwiç okreÊlanie wy˝ej wymienionych pa-
rametrów, lecz zasada wyceny i rola rzeczoznawcy pozostaje
niezmienna.

3. Czy szacowanie wartoÊci rynkowej mo˝na
zastàpiç metodami statystycznymi?
Kilkakrotnie pisa∏em ju˝ na temat pu∏apek zwiàzanych

ze stosowaniem metod statystycznych w procesie wyceny.
Ciàgle jednak pewna grupa osób jest odporna na merytorycz-
nà krytyk´. Powiela si´ koncepcje, które zosta∏y opisane
w publikacji Tomasza Kotrasiƒskiego i Wojtka Nurka
w styczniowym numerze NieruchomoÊci C. K. Beck pt. „Mo˝-



Rzeczoznawca Majàtkowy

liwoÊci i zastosowania nowoczesnej wyceny nieruchomoÊci na
przyk∏adzie systemu ekspertowego dla m. st. Warszawy”.
W artykule tym zosta∏o wymienionych 101 cech nieruchomo-
Êci, spoÊród których cechy u˝ytkowe wymieszane sà z cecha-
mi, które nie wp∏ywajà na poziom cen. Ceny w Warszawie nie
ró˝nicuje przecie˝ szerokoÊç geograficzna, kod pocztowy, wa-
luta transakcji, KW nieruchomoÊci i wiele innych opisanych
w tym artykule. Wk∏adanie do bazy, czy modelu, informacji
nieistotnych jest swoistym zaÊmiecaniem systemu i jest nie-
zgodne z zasadami statystyki. Nadmiar parametrów nie pro-
wadzi do bardziej wiarygodnych wyników, lecz jest wr´cz od-
wrotnie. W podejÊciu porównawczym wykorzystujemy przede
wszystkim tzw. cechy rynkowe nieruchomoÊci. Przy doborze
cech rynkowych nale˝y odwzorowywaç zachowania uczestni-
ków rynku nieruchomoÊci. Nabywcy kierujà si´ zaledwie kil-
koma cechami rynkowymi przy wyborze nieruchomoÊci,
z których jedna lub dwie sà wiodàce. Potwierdzajà to tak˝e
badania psychologiczne Nelsona Cowana2, z których wynika,
˝e ludzie przy podejmowaniu decyzji odtwarzajà Êrednio za-
ledwie 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˝na utrzymaç w da-
nym czasie jedynie 3–5 elementów porcji informacji, stàd te˝
liczba 4±1. Podawanie cz∏owiekowi doros∏emu wi´kszej licz-
by pakietów informacji powoduje, ˝e nadmiar zostaje z pa-
mi´ci wypierany. Potencjalny nabywca analizuje oferty z∏o˝o-
ne najcz´Êciej z kilku lub kilkunastu propozycji nieruchomo-
Êci opisanych cechami rynkowymi. Analizy i oceny
potencjalnego nabywcy zbli˝one sà do prowadzonych badaƒ
i analiz nad pami´cià roboczà. Podobnie oferent, zanim za-
proponuje cen´ wyjÊciowà do negocjacji, analizuje zalety i wa-
dy zbywanej nieruchomoÊci, formu∏ujàc, cz´sto przy pomocy
poÊrednika – pisemnà ofert´. Liczb´ i rodzaj cech rynkowych
na danym rynku nieruchomoÊci powinno si´ uzale˝niaç tak-
˝e od informacji zawartych w ofertach biur poÊrednictwa.
Oprócz pokusy wykorzystywania w procesie wyceny zbyt du-
˝ej liczby nieistotnych informacji usi∏uje si´ tak˝e zast´po-
waç wycen´ wzorami statystycznymi. Próbuje si´ np. wzora-
mi korelacyjnymi okreÊlania wag cech rynkowych nierucho-
moÊci. Korelacja jest wykorzystywana przy za∏o˝eniu, ˝e
zmiennà zale˝nà Y sà ceny nieruchomoÊci, a zmiennymi nie-
zale˝nymi X sà cechy rynkowe np. lokalizacja, stan technicz-
ny, sàsiedztwo itp., którym nadaje si´ odpowiednie stany.
W konsekwencji okreÊla si´ si∏´ zwiàzku pomi´dzy cenami
a poszczególnymi cechami. Problem polega jednak na tym, ˝e
badajàc statystyczne zale˝noÊç pomi´dzy cenami, a poszcze-
gólnà cechà rynkowà, tak˝e zak∏ada si´, ˝e inne cechy nie
wp∏ywajà na poszczególne ceny. To za∏o˝enie wynika
wprost z metody korelacji. W rzeczywistoÊci jednak inne
cechy – oprócz okreÊlanej – wp∏ywajà na ceny i wyniki okre-
Êlajàce wagi cech rynkowych sà zupe∏nie niewiarygodne. Nie-
jednokrotnie wi´c zachodzà przypadki, ˝e cecha, która po-

winna mieç niewielki wp∏yw na ceny – w wyniku zastosowa-
nia wzorów korelacyjnych jest dominujàca. Jest jednak do-
datkowa, psychologiczna pu∏apka, w którà wpadajà rzeczo-
znawcy 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
oszacowaç wag cech rynkowych. Zdecydowanie lepiej jest
ustaliç wagi cech rynkowych na podstawie w∏asnego
doÊwiadczenie i obserwacji ni˝ zaufaç wzorom, które
dajà ca∏kowicie niewiarygodne wyniki. Jeszcze wi´ksze
pu∏apki czyhajà na rzeczoznawc´, gdy usi∏uje jednym wzo-
rem w postaci równania regresji wielorakiej okreÊliç wartoÊç
nieruchomoÊci. Ignoruje si´ fakt, ˝e rynek nieruchomoÊci nie
spe∏nia za∏o˝eƒ wymaganych dla modelu regresji wielorakiej,
a zw∏aszcza za∏o˝enia, ˝e zmienne objaÊniajàce nie powinny
byç ze sobà skorelowane. Zastosowane formalne testy, jak np.
R2 nie zawsze wystarczajà do oceny modelu, co wi´cej: jeÊli
liczba obserwacji (cen transakcyjnych) niewiele przekracza
liczb´ cech rynkowych test R2 b´dzie zawsze zbli˝ony do jed-
noÊci. WartoÊç ta jednak nie wystarcza do stwierdzenia, ˝e
model daje zadawalajàce wyniki obliczeƒ. Jak wynika z publi-
kacji pt. „Przewodnik po finansach”3 str. 317 w punkcie do-
tyczàcym testów stosowanych w regresji wielorakiej, istot-
nym zabiegiem pozwalajàcym oceniç przygotowane równa-
nia, jest zadawanie pytaƒ o sens otrzymanego modelu.
Autorzy piszà wyraênie cyt.: „Równanie, które nie ma
sensu z intuicyjnego czy teoretycznego punktu widze-
nia nale˝y odrzuciç”. Wyniki wycen symulacyjnych oraz
przyk∏ady wycen dla konkretnych celów wielokrotnie po-
twierdza∏y, ˝e model regresji wielorakiej nie nadaje si´ do wy-
ceny nieruchomoÊci. Wyst´pujà wszystkie skutki nie spe∏nie-
nia za∏o˝eƒ modelu w metodzie regresji wielorakiej , gdy usi-
∏ujemy oszacowaç wartoÊç nieruchomoÊci tà metodà.
● 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.

● Podobnie, gdy usuniemy pewne wyniki obserwacji – mo˝e
zajÊç ca∏kowita zmiana równania. 
Jest równie˝ i tak, ˝e jeÊli do modelu u˝yjemy wi´kszà

liczb´ zmiennych objaÊniajàcych (cech nieruchomoÊci), to
z równania regresji wielorakiej otrzymamy wyniki ca∏kowi-
cie sprzeczne ze stanem rynku. Wynika to tak˝e z faktu, ˝e
w modelu znajdzie si´ wi´ksza liczba cech ze sobà skorelowa-
nych. Krzyczàcym dowodem na to, ˝e modelu regresji wielo-
rakiej nie nale˝y stosowaç jest cz´sto spotykany fakt, ˝e im
gorsza ocena nieruchomoÊci tym ze wzoru wynika wi´ksza
jej wartoÊç. W poprzednich artyku∏ach wielokrotnie podawa-
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Ukaza∏o si´ drugie, zaktu-
alizowane i uzupe∏nione
wydanie ksià˝ki autorstwa
Mieczys∏awa Prystupy „Wy-
cena nieruchomoÊci i przed-
si´biorstw w podejÊciu do-
chodowym”.

Publikacja stanowi kom-
pendium wiedzy z metodyki
wycen dla s∏uchaczy podyplo-
mowych studiów w zakresie

szacowania nieruchomoÊci w podejÊciu dochodowym oraz
specjalistycznych kursów zarzàdzania i poÊrednictwa
w obrocie nieruchomoÊciami. Podr´cznik powinien byç
pomocny w procesie dydaktycznym realizowanym na wy˝-
szych uczelniach na kierunkach ekonomii, zarzàdzania,

marketingu, prawa, administracji, gospodarowania nieru-
chomoÊciami itp.

W publikacji naszego redaktora naczelnego
znajdziemy m.in.:
● podstawowe definicje i uwarunkowania dotyczàce wy-

ceny nieruchomoÊci i przedsi´biorstw,
● podstawowe modele wycen nieruchomoÊci i przedsi´-

biorstw w podejÊciu dochodowym, które wynikajà z za-
sad teorii wartoÊci pieniàdza w czasie,

● omówienie zasad okreÊlania prognozy dochodów
w procesie wyceny nieruchomoÊci i przedsi´biorstw,

● zasadnicze uwarunkowania prawne wp∏ywajàce na
sposób okreÊlania dochodów z najmu i dzier˝awy nie-
ruchomoÊci,

● zasady okreÊlania stóp u˝ywanych zarówno przy wyce-
nie nieruchomoÊci, jak i przy wycenie przedsi´biorstw.

∏em przyk∏ady takich wycen. Musz´ w tym miejscu równie˝
negatywnie oceniç postaw´ propagatorów modeli statystycz-
nych. Jako argument za ich stosowaniem podajà, ˝e ze
wzgl´du na fakt, ˝e metody te sà niezrozumia∏e dla odbior-
ców wycen to sà jakoby bezpieczne dla ich autorów. Takie po-
dejÊcie jest nieetyczne i bardzo krótkowzroczne. Krytyka
modeli stochastycznych do wyceny nieruchomoÊci dotyczy
przede wszystkim wycen konkretnych nieruchomoÊci dla
wi´kszoÊci celów wyceny. Istnieje oczywiÊcie wiele obszarów
mo˝liwych zastosowaƒ modeli stochastycznych w analizie
rynków nieruchomoÊci, w tym tak˝e jako narz´dzie pomoc-
nicze w procesie wyceny. W szczególnoÊci przydatne jest wy-
korzystywanie histogramów i diagramów jako wykresów
charakteryzujàcych dany rynek nieruchomoÊci. 

Podsumowanie

Na zakoƒczenie nale˝y podkreÊliç, ˝e mo˝liwoÊci informa-
tyczne mo˝na i nale˝y wykorzystywaç zarówno w procesie in-
dywidualnych wycen jak równie˝ w zakresie analizy rynków
nieruchomoÊci. Nale˝y to jednak robiç w sposób odpowie-
dzialny. Jak ju˝ wczeÊniej zaznaczy∏em najwi´cej wycen doko-
nuje si´ na podstawie rynków lokalnych. Znane ogólne ten-
dencje na rynkach regionalnych czy krajowych, np. dotyczàce
spadku czy wzrostu Êrednich cen nieruchomoÊci, nie muszà
pokrywaç si´ z sytuacjà na rynkach lokalnych na podstawie
których dokonujemy wyceny. Nale˝y tak˝e krytycznie pod-
chodziç do wszelkich prognoz i tendencji rynkowych. Szefowa
Polskiego Towarzystwa Ekonomicznego prof. El˝bieta Mà-
czyƒska cz´sto powtarza∏a na swoich wyk∏adach, ˝e jedno co
mo˝na powiedzieç o prognozach to to, ˝e nigdy si´ nie spraw-
dzajà. Ostatnio troch´ zmodyfikowa∏a swoje stanowisko przy-
taczajàc na seminarium w Warszawskim Stowarzyszeniu
Rzeczoznawców Majàtkowym anegdot´ o pewnym znanym

profesorze amerykaƒskim, wybitnym specjaliÊcie od prognoz,
który zosta∏ zaproszony do W∏och jako konsultant. W∏osi,
chcàc sprawdziç jego kompetencje zapytali, czy wie, jaka jest
ró˝nica pomi´dzy prognozowaniem w Mediolanie i na Sycylii.
Poniewa˝ nie wiedzia∏ – objaÊnili mu, ̋ e w Mediolanie stosun-
kowo dok∏adnie potrafià przewidzieç jaka b´dzie liczba uro-
dzin i zgonów w roku nast´pnym, ale na Sycylii potrafià nie
tylko przewidzieç ile osób umrze w roku nast´pnym, ale tak-
˝e kto umrze. Wracajàc do powa˝nych zastosowaƒ statystyki,
mo˝na stwierdziç, ˝e mo˝e byç przydatna w prowadzaniu po-
lityki gospodarczej na szczeblu paƒstwa oraz na szczeblach
samorzàdów terytorialnych. Przyk∏adowo, na podstawie ana-
lizy poziomu i zmian cen nieruchomoÊci gruntowych niezabu-
dowanych w aglomeracjach miejskich, powinny byç podejmo-
wane decyzje odnoÊnie ewentualnej aktualizacji op∏at rocz-
nych za u˝ytkowanie wieczyste. 
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W dniu 18 listopada 2015 r. wesz∏y w ˝ycie przepisy usta-
wy z dnia 9 paêdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2015
r. poz. 1777) – dalej REWITALU, które zgodnie z intencjà
ustawodawcy majà u∏atwiç gminom wyprowadzanie ze stanu
kryzysowego obszarów zdegradowanych, za pomocà uregulo-
wanego w tym akcie prawnym procesu, zaplanowanego jako
zintegrowane dzia∏ania na rzecz lokalnej spo∏ecznoÊci, prze-
strzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzo-
ne przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego
programu rewitalizacji. Interesariuszami rewitalizacji, sà
w szczególnoÊci: mieszkaƒcy obszaru rewitalizacji oraz w∏aÊci-
ciele, u˝ytkownicy wieczyÊci nieruchomoÊci i podmioty zarzà-
dzajàce nieruchomoÊciami znajdujàcymi si´ na tym obszarze,
w tym spó∏dzielnie mieszkaniowe, wspólnoty mieszkaniowe
i towarzystwa budownictwa spo∏ecznego; mieszkaƒcy gminy;
podmioty prowadzàce lub zamierzajàce prowadziç na obszarze
gminy dzia∏alnoÊç gospodarczà; podmioty prowadzàce lub za-
mierzajàce prowadziç na obszarze gminy dzia∏alnoÊç spo∏ecz-
nà, w tym organizacje pozarzàdowe i grupy nieformalne; jed-
nostki samorzàdu terytorialnego i ich jednostki organizacyjne;
organy w∏adzy publicznej; podmioty, inne ni˝ wymienione po-
wy˝ej, realizujàce na obszarze rewitalizacji uprawnienia Skar-
bu Paƒstwa. Wykaz podmiotów potencjalnie zaanga˝owanych
w procesy rewitalizacyjne jest wi´c wzgl´dnie szeroki. Ustawo-
dawca za∏o˝y∏ znaczàcy udzia∏ spo∏eczny, w tym poprzez tzw.
Komitet Rewitalizacji, stanowiàcy forum wspó∏pracy i dialogu
interesariuszy z organami gminy, a tak˝e pe∏niàcy równie˝
funkcj´ opiniodawczo – doradczà wójta, burmistrza albo pre-

zydenta miasta. Przygotowanie, koordynowanie i tworzenie
warunków do prowadzenia rewitalizacji, a tak˝e jej prowadze-
nie w zakresie w∏aÊciwoÊci gminy, zosta∏o na mocy REWITA-
LU w∏àczone katalogu zadaƒ w∏asnych gmin.

Wyznaczenie obszaru zdegradowanego oraz obsza-
ru rewitalizacji nast´puje poprzez uchwa∏´ rady gminy,
która stanowi akt prawa miejscowego. Obszar zdegradowany
w rozumieniu REWITALU mo˝na wyznaczyç w przypadku
wyst´powania na nim co najmniej jednego z nast´pujàcych
negatywnych zjawisk: 
1) gospodarczych – w szczególnoÊci niskiego stopnia przed-

si´biorczoÊci, s∏abej kondycji lokalnych przedsi´biorstw; 
2) Êrodowiskowych – w szczególnoÊci przekroczenia standar-

dów jakoÊci Êrodowiska, obecnoÊci odpadów stwarzajàcych
zagro˝enie dla ˝ycia, zdrowia ludzi lub stanu Êrodowiska; 

3) przestrzenno-funkcjonalnych – w szczególnoÊci niewy-
starczajàcego wyposa˝enia w infrastruktur´ technicznà
i spo∏ecznà lub jej z∏ego stanu technicznego, braku dost´-
pu do podstawowych us∏ug lub ich niskiej jakoÊci, niedo-
stosowania rozwiàzaƒ urbanistycznych do zmieniajàcych
si´ funkcji obszaru, niskiego poziomu obs∏ugi komunika-
cyjnej, niedoboru lub niskiej jakoÊci terenów publicznych; 

4) technicznych – w szczególnoÊci degradacji stanu technicz-
nego obiektów budowlanych, w tym o przeznaczeniu
mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu rozwiàzaƒ tech-
nicznych umo˝liwiajàcych efektywne korzystanie z obiek-
tów budowlanych, w szczególnoÊci w zakresie energoosz-
cz´dnoÊci i ochrony Êrodowiska. Przy jednoczesnym wska-
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REWITALIZACJA NOWYM NARZ¢DZIEM PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO UREGULOWANYM USTAWOWO

REVITALISATION AS THE NEW SPATIAL PLANNING TOOL REGULATED BY THE LAW

Krzysztof Gabrel

STRESZCZENIE

Celem niniejszego artyku∏u jest zarysowanie nowych instytucji planowania przestrzennego wprowadzonych w ˝ycie ustawà z dnia
9 paêdziernika 2015 r. o rewitalizacji, a tak˝e wskazania cz´Êci rozwiàzaƒ wprowadzonych tà ustawà w innych aktach prawnych. Czy te
nowe rozwiàzania znajdà zastosowanie w poszczególnych gminach oka˝e si´ w najbli˝szym czasie, ale zapewnie nie miesiàcach, a w latach.
To w∏aÊnie praktyka stosowania nowych regulacji b´dzie miarodajnà podstawà do ich oceny, w tym tak˝e umo˝liwi ocen´ wp∏ywu tych
rozwiàzaƒ na rynek nieruchomoÊci i wp∏ywu na ceny nieruchomoÊci zlokalizowanych na terenach obj´tych tymi nowymi rozwiàzaniami.

SUMMARY

The article outlines the new spatial planning institutions which were put in place by the Law of 9 October 2015 on revitalization. It also
indicates parts of the new solution introduced in other legal acts. The time will show whether these new regulations are applied in
individual municipalities but the results will be seen not in the nearest months but rather in years. It is the practice of applying these new
laws that will be the most authoritative basis for their evaluation. It will also enable assessment of how these solutions impact the real
estate market and the prices of properties located in the areas covered by them.



Nr 90,  kwiecieƒ–czerwiec  2016 11

zaniu, ˝e obszar ten znajduje si´ w stanie kryzysowym
z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spo∏ecznych,
w szczególnoÊci bezrobocia, ubóstwa, przest´pczoÊci, ni-
skiego poziomu edukacji lub kapita∏u spo∏ecznego, a tak-
˝e niewystarczajàcego poziomu uczestnictwa w ˝yciu pu-
blicznym i kulturalnym. Z kolei obszar rewitalizacji wy-
znacza si´ jako ca∏oÊç lub cz´Êç obszaru zdegradowanego. 

Gminny program rewitalizacji stanowiàcy zasadnicze
narz´dzie procedury rewitalizacyjnej sporzàdzany jest dla ob-
szaru rewitalizacji, a przyjmuje go w drodze uchwa∏y rada
gminy. Program ten nie stanowi aktu prawa miejscowego.
Gminny program rewitalizacji zawiera mi´dzy innymi: anali-
z´ negatywnych zjawisk oraz potencja∏ów wyst´pujàcych na
terenie obszaru rewitalizacji; opis powiàzaƒ gminnego progra-
mu rewitalizacji z dokumentami strategicznymi gminy, w tym
strategià rozwoju gminy, studium uwarunkowaƒ i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz strategià roz-
wiàzywania problemów spo∏ecznych; cele rewitalizacji oraz
odpowiadajàce im kierunki dzia∏aƒ s∏u˝àcych eliminacji lub
ograniczeniu zjawisk negatywnych; opis przedsi´wzi´ç rewita-
lizacyjnych; szacunkowe ramy finansowe gminnego programu
rewitalizacji wraz z szacunkowym wskazaniem Êrodków fi-
nansowych ze êróde∏ publicznych i prywatnych; wskazanie,
czy na obszarze rewitalizacji ma zostaç ustanowiona Specjal-
na Strefa Rewitalizacji. Program ten zawiera równie˝ wskaza-
nie zakresu niezb´dnych zmian w studium uwarunkowaƒ
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, a tak˝e
wskazanie miejscowych planów zagospodarowania przestrzen-
nego koniecznych do uchwalenia albo zmiany. W przypadku
wskazania koniecznoÊci uchwalenia miejscowego planu rewita-
lizacji, o którym mowa w art. 37 f ust. 1 ustawy z dnia 27 mar-
ca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
– wskazanie granic obszarów, dla których plan ten b´dzie pro-
cedowany ∏àcznie z procedurà scaleƒ i podzia∏ów nieruchomo-
Êci, a tak˝e wytyczne w zakresie ustaleƒ tego planu.

W przypadku gdy ustalenia gminnego programu rewitali-
zacji sà niezgodne ze studium uwarunkowaƒ i kierunków zago-
spodarowania przestrzennego gminy, przeprowadziç nale˝y po-
st´powanie w sprawie zmiany tego studium, w celu jego dosto-
sowania do gminnego programu rewitalizacji. Wójt, burmistrz
albo prezydent miasta sporzàdza projekt zmiany studium uwa-
runkowaƒ i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny, uwzgl´dniajàcy ustalenia gminnego programu rewitalizacji,
niezw∏ocznie po uchwaleniu tego programu.

Na podstawie wskazaƒ wynikajàcych z gminnego progra-
mu rewitalizacji (na wniosek wójta, burmistrza albo prezyden-
ta miasta rada gminy podejmuje uchwa∏´ w sprawie ustano-
wienia na obszarze rewitalizacji Specjalnej Strefy Rewita-
lizacji. Stref´ t´ ustanawia si´ w celu zapewnienia sprawnej
realizacji przedsi´wzi´ç rewitalizacyjnych, w szczególnoÊci
o charakterze spo∏ecznym oraz gospodarczym, Êrodowisko-
wym, przestrzenno-funkcjonalnym lub technicznym. Uchwa-
∏a w sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji Specjalnej

Strefy Rewitalizacji stanowi akt prawa miejscowego.
W uchwale ustanawiajàcej Specjalnà Stref´ Rewitalizacji,

rada gminy mo˝e ustanowiç na obszarze tej strefy zakaz wy-
dawania decyzji o warunkach zabudowy, dla wszystkich albo
okreÊlonych w tej uchwale zmian sposobu zagospodarowania
terenu wymagajàcych tej decyzji, w tym zmian sposobu u˝yt-
kowania obiektu budowlanego lub jego cz´Êci, je˝eli stopieƒ
pokrycia obszaru SSR miejscowymi planami zagospodarowa-
nia przestrzennego wskazuje, ˝e nieustanowienie zakazu
mo˝e doprowadziç do zmian w zagospodarowaniu strefy nie-
zgodnych z gminnym programem rewitalizacji albo utrud-
niajàcych jego realizacj´.

W przypadku nieruchomoÊci po∏o˝onych na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji gmina mo˝e (je˝eli wniosko-
wane dzia∏ania s∏u˝à realizacji przedsi´wzi´ç rewitalizacyj-
nych, o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 REWITALU)
udzieliç ich w∏aÊcicielom lub u˝ytkownikom wieczystym do-
tacji w wysokoÊci nieprzekraczajàcej 50% nak∏adów koniecz-
nych na wykonanie: robót budowlanych polegajàcych na re-
moncie lub przebudowie lub prac konserwatorskich i prac re-
stauratorskich w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami w odniesieniu
do nieruchomoÊci niewpisanych do rejestru zabytków. Szcze-
gó∏owe zasady udzielania dotacji okreÊla si´ w uchwale
w sprawie ustanowienia Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

Ustawa z dnia 9 paêdziernika 2015 r. o rewitalizacji
wprowadza równie˝ szereg zmian w innych obowiàzujàcych
aktach prawnych, w tym mi´dzy innymi w ustawie z dnia
12 stycznia 1991 r. o podatkach i op∏atach lokalnych (Dz.U.
z 2014 r. poz. 849 z póêniejszymi zmianami), ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz.U.
z 2015 r. poz. 1774 z póêniejszymi zmianami) oraz ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2015 r. poz. 199 z póêniejszymi
zmianami), czego niektóre przyk∏ady podane zosta∏y poni˝ej.

W ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i op∏a-
tach lokalnych dodano kolejnà maksymalnà stawk´ podatku
od nieruchomoÊci w wysokoÊci do 3 z∏ od 1 m2 powierzchni od
gruntów niezabudowanych obj´tych obszarem rewitalizacji
i po∏o˝onych na terenach, dla których miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudow´ mieszkaniowà, us∏ugowà albo zabudow´ o przezna-
czeniu mieszanym obejmujàcym wy∏àcznie te rodzaje zabudo-
wy, je˝eli od dnia wejÊcia w ˝ycie tego planu w odniesieniu do
tych gruntów up∏ynà∏ okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoƒ-
czono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomoÊciami wprowadzono dodatkowy cel, jakim jest sprze-
da˝ dla potrzeb realizacji przedsi´wzi´ç rewitalizacyjnych,
o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a REWITALU,
umo˝liwiajàcy udzielenie przez w∏aÊciwy organ bonifikaty od
ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami. JednoczeÊnie w art. 109 dodano prawo
pierwokupu, które przys∏uguje gminie w przypadku sprzeda-



˝y nieruchomoÊci po∏o˝onych na obszarze rewitalizacji, je˝eli
przewiduje to uchwa∏a, o której mowa w art. 8 REWITALU,
a tak˝e nieruchomoÊci po∏o˝onych na obszarze Specjalnej
Strefy Rewitalizacji, o której mowa w rozdziale 5 REWITA-
LU. Wprowadzona zosta∏a tak˝e dodatkowa (zwi´kszona do
75%) stawka op∏aty adiacenckiej z tytu∏u budowy urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej w odniesieniu do nieruchomoÊci
po∏o˝onych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji. 

W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym dodany zosta∏ m.in. mowy,
szczególny rodzaj planu, jakim jest miejscowy plan rewita-
lizacji, który mo˝e zostaç uchwalony dla ca∏oÊci lub cz´Êci
obszaru rewitalizacji. W przypadku ograniczenia sposobu ko-
rzystania z nieruchomoÊci na skutek wprowadzenia w miej-
scowym planie rewitalizacji poprzez wprowadzenie zakazów
i ograniczeƒ dotyczàcych dzia∏alnoÊci handlowej lub us∏ugo-
wej wprowadzono mo˝liwoÊç ˝àdania przez poszkodowanego
ustalenia w drodze decyzji odszkodowania, z tym, ˝e odwo∏a-
nie od tej decyzji nie przys∏uguje, a jedynie pozostaje powódz-
two do sàdu powszechnego. JednoczeÊnie odszkodowanie to
nie wy∏àcza roszczeƒ wynikajàcych z art. 36 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nowym rozwiàza-
niem wprowadzonym REWITALU jest mo˝liwoÊç okreÊlania
w miejscowym planie rewitalizacji (w odniesieniu do nieru-
chomoÊci niezabudowanej), ˝e warunkiem realizacji na niej
inwestycji g∏ównej jest zobowiàzanie si´ inwestora do budowy
na swój koszt i do nieodp∏atnego przekazania na rzecz gminy
inwestycji uzupe∏niajàcych w postaci infrastruktury technicz-
nej, spo∏ecznej lub lokali mieszkalnych – w zakresie wskaza-
nym w tym planie. W ramach inwestycji uzupe∏niajàcych
mo˝liwe jest równie˝ zobowiàzanie inwestora do budowy na
swój koszt i do nieodp∏atnego przekazania na rzecz gminy lo-
kali innych ni˝ mieszkalne przeznaczonych na potrzeby dzia-
∏alnoÊci kulturalnej, spo∏ecznej, edukacyjnej lub sportowej,
wykonywanej przez podmioty prowadzàce dzia∏alnoÊç na ob-
szarze rewitalizacji, których g∏ównym celem nie jest osiàgni´-
cie zysku. Inwestor, w takim wypadku, zobowiàzuje si´ do re-
alizacji inwestycji uzupe∏niajàcych zawierajàc z gminà umo-
w´ urbanistycznà, w której okreÊla si´ w szczególnoÊci,

zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji, zakres, specyfi-
kacj´ technicznà i termin wykonania niezb´dnych robót bu-
dowlanych oraz termin przekazania gminie wybudowanych
obiektów lub urzàdzeƒ. Zawarcie umowy urbanistycznej sta-
nowi warunek uzyskania pozwolenia na budow´ dla inwesty-
cji g∏ównej lub jej cz´Êci. Nieodp∏atne przekazanie na rzecz
gminy zrealizowanej inwestycji uzupe∏niajàcej, a w przypad-
ku gdy stanowi ona cz´Êç obiektu budowlanego, zakoƒczenie
robót budowlanych dotyczàcych inwestycji uzupe∏niajàcej,
stanowi warunek przystàpienia do u˝ytkowania obiektów bu-
dowlanych stanowiàcych inwestycj´ g∏ównà. 

Celem niniejszego artyku∏u by∏o jedynie zarysowanie no-
wych instytucji planowania przestrzennego wprowadzonych
w ˝ycie ustawà z dnia 9 paêdziernika 2015 r. o rewitalizacji,
a tak˝e wskazania cz´Êci rozwiàzaƒ wprowadzonych tà usta-
wà w innych aktach prawnych. Czy te nowe rozwiàzania znaj-
dà zastosowanie w poszczególnych gminach oka˝e si´ w naj-
bli˝szym czasie, ale zapewnie nie miesiàcach, a w latach. To
w∏aÊnie praktyka stosowania nowych regulacji b´dzie miaro-
dajnà podstawà do ich oceny, w tym tak˝e umo˝liwi ocen´
wp∏ywu tych rozwiàzaƒ na rynek nieruchomoÊci i wp∏ywu na
ceny nieruchomoÊci zlokalizowanych na terenach obj´tych ty-
mi nowymi rozwiàzaniami. Nale˝y równie˝ zaznaczyç, ˝e
zgodnie z art. 52 REWITALU do dnia 31 grudnia 2023 r. do-
puszcza si´ realizacj´ przedsi´wzi´ç wynikajàcych z progra-
mu zawierajàcego dzia∏ania s∏u˝àce wyprowadzeniu obszaru
zdegradowanego ze stanu kryzysowego, przyjmowanego
uchwa∏à rady gminy, bez uchwalania gminnego programu re-
witalizacji, tak wi´c te nowe rozwiàzania gminy mogà aktual-
nie ju˝ stosowaç, ale nie sà do tego zobligowane.

Krzysztof Gabrel jest by∏ym wiceprezy-
dentem PFSRM, cz∏onkiem zarzàdu Pó∏-
nocno-Wschodniego Stowarzyszenia Rze-
czoznawców Majàtkowych, wspólnikiem
spó∏ki Expodor w Bia∏ymstoku.
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Szanowni Paƒstwo, w miejscu, w którym teraz jesteÊmy,
na którym powsta∏o Mi´dzynarodowe Centrum Kongresowe
(MCK), nie tak dawno znajdowa∏ si´ sk∏ad drzewa s∏u˝àcy
pobliskiej, liczàcej ponad 100 lat, kopalni „Katowice”! Roz-
pocz´cie rewitalizacji tego obszaru by∏o dla miasta tym trud-
niejsze, ˝e musieliÊmy najpierw uporzàdkowaç kwesti´ re-

strukturyzacji przemys∏u ci´˝kiego. A likwidacja kopalƒ, jak
wiadomo, niesie z sobà powa˝ne skutki spo∏eczne.

Podj´liÊmy jednak to wyzwanie, które wymaga∏o przede
wszystkim zgromadzenia pot´˝nych Êrodków finansowych.
Dzi´ki naszej determinacji dziÊ mo˝emy si´ cieszyç pi´knà
przestrzenià nazywanà Strefà Kultury. Powsta∏y tam, obok

STREFA KULTURY W KATOWICACH – PRZYK¸AD REWITALIZACJI CENTRUM KATOWIC
Prezentacja Waldemara Bojaruna – wiceprezydenta Katowic na 25 Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych

w Katowicach w dniu 17 marca 2016 r.
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MCK-u, nowe siedziby Muzeum Âlàskiego i Narodowej Or-
kiestry Symfonicznej Polskiego Radia (NOSPR).

W realizacj´ tego projektu zainwestowano ponad
1,16 mld z∏. Ârodki te przeznaczono na budow´ Mi´dzynaro-
dowego Centrum Kongresowego i modernizacj´ usytuowa-
nego przy nim Spodka oraz na budow´ gmachu NOSPR
i Muzeum Âlàskiego. Dododatkowo poniesiono koszty prze-
budowy infrastruktury podziemnej (m.in. sieci energetycz-
nej) i uk∏adu drogowego.

Ponad sto lat temu funkcjonowa∏a tu kopalnia, b´dàca
wówczas symbolem naszego miasta, dziÊ sta∏y si´ nim nowo-
czesne obiekty w Strefie Kultury. Miejscy urz´dnicy wykona-
li ogromnà prac´, by pozyskaç dla miasta te tereny. Uda∏o si´
to g∏ównie dzi´ki osobistemu zaanga˝owaniu ówczesnego
prezydenta Katowic – Piotra Uszoka. Mi´dzy innymi Mu-
zeum Âlàskie zamieni∏o budynek, który uprzednio zajmowa-
∏o, na tereny w Strefie Kultury. Obecnie zbiory muzealne
umieszczone sà pod ziemià na g∏´bokoÊci 12–16 metrów. Pro-
jektanci w ten sposób poddajà sugesti´, ˝e skarby Êlàskiej
ziemi wydobywa si´ te˝ spod ziemi. Warto podkreÊliç, ˝e mi-
mo i˝ zbiory sà te same, to wyeksponowanie ich w bardziej
atrakcyjnej formie sprawi∏o, ˝e liczba osób odwiedzajàcych
Muzeum Âlàskie po otwarciu w 2015 roku jego nowej siedzi-

by wzros∏a dwudziestokrotnie. Szyb kopalniany, pozostajàcy
symbolem przemiany tego miejsca, jest dzisiaj wie˝à widoko-
wà, z której mo˝na podziwiaç panoram´ Katowic. Warto wje-
chaç windà na szczyt, chocia˝by po to, by zobaczyç, jak zielo-
ne jest nasze miasto. Ma∏o kto wie, ˝e ponad po∏ow´ jego ob-
szaru stanowià w∏aÊnie tereny zielone.

Kolejny z obiektów w Strefie Kultury – nowa siedziba
Narodowej Orkiestry Symfonicznej Polskiego Radia powsta-
wa∏a przy pe∏nej spo∏ecznej akceptacji. RównoczeÊnie jed-
nak pojawia∏y si´ g∏osy zwàtpienia, czy sala projektowana
na 1800 osób wype∏ni si´ s∏uchaczami. WczeÊniej bowiem
NOSPR gra∏a w sali Centrum Kultury Katowice, która nie
zawsze by∏a pe∏na, a mieÊci∏o si´ w niej zaledwie 1000 osób.
Koncerty w nowej sali cieszà si´ ogromnà popularnoÊcià,
a bilety sà cz´sto trudno dost´pne, nierzadko wyprzedajà si´
nawet w niespe∏na pó∏ godziny. Poza doznaniami estetycz-

nymi wynikajàcymi z zastosowanych rozwiàzaƒ architekto-
nicznych zainteresowanie wydarzeniami w NOSPR wynika
bez wàtpienia z obecnoÊci na estradzie gwiazd Êwiatowego
formatu. Wspomn´ tu, ˝e podczas festiwalu otwarcia obiek-
tu mieliÊmy okazj´ pos∏uchaç koncertów Krystiana Zimer-
mana, Londyƒskiej Orkiestry Symfonicznej czy filharmoni-
ków wiedeƒskich. 

www.bryla.pl

Muzeum Âlàskie w 1938 roku

Muzeum Âlàskie dziÊ

Kopalnia Ferdynand na pocz. XX w.
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Nowa siedziba Orkiestry powsta∏a wed∏ug wyjàtkowego
projektu. Konstrukcja gmachu sk∏ada si´ z dwóch niezale˝-
nych budynków. Dzi´ki temu, ˝e wielka sala koncertowa nie
ma bezpoÊrednich po∏àczeƒ architektonicznych z cz´Êcià ze-
wn´trznà, uzyskano absolutnà niezale˝noÊç akustycznà,
nad czym czuwa∏a jedna z najlepszych na Êwiecie pracowni
– Nagata Acoustics z Japonii. Cz´sto si´ powtarza, nie tylko
w Êwiecie muzyki, ˝e akustyka tego obiektu jest najlepsza
w Europie, a byç mo˝e nawet na Êwiecie. ArtyÊci wyst´pujà-
cy tu sà zachwyceni akustykà, podobne komentarze s∏yszy
si´ od s∏uchaczy. 

Przy budowie Mi´dzynaro-
dowego Centrum Kongresowego
natomiast próbowano sprostaç
za∏o˝eniu, by obiekt spe∏nia∏
wszystkie normy i wymogi, z za-
strze˝eniem, by nie zas∏oni∏ do-
minanty architektonicznej, jakà
powinien pozostaç usytuowany
obok Spodek. MCK jest wi´c sto-
sunkowo niski, co by∏o nie lada
wyzwaniem dla architektów,
a z rozpi´tej na jego dachu zielo-
nej doliny mo˝emy spoglàdaç na
Spodek. Ten „zielony dach” sta∏
si´ bardzo popularny wÊród miej-
scowej m∏odzie˝y i jest ulubionym
miejscem wieczornych spotkaƒ. 

Imprezà otwierajàcà w ubie-
g∏ym roku ten obiekt by∏ Europej-
ski Kongres Gospodarczy, w któ-
rym biorà udzia∏ przedstawiciele
polityki, biznesu i nauki z ca∏ego
Êwiata. Nie jest to jednak najwi´k-
sze wydarzenie, jakie odbywa si´
w Spodku i na terenie MCK. Pod
wzgl´dem frekwencji zdecydowanie zwyci´˝a Intel Extreme
Masters, wydarzenie, które przyciàga do Katowic setki tysi´-
cy e-graczy. W tegorocznej edycji, podobnie jak w roku ubie-
g∏ym, wzi´∏o w niej udzia∏ ponad 100 tys. osób, a za poÊred-
nictwem Internetu rozgrywki Êledzi∏o 80 milionów osób na
ca∏ym Êwiecie! WÊród innych wydarzeƒ, które mia∏y miejsce
w Strefie Kultury, warto wspomnieç chocia˝by ubieg∏orocznà,
150. rocznic´ nadania Katowicom praw miejskich. W wielkim
plenerowym koncercie zorganizowanym z tej okazji uczestni-
czy∏o kilkadziesiàt tysi´cy osób. 

Do tej pory Katowice postawi∏o kilka milowych kroków.
Naszym celem jest zmiana wizerunku z „miasta w´gla i sta-
li” na centrum nowoczesnych technologii i centrum spotkaƒ
biznesowych. Jednym z filarów rozwoju miasta jest tak˝e
muzyka. Sens tych dzia∏aƒ potwierdzi∏o UNESCO, przyzna-
jàc niedawno Katowicom tytu∏ Miasta Kreatywnego w dzie-
dzinie muzyki. Z polskich miast jeszcze tylko Kraków nosi
miano miasta UNESCO (w dziedzinie literatury).

Przed Katowicami kolejne inwestycje drogowe, w tym
tak˝e plany zwiàzane z budowà systemu w´z∏ów przesiadko-
wych. Bioràc wzór z europejskich metropolii, chcielibyÊmy
wyprowadziç z centrum ruch samochodowy, ale równocze-
Ênie u∏atwiç mieszkaƒcom dotarcie do niego. Wez∏y przesiad-
kowe mia∏yby w tym pomóc. 

KilkanaÊcie lat temu prezydent Piotr Uszok podjà∏ si´
przebudowy systemu komunikacyjnego miasta, czego efek-
tem sà dzisiaj Drogowa Trasa Ârednicowa z 600-metrowym
tunelem pod rondem i katowicki odcinek autostrady A4.

Wtedy te˝ zmodernizowano uk∏a-
dy drogowe, które spi´∏y DTÂ i A4
na osi wschód–zachód i pó∏-
noc–po∏udnie, tworzàc w rezulta-
cie ma∏à obwodnic´ miasta. Te
oÊrodki miejskie, które nie wyko-
na∏y podobnej pracy w latach 90.,
obecnie borykajà si´ z tym proble-
mem przy znacznie wi´kszym na-
t´˝eniu ruchu samochodowego.

Miasto anga˝uje Êrodki tak˝e
w budownictwo komunalne. W na-
szej bazie sportowej brakuje base-
nów, najbli˝sze plany dotyczà wi´c
budowy trzech takich obiektów. 

Poza Strefà Kultury przy
Spodku w ostatnich latach zosta-
∏y przebudowane ulice Mariacka
i Dworcowa w centrum, zrewita-
lizowano te˝ dzielnic´ akademic-
kà. Kolejny projekt, b´dàcy
w trakcie realizacji, dotyczy
przebudowy strefy Rondo-Ry-
nek. Jego pierwszy etap koszto-
wa∏ 40 mln z∏, drugi – 160 mln z∏.
Mieszkaƒcy polubili nowy rynek,

który w s∏oneczne dni staje si´ popularnym miejscem spo-
tkaƒ; tutaj te˝ miasto organizuje liczne imprezy zach´cajà-
ce do odwiedzenia centrum. W jego obr´bie powstaje te˝
pawilon oddzielajàcy stref´ ruchu, w której pozostawiliÊmy
tylko tramwaje.

Na zmian´ wizerunku wp∏ywajà te˝ wydarzenia organi-
zowane w naszym mieÊcie. Na poczàtku roku mogliÊmy Êle-
dzieç w Spodku rozgrywki Mistrzostw Europy w Pi∏ce R´cz-
nej, wiosnà goÊci∏y u nas po raz kolejny fina∏y e-rozgrywek
Intel Extreme Masters oraz Mistrzostwa Âwiata w Hokeju
na Lodzie. Przed nami kolejne eventy – chocia˝by letnie kon-
certy w ramach OFF Festivalu czy Festiwalu Tauron Nowa
Muzyka, a tak˝e kolejny Tour de Pologne.

Przemiana, której jesteÊmy Êwiadkami, jest wielkà zas∏u-
gà Piotra Uszoka, który jako prezydent zarzàdza∏ miastem
w latach 1998–2014; obecny prezydent – dr Marcin Krupa
– kontynuuje polityk´ poprzednika zmierzajàcà do przemia-
ny wizerunku miasta. 

Rynek, fragment pocztówki
z lat 30 XX w.
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„To pi´knie, gdy cz∏owiek jest dumny ze swego miasta,
lecz jeszcze pi´kniej, gdy miasto mo˝e byç z niego dumne”

– Abraham Lincoln

Rewitalizacja czyli (z ∏ac.) o˝ywienie, to szeroki proces
przemian spo∏ecznych, przestrzennych i ekonomicznych na
obszarze, który znajduje si´ w kryzysie. Takim obszarem jest
od lat Bytom. Celem rewitalizacji jest ponowne przywrócenie
do ˝ycia zdegradowanych cz´Êci miasta i uzupe∏nienie ich
o nowe funkcje. Mówiàc proÊciej – chodzi o to, ˝eby w takim
miejscu dobrze si´ przebywa∏o, mieszka∏o i pracowa∏o. Re-
monty kamienic czy modernizacja ulic i chodników to tylko
cz´Êç dzia∏aƒ sk∏adajàcych si´ na rewitalizacj´. Poprawa
przestrzeni musi iÊç w parze z polepszeniem warunków ˝y-
cia, co zapewniajà szerokie dzia∏ania spo∏eczne, kulturalne,
edukacyjne czy ekonomiczne podejmowane w tym procesie.
Bez g∏osu i dzia∏aƒ mieszkaƒców udana rewitalizacja nie jest
mo˝liwa. Przypomn´ te˝, ˝e to nie budynki powinny byç pod-
miotem realizowanych strategii, lecz ludzie. 

Rewitalizacja miasta jest procesem, trwa permanentnie,
o ile podejmowane sà w tym kierunku dzia∏ania, bez wzgl´-
du na to, kto jest ich inicjatorem i wykonawcà. Rewitalizacji
nie traktuj´ wi´c tylko ustawowo, lecz znacznie szerzej. Po-
nadto sama ustawa mówi, ˝e rewitalizacja to: proces wypro-
wadzania ze stanu kryzysowego obszarów zdegradowanych,
prowadzony w sposób kompleksowy, poprzez zintegrowane
dzia∏ania na rzecz lokalnej spo∏ecznoÊci, przestrzeni i gospo-
darki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez inte-
resariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu
rewitalizacji. Tak wi´c nadaje pewne ramy procesowi, który
trwa w Bytomiu od wielu ju˝ lat. 

Kolejnym krokiem w tym procesie jest inicjatywa „Bytom
odnowa”. Jest to plan kompleksowej rewitalizacji miasta.
Twardej – zwiàzanej z budynkami, otoczeniem i infrastruk-
turà oraz mi´kkiej – dedykowanej ludziom. Przez najbli˝szy
czas, do 2022 roku w Bytomiu wiele si´ wydarzy. Budynki zo-

stanà odnowione, powstanà nowe mieszkania, zmieni si´ ich
otoczenie. Przedsi´biorczoÊç od˝yje dzi´ki specjalnym progra-
mom i udogodnieniom, a ludzie zyskajà dost´p do narz´dzi
u∏atwiajàcych aktywizacj´ zawodowà i integracj´ spo∏ecznà.

Wa˝nymi elementami procesu rewitalizacji sà: diagnoza
potrzeb interesariuszy funkcjonujàcych w obszarze kryzyso-
wym oraz zapewnienie partycypacji spo∏ecznej na ka˝dym je-
go etapie. Jak to ma dzia∏aç? W pierwszej kolejnoÊci miesz-
kaƒcy, sektor obywatelski i publiczny zidentyfikujà potrzeby
infrastrukturalne i przestrzenne, niezb´dne dla realizacji
projektów spo∏ecznych. Identyfikujemy tu takie rodzaje par-
tycypacji jak:
● wzmocnienie udzia∏u spo∏ecznoÊci we wspó∏decydowaniu,
● w∏àczenie mieszkaƒców w kszta∏towanie ich miejsca za-

mieszkania,
● aktywizacja osób wykluczonych spo∏ecznie.

Piotr Koj, prezydent Bytomia w latach 2006–2012

OBSZAR W KRYZYSIE – BYTOM

Pole golfowe wraz z osiedlem domów jednorodzinnych na terenie dawnej kopalni w´gla kamiennego Szombierki

Wkomponowana w centrum handlowe zabytkowa kamienica
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Historia miejsca

Prawo do tworzenia cechów Szczecin otrzyma∏ w przywi-
leju datowanym na 1243 r. Przypuszcza si´, ˝e najstarsze ce-
chy w tym tak˝e cech rzemieÊlników (obok piekarzy, szew-
ców, tkaczy) powsta∏ do koƒca XII w. Pierwsza wzmianka
o rzeênikach pochodzi z 1312 r., kiedy to miejscowy cech
otrzyma∏ prawo do wybudowania i za∏o˝enia 35 jatek mi´-
snych na Targu Rybnym i 22 na Nowym Rynku Starego Mia-
sta. Pierwszà rzeêni´ umieszczono nad Odrà przy wylocie
ulicy K∏odnej. Jej budynek na polach wychodzi∏ w g∏àb rzeki.

Cech eksploatowa∏ tak˝e tzw. ¸àk´ Rzeêników (obecna wy-
spa Grodzka). Trzymano tam byd∏o, a do pomocy przy przepra-
wach s∏u˝y∏ prom, jak i pomosty na obu brzegach Odry. Na
prze∏omie XV/XVI w. w wyniku przed∏u˝enia pomostów powsta∏
Most K∏odny. Dawna rzeênia zacz´∏a utrudniaç ˝eglug´ i zade-
cydowano w 1503 r., ˝e nowa rzeênia powstanie na ¸asztowni,
nad samà Odrà w pobli˝u Mostu K∏odnego. Budynki tej rzeêni
dopiero w 1734 r. doczeka∏y si´ gruntownej modernizacji.

W XIX w. miasto zacz´∏o si´ dynamicznie rozwijaç. W∏a-
dze paƒstwa pruskiego w 1873 r. podj´∏y decyzj´ o zniesieniu
statusu twierdzy i likwidacji umocnieƒ fortyfikacyjnych
Szczecina. Post´pujàca industrializacja wiàza∏a si´ z powsta-
waniem i rozbudowà dawnych zak∏adów, ale i ze wzrostem
liczby mieszkaƒców. W 1883 r. wydano zgod´ na budow´ no-
wej rzeêni miejskiej, lecz dopiero 16 grudnia 1886 r. Rada
Miejska w Szczecinie zatwierdzi∏a t´ decyzj´ ze wskazaniem
lokalizacyjnym przy Strasse am Dunzig na ¸asztowni.

Wybór tego miejsca na terenie dawnej cieÊlarni miejskiej
oraz sk∏adów drewna i smo∏y by∏ podyktowany zarówno wiel-
koÊcià terenu do zagospodarowania – ok. 2,5 ha, jak równie˝
korzystnymi warunkami komunikacyjnymi – po∏àczenie dro-
gowe, kolejowe i wodne.

W latach 1888–89 w∏adze miasta przekaza∏y Êrodki na pro-
jekt rzeêni, którego autorami byli: Conrad Kruhl i Carl Schmidt.
Wed∏ug projektu wszystkie budynki inwentarsko-produkcyjne
zosta∏y ulokowane na osi pó∏noc-po∏udnie, tak aby ˝adna ze
Êcian d∏ugich nie by∏a nara˝ona na nadmierne nas∏onecznienie.

W lipcu 1898 r. formalnie ukoƒczono budow´ rzeêni miej-
skiej. W sensie architektonicznym budynki wzorowane by∏y
na analogicznych obiektach z Lipska, Hanoweru i Chemnitz.

3 paêdziernika 1945 r. obiekty rzeêni miejskiej zosta∏y
przekazane w∏adzom polskim, przy czym ca∏a ¸asztownia do
1947 r. pozostawa∏a w administracji wojsk radzieckich.

Do lat 80-tych zespó∏ budynków by∏ u˝ytkowany przez Za-
k∏ady Mi´sne, a nast´pnie przej´ty przez PPDiUR Gryf, które
u˝ytkowa∏o sàsiadujàce nabrze˝e Bu∏garskie. W 1994 r. prawo
wieczystego u˝ytkowania przej´∏o PPU Port Rybacki Gryf. 

Obora, która nazywana jest „Starà Rzeênià” zlokalizowana
jest we wschodniej cz´Êci dawnego za∏o˝enia rzeêni miejskiej
i jako jedyny obiekt zosta∏a zbudowana w osi Wschód–Zachód.

Budynek ten zosta∏ wzniesiony jako obora uniwersalna prze-
znaczona dla 220 sztuk byd∏a o stanowiskowym sposobie
utrzymywania zwierzàt. Po roku 1945 obora by∏a u˝ytkowana
jako baza ˝ywca wo∏owego Zak∏adów Mi´snych w Szczecinie
a w latach 80-tych ubieg∏ego wieku po przekazaniu obiektów
PPD i UR „Gryf” pe∏ni∏a rol´ magazynu technicznego.

Rewitalizacja
W 2012 r. Budynek zosta∏ zakupiony przez CSL Internatio-

nale Spedition Sp. z o.o., a biuro projektowe Herman wykona∏o
koncepcj´ architektoniczno-funkcjonalnà przebudowy dawnej
obory. W kwietniu 2013 r. nastàpi∏o symboliczne „wbicie gwoê-
dzia” w belk´ z nazwà „Stara Rzeênia”, która wisi nad wejÊciem
g∏ównym. Po adaptacji i renowacji budynek jest nowà siedzibà

spó∏ki CSL Internationale Spedition, którà zarzàdza pani pre-
zes Laura Ho∏owacz. To pierwszy zabytkowy obiekt na ¸asz-
towni, który zosta∏ odrestaurowany. W budynku odtworzono
m.in. XIX-wieczne sufity. W jednej z sal sà stare poid∏a dla zwie-
rzàt, zaÊ ca∏a konstrukcja podparta jest ˝eliwnymi kolumnami. 

Prezes Laura Ho∏owacz marzy, by ca∏a ¸asztownia zosta∏a
zrewitalizowana. „Odbudowa Starej Rzeêni to dla CSL dobre
przedsi´wzi´cie biznesowe. Nam si´ to op∏aca, bo mamy swój
budynek, swój w∏asny majàtek i swojà w∏asnà siedzib´. To du˝y
atut biznesowy” – powiedzia∏a w wywiadzie dla Radia Szczecin.

W nowej siedzibie firmy pracuje 30 osób. Odbudowa trwa-
∏a trzy lata i poch∏on´∏a ok. 12 mln z∏, z czego 7 mln to prefe-
rencyjna unijna po˝yczka Jessica.

Wraz z decyzjà o zakupie tego pi´knego budynku zapad∏a
tak˝e decyzja o powo∏aniu specjalnego oddzia∏u firmy – Cen-
trum Kultury Euroregionu Stara Rzeênia, które istnieje od
grudnia 2014 r. Ideà Centrum jest przede wszystkim promocja
i rozpowszechnianie inicjatyw i przedsi´wzi´ç zwiàzanych
z kulturà, sztukà i twórczoÊcià artystycznà oraz edukacjà.
Centrum upowszechnia portowe i morskie tradycje Szczecina.

www.stararzeznia.szczecin.pl

REWITALIZACJA STAREJ RZEèNI W SZCZECINIE
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Wst´p
W dniu 14 kwietnia 2016 r. Sejm uchwali∏ ustaw´

o wstrzymaniu sprzeda˝y nieruchomoÊci Zasobu W∏asnoÊci
Rolnej Skarbu Paƒstwa oraz o zmianie niektórych ustaw.
Wstrzymuje ona na okres 5 lat sprzeda˝ paƒstwowych nieru-
chomoÊci zarzàdzanych przez Agencj´ NieruchomoÊci Rol-
nych (ANR), z wyjàtkiem:
● nieruchomoÊci o funkcji innej, ni˝ rolna, okreÊlonej

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(plan) lub studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospo-
darowania przestrzennego gminy (studium) lub ostatecz-
nej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (WZ),

● nieruchomoÊci po∏o˝onych w granicach specjalnych stref
ekonomicznych,

● domów, lokali mieszkalnych, budynków gospodarczych
i gara˝y wraz z niezb´dnymi gruntami oraz ogródków
przydomowych,

● nieruchomoÊci rolnych o powierzchni do 2 ha.

Ustawa wprowadza szereg zmian do ustawy z dnia 19
paêdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoÊciami
rolnymi Skarbu Paƒstwa regulujàcej m.in. dysponowanie Za-
sobem W∏asnoÊci Rolnej Skarbu Paƒstwa, których celem jest
u∏atwienie dost´pu do ziemi paƒstwowej gospodarstwo ro-
dzinnym i osobom tworzàcym takie gospodarstwa. Nowelizu-
je tak˝e niektóre inne przepisy, np. Kodeks cywilny, czy
o ksi´gach wieczystych i hipotece. 

Jednak najistotniejszà cz´Êcià omawianego aktu prawne-
go sà zmiany ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta∏towa-
niu ustroju rolnego (UKUR), regulujàcej prywatny obrót nie-
ruchomoÊciami rolnymi i uprawnienia do interwencji Skarbu
Paƒstwa reprezentowanego przez ANR.

Zakres dzia∏ania UKUR
Zgodnie z definicjà zawartà w UKUR, regulacje dotyczà

nieruchomoÊci rolnych rozumianych jako nieruchomoÊci rol-
ne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wy∏àczeniem nieru-
chomoÊci po∏o˝onych na obszarach przeznaczonych w pla-
nach na cele inne ni˝ rolne. JednoczeÊnie ustawodawca wy-
∏àczy∏ spod dzia∏ania UKUR:

● grunty rolne zabudowane o powierzchni nie przekracza-
jàcej 0,5 ha, które w dniu wejÊcia w ˝ycie ustawy, zaj´te
sà pod budynki mieszkalne oraz budynki, budowle i urzà-
dzenia niewykorzystywane obecnie do produkcji rolni-
czej, wraz z gruntami do nich przyleg∏ymi umo˝liwiajàcy-
mi ich w∏aÊciwe wykorzystanie oraz zaj´tymi na urzàdze-
nie ogródka przydomowego – je˝eli grunty te tworzà
zorganizowanà ca∏oÊç gospodarczà oraz nie zosta∏y wy∏à-
czone z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 3 lu-
tego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leÊnych, 

● nieruchomoÊci rolne, które w dniu wejÊcia w ˝ycie ustawy,
w ostatecznych WZ przeznaczone sà na cele inne ni˝ rolne,

● nieruchomoÊci rolne wchodzàce w sk∏ad Zasobu W∏asno-
Êci Rolnej Skarbu Paƒstwa, o którym mowa w ustawie
z dnia 19 paêdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa),

● nieruchomoÊci rolne o powierzchni mniejszej ni˝ 0,3 ha. 

Oznacza to, ˝e dzia∏aniu UKUR podlegaç b´dà liczne
nieruchomoÊci nie obj´te planem, g∏ównie niezabudowane,
posiadajàce np. w studium zapisy dotyczàce funkcji poza-
rolniczych, czy te˝ nieruchomoÊci (niezale˝nie od zapisów
studium), które spe∏niajà warunki wydania WZ okreÊlajàcej
przeznaczenie nierolne, lecz decyzja taka nie zosta∏a wyda-
na przed dniem wejÊcia w ˝ycie omawianych przepisów. We-
d∏ug szacunków, wcià˝ 70–80% powierzchni kraju nie jest
obj´te planami. 

Nale˝y podkreÊliç, ˝e rygory dotyczàce obrotu nierucho-
moÊciami rolnym wynikajàce z UKUR (poza okreÊlonymi
wyjàtkami) dotyczyç b´dà wszelkich czynnoÊci i zdarzeƒ,
których skutkiem ma byç przeniesienie w∏asnoÊci nierucho-
moÊci rolnych, ich cz´Êci lub udzia∏ów we wspó∏w∏asnoÊci
nieruchomoÊci albo cz´Êci tych udzia∏ów. Przepisy dotyczà
tak˝e nabycia u˝ytkowania wieczystego nieruchomoÊci rol-
nej albo udzia∏u lub cz´Êci udzia∏u w u˝ytkowaniu wieczy-
stym nieruchomoÊci rolnej.

Uprawnienia do nabycia nieruchomoÊci rolnych
UKUR okreÊla, ˝e co do zasady nabywcà nieruchomoÊci

rolnej mo˝e byç rolnik indywidualny, przy czym powierzch-
nia nabywanej nieruchomoÊci rolnej wraz z powierzchnià
nieruchomoÊci rolnych wchodzàcych w sk∏ad gospodarstwa
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rodzinnego nabywcy nie mo˝e przekraczaç powierzchni
300 ha u˝ytków rolnych. Zgodnie z definicjà zawartà w usta-
wie, za rolnika indywidualnego uwa˝a si´ osob´ fizycznà b´-
dàcà w∏aÊcicielem, u˝ytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzier˝awcà nieruchomoÊci rolnych, któ-
rych ∏àczna powierzchnia u˝ytków rolnych (UR) nie prze-
kracza 300 ha, posiadajàcà kwalifikacje rolnicze oraz co naj-
mniej od 5 lat zamieszka∏à w gminie, na obszarze której jest
po∏o˝ona jedna z nieruchomoÊci rolnych wchodzàcych
w sk∏ad gospodarstwa rolnego i prowadzàcà przez ten okres
osobiÊcie to gospodarstwo. Z kolei za gospodarstwo rodzinne
uwa˝a si´ gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika in-
dywidualnego, w którym ∏àczna powierzchnia UR jest nie
wi´ksza ni˝ 300 ha. 

Swobodnie, i to bez ograniczenia limitem 300 ha UR, nie-
ruchomoÊci rolne mogà nabywaç tak˝e: 
● osoba bliska zbywcy (zst´pni, wst´pni, rodzeƒstwo, dzie-

ci rodzeƒstwa, ma∏˝onek, osoby przysposabiajàce i przy-
sposobione),

● jednostka samorzàdu terytorialnego,
● Skarb Paƒstwa lub ANR, 
● osoby prawne dzia∏ajàce na podstawie przepisów o sto-

sunku Paƒstwa do KoÊcio∏a Katolickiego w Rzeczypospo-
litej Polskiej, o stosunku Paƒstwa do innych koÊcio∏ów
i zwiàzków wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnoÊci
sumienia i wyznania (koÊcielne osoby prawne).

Nabycie nieruchomoÊci rolnej, równie˝ bez ograniczenia
limitem 300 ha UR, mo˝liwe jest równie˝: 
● w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego,
● na podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu cywilnego, 
● w toku post´powania restrukturyzacyjnego w ramach po-

st´powania sanacyjnego. 

Nabycie nieruchomoÊci rolnej przez inne podmioty lub
w innych sytuacjach wymaga zgody Prezesa ANR, która mo-
˝e byç wydana na wniosek:
● zbywcy, je˝eli: 

■ wyka˝e on, ˝e nie by∏o mo˝liwoÊci nabycia nierucho-
moÊci rolnej przez rolnika indywidualnego, osob´ bli-
skà zbywcy, jednostk´ samorzàdu terytorialnego,
Skarb Paƒstwa lub ANR, koÊcielne osoby prawne,

■ nabywca daje r´kojmi´ nale˝ytego prowadzenia dzia-
∏alnoÊci rolniczej,

■ w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncen-
tracji gruntów rolnych, 

● nabywcy – osobie fizycznej zamierzajàcej utworzyç gospo-
darstwo rodzinne, która: 
■ posiada kwalifikacje rolnicze albo której, pod warun-

kiem uzupe∏nienia kwalifikacji zawodowych, przyzna-
no pomoc w ramach okreÊlonych funduszy europej-
skich, a termin na uzupe∏nienie tych kwalifikacji jesz-
cze nie up∏ynà∏,

■ daje r´kojmi´ nale˝ytego prowadzenia dzia∏alnoÊci
rolniczej,

■ zobowià˝e si´ do zamieszkiwania w okresie 5 lat od
dnia nabycia nieruchomoÊci na terenie gminy, na ob-
szarze której po∏o˝ona jest jedna z nieruchomoÊci rol-
nych, która wejdzie w sk∏ad tworzonego gospodar-
stwa rodzinnego.

Organem wy˝szego stopnia, w rozumieniu przepisów Ko-
deksu post´powania administracyjnego, w post´powaniach
dotyczàcych zgody Prezesa ANR, jest minister w∏aÊciwy do
spraw rozwoju wsi. 

W przypadku niewyra˝enia zgody, ANR, na pisemne ˝à-
danie zbywcy z∏o˝one w terminie miesiàca od dnia, w którym
decyzja o niewyra˝eniu zgody sta∏a si´ ostateczna, jest obo-
wiàzana do z∏o˝enia oÊwiadczenia o nabyciu nieruchomoÊci
rolnej za zap∏atà równowartoÊci pieni´˝nej odpowiadajàcej
jej wartoÊci rynkowej okreÊlonej przez ANR przy zastosowa-
niu sposobów ustalania wartoÊci nieruchomoÊci przewidzia-
nych w przepisach o gospodarce nieruchomoÊciami. ANR
w terminie miesiàca od otrzymania ˝àdania zbywcy nieru-
chomoÊci rolnej powiadamia go o wysokoÊci równowartoÊci
pieni´˝nej, za którà nastàpi nabycie. 

Zbywca nieruchomoÊci rolnej w terminie miesiàca od
dnia otrzymania powiadomienia mo˝e: 
● wystàpiç do sàdu o ustalenie równowartoÊci pieni´˝nej

wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci rolnej nabywanej przez
ANR, który okreÊla jà zastosowaniu sposobów ustalania
wartoÊci nieruchomoÊci przewidzianych w przepisach
o gospodarce nieruchomoÊciami,

albo
● z∏o˝yç pisemne oÊwiadczenie o cofni´ciu ˝àdania nabycia

tej nieruchomoÊci przez ANR, przy czym ANR przys∏ugu-
je roszczenie o zwrot poniesionych przez nià kosztów
ustalenia równowartoÊci pieni´˝nej wartoÊci rynkowej
nieruchomoÊci rolnej.

Obowiàzki nabywcy
Ustawa nak∏ada na nabywców nieruchomoÊci rolnych

okreÊlone obowiàzki. Nabywca jest obowiàzany prowadziç
gospodarstwo rolne, w sk∏ad którego wesz∏a nabyta nieru-
chomoÊç rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia naby-
cia przez niego tej nieruchomoÊci, a w przypadku osoby fi-
zycznej – prowadziç to gospodarstwo osobiÊcie. W okresie
tym nabyta nieruchomoÊç nie mo˝e byç zbyta ani oddana
w posiadanie innym podmiotom. Je˝eli w tym okresie na-
bywca nie podjà∏ lub zaprzesta∏ prowadzenia gospodarstwa
rolnego, a w przypadku osoby fizycznej osobistego prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego, w sk∏ad którego wesz∏a naby-
ta nieruchomoÊç rolna, sàd na wniosek ANR orzeka o naby-
ciu w∏asnoÊci tej nieruchomoÊci przez ANR, za zap∏atà rów-
nowartoÊci pieni´˝nej odpowiadajàcej wartoÊci rynkowej
ustalonej stosownie do przepisów o gospodarce nieruchomo-
Êciami, chyba ˝e wa˝ne wzgl´dy gospodarcze, spo∏eczne lub
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losowe stojà temu na przeszkodzie. Je˝eli koniecznoÊç zby-
cia lub oddania nabytej nieruchomoÊci w posiadanie innym
podmiotom przed up∏ywem 10 lat od nabycia wynika z przy-
czyn losowych niezale˝nych od nabywcy, sàd na wniosek na-
bywcy nieruchomoÊci rolnej wyrazi zgod´ na dokonanie tych
czynnoÊci.

Wspomniane obowiàzki nie dotyczà:
● osoby bliskiej zbywcy,
● jednostki samorzàdu terytorialnego, 
● Skarbu Paƒstwa lub ANR, 
● koÊcielnych osób prawnych,
● nabycia w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyj-

nego,
● nabycia na podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu cy-

wilnego.

Prawo pierwokupu dzier˝awcy i ANR
Ustawa utrzymuje, przy pewnych zmianach, dotychcza-

sowe regulacje dotyczàce prawa pierwokupu nieruchomoÊci
rolnych i prawa ANR do nabycia, powszechnie zwanego jako
prawo wykupu. 

W przypadku sprzeda˝y nieruchomoÊci rolnej, prawo
pierwokupu przys∏uguje z mocy ustawy jej dzier˝awcy, je˝eli: 
● umowa dzier˝awy zosta∏a zawarta w formie pisemnej

i ma dat´ pewnà oraz by∏a wykonywana co najmniej
przez 3 lata, liczàc od tej daty, oraz 

● nabywana nieruchomoÊç rolna wchodzi w sk∏ad gospo-
darstwa rodzinnego dzier˝awcy.

W przypadku braku uprawnionego do pierwokupu dzier-
˝awcy albo niewykonania przez niego tego prawa, prawo
pierwokupu przys∏uguje z mocy ustawy ANR. 

Przepisów o pierwokupie dzier˝awcy i ANR nie stosuje
si´, je˝eli:
● nabywcà nieruchomoÊci rolnej jest jednostka samorzàdu

terytorialnego, Skarb Paƒstwa, osoba bliska zbywcy,
● nabycie nieruchomoÊci rolnej nast´puje za zgodà Prezesa

ANR (omawianà wczeÊniej) lub za pisemnà zgodà ANR
(art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa – zgoda na zby-
cie nieruchomoÊci rolnej nabytej z Zasobu przed up∏ywem
15 lat od nabycia),

● sprzeda˝ nast´puje mi´dzy osobami prawnymi tego sa-
mego koÊcio∏a lub zwiàzku wyznaniowego.

Prawo pierwokupu nie przys∏uguje ANR, je˝eli w wyniku
nabycia nieruchomoÊci rolnej nast´puje powi´kszenie gospo-
darstwa rodzinnego do powierzchni nie wi´kszej ni˝ 300 ha
UR, a nabywana nieruchomoÊç rolna jest po∏o˝ona w gminie,
w której ma miejsce zamieszkania nabywca, lub w gminie
graniczàcej z tà gminà.

Zgodnie z Kodeksem cywilnym, pierwokup wykonuje
si´ po cenie wskazanej w umowie warunkowej dostarczo-
nej uprawnionemu do pierwokupu. Je˝eli cena sprzedawa-

nej nieruchomoÊci ra˝àco odbiega od jej wartoÊci rynko-
wej, zgodnie z UKUR wykonujàcy prawo pierwokupu
(dzier˝awca, ANR) mo˝e, w terminie 14 dni od dnia z∏o˝e-
nia oÊwiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, wystà-
piç do sàdu o ustalenie ceny tej nieruchomoÊci. Sàd ustala
cen´ nieruchomoÊci przy zastosowaniu sposobów jej usta-
lania przewidzianych w przepisach o gospodarce nieru-
chomoÊciami. 

Zgodnie z Kodeksem cywilnym pierwokup mo˝na wyko-
naç w terminie miesiàca od zawiadomienia uprawnionego
o treÊci umowy sprzeda˝y zawartej z osobà trzecià. ANR wy-
sy∏a zobowiàzanemu z prawa pierwokupu oÊwiadczenie
w formie aktu notarialnego o wykonaniu prawa pierwokupu
przesy∏kà poleconà nadanà za potwierdzeniem odbioru
w placówce pocztowej operatora pocztowego, a nast´pnie pu-
blikuje na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Pu-
blicznej ANR. Uwa˝a si´, ˝e zobowiàzany z prawa pierwoku-
pu zapozna∏ si´ z treÊcià oÊwiadczenia ANR o wykonaniu
prawa pierwokupu z chwilà jego publikacji na stronie pod-
miotowej w Biuletynie Informacji Publicznej ANR.

NowoÊcià dotyczàcà pierwokupu ANR, jest jego rozsze-
rzenie o udzia∏y i akcje w spó∏ce prawa handlowego, która
jest w∏aÊcicielem nieruchomoÊci rolnej, z wyjàtkiem:
● zbywania akcji dopuszczonych do obrotu na rynku gie∏-

dowym oraz
● zbywania udzia∏ów i akcji na rzecz osoby bliskiej.

Z kolei w przypadku zmiany wspólnika lub przystàpienia
nowego wspólnika do spó∏ki osobowej w rozumieniu Kodek-
su spó∏ek handlowych, która jest w∏aÊcicielem nieruchomoÊci

Fot. z archiwum redakcji
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rolnej, ANR mo˝e z∏o˝yç oÊwiadczenie o nabyciu tej nieru-
chomoÊci za zap∏atà równowartoÊci pieni´˝nej odpowiadajà-
cej jej wartoÊci rynkowej. RównowartoÊç t´ ANR okreÊla
przy zastosowaniu sposobów ustalania wartoÊci nieruchomo-
Êci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomo-
Êciami. Spó∏ka w terminie miesiàca od dnia otrzymania
oÊwiadczenia ANR o nabyciu nieruchomoÊci rolnej mo˝e wy-
stàpiç do sàdu o ustalenie równowartoÊci pieni´˝nej wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci nabywanej przez ANR. 

Omawianego uprawnienia ANR w stosunku do spó∏ki
osobowej nie stosuje si´, je˝eli: 
● zamiast dotychczasowego wspólnika, wspólnikiem staje

si´ osoba mu bliska, 
● nowym wspólnikiem staje si´ osoba bliska któregokol-

wiek ze wspólników.

Prawo wykupu ANR
ANR mo˝e z∏o˝yç oÊwiadczenie o nabyciu nieruchomoÊci

rolnej za zap∏atà równowartoÊci pieni´˝nej odpowiadajàcej
jej wartoÊci rynkowej, je˝eli nabycie nast´puje w wyniku: 
● umowy innej ni˝ umowa sprzeda˝y, 
● jednostronnej czynnoÊci prawnej,
● orzeczenia sàdu, organu administracji publicznej albo

orzeczenia sàdu lub organu egzekucyjnego wydanego na
podstawie przepisów o post´powaniu egzekucyjnym, 

● innej czynnoÊci prawnej lub innego zdarzenia prawnego,
w szczególnoÊci zasiedzenia nieruchomoÊci rolnej, dzie-
dziczenia oraz zapisu windykacyjnego, którego przedmio-
tem jest nieruchomoÊç rolna lub gospodarstwo rolne, po-
dzia∏u, przekszta∏cenia bàdê ∏àczenia spó∏ek handlowych.

Je˝eli równowartoÊç pieni´˝na nie wynika z treÊci
czynnoÊci prawnej, orzeczenia sàdu, organu administracji
publicznej albo orzeczenia sàdu lub organu egzekucyjnego
wydanego na podstawie przepisów o post´powaniu egzeku-
cyjnym, równowartoÊç t´ ANR okreÊla przy zastosowaniu
sposobów ustalania wartoÊci nieruchomoÊci przewidzia-
nych w przepisach o gospodarce nieruchomoÊciami. W ta-
kim przypadku w∏aÊciciel nieruchomoÊci rolnej w terminie
miesiàca od dnia otrzymania oÊwiadczenia ANR o nabyciu
tej nieruchomoÊci mo˝e wystàpiç do sàdu o ustalenie rów-
nowartoÊci pieni´˝nej wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
rolnej nabywanej przez ANR. Sàd okreÊla równowartoÊç
pieni´˝nà wartoÊci rynkowej nabywanej nieruchomoÊci
rolnej przy zastosowaniu sposobów ustalania wartoÊci nie-
ruchomoÊci przewidzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomoÊciami.

Je˝eli równowartoÊç pieni´˝na ra˝àco odbiega od jej war-
toÊci rynkowej, wykonujàca prawo wykupu ANR mo˝e,
w terminie 14 dni od dnia z∏o˝enia oÊwiadczenia o wykona-
niu prawa wykupu, wystàpiç do sàdu o jej ustalenie. Sàd
ustala równowartoÊç pieni´˝nà przy zastosowaniu sposobów
jej ustalania przewidzianych w przepisach o gospodarce nie-
ruchomoÊciami.

Prawo wykupu nie przys∏uguje ANR, je˝eli:
● w wyniku przeniesienia w∏asnoÊci nieruchomoÊci rolnej

nast´puje powi´kszenie gospodarstwa rodzinnego, jed-
nak do powierzchni nie wi´kszej ni˝ 300 ha UR,

● nabycie nieruchomoÊci rolnej nast´puje za zgodà Prezesa
ANR (omawianà wczeÊniej) lub za pisemnà zgodà ANR
(art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa – zgoda na zby-
cie nieruchomoÊci rolnej nabytej z Zasobu W∏asnoÊci Rol-
nej Skarbu Paƒstwa przed up∏ywem 15 lat od nabycia),

● nabycie nast´puje przez osob´ bliskà zbywcy,
● nabycie nast´puje w wyniku dziedziczenia ustawowego

albo dziedziczenia przez rolnika indywidualnego,
● nabycie nast´puje przez rolnika indywidualnego w wyni-

ku zapisu windykacyjnego,
● przeniesienie w∏asnoÊci nieruchomoÊci rolnej nast´puje

w wyniku umowy z nast´pcà, o której mowa w art. 84
ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo∏ecz-
nym rolników,

● przeniesienie w∏asnoÊci nast´puje mi´dzy osobami praw-
nymi tego samego koÊcio∏a lub zwiàzku wyznaniowego.

Zmiany w innych ustawach 
Ustawa z dnia 16 kwietnia 2016 r. zmienia kilka przepi-

sów Kodeksu cywilnego, m.in. art. 172 dotyczàcy zasiedze-
nia. Obecnie nabyç nieruchomoÊç rolnà przez zasiedzenie
mo˝e jedynie rolnik indywidualny, je˝eli powierzchnia naby-
wanej nieruchomoÊci rolnej wraz z nieruchomoÊciami rolny-
mi stanowiàcymi jego w∏asnoÊç nie przekroczy 300 ha u˝yt-
ków rolnych. Ograniczenie to nie dotyczy sytuacji, gdy za-
siedzenie skoƒczy∏oby si´ przed up∏ywem 3 lat od dnia
wejÊcia w ˝ycie ustawy. 

Dokonano tak˝e zmiany ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksi´gach wieczystych i hipotece, w której w art. 68 ogra-
niczono mo˝liwoÊç ustanawiania hipoteki na nieruchomo-
Êciach rolnych do wysokoÊci wartoÊci rynkowej tej nieru-
chomoÊci ustalonej na dzieƒ ustanowienia hipoteki. Do
wniosku o wpis hipoteki do ksi´gi wieczystej nale˝y do∏à-
czyç operat szacunkowy sporzàdzony przez rzeczoznawc´
majàtkowego.

Skutki ustawy dla rynku nieruchomoÊci rolnych i wp∏yw
na dzia∏alnoÊç rzeczoznawców majàtkowych

Wed∏ug powszechnej opinii, wskutek ograniczeƒ wpro-
wadzonych przez UKUR ceny nieruchomoÊci rolnych istot-
nie spadnà. Ograniczenie kr´gu podmiotów uprawnionych
do swobodnego zakupu ziemi ogranicza popyt i premiuje
preferowanych nabywców, g∏ównie rolników indywidual-
nych w ten sposób, ˝e mogà wywieraç na sprzedajàcych pre-
sj´ na obni˝k´ ceny. Czy jednak w∏aÊciciele nieruchomoÊci
typowo rolnych b´dà poddawaç si´ tej presji? Poza losowymi
przypadkami, kiedy Êrodki pieni´˝ne potrzebne sà natych-
miast, w∏aÊciciele nie muszà podejmowaç decyzji o sprzeda-
˝y za wszelkà cen´. W nowej ustawie widzieç mo˝na szans´
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na wzrost roli dzier˝awy, która w Europie Zachodniej jest
podstawowà formà transferu ziemi rolnej zb´dnej w∏aÊcicie-
lowi. Wobec sta∏ego zmniejszania si´ powierzchni u˝ytków
rolnych na Êwiecie, proces dalszego wzrostu cen ziemi rolnej
wydaje si´ nieuchronny. Âwiadomi w∏aÊciciele gruntów rol-
nych, w obliczu spodziewanych perturbacji ze sprzeda˝à,
mogà bardziej doceniç dzier˝aw´, która nie podlega takim
obostrzeniom, jak sprzeda˝.

Jest jednak pewna specyficzna kategoria nieruchomo-
Êci rolnych, które nie tylko stracà wartoÊç, ale których ob-
rót na rynku zostanie znacznie ograniczony. To grunty
po∏o˝one w pobli˝u miast, albo nawet w miastach, czy
w rejonach o znacznych walorach przyrodniczych i rekre-
acyjnych, które dotychczas, w sytuacji braku planu, prze-
znaczane by∏y pod zabudow´ na podstawie WZ. OczywiÊcie
nadal b´dzie mo˝liwoÊç uzyskiwania takiej decyzji, jednak
grunty takie stanà si´ praktycznie niedost´pne dla inwe-
storów, ze wzgl´du na ograniczenie kr´gu nabywców i obo-
wiàzek rolniczego u˝ytkowania po nabyciu, wykluczajàcy
ich zabudow´.

Zagadnienie obj´cia rygorami ustawy kategorii gruntów
„rolno-nierolnych” by∏o podnoszone w czasie prac legislacyj-
nych. Przedstawiciele ministerstwa rolnictwa i rozwoju wsi
stwierdzali, ˝e majà ÊwiadomoÊç problemu, jednak intencjà
rzàdu jest równie˝ uporzàdkowanie procesu zabudowy grun-
tów rolnych, który wskutek powszechnej zabudowy na pod-
stawie WZ, zaburza ∏ad przestrzenny terenów wiejskich.

W ich opinii nowe przepisy zmotywujà gminy zainteresowa-
ne rozwojem budownictwa mieszkaniowego i inwestycji, do
uchwalania planów. Cz´Êciowo problem rozwiàza∏a dodana
przez Senat poprawka wy∏àczajàca spod dzia∏ania UKUR
grunty o powierzchni mniejszej, ni˝ 0,3 ha. Jednak pami´taç
nale˝y, ˝e grunty rolne mo˝na zgodnie z przepisami dzieliç
na dzia∏ki nie mniejsze, ni˝ 0,3 ha. OczywiÊcie na senackiej
poprawce zyskajà w∏aÊciciele dzia∏ek rolnych mo˝liwych do
zabudowy, które w dniu wejÊcia w ˝ycie nowelizacji UKUR
ju˝ mia∏y mniej ni˝ 0,3 ha.

Wy∏àczenie spod mo˝liwoÊci obrotu gruntów teoretycz-
nie nadajàcych si´ pod zabudow´, po∏o˝onych jednak na
obszarach bez planu, przyczyni si´ z du˝ym prawdopodo-
bieƒstwem do wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci z przezna-
czeniem pozarolniczym okreÊlonym w planie. B´dzie to na-
st´powa∏o w okresie, zanim „gminy bez planów” nie znacz-
nà ich uchwalaç.

W zwiàzku z wprowadzonymi ograniczeniami w kupnie-
-sprzeda˝y ziemi rolnej, straci ona charakter ∏atwej inwesty-
cji, polegajàcej na zakupie, odczekaniu a˝ jej wartoÊç wzro-
Ênie i sprzeda˝y.

OdnoÊnie profesji rzeczoznawców majàtkowych, to
z ustawy wynika wprost, ˝e wycen prywatnych nieruchomo-
Êci rolnych b´dzie wi´cej. Ka˝de obcià˝enie hipotekà wyma-
ga sporzàdzenia operatu szacunkowego. Wyceny sporzàdza-
ne b´dà równie˝ na zlecenie ANR przy zakupie nieruchomo-
Êci rolnych na pisemne ˝àdanie zbywcy. Przy sporach
o poziom ceny, czy równowartoÊci pieni´˝nej, zatrudnienie
znajdà biegli sàdowi, ale nie tylko. W∏aÊciciele niezgadzajàcy
si´ z „wycenà ANR” b´dà tak˝e zlecaç „swojà wycen´”. Jed-
noczeÊnie jednak, zamro˝enie na 5 lat sprzeda˝y du˝ej cz´Êci
nieruchomoÊci Zasobu, znacznie zmniejszy liczb´ wycen
gruntów paƒstwowych.

I to mia∏ byç koniec artyku∏u, jednak zadzwoni∏
do mnie jeden z warszawskich rzeczoznawców ma-
jàtkowych z du˝ym doÊwiadczeniem w wycenie nie-
ruchomoÊci rolnych i uÊwiadomi∏ mi, ˝e UKUR sta-
je si´ podstawà istotnych problemów, tak˝e doty-
czàcych samej metodyki wyceny. Otó˝ czy bardzo du˝e
zmiany, jakie nastàpià na rynku nieruchomoÊci rolnych,
uzasadniajà standardowà wycen´ w podejÊciu porównaw-
czym na podstawie cen rynkowych sprzed nowelizacji
UKUR? Przecie˝ realia rynku ca∏kowicie si´ zmienià. Od-
powiedê na to pytanie pozostawiam bardziej doÊwiadczo-
nym rzeczoznawcom. Ze swej strony widzia∏bym mo˝li-
woÊç uruchomienia do wyceny nieruchomoÊci rolnych po-
dejÊcia dochodowego. Grunt rolny jest w zasadzie gruntem
komercyjnym, bo s∏u˝y do uzyskiwania dochodów z produk-
cji rolniczej. Poziom czynszów dzier˝awnych jest znany.
Wi´c czemu nie?

Tomasz Ciodyk jest dyrektorem Zespo∏u Gospodarowania
Zasobem Agencji NieruchomoÊci Rolnych.Fot. z archiwum redakcji
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Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa

S∏owacja to niewielki kraj o powierzchni 49,0 tys. km2,
z g´stoÊcià zaludnienia 111 osób na km2, z liczbà ludnoÊci
w 2013 r. 5416 tys. (por. tab. 1). Jej stan zwi´kszy∏ si´ w okre-
sie 2000–2013 jedynie o 2 promile, mimo wy˝szych notowaƒ
przyrostu naturalnego. Spowodowane to by∏o znaczàcym
ujemnym saldem migracji zagranicznej, która np. wynios∏a
blisko 7 tys. w 2005 r. oraz prawie 10 tys. w 2010 r. [2].

LudnoÊç grupuje si´ w gospodarstwach domowych o ma-
lejàcej liczbie osób w nich. Ich Êrednia wielkoÊç w czasie ostat-
niego spisu mieszkaniowego z 2011 r. to 2,4 osoby, wobec: 3,4
w 1970 r., 3,0 w 1980 r., 2,9 w 1991 r. i 2,6 w 2001 r. [3].

Produkt Krajowy Brutto S∏owacji wynosi∏ w 2013 r.
73 213,2 mln euro (por. tab. 2). 

Jego poziom znaczàco wzrós∏, w wyniku wysokiego wysi∏ku in-
westycyjnego, wejÊcia do Unii Europejskiej i przyj´ciu euro. Udzia∏
inwestycji w Êrodki trwa∏e (gross fixed capital formation) stanowi∏
(por. tab. 2) nast´pujàcy udzia∏ w PKB (w %): 28,1 w 2000 r., 29,6
w 2005 r., 24,0 w 2010 r., 25,3 w 2011 r., 21,2 w 2012 r. i 20,7
w 2013 r. Mia∏ on w ostatnich latach malejàcy udzia∏ w PKB.

Wed∏ug êróde∏ Banku Âwiatowego – tempo wzrostu PKB
wynosi∏o Êredniorocznie w latach 1990–2000 – 4,5% oraz 5,8%
w okresie 2000–2009 i 2,5% w latach 2009–2011, co potwierdza
znaczàce spowolnienie jego tempa. W uj´ciu USD – PKB wy-
nosi∏ w 2013 r. 96 mld $, wobec 48 mld $ w 2005 r. [5]. W prze-
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MIESZKANIOWE WEKTORY S¸OWACJI1

HOUSING VECTORS IN SLOVAKIA

Miros∏aw Gorczyca

STRESZCZENIE

W kolejnym artykule zapoznajemy si´ z sytuacjà mieszkalnictwa na S∏owacji. Rozwój mieszkalnictwa obu paƒstw powsta∏ych z
b. Czechos∏owacji po „niepodleg∏oÊciowym rozwodzie” Êwiadczy o tym, ˝e zarówno bogatsze niegdyÊ Czechy i mniej rozwini´ta S∏owacja
mia∏y doÊç podobne wyró˝niki zmian. Zarówno w Czechach, jak S∏owacji podobnie znaczàco spad∏ poziom inwestycji mieszkaniowych, co
wynika∏o z wycofywania si´ paƒstwa z pomocy dla budownictwa mieszkaniowego.

SUMMARY

In the following article we familiarize ourselves with the housing situation in Slovakia. Housing development of the two countries formed
after the Czechoslovakia’s "independence divorce" attests to the fact that both, the once richer Czech Republic and less developed
Slovakia,went through quite similar distinguishing changes.  In both countries, the level of housing investment decreased significantly,
which was the resulted of the withdrawal of state support for housing.
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liczeniu na 1 mieszkaƒca – wed∏ug parytetu si∏y nabywczej
(purchasing power parity) – by∏o to 25 333 USD w 2012 r., wo-
bec 16 218 USD w 2005 r. [5]. Informacje powy˝sze spektaku-
larnie egzemplifikujà post´p w rozwoju ekonomicznym S∏owa-
cji, którego tempo uleg∏o ostatnimi laty os∏abieniu.

Budownictwo mieszkaniowe

W ostatnich latach znaczàco zmala∏ udzia∏ inwestycji miesz-
kaniowych, decydujàcych o rozmiarach budownictwa mieszka-
niowego. O ile w b. Czechos∏owacji, której S∏owacja by∏a cz´Êcià
(do uzyskania niepodleg∏oÊci), inwestycje mieszkaniowe stano-
wi∏y cá 5% PKB, to w ostatnich latach jedynie cá 2% [1 i 6].

W 2013 r. oddano do u˝ytku na S∏owacji 15,1 tys. mieszkaƒ
(por. tab. 3). By∏o to znaczàco mniej ni˝ w latach, gdy w S∏owa-
cji – w ramach b. Czechos∏owacji – budowano znacznie inten-
sywniej – dla wyrównania niekorzystnych dysparytetów – ni˝
w b´dàcej z nià w federacji Czeskiej Socjalistycznej Republice.

IntensywnoÊç budowania mieszkaƒ to w ostatnich latach
niespe∏na 3 na 1 tys. ludnoÊci (por. tab. 3), ze sta∏à – na ogó∏
– tendencjà spadkowà. Jej wskaênik oznacza∏ cofni´cie si´
poni˝ej poziomu z 1950 r. (3,1) dla ca∏ej b. Czechos∏owacji,
w której w latach 60., 70. i 80. oddawano corocznie oko∏o
8 mieszkaƒ na 1 tys. ludnoÊci, przy czym wskaênik ten by∏
w jej s∏owackiej cz´Êci znaczàco wy˝szy ni˝ w czeskiej.

U podstaw ogromnego regresu w intensywnoÊci budowa-
nia mieszkaƒ by∏o – podobnie jak w innych krajach postkomu-
nistycznych – wycofywanie si´ paƒstwa z pomocy dla budow-
nictwa mieszkaniowego. Stàd od rozpocz´cia transformacji
ustrojowej roÊnie udzia∏ budownictwa mieszkaniowego ludno-
Êci. Sektor publiczny realizuje jedynie oko∏o 1/10 efektów bu-
downictwa mieszkaniowego, g∏ównie w cz´Êci samorzàdowej.

Pozytywnym efektem dominacji budownictwa indywidual-
nego jest rosnàca Êrednia wielkoÊç budowanych mieszkaƒ. Wy-
nosi∏a ona w 2013 r. <74 m2 p/owierzchni m/ieszkalnej oraz cá
115 m2 p/owierzchni u/˝ytkowej, jako ˝e powierzchnia miesz-
kalna stanowi∏a niespe∏na 2/3 ogólnej powierzchni u˝ytkowej.

Ârednia w 2013 r. struktura mieszkaƒ wynios∏a (w % – we-
d∏ug liczby pokoi, od 1 do ≥5): 7,3 – 16,4 – 25,5 – 31,0 i 19,8 [2],
co pozwala szacowaç Êrednià liczb´ pokoi na mieszkanie na po-
ziomie cá <4, przy przeci´tnej ich wielkoÊci niespe∏na 20 m2 pm.

Coroczne ubytki mieszkaƒ stanowi∏y w ostatnich latach
oko∏o 1,3 tys., g∏ównie z powodu rozbiórki obiektów z miesz-
kaniami.

Stan zasobów i warunki mieszkaniowe

Wed∏ug danych z tabeli 4, od spisu z 1970 r. do spisu
z 2011 r. liczba zamieszkanych budynków wzros∏a o 11%, na-
tomiast mieszkaƒ o 54%. W okresie mi´dzy spisami 1970-2011



nastàpi∏y istotne przesuni´cia w strukturze substancji miesz-
kaniowej. O ile w czasie spisu z 1970 r. na 1 budynek miesz-
kalny przypada∏o 1,4 mieszkania, to w nast´pnych – odpo-
wiednio: 1,6 – 1,9 – 1,9 i 2,0 (por. tab. 4). Dominacja w ostat-
nich latach budownictwa indywidualnego spowodowa∏a
istotne przesuni´cia w strukturze wielkoÊci mieszkaƒ, w kie-
runku rosnàcej w nich liczby pokoi. Najwa˝niejsze z nich to
radykalny spadek mieszkaƒ jednopokojowych (o 18,4%), przy
wzroÊcie udzia∏u co najmniej czteropokojowych (o 27,2%).

Mieszkania w domach jednorodzinnych wa˝y∏y w 2011 r.
w ogólnej ich liczbie w 48,2%, wobec 70,4% w 1970 r. [2].
Istotnym faktem odnotowanym w spisach jest wzrost udzia-
∏u mieszkaƒ z ≥2 gospodarstwami domowymi, z 15,1% do
20,9% [2 i 6]. W sytuacji malejàcej ich wielkoÊci, wynika∏o to
zapewne ze zmian ich identyfikacji (wyodr´bnienia). W cza-
sie spisu z 2011 r. 2231,6 tys. gospodarstw domowych zajmo-
wa∏o 1776,7 tys. mieszkaƒ [2], co oznacza∏o, ˝e na 100 miesz-
kaƒ przypada∏o 125,6 gospodarstw domowych. Wi´kszoÊç
z nich stanowi∏y zapewne jednoosobowe, których by∏o wów-
czas 24,1% ich ogó∏u [2].

Przy znaczàcej niesamodzielnoÊci korzystania z miesz-
kaƒ, wyst´powa∏a w 2011 r. godna podkreÊlenia przestron-
noÊç ich zasiedlenia. Wszak na 1 mieszkanie przypada∏o co
najmniej 3,5 pokoju. Aby owà przestronnoÊç oceniç, wobec
braku (w dost´pnych êród∏ach) danych o p/owierzchni m/iesz-
kalnej i p/owierzchni u/˝ytkowej m/ieszkaƒ, dokona∏em sza-
cunku „metra˝u” lokali mieszkalnych ogó∏em oraz per capi-
ta. Wykorzysta∏em przy tym odpowiednie dane z poprzednich
spisów oraz Êrednià wielkoÊç budowanych mieszkaƒ.

W czasie poprzednich spisów wskaênik pm per capita wy-
nosi∏ (w m2): 7,9 w 1961 r., 10,2 w 1970 r., 12,8 w 1980 r., 14,6
w 1991 r. i 17,0 w 2001 r. [6]. Ekstrapolujàc trend wzrostowy
jego wielkoÊci, przy wykorzystaniu zmian stanu substancji
mieszkaniowej i liczby ludnoÊci w mieszkaniach – przyj´to,
˝e w 2011 r. wynosi∏a ona oko∏o 21 m2 pm. Zatem pum per ca-
pita wynios∏a oko∏o 32 m2, jako ˝e p/owierzchnia m/ieszkalna
stanowi oko∏o 2/3 „metra˝u” pum, zawierajàcej w sobie po-
wierzchni´ pomieszczeƒ u˝ytkowych stanowiàcych integral-
nà cz´Êç mieszkania.

Wydatki na mieszkanie

Wydatki na mieszkanie stanowi∏y w ostatnich kilku la-
tach 23–24% ogó∏u wydatków gospodarstw domowych (por.
tab. 5). Ich poziom i udzia∏ w wydatkach ludnoÊci znaczàco

wzrós∏ w okresie transformacji ustrojowej, podobnie zresztà
jak w Polsce i innych krajach postkomunistycznych.
W b. Czechos∏owacji us∏ugi mieszkaniowe i komplementarne
by∏y wysoko dotowane przez paƒstwo. Np. stanowi∏y one
w 1991 r. 5,5% wydatków gospodarstw domowych pracowni-
ków najemnych, wobec 4,3% w 1960 r., 3,9% w 1970 r., 5,6%
w 1980 r. i 8,3% w 1993 r. [7]. Do ich wzrostu doprowadzi∏a
„ekonomizacja” gospodarki mieszkaniowej (likwidacja dota-
cji i uwolnienie cen regulowanych).

Wydatki na mieszkanie majà jedynie nieco ni˝szy poziom
ni˝ wydatki na ˝ywnoÊç (por. tab. 5).

S∏owacko-czeskie porównania mieszkaniowe

Rozwój mieszkalnictwa obu paƒstw powsta∏ych z b. Cze-
chos∏owacji po „niepodleg∏oÊciowym rozwodzie” Êwiadczy
o tym, ˝e zarówno bogatsze niegdyÊ Czechy i mniej rozwini´-
ta S∏owacja mia∏y doÊç podobne wyró˝niki zmian. Przyst´pu-
jàc do mieszkaniowej komparatystyki poprzedz´ jà skonfron-
towaniem poziomu rozwoju ekonomicznego. Jego najsposob-
niejszym, choç niedoskona∏ym miernikiem, jest PKB per
capita. Jego poziom – wed∏ug parytetu si∏y nabywczej – wy-
nosi∏ w 2012 r. 25 333 $ w S∏owacji oraz 265 901 $ w Cze-
chach [5]. Jak widaç, S∏owacja dzi´ki wy˝szej dynamice roz-
woju znaczàco zmniejszy∏a dysparytet PKB, który stanowi∏
95,3% odpowiednika z Czech.

Zarówno w Czechach, jak S∏owacji podobnie znaczàco
spad∏ poziom inwestycji mieszkaniowych, co wynika∏o
z wycofywania si´ paƒstwa z pomocy dla budownictwa
mieszkaniowego. Podobna by∏a równie˝ intensywnoÊç bu-
dowania mieszkaƒ (<3 na 1 tys. ludnoÊci) w ostatnich la-
tach oraz Êrednia wielkoÊç budowanych mieszkaƒ (oko∏o
<120 m2 pu).

JeÊli idzie o najbardziej sposobny do komparatystyki
mieszkaniowej wskaênik, tzn. pum per capita, to aktualnie
w dalszym ciàgu jest on wy˝szy w Czechach ni˝ na S∏owacji.
Jednak relacja z 2011 r. – 36 m2 wobec 32 m2 pum, Êwiadczy
o tym, ˝e niekorzystny dysparytet mieszkaniowy S∏owaków
– 89% wskaênika u Czechów, zmniejszy∏ si´. Wszak w 1970 r.
by∏ on o 7 punktów procentowyh gorszy (82% i 10,2 m2 pm
per capita, wobec 12,4 m2 pm w Czechach [6].

W wyniku „ekonomizacji” gospodarki mieszkaniowej
w obu krajach wzros∏y znaczàco wydatki na mieszkanie, któ-
re mia∏y w nich w 2012 r. podobny udzia∏ w wydatkach go-
spodarstw domowych: 21% na S∏owacji i 22% w Czechach.

Rzeczoznawca Majàtkowy24
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Przypisy:

1. W artykule – oprócz êróde∏ prymarnych podanych w nim
– wykorzystano równie˝ dane z innych opracowaƒ autora,
z których wa˝niejsze wymieniono w bibliografii.

Miros∏aw Gorczyca jest doktorem hab.
nauk ekonomicznych, autorem wielu prac
dotyczàcych mieszkalnictwa w Polsce
i Europie.

Do najwa˝niejszych punktów programu zaliczyç
mo˝na:
● Prezentacj´ nowego wydania Europejskich Stan-

dardów Wyceny 2016,
● Zdobycie przez PFSRM unijnego dofinansowania

dla projektu harmonizacji standardów oraz meto-
dologii wyceny, w tym przygotowanie materia∏ów
szkoleniowych,

● Spotkanie Prezydenta PFSRM Marka WiÊniew-
skiego z Unijnym Komisarzem do spraw rolnictwa,

● Kwestie zwiàzane z lobbingiem TEGoVA w Komisji
Europejskiej i Parlamencie za dzia∏aniami
PFSRM przeciwko negatywnemu wp∏ywowi „dere-
gulacji” zawodu rzeczoznawcy majàtkowego. 

Ósmà edycj´ Europejskich Standardów Wyceny (EVS
2016), zaprezentowano 13 maja 2016 r w Hotelu Brussels.
W wydarzeniu tym uczestniczyli rzeczoznawcy z ca∏ej Euro-
py. Obecni byli równie˝ liderzy Appraisal Institute z USA,
Appraisal Institute of Canada, a tak˝e Union Panamercana
de Asociaciones de Valuacion. Polskà Federacj´ Stowarzy-

szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych reprezentowa∏ Prezy-
dent Marek WiÊniewski. 

W swoim przemówieniu otwierajàcym konferencj´, Pre-
zydent TEGoVA Krzysztof Grzesik, powiedzia∏, ˝e wyda-
rzenie to jest pewnym symbolem dojrza∏oÊci TEGoVA, oraz,
˝e „Min´∏y ju˝ czasy, gdy musieliÊmy wyjaÊniaç powód na-
szego istnienia, min´∏y czasy, gdy musieliÊmy uzasadniaç po-
trzeb´ funkcjonowania Europejskich Standardów Wyceny”.

Kluczowymi mówcami konferencji byli: Andrzej Reich,
Dyrektor w polskiej Komisji Nadzoru Finansowego i jeden
z szeÊciu wybranych Cz∏onków Zarzàdu Europejskiego Urz´-
du Nadzoru Bankowego (EUNB) oraz Michael MacBrien,
Dyrektor Generalny European Property Federation oraz do-
radca TEGoVA.

Prezentacj´ treÊci EVS 2016 przedstawi∏ John Hockey
REV oraz Jeremy Moody Hon REV, Przewodniczàcy i Wi-
ceprzewodniczàcy Komisji Europejskich Standardów Wyce-
ny. Jak wyjaÊni∏ John Hockey: „Informacje zwrotne od wielu
ró˝nych interesariuszy potwierdzajà, ˝e standardy EVS po-
winny pozostaç wyraênie ukierunkowane wy∏àcznie na wyce-
n´ nieruchomoÊci, dostarczaç dodatkowych wytycznych w ce-

KONFERENCJA ORAZ WALNE ZGROMADZENIE
TEGOVA W BRUKSELI

W dniach 12–14 maja 2016 r. przedstawiciele Zarzàdu Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych uczestniczyli w Konferencji oraz Walnym Zgromadzeniu TEGOVA w Brukseli.
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lu spe∏nienia ró˝norodnych potrzeb 63 stowa-
rzyszeƒ cz∏onkowskich TEGoVA. Spe∏niajàc
te za∏o˝enia, EVS 2016 podà˝ajà kierunkiem
poprzednich edycji, uwzgl´dniajàc informacje
o istniejàcych i nowych regulacjach europej-
skich, potwierdzajàc tym samym, ˝e prawo
unijne jest êród∏em rosnàcej liczby lokalnych
przepisów dotyczàcych rynku nieruchomoÊci”.

Wydarzenie to zbieg∏o si´ w czasie z Wio-
sennym Walnym Zgromadzeniem TEGoVA,
podczas którego Zarzàd TEGoVA przedstawi∏
plan dzia∏aƒ na przysz∏oÊç. Delegaci mieli
równie˝ przyjemnoÊç powitania nowego
cz∏onka TEGoVA z Francji, mianowicie Com-
pagnie Nationale Des Experts Immobi-
liers (CNEI). 

Podczas wizyty w Brukseli Prezydent Ma-
rek WiÊniewski spotka∏ si´ tak˝e z Europej-
skim Komisarzem do spraw rolnictwa i ob-
szarów wiejskich Philem Hoganem, oma-
wiajàc kwestie zwiàzane z najnowszym ustawodawstwem
dotyczàcym sprzeda˝y gruntów rolnych w Polsce.

Prezydent podpisa∏ równie˝ umow´ dotyczàcà wydatko-
wania funduszy unijnych przez PFSRM, w zwiàzku z jej
udzia∏em w projekcie prowadzonym wspólnie z TEGoVA,
rzeczoznawcami z Irlandii (IPAV) i Rumunii (ANEVAR),
w celu opracowania materia∏ów szkoleniowych, jako wspar-
cia dla harmonizacji standardów wyceny w Europie. Prezy-
dent PFSRM uzyska∏ równie˝ poparcie TEGoVA dla pomocy
w odwróceniu, poprzez lobbing w Komisji Europejskiej i Par-
lamencie, negatywnego wp∏ywu ostatniej „deregulacji” za-
wodu rzeczoznawcy w Polsce w zakresie, w jakim by∏a ona
sprzeczna z prawem europejskim. 

PFSRM do∏àczy∏a do ogólnoeuropejskiego lobbin-
gu organizowanego przez TEGoVA w Komisji Euro-
pejskiej przeciwko korzystaniu przez banki z tzw.
AVM’ów (Automated Valuation Models) bez udzia∏u
Rzeczoznawców Majàtkowych.

Akcja zosta∏a zainicjowana w zwiàzku z przedstawieniem
w Parlamencie Holandii poprawki do Ustawy o kredytach hi-

potecznych, która umo˝liwi∏aby udzielanie
kredytów na podstawie statystycznego
„oszacowania” wykonanego przez zautoma-
tyzowane modele wyceny, bez udzia∏u rze-
czoznawców majàtkowych. Je˝eli poprawka
zostanie przyj´ta to zapewne spowoduje la-
win´ podobnych poprawek w ca∏ej Unii.

Prawnicy TEGoVA uspokajajà jednak,
˝e taka poprawka by∏aby niezgodna z unij-
nym prawem. Jak t∏umaczà: 

„Dyrektywa w sprawie kredytów hipo-
tecznych podkreÊla, ˝e wa˝ne jest zapew-
nienie, by nieruchomoÊç mieszkalna by∏a
odpowiednio wyceniona przed zawarciem
umowy o kredyt oraz – w szczególnoÊci je-
˝eli wycena dotyczy pozosta∏ej do sp∏aty
cz´Êci zobowiàzania konsumenta – w razie
zaleg∏oÊci w sp∏acie. Paƒstwa cz∏onkowskie
sà zobowiàzane do zapewnienia, aby wia-
rygodne standardy w zakresie wyceny nie-

ruchomoÊci mieszkalnych w celach kredytów hipotecznych
by∏y opracowywane na ich terytorium, oraz aby rzeczoznaw-
cy wewn´trzni jak i zewn´trzni wykonujàcy wyceny nieru-
chomoÊci byli kompetentni i wystarczajàco niezale˝ni od pro-
cesu udzielania kredytu.

Aby standardy wyceny mo˝na by∏o uznaç za wiarygodne,
powinny one uwzgl´dniaç mi´dzynarodowo uznane standar-
dy wyceny, w szczególnoÊci standardy opracowane przez Ko-
mitet Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny (IVSC), Euro-
pejskà Grup´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
(TEGoVA) lub Królewski Instytut Rzeczoznawców Majàtko-
wych (RICS). Standardy te wymagajà udzia∏u profesjonal-
nych rzeczoznawców i/lub ogl´dzin nieruchomoÊci.

Ponadto, Rozporzàdzenie UE w sprawie wymogów kapi-
ta∏owych (CRR) wyjaÊnia, ˝e zabezpieczenie na nieruchomo-
Êci powinno byç wycenione przez niezale˝nego rzeczoznawc´
na poziomie równym lub ni˝szym wartoÊci rynkowej lub
bankowo-hipotecznej.

W Êwietle powy˝szego, bioràc tak˝e pod uwag´ ró˝ne opi-
nie i wytyczne wydane ju˝ po przyj´ciu Dyrektywy w sprawie
kredytów hipotecznych oraz Rozporzàdzenia UE w sprawie
wymogów kapita∏owych, w naszej opinii europejskie ramy
prawne nie wykluczajà wykorzystania AVM’ów, pod warun-
kiem jednak, ˝e nie b´dà one wykorzystywane niezale˝nie od
normalnego procesu wyceny. Mogà wiec one byç wykorzysty-
wane do monitorowania wartoÊci nieruchomoÊci lub jako na-
rz´dzie pomagajàce w ustalaniu wartoÊci nieruchomoÊci.

Podobnie, wydaje si´, ˝e projekt rozporzàdzenia przyj´ty
przez rzàd holenderski i przedstawiony Radzie Paƒstwa do
zaopiniowani, tak˝e nie mieÊci si´ w ramach prawnych UE.”

PFSRM wraz a innymi stowarzyszeniami w Europie do-
∏àczy∏a do tej akcji lobbingowej poniewa˝ wiadomym jest, ˝e
niektóre banki w Polsce przygotowujà si´ do pójÊcie tà samà
drogà co Holendrzy.
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W imieniu Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych informujemy Paƒstwa, i˝ od d∏u˝szego czasu docie-
rajà do nas niepokojàce informacje o pewnych praktykach stoso-
wanych przez bank Powszechna Kasa Oszcz´dnoÊci Bank Pol-
ski S. A.,  dotyczàcych naszym zdaniem niew∏aÊciwych dzia∏aƒ po-
dejmowanych przez ww. bank na polu wycen nieruchomoÊci
dokonywanych przez uprawnionych rzeczoznawców majàtko-
wych, a niezb´dnych dla uruchomienia kredytu hipotecznego na
rzecz klientów banku.

W zwiàzku z powy˝szym, majàc na uwadze wspólne dobro kre-
dytobiorców – klientów banku PKO BP S.A. jak i rzeczoznawców
majàtkowych Êwiadczàcych us∏ugi na ich rzecz podjà∏em decyzj´
o poinformowaniu Pana Ministra o nieprawid∏owoÊciach i prakty-
kach podejmowanych przez bank PKO BP S.A.

Praktyki te polegajà na wprowadzeniu przez bank PKO BP S.A.
– celem rzekomego obni˝enia kosztów – systemu realizacji wycen
nieruchomoÊci na zasadzie zewn´trznych us∏ug outsourcingu. 

W tym miejscu nale˝y wskazaç, ˝e samo wydzielenie ze struk-
tury organizacyjnej przedsi´biorstwa jakim jest bank PKO BP S.A.
niektórych realizowanych samodzielnie funkcji bankowych i prze-
kazanie ich do wykonania innym podmiotom nie budzi naszej wàt-
pliwoÊci poniewa˝ samo w sobie nie stanowi naruszenia prawa czy
interesów osób trzecich.

Jednak˝e nale˝y zauwa˝yç, i˝ bank PKO BP S.A. pozyskuje
us∏ugi polegajàce na wycenie kredytowanych nieruchomoÊci jedynie
od pi´ciu wybranych przez siebie firm zewn´trznych. 

Naszym zdaniem, takie praktyki podejmowane w powy˝szy spo-
sób przez bank, mogà nosiç znamiona czynów nieuczciwej konku-
rencji, o których mowa w art. 3 ust. 1 oraz art. 15 ust. 1 pkt 2 i 5
ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konku-
rencji, Dz. U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1503 ze zm. polegajàcych na
utrudnianiu dost´pu do rynku wycen nieruchomoÊci rzeczoznaw-
com majàtkowym.

Z ostro˝noÊci wskazujemy, i˝ ww. praktyki mogà nosiç równie˝
znamiona czynów zabronionych polegajàcych na:
1) stosowaniu praktyk ograniczajàcych konkurencj´, polegajàcych

na zawarciu przez Bank z wybranymi przedsi´biorcami (rzeczo-
znawcami majàtkowymi oraz poÊrednikami oferujàcymi swe
us∏ugi rzeczoznawcom majàtkowym i bankom) niedozwolonego
porozumienia ograniczajàcego konkurencj´, o których mowa
w art. 6 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentów, Dz. U. z 2015 r. poz. 184,

2) stosowaniu praktyk polegajàcych na naruszeniu zbiorowych
interesów konsumentów, polegajàcego w szczególnoÊci na do-
puszczaniu si´ czynów nieuczciwej konkurencji, o których mo-
wa w art. 24 ust. 2 pkt 3 o ochronie konkurencji i konsumen-
tów, Dz. U. z 2015 r. poz. 184, i w konsekwencji dzia∏ania z po-
krzywdzeniem konsumentów.

Tym samym wnosimy o zwrócenie uwagi i analiz´ praktyk po-
dejmowanych przez bank na polu wycen nieruchomoÊci oraz
w przypadku wykrycia jakichkolwiek nieprawid∏owoÊci prosimy

o podj´cie dzia∏aƒ adekwatnych do wykrytych w post´powaniu ban-
ku PKO BP S.A. naruszeƒ.

Na wst´pie nale˝y wskazaç, i˝ czynem nieuczciwej konkurencji
zgodnie z treÊcià art. 15 Ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konku-
rencji jest utrudnianie innym przedsi´biorcom dost´pu do rynku,
w szczególnoÊci przez: 
1) sprzeda˝ towarów lub us∏ug poni˝ej kosztów ich wytworzenia

lub Êwiadczenia albo ich odprzeda˝ poni˝ej kosztów zakupu
w celu eliminacji innych przedsi´biorców; 

2) nak∏anianie osób trzecich do odmowy sprzeda˝y innym
przedsi´biorcom albo niedokonywania zakupu towarów
lub us∏ug od innych przedsi´biorców; 

3) rzeczowo nieuzasadnione, zró˝nicowane traktowanie niektó-
rych klientów; 

4) pobieranie innych ni˝ mar˝a handlowa op∏at za przyj´cie towa-
ru do sprzeda˝y; 

5) dzia∏anie majàce na celu wymuszenie na klientach wy-
boru jako kontrahenta okreÊlonego przedsi´biorcy lub
stwarzanie warunków umo˝liwiajàcych podmiotom
trzecim wymuszanie zakupu towaru lub us∏ugi u okre-
Êlonego przedsi´biorcy.
TreÊç artyku∏u 15 w/w Ustawy ma za zadanie chroniç wolny do-

st´p do rynku, stanowiàcy immanentnà cech´ konstytucyjnej zasa-
dy wolnoÊci dzia∏alnoÊci gospodarczej (art. 22 Konstytucji RP),
zgodnie z którà podejmowanie i prowadzenie legalnej dzia∏alnoÊci
gospodarczej jest wolne i dozwolone ka˝demu na równych prawach
(art. 6 Ustawy o Swobodzie Dzia∏alnoÊci Gospodarczej). Wolny do-
st´p do rynku (swoboda podejmowania i prowadzenia dzia∏alnoÊci
gospodarczej) mo˝e byç ograniczony nie tylko przez w∏adz´ publicz-
nà (granice ingerencji publicznej w zasad´ wolnoÊci gospodarczej
wyznacza orz. TK z 26.4.1995 r., K 11/94, OTK 1995, Nr 1, poz. 12),
ale tak˝e przez przedsi´biorców korzystajàcych z autonomii pry-
watnej, w tym z zasady swobody umów (art. 3531 KC).

Generalna przes∏anka przedmiotowa tego czynu zosta∏a wyra-
˝ona terminem „utrudnianie”, którego ustawodawca nie zdefinio-
wa∏. Brak legalnej definicji „utrudniania dost´pu do rynku” ozna-
cza, ˝e powinno ono byç interpretowane bezpoÊrednio przez adresa-
tów tego przepisu na gruncie dorobku nauk ekonomicznych.

Dzia∏ania podejmowane przez bank PKO BP S.A. nie-
wàtpliwie majà na celu wymuszenie na klientach wyboru
jako rzeczoznawc´ sporzàdzajàcego opini´ majàtkowà wy-
∏àcznie jednego z pi´ciu respektowanych przez siebie firm. 

Ponadto z uzyskanych od potencjalnych klientów banku in-
formacji wynika, ˝e w przypadku przed∏o˝enia przez nich ja-
kiegokolwiek operatu szacunkowego sporzàdzonego przez rze-
czoznawc´ niereprezentujàcego ˝adnej z pi´ciu wymaganych
przez bank firm, operat ten nie jest brany pod uwag´. Tym sa-
mym bank wymaga jej powtórzenia i przed∏o˝enia operatu sza-
cunkowego opatrzonego logiem, którejkolwiek z wspó∏pracu-
jàcych z nim w ramach umowy outsourcingu firm.

Czyn ten niewàtpliwie stanowi obejÊcie obowiàzujàcych przepisów
ustawy o swobodzie dzia∏alnoÊci gospodarczej. Dzia∏anie takie ude-

KORESPONDENCJA Z MINISTERSTWAMI

Pismo informujàce o potencjalnie nieuczciwych praktykach stosowanych przez bank 
PKO BP S.A. skierowane przez PFSRM do Ministra Rozwoju z dnia 18 kwietnia 2016 r.



W imieniu Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych przedk∏adam na Pana r´ce petycj´, w sprawie koniecz-
nych, naszym zdaniem, do przeprowadzenia modyfikacji dotyczà-
cych zmian, wprowadzonych Ustawà z dnia 11 marca 2016 r. o zmia-
nie ustawy – Kodeks post´powania karnego oraz niektórych innych
ustaw (Dz. U. 2016 poz. 437), poprzez usuni´cie lub zmodyfikowanie
niekorzystnych i niesprawiedliwych zapisów, dotyczàcych oceniania
i dyscyplinowania bieg∏ych w zakresie sporzàdzanych przez nich opi-
nii na potrzeby post´powaƒ sàdowych i administracyjnych.

W zwiàzku z wprowadzonymi w/w Ustawà zmianami do Kodek-
su post´powania karnego, Êrodowisko rzeczoznawców majàtko-
wych, pe∏niàcych funkcj´ bieg∏ych w zakresie szacowania nierucho-

moÊci, zasygnalizowa∏o mi konicznoÊç zwrócenia si´ do Pana Mini-
stra z proÊbà o podj´cie przez Pana Ministra interwencji oraz prze-
prowadzenia konsultacji mi´dzyresortowych, a tak˝e umo˝liwienie
wzajemnego spotkania w celu zasygnalizowania przez Êrodowisko
rzeczoznawców majàtkowych, pe∏niàcych funkcj´ bieg∏ych, wszyst-
kich problemów oraz nieÊcis∏oÊci powsta∏ych w zwiàzku z wprowa-
dzonymi w/w Ustawà zmianami, w odniesieniu do przepisów regu-
lujàcych tryb i sposób sporzàdzania przez bieg∏ych opinii.

Zaniepokojenie Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych pe∏-
niàcych funkcj´ bieg∏ych wynika z okolicznoÊci, i˝ Ustawa ta wpro-
wadza do obecnie obowiàzujàcych aktów prawnych zapisy w posta-
ci regresu do poj´cia „opinii fa∏szywej”, bez wyjaÊnienia definicji

rza bezpoÊrednio we wszystkie inne podmioty wolnorynkowe
Êwiadczàce us∏ugi z zakresu rzeczoznawstwa majàtkowego.
JednoczeÊnie ma na celu ograniczenie dost´pu innym do mo˝-
liwoÊci Êwiadczenia us∏ug co dzia∏a na szkod´ zarówno bran-
˝y rzeczoznawców majàtkowych jak i samych klientów banku.

W tym miejscu nale˝y zauwa˝yç, i˝ bank PKO BP S.A. udziela oko-
∏o 50% wszystkich kredytów hipotecznych udzielanych w ciàgu jednego
roku w Polsce. Dotychczasowo bank wspó∏pracowa∏ z oko∏o 5000 rze-
czoznawców z terenu ca∏ego kraju. Obecnie po przekazaniu uprawnieƒ
zezwalajàcych na wykonywanie na rzecz banku wyceny majàtkowej je-
dynie na rzecz pi´ç wybranych przez siebie firm liczba ta spad∏a do oko-
∏o 300 do 500 rzeczoznawców aktywnie wspó∏pracujàcych z bankiem.

Wybrane przez PKO BP S.A. firmy nie posiadajà odpowiednich
kompetencji pozwalajàcych domniemywaç, i˝ wykonywane przez nie
operatu szacunkowe zosta∏y sporzàdzone z nale˝ytà starannoÊcià
oraz cechujà si´ wymaganym stopniem profesjonalizmu. ˚adna z wy-
branych przez bank firm nie posiada odpowiedniej liczby zatrudnio-
nych rzeczoznawców, co powoduje i˝ sà one same zmuszone do poszu-
kiwania pomocy poprzez zlecanie cz´Êci otrzymanych przez bank za-
mówieƒ na operaty szacunkowe na rzecz podmiotów trzecich.

Sytuacja ta zdecydowanie „psuje rynek” us∏ug oferowanych przez
rzeczoznawców majàtkowych. Przyczynia si´ do obni˝enia jakoÊci
Êwiadczonych us∏ug, a co za tym idzie wprowadzenia gorszego standar-
du obs∏ugi klientów przy jednoczesnym wyd∏u˝eniu czasu niezb´dnego
na realizacj´ pojedynczej us∏ugi. Dzia∏ania takie mogà w dalszej per-
spektywie prowadziç do dzia∏aƒ patologicznych polegajàcych na niena-
le˝ytym wykonywaniu przez wybranych przez bank rzeczoznawców
operatów szacunkowych, a w konsekwencji do pomy∏ek w wycenie nie-
ruchomoÊci oraz ocenie zdolnoÊci kredytowej klientów banku. 

Z uwagi na du˝à iloÊç klientów obs∏ugiwanych przez bank, a co
za tym idzie du˝à iloÊç zlecanych do wykonania operatów szacunko-
wych przy jednoczesnym ograniczeniu mo˝liwoÊci wykonywania
ww. operatów tylko i wy∏àcznie do pi´ciu dzia∏ajàcych na rynku firm
rodzi zastrze˝enia co do dopuszczania, a nawet wspierania przez
bank PKO BP S.A. powstawania na rynku wyceny nieruchomoÊci
praktyk monopolistycznych.

Ponadto zgodnie z przekazanymi nam od rzeczoznawców i in-
nych podmiotów informacjami bank PKO BP S.A. nie ujawnia kosz-
tów sporzàdzenia operatów szacunkowych przez ˝adnà z pi´ciu pre-

ferowanych przez siebie firm. Stanowi to niewàtpliwe naruszenie
art. 35 pkt 1 ust 1 Ustawy o kredycie konsumenckim (Dz. U. z 2014
r. poz. 1497), zgodnie z którym umowa o kredyt zabezpieczony hipo-
tekà powinna zawieraç co najmniej dane okreÊlone w art. 69 ust. 2
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Prawo bankowe oraz okreÊlenie
op∏at oraz innych kosztów zwiàzanych z udzieleniem kredytu,
w tym op∏at´ za rozpatrzenie wniosku kredytowego, przygotowanie
i zawarcie umowy o kredyt oraz warunki ich zmian.

Informacje te jednak˝e nie zosta∏y w ˝aden sposób przez nas po-
twierdzone i tym samym nale˝y je traktowaç jako nieoficjalne, majà-
ce na celu jedynie zwrócenie uwagi na potencjalne naruszenie obowià-
zujàcych przepisów prawa przez bank.

Z uwagi na przej´cie nadzoru przez Ministra Rozwoju nad ban-
kiem PKO BP S.A. prosimy o:
1. zaprzestanie promowania przez bank idei outsourcingu us∏ug

oko∏obankowych Êwiadczonych na rzecz PKO BP S. A., 
2. pomoc w przywróceniu wolnego dost´pu do rynku wycen na

rzecz banku,
3. przeciwstawienie si´ praktykom monopolizacji rynku wycen

nieruchomoÊci Êwiadczonych na rzecz banku.
W tym miejscu nale˝y jeszcze raz wskazaç, i˝ dzia∏ania podej-

mowane przez bank powodujà tylko i wy∏àczeni obni˝enie jakoÊci
Êwiadczonych przez rzeczoznawców us∏ug, a co za tym idzie wzrost
niezadowolenia po stronie klientów banku. JednoczeÊnie PKO
BP S.A. swoimi dzia∏aniami w dalszej perspektywie przyczyni si´ do
zmniejszenie si´ rynku rzeczoznawców majàtkowych poprzez likwi-
dacj´ cz´Êci podmiotów Êwiadczàcych ww. us∏ugi, z uwagi na ogra-
niczenie mo˝liwoÊci wykonywania operatów szacunkowych na
rzecz banku tylko i wy∏àcznie na rzecz okreÊlonej grupy pi´ciu firm.

Majàc powy˝sze na uwadze bardzo prosimy o zweryfikowanie in-
formacji zawartych w treÊci niniejszego pisma, a co za tym idzie usta-
lenie stanu odpowiadajàcemu rzeczywistoÊci, ewentualnie podj´cie sto-
sownych dzia∏aƒ zmierzajàcych do zakoƒczenia powsta∏ych w wyniku
praktyk banku naruszeƒ prawa.

JednoczeÊnie wnosimy o poinformowanie nas o przeprowadzo-
nych czynnoÊciach wyjaÊniajàcych oraz ich skutkach.

Prezydent PFSRM
Marek WiÊniewski
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Tekst petycji w sprawie zmian wprowadzonych Ustawà z dnia 11 marca 2016 r. o zmianie
ustawy – Kodeks post´powania karnego w odniesieniu do bieg∏ych wystosowanej do 

Kazimierza Smoliƒskiego, Sekretarza Stanu w Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa



Nr 90,  kwiecieƒ–czerwiec  2016 29

tych poj´ç i tym samym w sposób negatywny i niesprawiedliwy de-
reguluje aktualnie obowiàzujàce przepisy prawa, w zakresie trybu
i sposobu sporzàdzania przez bieg∏ych opinii.

Informuj´ Pana Ministra, i˝ w opinii Êrodowiska bieg∏ych sà-
dowych, niniejsza Ustawa wprowadza równie˝ niesprawiedliwe
i niepraktyczne zapisy, zarówno w ustawie o kosztach sàdowych
w sprawach cywilnych, jak i zapisy zawarte w Kodeksie Post´po-
wania Administracyjnego, Kodeksie Post´powania Karnego, Ko-
deksie Post´powania Cywilnego i innych, w odniesieniu do trybu
i procesu sporzàdzania opinii przez bieg∏ych na potrzeby toczà-
cych si´ post´powaƒ. 

Podnosz´, i˝ w opinii rzeczoznawców majàtkowych, pe∏niàcych
funkcj´ bieg∏egow zakresie szacowania nieruchomoÊci, Ustawa zmie-
niajàca z dnia 11 marca 2016 r. o zmianie ustawy – Kodeks post´po-
wania karnego wprowadza do w/w ustaw opisane poni˝ej zapisy, któ-
re zas∏ugujà, ze strony Êrodowiska bieg∏ych, na szczególnà krytyk´.

Uprzejmie informuj´ Pana Ministra, i˝ najwi´kszy niepokój Êrodo-
wiska rzeczoznawców majàtkowych budzi treÊç: art. 1 ust 141 i art.
7 ust c) oraz art. 15 Ustawy z dnia 11 marca 2016 r. o zmianie
ustawy – Kodeks post´powania karnego oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. 2016 poz. 437), które to artyku∏y nie tylko nie-
zasadnie i nieprecyzyjnie odnoszà si´ do poj´cia „opinii fa∏szywej”
oraz „opinii nierzetelnej”, ale tak˝e bezpodstawnie i w sposób ni-
czym nie uzasadniony przewidujà odpowiedzialnoÊç karnà dla bie-
g∏ego sporzàdzajàcego opinie, w postaci pozbawienia wolnoÊci bieg∏e-
go, którego opinia zostanie zakwalifikowana, jako „fa∏szywa”.

Ponadto na niekorzyÊç Ustawodawcy przemawia równie˝ fakt,
i˝ nie przewidzia∏ on w trakcie wprowadzanych zmian do w/w ak-
tów prawnych definicji „opinii fa∏szywej” i „nierzetelnej”, co le˝y
w sprzecznoÊci z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomoÊci
w tym w szczególnoÊci zapisami Art. 157 o Komisjach Opiniujàcych
przy organizacjach zawodowych, oceniajàcych i opiniujàcych opera-
ty szacunkowe lub opinie bieg∏ych. Brak ustawowych definicji po-
j´ç: „opinia fa∏szywa” i „opinia nierzetelna” naszym zdaniem nara-
zi bieg∏ych na poniesienie nieuzasadnionych konsekwencji,
w zwiàzku z nadinterpretowaniem przez sàdy, organy lub instytu-
cje poj´cia „opinii fa∏szywej” lub „nierzetelnej”. 

Dodatkowo zgodnie z treÊcià Art. 1. ust 141 Ustawy z dnia 11
marca 2016 r. o zmianie ustawy – Kodeks post´powania karnego
oraz niektórych innych ustaw do treÊci Ustawy z dnia 6 czerwca
1997 r. – Kodeks post´powania karnego (Dz. U. poz. 555, z póên.
zm. 2) w art. 618f Kodeksu post´powania karnego zosta∏y dodane
po § 4 nowe zapisy tj. § 4a i 4b w brzmieniu podanym poni˝ej:

§ 4a. Je˝eli opinia jest fa∏szywa, wynagrodzenie oraz zwrot
jakichkolwiek kosztów poniesionych przez bieg∏ego zwià-
zanych z jej sporzàdzeniem lub z∏o˝eniem nie przys∏ugujà.
§ 4b. Je˝eli opinia jest nierzetelna lub zosta∏a sporzàdzona
lub z∏o˝ona ze znacznym nieusprawiedliwionym opóênie-
niem, wynagrodzenie ulega odpowiedniemu obni˝eniu;
mo˝na równie˝ odstàpiç od przyznania wynagrodzenia lub
zwrotu jakichkolwiek kosztów poniesionych przez bieg∏ego
zwiàzanych z jej sporzàdzeniem lub z∏o˝eniem.”

To˝same niekorzystne i niesprawiedliwe dla bieg∏ych zapisy
wprowadzone zosta∏y równie˝ w art. 15. Ustawy z dnia 11 marca
2016 r. o zmianie ustawy – Kodeks post´powania karnego oraz nie-
których innych ustaw, który równie˝ w Ustawie z dnia 28 lipca 2005
r. o kosztach sàdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2014 r. poz.
1025, z póên. zm. 12) w art. 89 po ust. 4 wprowadzi∏ do jego treÊci
nowy ust´p 4a w brzmieniu podanym poni˝ej:

„4a. Je˝eli opinia jest fa∏szywa, wynagrodzenie oraz zwrot
jakichkolwiek kosztów poniesionych przez bieg∏ego zwià-
zanych z jej sporzàdzeniem lub z∏o˝eniem nie przys∏ugujà.”

Natomiast art. 7. pkt c) Ustawy z dnia 11 marca 2016 r. o zmia-
nie ustawy – Kodeks post´powania karnego oraz niektórych innych
ustaw w ustawie z dnia 6 czerwca 1997 r. – Kodeks karny (Dz. U.
poz. 553, z póên. zm. 7) w art. 233 § 4 równie˝ wprowadza bardzo
niesprawiedliwe i nieakceptowalne w Êrodowisku rzeczoznawców
majàtkowych pe∏niàcych funkcje bieg∏ych zmiany:

§ 4. Kto, jako bieg∏y, rzeczoznawca lub t∏umacz, przedsta-
wia fa∏szywà opini´, ekspertyz´ lub t∏umaczenie majàce
s∏u˝yç za dowód w post´powaniu okreÊlonym w § 1, podle-
ga karze pozbawienia wolnoÊci od roku do lat 10”.

Powy˝sze zmiany zdecydowanie przyczynià si´ do negatywnego
rozregulowania obowiàzujàcych zasad w Êrodowisku rzeczoznaw-
ców majàtkowych w zwiàzku z wykonywanymi przez nich czynno-
Êciami w charakterze bieg∏ych, a konsekwencjà ich wprowadzenia
b´dzie nadmierna przewlek∏oÊç, na wszystkich etapach prowadzo-
nych przez sàdy post´powaƒ, które do swojego rozstrzygni´cia b´dà
wymaga∏y wiedzy specjalistyczne. 

Wprowadzone w/w ustawà zmiany przyczynià si´ do zmniejsze-
nia liczby bieg∏ych sàdowych, gdy˝ z uwagi na wprowadzone zapisy
biegli, sporzàdzajàc opini´ na potrzeby prowadzonego przez Sàd lub
Organ post´powania, nie poÊwi´cà swojego dorobku zawodowego,
a tak˝e ˝ycia prywatnego tak, aby na skutek przyj´cia przez Sàd lub
Organ fa∏szywoÊci lub nierzetelnoÊci opinii naraziç si´ tym samym
na konsekwencje w postaci poniesienia bardzo surowej kary, w po-
staci kary pozbawienia wolnoÊci na okres do 10 lat.

Ponadto na krytyk´ zas∏uguje równie˝ zapis, zgodnie z treÊcià
którego, je˝eli sporzàdzona przez bieg∏ego sàdowego opinia zosta∏a-
by zakwalifikowana, jako „fa∏szywa”, bieg∏emu dodatkowo nie b´-
dzie przys∏ugiwaç zarówno wynagrodzenie za jej sporzàdzenie, jak
i zwrot jakichkolwiek kosztów poniesionych przez bieg∏ego zwiàza-
nych z jej sporzàdzeniem, czy te˝ z∏o˝eniem. Taki stan rzeczy rów-
nie˝ spowoduje daleko idàce konsekwencje w postaci spadku liczby
bieg∏ych, co wp∏ynie na przewlek∏oÊç postepowaƒ. 

Co wi´cej, na brak akceptacji ze strony Êrodowiska bieg∏ych za-
s∏uguje okolicznoÊç, i˝ je˝eli natomiast opinia bieg∏ego sàdowego
zostanie uznana za „nierzetelnà” lub zostanie sporzàdzona lub
z∏o˝ona ze znacznym nieusprawiedliwionym opóênieniem, wyna-
grodzenie bieg∏ego ulegnie odpowiedniemu obni˝eniu. W niniej-
szym przypadku Sàd lub Organ równie˝ b´dzie móg∏ dowolnie
w ka˝dym przypadku odstàpiç od przyznania wynagrodzenia lub
zwrotu jakichkolwiek kosztów poniesionych przez bieg∏ego, zwià-
zanych z jej sporzàdzeniem lub z∏o˝eniem bez wzgl´du na okolicz-
noÊci zwiàzane ze specyfikà oraz ze z∏o˝onoÊcià sprawy obj´tej
przedmiotem opinii. 

Powy˝sze zapisy w obecny brzmieniu spowodujà jedynie nie-
ch´ç Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych do uczestniczenia
w procesach sàdowych w charakterze bieg∏ych, gdy˝ rzeczoznawcy
uczestniczàcy w procesie, niezale˝nie od wykonanej przez siebie
pracy przy sporzàdzaniu opinii sàdowej, nie b´dà mieli pewnoÊci,
czy otrzymajà jakiekolwiek wynagrodzenie, adekwatne do czasu
i nak∏adu pracy poniesionego przez nich w celu sporzàdzenia opinii.

Bardzo wa˝ny, naszym zdaniem, jest zapis mówiàcy o tym, ˝e
je˝eli w procesie sàdowym zostanà sporzàdzone opinie bieg∏ych,
a Sàd przychyli si´ tylko do jednej z nich, druga mimowolnie mo˝e
zostaç uznana za „opini´ fa∏szywà”. Fakt ten spowoduje zastoso-



wanie przez organy Êciàgania, w tym przez prokuratorów, nieade-
kwatnych sankcji karnych do zarzucanego bieg∏emu czynu, w po-
staci wszcz´cia d∏ugotrwa∏ego post´powania majàcego na celu wy-
jaÊnienie wszystkich okolicznoÊci sporzàdzenia tzw. „opinii fa∏szy-
wej”, pod groêbà skazania bieg∏ego na kar´ pozbawienia wolnoÊci
bieg∏ego do 10 lat.

W tym miejscu pragn´ wskazaç, ˝e sankcja przewidziana
w Ustawie z dnia 11 marca 2016 r. o zmianie ustawy – Kodeks po-
st´powania karnego oraz niektórych innych ustaw, nie jest ade-
kwatna do pope∏nionego „czynu”. Ponadto sam fakt wszcz´cia
post´powania prokuratorskiego, nie b´dzie zale˝eç od meryto-
rycznych przes∏anek dotyczàcych prawdziwoÊci i rzetelnoÊci spo-
rzàdzenia opinii przez bieg∏ego sàdowego, a jedynie uznaniowej
decyzji Sàdu lub Prokuratury.

W ocenie Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych wykonujà-
cych funkcje bieg∏ych w zakresie szacowania nieruchomoÊci, powy˝-
szy zapis narusza kardynalne zasady prawa karnego okreÊlone
w art. 1 § 2 i 3 Ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. – Kodeks karny, Dz.
U. 1997 nr 88 poz. 553 z póên. zmianami zgodnie, z którymi „nie
stanowi przest´pstwa czyn zabroniony, którego spo∏eczna szkodli-
woÊç jest znikoma, a tak˝e nie pope∏nia przest´pstwa sprawca czynu
zabronionego, je˝eli nie mo˝na mu przypisaç winy w czasie czynu”.

Równie˝ z zasady nullum crimen sine periculo sociali wynika,
˝e przest´pstwem powinien byç czyn spo∏ecznie szkodliwy, a zatem
spo∏eczna szkodliwoÊç oznacza spo∏ecznà racj´ penalizacji okreÊlo-
nych zachowaƒ. Zgodnie z Wyrokiem Sàdu Najwy˝szego z dnia 10
lutego 2009 r., WA 1/09, OSNwSK 2009, nr 1, poz. 343 ocena stop-
nia spo∏ecznej szkodliwoÊci jest wypadkowà przes∏anek przedmioto-
wych i podmiotowych, wymienionych w art. 115 § 2 k.k. 

Ocena stopnia spo∏ecznej szkodliwoÊci konkretnego zachowa-
nia powinna byç ocenà ca∏oÊciowà, uwzgl´dniajàcà okolicznoÊci
wymienione w art. 115 § 2 k.k., nie zaÊ sumà, czy pochodnà ocen
czàstkowych, takiej czy innej ujemnoÊci, tkwiàcej w poszczegól-
nych okolicznoÊciach i dlatego te˝, je˝eli w art. 1 § 2 k.k. mówi si´
o znikomej spo∏ecznej szkodliwoÊci czynu, to wymóg znikomoÊci
dotyczy spo∏ecznej szkodliwoÊci ocenianej kompleksowo, nie zaÊ
jej poszczególnych faktorów. Natomiast za postanowieniem Sàdu

Najwy˝szego z dnia 9 lipca 2013 r., II KK 155/13 nale˝y przyjàç,
˝e warunkiem badania spo∏ecznej szkodliwoÊci czynu jest stwier-
dzenie jego bezprawnoÊci. 

Podobnie zgodnie z zasadà nullum crimen sine culpa tylko czyn
zawiniony mo˝e stanowiç przest´pstwo, tote˝ nie pope∏nia prze-
st´pstwa ten, komu nie mo˝na przypisaç winy w czasie czynu.

Majàc powy˝sze na uwadze trudno doszukaç si´ w sporzàdzonej
z nale˝ytà starannoÊcià opinii bieg∏ego zarówno winy, jak i jakiego-
kolwiek stopnia spo∏ecznej szkodliwoÊci, a wi´c cech bez których,
o istnieniu czynu zabronionego nie mo˝e byç mowy.

Z uwagi na fakt, i˝ niejednokrotnie przed∏o˝ona przez bieg∏ego opi-
nia ma decydujàcy wp∏yw na przebieg post´powania sàdowego, a co za
tym idzie ma równie˝ decydujàce znaczenie dla samej prawid∏owoÊci
ww. post´powania oraz z uwagi na bezpoÊredni interes Polskiej Fede-
racji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, polegajàcy na stwo-
rzeniu, jak najlepszej regulacji prawnej regulujàcej i okreÊlajàcej w spo-
sób bezsprzeczny, jasny i dok∏adny form´ sporzàdzania opinii przez
bieg∏ych sàdowych, proponujemy wykreÊliç zapisy art. 1 ust 141, art. 7
ust c) oraz art. 15 Ustawy z dnia 11 marca 2016 r. o zmianie ustawy
– Kodeks post´powania karnego oraz niektórych innych ustaw, a co za
tym idzie przywróciç obowiàzujàcy dotychczas stan prawny.

Majàc powy˝sze na uwadze wyra˝am g∏´bokie przekonanie, i˝
podnoszone przez nas zastrze˝enia, dotyczàce uregulowaƒ zawar-
tych w Ustawie z dnia 11 marca 2016 r. o zmianie ustawy – Kodeks
post´powania karnego oraz niektórych innych ustaw, prze∏o˝à si´
na popraw´, jakoÊci stworzonego aktu prawnego, a co za tym idzie
umo˝liwià, jak dotychczas, wykonywanie czynnoÊci bieg∏ym sàdo-
wy, z nale˝ytà starannoÊcià, zgodnie z najlepszymi standardami
profesjonalnego Êwiadczenia us∏ug, gwarantujàc rzetelne i termi-
nowe wykonywanie opinii, we wszystkich zleconych przez Sàdy lub
Organy administracyjne sprawach.

Majàc powy˝sze na uwadze uprzejmie prosz´ o pomoc, w zakre-
sie wymienionym na wst´pie mojego pisma i licz´ na pomoc Pana
Ministra w przedmiotowej sprawie. 

Prezydent PFSRM 
Marek WiÊniewski
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Szanowny Panie Ministrze,
Prosimy o zwrócenie uwagi na problem braku zasad wpisów

rzeczoznawców majàtkowych na listy bieg∏ych sàdowych
i bieg∏ych izb skarbowych. Zwracamy si´ z proÊba o podj´cie
dzia∏aƒ dotyczàcych uregulowania wpisów na list´ bieg∏ych dla tych
sektorów. Sytuacja, w której rzeczoznawcy majàtkowi bez praktyki
i doÊwiadczenia w szacowaniu, zg∏aszajà si´ do Sàdów lub Izb Skar-
bowych z wnioskami o wpis na list´ bieg∏ych, zagra˝a interesom
spo∏ecznym i prawid∏owoÊciom postepowaƒ oraz równie˝, naszym
zdaniem, wymaga interwencji Pana Ministra.

Uzasadnienie proÊby

Wielu z kandydatów na rzeczoznawców majàtkowych, jeszcze
w okresie wykonywania praktyk zawodowych, uczestniczy∏o
w szkoleniu PFSRM w zakresie czynnoÊci bieg∏ego. Póêniej, po uzy-
skaniu uprawnieƒ ministerialnych zapisywali si´ do stowarzyszeƒ

rzeczoznawców majàtkowych. Nast´pie, po okresie miesiàca, cz´sto
krócej, wyst´powali o zaÊwiadczenie o przynale˝noÊci do organiza-
cji zawodowej, o braku negatywnych ocen komisji opiniujàcej lub
KOZ oraz o odbytych szkoleniach.

Z uwagi na braki regulacji powo∏ywania na bieg∏ego w sàdach
i Izbach Skarbowych, rzeczoznawcy majàtkowi bez jakiegokolwiek
doÊwiadczenia na rynku wycen, nie wykonujàc nigdy tak skompli-
kowanych wycen, jak prawo s∏u˝ebnoÊci, podzia∏ majàtku dorobko-
wego lub spadek, korzystajàc z marketingu w pozyskiwaniu zleceƒ,
jakie za nich wykonywa∏y sàdy lub Izby, wnioskowali i byli wpisy-
wani na listy bieg∏ych.

Z uwagi na fakt, i˝ sàdy nie pyta∏y Komisji Opiniujàcych przy
organizacjach zawodowych lub KOZ o poprawnoÊç sporzàdzenia
operatu szacunkowego – zwanego w tych postepowaniach eksperty-
zà lub opinià o wartoÊci, ci nowi rzeczoznawcy byli bezkarni. Za ich
czynnoÊciami sta∏ sàd lub Izba, a jedyna mo˝liwà weryfikacjà tych
„opinii” by∏o powo∏anie kolejnego bieg∏ego.

Pismo do Ministra Kazimierza Smoliƒskiego z dnia 25 lutego 2016 r.
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Stoimy na stanowisku, i˝ interes spo-
∏eczny, decydowanie o dorobku ca∏ego ˝ycia
w sprawach sàdowych lub skarbowych, wy-
maga, naszym zdaniem, starannego przygo-
towania do dzia∏ania na rynku wycen, g∏´bo-
kiej wiedzy, popartej nie tylko uzyskanymi
uprawnieniami, ale doÊwiadczeniem zawo-
dowym. Winna byç to elita, gwarantujàca
nale˝ytà starannoÊç i poprawnoÊç prowa-
dzonych czynnoÊci.

Nie mamy wiedzy, czy m∏odzi sta˝em
rzeczoznawcy, sprawujàcy swoje funkcje ja-
ko biegli, wykonujà je êle lub sprzecznie
z interesem spo∏ecznym, uwa˝amy jednak,
˝e nie dajà takiej r´kojmi nale˝ytej staran-
noÊci jak doÊwiadczeni rzeczoznawcy. Za-
pewne w sàdach lub izbach gromadzone sà
statystyki w tym zakresie.

W wielu stowarzyszeniach rzeczoznawców majàtkowych wpro-
wadzono regulaminy rekomendacji kandydatów na bieg∏ych. We-
d∏ug tych regulamin ow kandydatem na bieg∏ego mo˝e byç osoba,
która funkcjonuje na rynku minimum 5 lat, w tym czasie wykony-
wa∏a skomplikowane wyceny nieruchomoÊci, zweryfikowane przez
wewn´trznà komisj´ stowarzyszenia, przestrzega permanentnego

kszta∏cenia i podnosi swoja wiedz´ na kursach i szko-
leniach oraz nie by la negatywnie opiniowana przez
Komisje Opiniujàce przy organizacjach zawodowych
lub w KOZ. Niestety, nie jest to powszechne stanowi-
sko, bowiem wiele organizacji, na sutek braku prze-
pisów szczególnych nie dokonuje weryfikacji, wyda-
jàc jedynie zaÊwiadczenia o przynale˝noÊci do swojej
organizacji.

Wielu pracodawców lub firmy dzia∏ajàce na ryn-
ku nieruchomoÊci, jakoby poza organizacjami zawo-
dowymi, wydajà rekomendacje swoim pracowni-
kom, jako kandydatom na bieg∏ych w sàdach
i Izbach Skarbowych, wykorzystujàc równie˝ brak
regulacji ustawowych w tym zakresie i korzystajàc
ze swoich w ten sposób „wykreowanych” bieg∏ych
przy realizacji zleceƒ z Sàdów i Izb Skarbowych.

Postulat: Naszym zdaniem brak regulacji w tym
zakresie, a tym samym prowadzenia dzia∏aƒ poza de-

legacjà Pana Ministra, Ministra SprawiedliwoÊci i Ministra Finan-
sów, nie le˝y w interesie spo∏ecznym i wymaga zmiany, nowych, pre-
cyzyjnych uregulowaƒ i jasnej interpretacji, kto mo˝e pe∏niç funk-
cj´ bieg∏ego.

Prezydent PFSRM
Marek WiÊniewski

Szanowny Panie Prezydencie

W odpowiedzi na pismo w sprawie uszczegó∏owienia zasad po-
wo∏ywania bieg∏ych sàdowych oraz bieg∏ych skarbowych, dzi´kujàc
za dotychczasowy aktywny udzia∏ PFSRM we wspólnych pracach,
jak równie˝ za cenne uwagi w przedmiotowym obszarze, uprzejmie
przedstawiam nast´pujàce informacje.

Odnoszàc si´ do postulatów zg∏oszonych przez Pana Prezyden-
ta chcia∏bym zauwa˝yç, i˝ w przesz∏oÊci podejmowane by∏y próby
kompleksowego uregulowania problematyki ustanawiania bieg∏ych
sàdowych. Pod koniec 2014 roku procedowany by∏ projekt ustawy
o bieg∏ych sàdowych, opracowany na podstawie za∏o˝eƒ projektu
ustawy o bieg∏ych sàdowych, przyj´tych przez Rad´ Ministrów
w dniu 18 marca 2014 r. W projekcie przewidziano m.in. doprecyzo-
wanie warunków i trybu ustanawiania bieg∏ych sàdowych, tak aby
zapewniç stronom postepowaƒ sàdowych dost´p do wysoko wykwa-
lifikowanego korpusu ekspertów z okreÊlonej dziedziny. Wydaje si´
to byç zbie˝ne z postulatem przedstawionym przez PFSRM.

Majàc na uwadze, i˝ cz∏onkiem Rady Ministrów w∏aÊciwym
w sprawach zwiàzanych z sàdownictwem jest Minister Sprawiedli-
woÊci, wystàpi∏em do resortu sprawiedliwoÊci z propozycjà rozwa˝e-
nia mo˝liwoÊci kontynuowania prac legislacyjnych majàcych na ce-
lu bardziej szczegó∏owe okreÊlenie zasad powo∏ywania bieg∏ych sà-
dowych. Podobnà proÊb´, w zakresie bieg∏ych skarbowych,
wystosowa∏em do Ministra Finansów.

Z powa˝aniem

Sekretarz Stanu
Kazimierz Smoliƒski

Odpowiedê na pismo prezydenta PFSRM z dnia 25 lutego
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1. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 3 lutego 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku od czynnoÊci
cywilnoprawnych (Dz. U. z dnia 23 lutego 2016 r.
poz. 223).

2. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 3 lutego 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o utrzymaniu czystoÊci
i porzàdku w gminach (Dz. U. z dnia 29 lutego 2016 r.
poz. 250).

3. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa z dnia 26 lutego 2016 r. w sprawie finansowe-
go wsparcia na tworzenie lokali socjalnych, mieszkaƒ
chronionych i lokali wchodzàcych w sk∏ad mieszka-
niowego zasobu gminy niestanowiàcych lokali socjal-
nych (Dz. U. z dnia 29 lutego 2016 r. poz. 259).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 marca 2016 r. 

4. Rozporzàdzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia
12 lutego 2016 r. w sprawie gospodarowania lokalami
mieszkalnymi przez Agencj´ Mienia Wojskowego (Dz.
U. z dnia 4 marca 2016 r. poz. 275).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 19 marca 2016 r. 

5. Ustawa bud˝etowa na rok 2016 z dnia 25 lutego
2016 r. (Dz. U. z dnia 4 marca 2016 r. poz. 278).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 4 marca 2016 r.,
z mocà od dnia 1 stycznia 2016 r.

6. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 9 lutego 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Prawo budowlane (Dz. U.
z dnia 8 marca 2016 r. poz. 290).

7. Obwieszczenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
15 lutego 2016 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego
tekstu rozporzàdzenia Ministra SprawiedliwoÊci
w sprawie Centralnej Informacji Ksiàg Wieczystych
(Dz. U. z dnia 8 marca 2016 r. poz. 292).

8. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
15 lutego 2016 r. w sprawie zak∏adania i prowadzenia
ksiàg wieczystych w systemie teleinformatycznym
(Dz. U. z dnia 11 marca 2016 r. poz. 312).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2016 r. 

9. Obwieszczenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
19 lutego 2016 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego
tekstu rozporzàdzenia Ministra SprawiedliwoÊci
w sprawie okreÊlenia sàdów rejonowych prowadzà-
cych ksi´gi wieczyste oraz obszarów ich w∏aÊciwoÊci
miejscowej (Dz. U. z dnia 15 marca 2016 r. poz. 350).

10. Ustawa z dnia 25 lutego 2016 r. o ponownym wyko-
rzystywaniu informacji sektora publicznego (Dz. U.
z dnia 15 marca 2016 r. poz. 352).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 16 czerwca 2016 r.,
z wyjàtkiem art. 4 ust. 1 pkt 3 lit. b i c oraz art. 31 

w zakresie art. 110 ust. 3–8, które wejdà w ˝ycie 
z dniem 1 stycznia 2017 r.

11. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 9 lutego 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o udost´pnianiu infor-
macji o Êrodowisku i jego ochronie, udziale spo∏e-
czeƒstwa w ochronie Êrodowiska oraz o ocenach
oddzia∏ywania na Êrodowisko (Dz. U. z dnia 16 mar-
ca 2016 r. poz. 353).

12. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 marca 2016 r. w prawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku leÊnym (Dz. U.
z dnia 21 marca 2016 r. poz. 374).

13. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 lutego 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Kodeks cywilny (Dz. U.
z dnia 22 marca 2016 r. poz. 380).

14. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 marca 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzàdzie gminnym
(Dz. U. z dnia 4 kwietnia 2016 r. poz. 446).

15. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
15 marca 2016 r. w sprawie okreÊlenia wzorów formu-
larzy sprawozdawczych, objaÊnieƒ co do sposobu ich
wype∏niania oraz wzorów kwestionariuszy i ankiet
statystycznych stosowanych w badaniach statystycz-
nych ustalonych w programie badaƒ statystycznych
statystyki publicznej na rok 2016 (Dz. U. z dnia
6 kwietnia 2016 r. poz. 460).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 kwietnia 2016 r. 

KALENDARZ PRAWNY
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16. Obwieszczenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
8 marca 2016 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego tek-
stu rozporzàdzenia Ministra SprawiedliwoÊci w spra-
wie sposobu przenoszenia treÊci dotychczasowej ksi´-
gi wieczystej do struktury ksi´gi wieczystej prowa-
dzonej w systemie informatycznym (Dz. U. z dnia
6 kwietnia 2016 r. poz. 463).

17. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 marca 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o zasadach ewidencji
i identyfikacji podatników i p∏atników (Dz. U. z dnia
8 kwietnia 2016 r. poz. 476).

18. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 1 kwietnia 2016 r. w sprawie
og∏oszenia jednolitego tekstu ustawy o samorzà-
dzie województwa (Dz. U. z dnia 12 kwietnia 2016 r.
poz. 486).

19. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 8 kwietnia 2016 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o dzia∏ach admini-
stracji rzàdowej (Dz. U. z dnia 19 kwietnia 2016 r.
poz. 543).

20. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 11 kwietnia 2016 r. w sprawie wskaênika
wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó-
∏em w marcu 2016 r. w stosunku do marca 2010 r.
(M. P. z dnia 19 kwietnia 2016 r. poz. 391).

21. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 11 kwietnia 2016 r. w sprawie
wskaênika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych
ogó∏em w I kwartale 2016 r. (M. P. z dnia 19 kwietnia
2016 r. poz. 392).

22. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 11 kwietnia 2016 r. w sprawie wskaê-
ników zmian cen dla lokali mieszkalnych w czwartym
kwartale 2015 r. z podzia∏em na województwa (M. P.
z dnia 19 kwietnia 2016 r. poz. 395).

23. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 8 kwietnia 2016 r. w sprawie
og∏oszenia jednolitego tekstu ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. z dnia 21 kwietnia 2016 r.
poz. 555).

24. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 kwietnia 2016 r. w sprawie og∏osze-

nia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce komunal-
nej (Dz. U. z dnia 26 kwietnia 2016 r. poz. 573).

25. Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu
sprzeda˝y nieruchomoÊci Zasobu W∏asnoÊci Rolnej
Skarbu Paƒstwa oraz o zmianie niektórych ustaw
(Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2016 r. poz. 585).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 30 kwietnia 2016 r. 

26. Ustawa z dnia 13 kwietnia 2016 r. o zmianie
ustawy o lasach (Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2016 r.
poz. 586).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 30 kwietnia 2016 r. 

27. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 kwietnia 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o post´powaniu egze-
kucyjnym w administracji (Dz. U. z dnia 28 kwietnia
2016 r. poz. 599).

28. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 12 kwietnia 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o Agencji Mienia Woj-
skowego (Dz. U. z dnia 2 maja 2016 r. poz. 614).

29. Ustawa z dnia 31 marca 2016 r. o zmianie ustawy
o funduszach inwestycyjnych oraz niektórych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 4 maja 2016 r. poz. 615).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 4 czerwca 2016 r. 

30. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 kwietnia 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o podatku rolnym
(Dz. U. z dnia 4 maja 2016 r. poz. 617).

31. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 29 kwietnia 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o prawie autorskim
i prawach pokrewnych (Dz. U. z dnia 16 maja 2016 r.
poz. 666).

32. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 kwietnia 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo ochrony Êrodo-
wiska (Dz. U. z dnia 16 maja 2016 r. poz. 672).

33. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 6 maja 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zagospodarowaniu
wspólnot gruntowych (Dz. U. z dnia 24 maja 2016 r.
poz. 703). 
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REGULAMIN
PRZYZNAWANIA MEDALU HONOROWEGO

„AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM”
POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZE¡
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 

§ 1

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych, zgodnie z § 8 Statutu PFSRM, nadaje medal honoro-
wy „Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” – zwany dalej
medalem PFSRM.

§ 2 

Medal PFSRM przedstawia logo Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych otoczone pierÊcieniem z napisem
Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych

§ 3 

Medal PFSRM przyznawany jest za szczególne (wybitne) za-
s∏ugi na rzecz rozwoju zawodu rzeczoznawcy majàtkowego.
Szczegó∏owy opis zas∏ug zamieszcza si´ w uzasadnieniu
wniosku o przyznanie medalu.

§ 4

1. Medal PFSRM przyznawany jest uchwa∏à Rady Krajowej
PFSRM jednej osobie spoÊród osób rekomendowanych
(nominowanych) przez Kapitu∏´ Medalu „Amicus de Re-
bus Peritorum Polonorum” – zwanej dalej Kapitu∏à

2. Kapitu∏´ tworzà osoby fizyczne, którym nadano medal
PFSRM.

3. Medal PFSRM przyznawany jest nie cz´Êciej ni˝ raz w roku.

§ 5

1. Wnioski o przyznanie medalu PFSRM sk∏adane sà do Za-
rzàdu Federacji za poÊrednictwem Biura Federacji na for-
mularzach opracowanych przez Komisj´ ds. Odznaczeƒ,
w formie papierowej i elektronicznej, w terminie do dnia
31 marca ka˝dego roku.

2. Zarzàd Federacji przekazuje za potwierdzeniem odbioru,
w formie elektronicznej, wszystkim cz∏onkom Kapitu∏y,
zawiadomienie o zwo∏aniu posiedzenia Kapitu∏y oraz
wnioski o nadanie medalu PFSRM, nie póêniej ni˝ do
dnia 15 kwietnia ka˝dego roku.

§ 6

1. Prezydent Federacji zwo∏uje posiedzenie Kapitu∏y w porozu-
mieniu z jej przewodniczàcym. Ustalony termin posiedzenia
nie mo˝e byç krótszy ni˝ trzy tygodnie liczàc od dnia dor´-
czenia w formie elektronicznej zawiadomienia o posiedzeniu

2. Cz∏onkowie Kapitu∏y wybierajà w g∏osowaniu tajnym
przewodniczàcego i zast´pc´ przewodniczàcego Kapitu∏y,
na pierwszym posiedzeniu w ich kadencji. Kadencja trwa
5 lat, z zastrze˝eniem ust. 3

3. Przewodniczàcy i zast´pca przewodniczàcego Kapitu∏y
pe∏nià funkcj´ do czasu nowych wyborów. W przypadku
ustàpienia tych osób przed up∏ywem bie˝àcej kadencji,
cz∏onkowie Kapitu∏y wybierajà przewodniczàcego lub je-
go zast´pc´ na okres do koƒca tej kadecji.

§ 7

1. Kapitu∏a rozpoznaje, wg w∏asnego uznania, wnioski na po-
siedzeniu w obecnoÊci co najmniej po∏owy jej cz∏onków. Za
obecnego na posiedzeniu uwa˝a si´ równie˝ cz∏onka Kapitu-
∏y, który ustanowi∏ pe∏nomocnika, o którym mowa w ust. 2.

2. Kapitu∏a w wyniku tajnego g∏osowania, wi´kszoÊcià g∏o-
sów, nominuje nie wi´cej ni˝ 2 osoby do przyznania me-
dalu PFSRM. Cz∏onkowie Kapitu∏y g∏osujà osobiÊcie lub
przez ustanowionych na piÊmie pe∏nomocników, którymi
mogà byç wy∏àcznie obecni na posiedzeniu cz∏onkowie
Kapitu∏y. Jeden cz∏onek Kapitu∏y nie mo˝e byç pe∏nomoc-
nikiem wi´cej ni˝ jednego mocodawcy.

3. Nominacje prezentuje na Radzie Krajowej przewodniczà-
cy Kapitu∏y lub jego zast´pca.

§ 8

Z wnioskami o nadanie medalu PFSRM wyst´powaç mogà: 

- Zarzàd Federacji 

MEDAL AMICUS DE REBUS 
PERITORUM POLONORUM

Zgodnie z decyzjà Rady Krajowej PFSRM prezentujemy materia∏y dotyczàce funkcjonowania w Federacji
medalu Amicus de Rebus Peritorum Polonorum przyznawanego przez Kapitu∏´ wybitnym przedstawicielom
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych: regulamin, list´ laureatów i sylwetk´ tegorocznego laureata dr
Jerzego Filipiaka.
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- Zarzàdy Stowarzyszeƒ – organizacji cz∏onkowskich PFSRM.

§ 9

Wr´czanie medalu PFSRM dokonuje w formie uroczystej Pre-
zydent lub Wiceprezydent Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych, w miar´ mo˝liwoÊci w obecno-
Êci cz∏onków Kapitu∏y Akt dekoracji winien odbywaç si´ przy
uroczystych okazjach, a w szczególnoÊci w podczas:

- Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych

- innych wa˝nych wydarzeƒ dla ruchu zawodowego.

§ 10

Wraz z wr´czeniem medalu PFSRM wr´czany jest dyplom
stwierdzajàcy nadanie medalu. 

§ 11

1. Rejestr cz∏onków Kapitu∏y prowadzi Biuro PFSRM. Re-
jestr zawiera imiona i nazwiska oraz bie˝àco aktualizo-
wane przez Biuro adresy mailowe cz∏onków Kapitu∏y. 

2. Biuro PFSRM publikuje raz do roku, w kwartalniku
„Rzeczoznawca Majàtkowy” oraz na stronie internetowej
Federacji pe∏nà list´ osób odznaczonych medalem
PFSRM.

§ 12

Regulamin wchodzi w ˝ycie z dniem 23 wrzeÊnia 2015 r.
zgodnie z Uchwa∏à Nr 19/09/2015 Rady Krajowej Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych z dnia
23 wrzeÊnia 2015 r.

ÂWIATOWY KONGRES RZECZOZNAWCÓW MAJÑT-
KOWYCH w Warszawie – 1996 r.

1. Henryk J´drzejewski
2. Peter Champness, Sekretarz Generalny TEGOVA 
3. Wschodnioeuropejska Fundacja NieruchomoÊci 

VI KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Olsztynie – 1997 r.

4. prof. Andrzej Hopfer 

VII KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Poznaniu – 1998 r.

5. Zdzis∏aw Ma∏ecki 

VIII KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w ¸odzi – 1999 r.

6. prof. Stanis∏awa Kalus 

IX KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Toruniu – 2000 r. 

7. Andrzej Kalus 

X KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Katowicach – 2001 r. 

8. Zygmunt Bojar 

XII KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Koszalinie – 2003 r. 

9. Wac∏aw Baranowski

XIII KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Rzeszowie – 2004 r.

10.prof. Ewa Kucharska-Stasiak 
11.Adam Eljasiewicz – poÊmiertnie 

XIV KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Lublinie – 2005 r.

12.prof. Mieczys∏aw Prystupa 

XV KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Warszawie – 2006 r.

13.Zdzis∏awa Ledzion-Trojanowska 

XVI KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Katowicach – 2007 r.

14.Tomasz Telega 

XVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Poznaniu – 2008 r.

15.Krzysztof Grzesik 

XVIII KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH we Wroc∏awiu – 2009 r.

16.Lucyllia G∏ogowska 

XIX KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Kielcach – 2010 r.

17.prof. Ryszard Cymerman 

XX KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Katowicach – 2011 r.

18.prof. Sabina èróbek 

XXI KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Mi´dzyzdrojach – 2012 r.

19.Henryk Hajdasz 

XXIII KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Rzeszowie – 2014 r.

20.Joanna Monika Szapiro-Nowakowska 

XXIV KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Bia∏ymstoku – 2015 r.

21.Janusz Jasiƒski 

XXV KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKO-
WYCH w Katowicach – 2016 r.

22.Jerzy Filipiak 

Lista laureatów medalu „AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM”
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Jerzy Filipiak jest doktorem nauk ekonomicznych
o specjalnoÊci gospodarka przestrzenna, a tak˝e magistrem
in˝. budownictwa. Ma licencj´ rzeczoznawcy majàtkowego
(upr. Nr 3134 nadane w 1997 roku). Od 1998 roku prowadzi
w∏asna dzia∏alnoÊç zawodowà – firm´ Valor.

Jest autorem 500 operatów szacunkowych i ekspertyz
doradczych w zakresie rynku nieruchomoÊci. Specjalizuje
si´ w zakresie wycen w podejÊciu dochodowym i mieszanym
dla celów sprawozdaƒ finansowych, wyceny przedsi´-
biorstw, wartoÊci odszkodowaƒ za wyw∏aszczone nierucho-
moÊci. Za te dokonania TEGoVA upowa˝ni∏a go do u˝ywa-
nia tytu∏u REV.

W Êrodowisku zawodowym jest uznawany za liczàcy si´
autorytet. Od lat prowadzi dzia∏alnoÊç dydaktycznà (na kil-
ku uczelniach). Jego wyk∏ady uznawane sà za wartoÊciowe,
s∏uchaczom udost´pnia obszerne konspekty, pozwalajàce le-
piej zrozumieç prezentowany materia∏.

Od 2002 roku jest cz∏onkiem Paƒstwowej Komisji Kwali-
fikacyjnej. Bra∏ udzia∏ w pracy kilkudziesi´ciu zespo∏ów kwa-
lifikujàcych w ramach PKK, w zdecydowanej wi´kszoÊci jako
ich przewodniczàcy.

Od 2012 roku jest dziekanem Wydzia∏u Ekonomii Wy˝szej
Szko∏y Gospodarowania NieruchomoÊciami w Warszawie.

Dr Jerzy Filipiak jest promotorem kilkudziesi´ciu prac li-
cencjackich i magisterskich z zakresu wyceny. Dzia∏alnoÊç
zawodowa i dydaktycznà ∏àczy z dzia∏alnoÊcià naukowà – od
2001 roku opublikowa∏ jedenaÊcie prac naukowych. Jego pu-

blikacje dotyczàce wyceny przedsi´biorstw nale˝à do najbar-
dziej nowatorskich w skali kraju.

Wiedza, dorobek i umiej´tnoÊci naukowo-dydaktyczne,
czynne uczestnictwo w wycenie nieruchomoÊci spowodowa-
∏o, ˝e jego macierzysta organizacja, Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci zg∏osi∏o jego kandy-
datur´ do medalu Amicus de Rebus Peritorum Polonorum.

SYLWETKA
TEGOROCZNEGO LAUREATA MEDALU

AMICUS DE REBUS
PERITORUM POLONORUM Fo
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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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W dniach 17–18 marca w Mi´dzynarodowym Cen-
trum Kongresowym w Katowicach odby∏a si´ XXV
Mi´dzynarodowa Konferencja Rzeczoznawców Majàt-
kowych zorganizowana przez PFSRM i Âlàskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych. W konferencji,
poza polskimi i zagranicznymi rzeczoznawcami, wzi´li udzia∏
przedstawiciele samorzàdów gminnych, powiatowych i woje-
wódzkich, banków, firm leasingowych i factoringowych, pod-
miotów badajàcych sprawozdania finansowe, developerzy, po-
Êrednicy finansowi i lobbyÊci. Patronat honorowy nad konfe-
rencja objà∏ Prezydent Miasta Katowice i Sekretarz Stanu
w Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa.

Dzieƒ pierwszy konferencji zdominowa∏a proble-
matyki samorzàdowej i sk∏ada∏ si´ z trzech paneli.

W pierwszym panelu uczestnicy wys∏uchali kilku bar-
dzo ciekawych studiów przypadku: dotyczàcych restruktury-
zacji i rewitalizacji obszarów samorzàdowych i poprzemys∏o-
wych, m.in. centrum Katowic (prezentacja wiceprezydenta
Waldemara Bojaruna, której zapis publikujemy na str. 12–14)
czy modernistycznego budynku Centrum Bankowo-Finanso-
wego zwanego w Warszawie Domem Partii.

W drugim panelu przedstawiono miedzy innymi nowe
regulacje w zakresie rewitalizacji oraz doÊwiadczenia w po-
zyskiwaniu inwestorów dla oferowanych do sprzeda˝y tere-
nów samorzàdowych. Uczestnicy konferencji zapoznali si´ ze
stanowiskiem urbanistów w kwestii mo˝liwych dzia∏aƒ na
restrukturyzowanym terenie, a tak˝e z wymogami inwesto-
rów w zakresie przygotowania przez podmioty terenów in-
westycyjnych do sprzeda˝y. Omawiano te˝ jak zrównowa˝yç
potrzeby modernizacji miejskiej infrastruktury z potrzebami
spo∏ecznoÊci lokalnych.

Trzeci panel poÊwi´cono na dyskusj´ dotyczàcà sposobów
finansowania inwestycji nieruchomoÊci samorzàdowych w Pol-
sce i innych krajach europejskich (factoring, leasing, kredyt).
Zaprezentowano aktualne uwarunkowania prawne w zakresie
finansowania takich inwestycji. Omówiono miejsce rzeczoznaw-
cy majàtkowego w okreÊleniu optymalizacji i inwestycji przy
wykorzystaniu Êrodków unijnych oraz ryzyka w inwestowaniu.

Podczas czwartego panelu zaprezentowano: uwarunko-
wania i sposoby finansowania inwestycji nieruchomoÊci sa-
morzàdowych w Ukrainie, metody wycen portfeli nierucho-
moÊci dla Funduszy Inwestycyjnych i ryzyka trafnoÊci wycen.

Wieczorem w Sali MCK odby∏a si´ uroczysta jubileuszo-
wa kolacja, zwiàzana z XXXV-leciem Âlàskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawców Majàtkowych, która uÊwietni∏ koncert
˚eƒskiej Orkiestry Salonowej.

Drugi dzieƒ konferencji (panele 5–7) wype∏ni∏a te-
matyka europejska.

Uczestnicy konferencji wys∏uchali wystàpienia Przewod-
niczàcego TEGOVA Krzysztofa Grzesika, a tak˝e przedsta-
wiciela Komisji Nadzoru Finansowego przy Europejskim
Banku Centralnym.

Nast´pne tematy prezentacji dotyczy∏y: transformacja
zawodu rzeczoznawcy majàtkowego poprzez regulacje UE,
wp∏ywu Europejskiego Banku Centralnego na wycen´ nieru-
chomoÊci; europejskich i mi´dzynarodowych standardów wy-
ceny; wartoÊci bankowo-Hipotecznej w Êwietle prawa unijne-
go, lobbyingu w UE.

Kolejny panel zdominowa∏y zagadnienia dotyczàce meto-
dologii wycen. PaneliÊci próbowali odpowiedzieç na pytania:
dla jakich celów pos∏ugiwanie si´ poj´ciami wartoÊci godzi-
wej i wartoÊci dla optymalnego sposobu zagospodarowania
jest obligatoryjne, a tak˝e czy potrzebne jest postrzeganie
nieruchomoÊci w wartoÊci przysz∏ej (wartoÊç nadziei i dla
najlepszego sposobu zagospodarowania).

Ostatni, ósmy panel Konferencji poÊwi´cony by∏ przy-
sz∏oÊci zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe. Na scenie zasiedli
miedzy innymi laureaci medalu Amicus de Rebus Peritorum
Polonorum. Omawiano m.in. obszary kszta∏cenia rzeczoznaw-
ców, zw∏aszcza w kontekÊcie wymagania od adeptów zawodu
interdyscyplinarnej wiedzy. Podnoszono oczekiwania rynku
w zakresie doradztwa inwestycyjnego, szukano nowych obsza-
rów wycen i zakresów wspó∏pracy z ró˝nymi Êrodowiskami.

Konferencja, z udzia∏em wielu przedstawicieli europejskiej
wyceny, by∏a oceniana przez uczestników w kuluarach jako bar-
dzo ciekawa, z bardzo bogatym programem. Miejsce konferen-
cji – Mi´dzynarodowe Centrum Kongresowe bardzo dobrze
wspó∏gra∏o z tematykà i rangà tego wydarzenia. Kole˝ankom
i Kolegom ze Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàt-
kowych gratulujemy organizacji tak ciekawego merytorycznie
wydarzenia. Kolejna Konferencja Krajowa odb´dzie si´ w ¸odzi. 

Fotoreporta˝ z Konferencji znajduje si´ na II i III stronie
ok∏adki tego wydania kwartalnika.

Opracowa∏a MJ

XXV MI¢DZYNARODOWA KONFERENCJA
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

„SZEROKI ÂWIAT NIERUCHOMOÂCI – GLOBALIZACJA INWESTYCJI I FINANSOWANIA”

17–18 MARCA 2016 R. KATOWICE
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W dniach 26 i 27 maja br. w Poznaniu,
na kortach Parku Tenisowego „Olim-
pia” odby∏y si´ XXII Mistrzostwa Polski
Rzeczoznawców Majàtkowych w Teni-
sie Ziemnym im. Boles∏awa Rusaka
o Puchar Prezydenta Polskiej Federa-
cji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych. Organizatorem tegorocznych
Mistrzostw by∏o podobnie jak w roku ubie-
g∏ym Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàt-
kowych Województwa Wielkopolskiego.

Uroczystego otwarcia Mistrzostw doko-
nali gospodarze – Przewodniczàca Rady
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtko-
wych Województwa Wielkopolskiego pani
El˝bieta Jakubiec oraz Wiceprzewodniczà-

cy Rady Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych Woje-
wództwa Wielkopolskiego pan Robert Dobrzyƒski. Zawody
odbywa∏y si´ na pi´ciu kortach ziemnych w bardzo sprzyja-
jàcych warunkach pogodowych. Tegoroczny turniej obfito-
wa∏ jak zawsze w wiele zaci´tych pojedynków. Do koƒca im-
prezy trudno by∏o wskazaç faworytów ka˝dej z kategorii. 

W czwartek po zakoƒczeniu gier uczestnicy spotkali si´ na
imprezie grillowej na terenie Parku Tenisowego „Olimpia”. 

Na zakoƒczenie Mistrzostw, podczas uroczystej kolacji
w restauracji hotelu Vivaldi, odby∏a si´ dekoracja najlep-
szych zawodników której dokona∏ Wiceprezydent PFSRM
pan Henryk Masternak. Puchary i nagrody ufundowane zo-
sta∏y przez PFSRM oraz firm´ Arionn Investment. 

W wyniku d∏ugiej dyskusji ustalono, ˝e w przysz∏ym ro-
ku organizatorem XXIII Mistrzostw Polski Rzeczoznawców
Majàtkowych w Tenisie Ziemnym im. Boles∏awa Rusaka b´-
dzie Âlàskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych.

Wszystkich spragnionych dobrej zabawy i sportowej rywa-
lizacji tenisistów, serdecznie zach´camy do udzia∏u w najbli˝-
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. Krzysztof Furman 

XXII MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 
W TENISIE ZIEMNYM IM. BOLES¸AWA RUSAKA 

POZNA¡ 2016 R.
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W dniu 1 marca 2016 roku, po d∏ugiej
chorobie, z którà zmaga∏ si´ od 2009
roku, zmar∏ nasz Kolega Boles∏aw Ru-
sak, jeden z pionierów ruchu zawodo-
wego rzeczoznawców majàtkowych
w Polsce. 

Urodzi∏ si´ w Wilnie, w 1941 roku. Po
wojnie rodzina przyjecha∏a do Polski i osia-
d∏a w Bydgoszczy. Ze swoim przysz∏ym za-
wodem zetknà∏ si´ po raz pierwszy w Tech-
nikum Geodezyjnym w Bydgoszczy. 

Prac´ zawodowà podjà∏ jako technik
geodeta w Wojewódzkim Przedsi´biorstwie
Geodezyjnym Gospodarki Komunalnej w Bydgoszczy. Praco-
wa∏ tam od sierpnia 1958 do paêdziernika 1961 r. W okresie
od 1961 do 1965 roku studiowa∏ w Wy˝szej Szkole Rolniczej
w Olsztynie na Wydziale Geodezji i Urzàdzeƒ Rolnych. Po
ukoƒczeniu studiów in˝ynierskich podjà∏ prac´ w Powiato-
wym Biurze Geodezji i Urzàdzeƒ Rolnych w S∏awnie. Praco-
wa∏ tam przez rok. Od 1 wrzeÊnia 1966 pracowa∏ w Delega-
turze G∏ównego Urz´du Geodezji i Kartografii w Olsztynie,
a od 1 stycznia 1973 by∏ pracownikiem Prezydium Woje-
wódzkiej Rady Narodowej w Olsztynie. Od kwietnia 1976
roku do grudnia 1983 r. by∏ dyrektorem Wojewódzkiego Biu-
ra Geodezji i Kartografii w Olsztynie, a od 1 stycznia. do
grudnia 1984 roku kierowa∏ Wojewódzkim OÊrodkiem Do-
kumentacji Geodezyjnej. 

W roku 1975 na Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsz-
tynie poszerzy∏ swoje wykszta∏cenie o studia magisterskie,
które ukoƒczy∏ z wynikiem bardzo dobrym. Od 1 stycznia
1985 r. by∏ zatrudniony w Geoprojekcie na stanowisku szefa
Terenowego Wydzia∏u Geodezyjnego w Olsztynie. W roku
1990 w miejsce Geoprojektu powsta∏o Przedsi´biorstwo

Techniczno-Us∏ugowe Geoprojekt, gdzie
objà∏ stanowisko Zast´pcy Dyrektora. 

W kwietniu 1991 zosta∏ powo∏any na
bieg∏ego sàdowego z zakresu geodezji. Od
1991 roku aktywnie dzia∏a∏ na rzecz two-
rzàcego si´ ruchu rzeczoznawców majàtko-
wych. W 1992 roku by∏ wspó∏za∏o˝ycielem
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców
Wyceny NieruchomoÊci, aktywnie dzia∏a-
jàc w komitecie za∏o˝ycielskim, b´dàc tak-
˝e wspó∏autorem jego Statutu. Aktywnie
dzia∏a∏ równie˝ na polu zawodowym, po-
dejmujàc si´ trudnych wyzwaƒ z zakresu
wyceny nieruchomoÊci. 

By∏ te˝ przez wiele lat cz∏onkiem Paƒstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej ds. nadawania uprawnieƒ w zakresie szaco-
wania nieruchomoÊci. Za swojà prac´ by∏ honorowany liczny-
mi odznaczeniami zawodowymi, regionalnymi i paƒstwowy-
mi, w tym za aktywnà prac´ na rzecz ruchu zawodowego rze-
czoznawców majàtkowych; otrzyma∏ w 2001 r. Odznak´
Honorowà PSRWN oraz Z∏otà Odznak´ Honorowà PFSRM. 

Poza pracà zawodowà jego ulubionym zaj´ciem i pasjà ˝y-
ciowà by∏ tenis. By∏ pomys∏odawcà Mistrzostw Polski Rze-
czoznawców Majàtkowych w Tenisie Ziemnym oraz ich wie-
lokrotnym organizatorem i uczestnikiem. W uznaniu jego
zas∏ug uczestnicy jubileuszowego XX turnieju, postanowili
aby by∏y to mistrzostwa im. Boles∏awa Rusaka. Prowadzi∏
te˝ szkó∏k´ tenisowà dla dzieci. Obok zainteresowaƒ sporto-
wych lubi∏ muzyk´ – najch´tniej s∏ucha∏ jazzu. 

UroczystoÊci pogrzebowe odby∏y si´ 4 marca br. na
Cmentarzu Komunalnym w Dywitach pod Olsztynem. 

Odszed∏ nasz dobry, niezapomniany Kolega. 
CzeÊç Jego pami´ci.

BOLES¸AW RUSAK 
(1941–2016)

TURNIEJ G¸ÓWNY – GRA POJEDYNCZA – powy˝ej 55 lat
1. Jan Siudziƒski – Puchar Prezydenta PSRWN
2. Andrzej Kopczyƒski
3. Ryszard Dyrda

TURNIEJ POCIESZENIA – GRA POJEDYNCZA
1. Waldemar Ochocki

TURNIEJ G¸ÓWNY – GRA PODWÓJNA
1. Piotr Jasiƒski/Krzysztof Kacprzyk

2. Janusz Truskowski/Ryszard Dyrda
3. Piotr Jasiƒski/Jan R´dziniak

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

Honorowà statuetk´ Seniora otrzyma∏ Stanis∏aw Sfora.
Honorowà statuetk´ Weterana otrzyma∏ Wojciech Frankowski.
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Zawody, jak co roku, Êciàgn´∏y mi∏oÊników bia∏ego szaleƒ-
stwa z ró˝nych miejsc Polski. Oprócz województwa ma∏opol-
skiego, reprezentowane by∏y tak˝e województwa: Êlàskie,
wielkopolskie, lubuskie i mazowieckie. 

Mistrzostwa narciarskie obejmowa∏y trzy dyscypliny
sportowe, tj. biegi narciarskie oraz slalom gigant narciarski
i snowboardowy. W sumie na mistrzostwa zg∏osi∏o si´
29 uczestników, spoÊród których 22 osoby zadeklarowa∏y
ch´ç uczestnictwa w biegach narciarskich, 27 osób w slalo-
mie narciarskim i tylko 3 osoby bra∏y udzia∏ w zawodach
snowboardowych. 

Pierwszy dzieƒ (a w∏aÊciwie wieczór), mistrzostw rozpo-
czà∏ si´ od wspólnej kolacji, podczas której pod czujnym
okiem uczestników i organizatorów wylosowano numery
startowe. Tym samym przygotowania do startu zosta∏y za-
mkni´te, a sportowcy w ramach przygotowaƒ oddali si´ za-
bawie do bia∏ego rana.

Emocje sportowe rozpocz´∏y si´ nast´pnego ranka. Zaraz
po wczesnym Êniadaniu uczestnicy pojechali do Bia∏ki Tatrzaƒ-
skiej, gdzie na szczycie Kotelnicy Bia∏czaƒskiej, na dwukilome-
trowej trasie biegowej odby∏y si´ zawody w narciarstwie kla-
sycznym. Trasa by∏a zró˝nicowana i wymagajàca. Zawodnicy
mieli do pokonania zjazdy, podjazdy, podejÊcia i zakr´ty, co
z pewnoÊcià by∏o nie lada wyzwaniem, zw∏aszcza dla debiutan-
tów. Szcz´Êliwie, wszyscy uczestnicy, bez wzgl´du na poziom
umiej´tnoÊci, dzielnie pokonali trudy trasy i dotarli do mety. 

Zawody biegowe odbywa∏y si´ w dwóch kategoriach wie-
kowych oraz w kategorii open. Najlepsze miejsca wÊród ko-
biet zdoby∏y:
1. Alicja Malczewska (Kraków),
2. Ewelina Wójciak (Kraków),
3. Ma∏gorzata Uhruska (Kraków).

WÊród m´˝czyzn najlepszymi zawodnikami okazali si´:
1. Maciej Grabowski (Kraków),
2. Marek Suchodó∏ (Zakopane),
3. Pawe∏ P∏onka (Kraków).

Po powrocie do hotelu, piàtkowe popo∏udnie wi´kszoÊç
osób sp´dzi∏a na stoku stacji narciarskiej Ski Suche, çwiczàc
form´ przed kolejnymi konkurencjami dnia nast´pnego.

Dope∏nieniem sportowego dnia by∏a wieczorna dyskusja
panelowa na temat aktualnych problemów rzeczoznawstwa
majàtkowego w naszym kraju. Poruszono kwesti´ wspó∏pracy
rzeczoznawców majàtkowych z ró˝nymi instytucjami, m.in.
sàdami, bankami, urz´dami, itp. oraz wspó∏pracy rzeczo-
znawców majàtkowych i lokalnych stowarzyszeƒ z PFSRM.
Jednym z g∏ównych wàtków dyskusji by∏ problem pogorsze-
nia jakoÊci us∏ug Êwiadczonych w zakresie wyceny nierucho-
moÊci wynikajàcy przede wszystkim z braku obowiàzku odby-
wania regularnych szkoleƒ podnoszàcych kwalifikacje zawo-
dowe, jak równie˝ s∏abszego przygotowania m∏odych adeptów

RELACJA Z XVIII NARCIARSKICH MISTRZOSTW POLSKI
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

Ma∏gorzata Uhruska

W dniach 3–6 marca 2016 r. Podhale by∏o arenà zmagaƒ sportów zimowych w ramach XVIII Narciarskich
Mistrzostw Polski Rzeczoznawców Majàtkowych. Imprez´ w Suchem ko∏o Zakopanego zorganizowa∏o Ma∏opolskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych. 
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sztuki wyceny na skutek wprowadzonych zmian u∏atwiajà-
cych i skracajàcych drog´ dost´pu do zawodu. Po oficjalnym
zakoƒczeniu dyskusji, rozmowy rzeczoznawców przenios∏y
si´ w kuluary i trwa∏y do póênych godzin nocnych. 

Nast´pnego dnia, po krótkiej rozgrzewce, na stoku stacji
narciarskiej Ski Suche odby∏y si´ zawody w snowboardowym
i narciarskim slalomie gigancie. Pierwsi w szranki ruszyli snow-
boardziÊci, a zaraz po nich wystartowali narciarze. To w∏aÊnie
narciarski slalom gigant niewàtpliwie stanowi∏ g∏ówny punkt
programu tegorocznych Mistrzostw, na który wszyscy czekali.
Emocji by∏o bardzo wiele. Mimo, i˝ wÊród zawodników panowa-
∏a iÊcie przyjacielska atmosfera, to wyraênie da∏o si´ odczuç du-
cha rywalizacji sportowej a walka o medale by∏a zaci´ta. 

Podium zawodów narciarskich wÊród kobiet zdoby∏y:
1. Joanna N´kanowicz (Zawiercie),
2. Ewelina Wójciak (Kraków),
3. Wioleta Lisik (Katowice). 

Natomiast wÊród m´˝czyzn na podium stan´li:
1. Marek Suchodó∏ (Zakopane),
2. Szymon Besuch (Rybnik),
3. Micha∏ Majchrzycki (Poznaƒ).

Snowboard nie by∏ silnie obsadzonà konkurencjà, wi´c
wÊród kobiet obie uczestniczki zaj´∏y medalowe miejsca.
Zwyci´˝y∏a Alicja Malczewska (Kraków) przed Ma∏gorzatà

Uhruskà (Kraków), a wÊród m´˝czyzn dos∏ownie bezkonku-
rencyjny okaza∏ si´ Pawe∏ P∏onka (Kraków). 

Po zmaganiach narciarskich nadszed∏ czas na konkurencj´
zabawowà, czyli tradycyjny ju˝ zjazd artystyczny i „chrzest
góralski” dla tegorocznych nowicjuszy. Tematem przewodnim
zjazdu artystycznego by∏y bajki i filmy z dzieciƒstwa. Ku ucie-
sze wielu dzieci przebywajàcych wówczas na nartach w Su-
chem, na stoku pojawi∏y si´ postacie bajkowe, m.in. pszczó∏ka
Maja i jej towarzysze, Smerfetki, myszka Miki, ptaszek Twe-

ety, kot Garfield i Elmo z ul. Sezamkowej, a tak˝e postacie
z filmów, tj. Jacek i Placek, Joker, Jack Sparrow, a nawet Ma-
rusia z Czterech Pancernych. Tradycyjnie te˝ dokonano wybo-
ru najlepszych „artystów”, zwyci´zcami zostali:
1. Karolina Walczak, Katarzyna Kwiecieƒ i El˝bieta Wolska

jako Pszczó∏ka Maja, Gucio i Gàsienica Magda,
2. Krzysztof Urbaƒczyk i Maciej Wituski jako Jacek i Placek,
3. Wiola Lisik i Dorota Przyby∏ka jako Smerfetki.

Po cz´Êci artystycznej, po obiedzie i krótkim relaksie, od-
by∏y si´ spontaniczne, nie planowane wczeÊniej, zawody
strzeleckie. Zwyci´zcà tej dyscypliny sportowej zosta∏
Krzysztof Rembisz z Cz´stochowy. 

Ten pe∏en sportowych wra˝eƒ dzieƒ zakoƒczy∏ si´ uro-
czystà kolacjà, podczas której Wiceprezydent PFSRM
Krzysztof Lewandowski wraz z organizatorami wr´czy∏ me-
dale i odznaczenia zwyci´zcom. Najwa˝niejsze trofea, czyli
¸aƒcuchy przekazywane co roku kolejnym zwyci´zcom, tra-
fi∏y do Joanny N´kanowicz i Marka Suchodo∏a. Nagrod´ „Ju-
styna” przyznawanà przez Prezesa Klubu Narciarskiego
Rzeczoznawców Majàtkowych otrzyma∏ Andrzej Kopczyƒski
za wzorowà postaw´ podczas tegorocznych mistrzostw. 

W imieniu organizatorów serdecznie gratulujemy i dzi´-
kujemy wszystkim zawodnikom za wspania∏à sportowà po-
staw´, si∏´ i hart ducha, uczciwà rywalizacj´ i fantastycznà
atmosfer´. 

dr Ma∏gorzata Uhruska jest rzeczoznawcà z Ma∏opolskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych.

Autorzy zdj´ç: Joanna N´kanowicz, Witold Szmukier
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W dniach 13–14 maja 2016 r. odbywa∏ si´ w Gdaƒsku
w sali FSNT NOT IX Walny Zjazd ogólnopolskiej organiza-
cji wchodzàcej w sk∏ad naszej Federacji – Polskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci. W zjeê-
dzie wzi´∏o udzia∏ kilkudziesi´ciu uczestników. Obecny by∏
tak˝e zast´pca Prezydenta Gdaƒska ds. polityki prze-
strzennej, pan Wies∏aw Bielawski. Poni˝ej podajemy sk∏ad
nowo wybranych w∏adz stowarzyszenia.

Wybrane w∏adze IX kadencji (na lata 2016–2019)

Andrzej Hopfer – Prezydent PSRWN

Cz∏onkowie Prezydium
Jerzy Filipiak – Wiceprezydent
Krzysztof Lewandowski – Wiceprezydent
Edward Oszmiaƒski – Wiceprezydent
Zygmunt Zygmuntowicz – Cz∏onek Prezydium

Cz∏onkowie Zarzàdu G∏ównego z wyboru
Iwona Pe∏a-Wlaze∏ – Cz∏onek
Zbigniew Zysk– Cz∏onek
Sebastian Kokot – Cz∏onek
Adam Iller – Cz∏onek

W posiedzeniach Zarzàdu biorà udzia∏ (z prawem g∏osu)
przewodniczàcy oddzia∏ów.

Komisja Rewizyjna
● Anna Mysiak – Przewodniczàca
● Jan Olchówka – Wiceprzewodniczàcy
● Renata Maroszek – Sekretarz
● Marek Pijanowski – Cz∏onek
● Gra˝yna Wojciechowska – Cz∏onek

Sàd Kole˝eƒski
● Jerzy Lewandowski – Przewodniczàcy
● Lech Stosio – Wiceprzewodniczàcy
● Janusz Rosu∏ – Sekretarz
● Sylwia Hilarowicz – cz∏onek
● Maria Figiel – cz∏onek

Stali Delegaci PSRWN do Rady Krajowej PFSRM
● Andrzej Hopfer
● Lewandowski Krzysztof

Delegat PSRWN do Rady Krajowej FSNT-NOT
● Lewandowski Krzysztof

IX WALNY ZJAZD PSRWN W GDA¡SKU

Motto zjazdu: „JesteÊmy w Polskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci ˝eby si´ wspieraç”
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Leszek Kostrzewski,
Piotr Miàczyƒski

Fortuna po polsku 
Agora

Ze wzgl´du na trudnà i burzli-
wà histori´ Polski wielopokolenio-
we rodziny przedsi´biorców nale-
˝à nad Wis∏à do rzadkoÊci. Dwaj
dziennikarze podj´li prób´ odtwo-
rzenia dziejów tych relatywnie

niewielu, które sta∏y si´ symbolami polskiego kapitalizmu.
WÊród nich znaleêli si´ Blikle, Wedel, bracia Jab∏kowscy czy
te˝ za∏o˝yciele pracowni rzemieÊlniczych – Kielman i Turbasa.

Daniel Waisberg

Google Analytics. Integracja
i analiza danych 
Onepress

Google Analytics jest uzna-
nym narz´dziem do zdobywania
wiedzy marketingowej dla firm,
ale jego mo˝liwoÊci sà cz´sto nie-
rozpoznane. Autor – in˝ynier
w Google, podpowiada, jak zwi´k-

szyç potencja∏ Google Analytics poprzez zintegrowanie na tej
platformie danych pochodzàcych z ró˝nych êróde∏, w tym
m.in. AdWords, AdSense, ale te˝ platform mobilnych, Youtu-
be, a tak˝e niestandardowych baz danych.

Chip Heath, Dan Heath

Decyduj! 
MT Biznes

Podejmowanie decyzji jest
jednym z kluczowych aspektów
˝ycia ka˝dego cz∏owieka. Autorzy
omawiajà proces podejmowania
decyzji oraz wskazujà zwiàzane
z nim pu∏apki, kryjàce si´ w pod-

ÊwiadomoÊci: binarne ujmowanie problemu, dobieranie tylko
tych danych, które potwierdzajà nasze za∏o˝enia, kierowanie
si´ chwilowymi emocjami oraz zbytnia pewnoÊç co do kszta∏-
tu przysz∏oÊci. Czytelnik zapozna si´ z alternatywnym mode-
lem procesu decyzyjnego – opartym na badaniach nauko-
wych, który pozwala uniknàç owych pu∏apek.

Michael Bosworth, Ben Zoldan

Mistrzowie sprzeda˝y.
Jak oni to robià? 
Studio Emka

Autorzy prezentujà model
zwi´kszania efektywnoÊci sprze-
da˝owej, oparty na badaniach
w zakresie neurobiologii, psycho-
logii i socjologii. Nowy paradyg-
mat sprzeda˝owy odchodzi od

zgrabnych prezentacji opartych na racjonalnej kalkulacji na
rzecz nawiàzywania wi´zi emocjonalnej mi´dzy sprzedawcà
i klientem. Stàd centralne miejsce w ksià˝ce zajmujà techni-
ki marketingu narracyjnego w kontekÊcie wp∏ywania na de-
cyzje innych.

Zbyszek Grocholski

Banki i rynki finansowe 
Poltext

„BankowoÊç jest bardziej nie-
bezpieczna ni˝ zawodowe ar-
mie”– te s∏owa Thomasa Jeffer-
sona przywo∏uje we wst´pie autor
– znawca sektora finansowego od
strony teoretycznej i praktycznej.
I choç od razu zaznacza, ˝e z dzi-

siejszej perspektywy wydajà si´ one zdecydowanie przesa-
dzone, to niedawny globalny kryzys gospodarczy ponownie
ujawni∏ ciemnà stron´ bankowoÊci. Ksià˝ka ta jest niezwykle
ciekawà popularnonaukowà refleksjà na temat podstawo-
wych mechanizmów rzàdzàcych sektorem bankowym oraz
wp∏ywu tego sektora na nasze ˝ycie.

Inspirujàce ksià˝ki dla rzeczoznawców 
do czytania latem
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Monika Nieradka-Bernaciak,
Joanna Rodek-Kietliƒska

Przedsi´biorca w internecie 
Poltext

W kolejnych rozdzia∏ach
ksià˝ki autorki omawiajà tematy-
k´ sklepów internetowych i in-
nych us∏ug Êwiadczonych w sieci,
blogów i portali spo∏ecznoÊcio-
wych, praw autorskich w interne-

cie oraz znaków towarowych. Dodatkowym atutem tej pozy-
cji jest zamieszczenie wzorów pism przydatnych w prowa-
dzeniu internetowego biznesu.

Andrzej K. Koêmiƒski

Wyobraênia ekonomiczna
Poltext

W kolejnej ksià˝ce, profesor
Ko˝miƒski prezentuje wyniki za-
równo badaƒ w∏asnych, jak i swo-
ich wspó∏pracowników z Akade-
mii Leona Koêmiƒskiego. Arty-
ku∏y, które znalaz∏y si´ w ksià˝ce,
poruszajà tematyk´ z zakresu so-

cjologii, ekonomii oraz nauki o zarzàdzaniu, na przyk∏ad ro-
l´ paƒstwa w kszta∏towaniu ∏adu ekonomicznego, zalety i pu-
∏apki patriotyzmu ekonomicznego oraz wyobraêni´ ekono-
micznà – b´dàcà podstawà podejmowania decyzji przez
konsumentów, inwestorów oraz pracowników.

Dave Chaffey

Digital business i e-commerce
management 
PWN

Ksià˝ka ta jest przewodni-
kiem po zagadnieniach e-biznesu.
Autor wykorzystuje swoje do-
Êwiadczenie zarówno w bada-
niach – jest wyk∏adowcà w The
Chartered Institute of Marke-

ting, jak i praktyce – jako za∏o˝yciel firmy Smart Insight.
Pozycja obowiàzkowa dla w∏aÊcicieli firm i osób planujà-

cych za∏o˝enie w∏asnego e-biznesu.

Dianna Booher

Zadbaj o swojà prezencj´ 
Studio Emka

Punktem wyjÊcia do rozwa˝aƒ
autorki jest przekonanie, ˝e pre-
zencja odgrywa wa˝nà rol´ w re-
alizacji naszych celów zawodo-
wych oraz, ˝e sk∏adajà si´ na nià
umiej´tnoÊci i cechy, które mo˝na
wyçwiczyç. Ksià˝ka sk∏ada si´

z czterech cz´Êci, które odpowiadajà poszczególnym obszarom
prezencji: wyglàdowi, zachowaniu, sposobowi wys∏awiania si´
oraz nawykom myÊlowym.

Opracowa∏a MJ 
na podstawie zestawienia ThinkTank

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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Europejskie Standardy Wyceny
(EVS) 2016 – Niebieska Ksi´ga

TEGoVA publikuje europejskie
Standardy Wyceny od wczesnych lat
80. Teraz ukaza∏a si´ ósma edycja,
która mia∏a swojà premier´ 13 maja
na Europejskiej Konferencji Wyceny
w Brukseli. Ksià˝ka jest obecnie do-
st´pna w wersji elektronicznej, nie-
bawem tak˝e w wersji drukowanej.

Wst´p napisa∏ John Hockey (MSc FRICS IRRV, REV),
przewodniczàcy Europejskiej Rady Wyceny.

Wersj´ elektronicznà EVS mo˝na pobraç na stronie
TEGoVA (http://www.tegova.org/en/p5724f2c7ea5f9)

Ju˝ niebawem ksià˝ka b´dzie dost´pna w wydaniu papie-
rowym.

Ekonomiczny wymiar
nieruchomoÊci 
Ewa Kucharska-Stasiak
Wydawnictwo Naukowe PWN 
Warszawa 2016

Ksià˝ka stanowi kompendium
wiedzy o teoretycznych aspektach
funkcjonowania nieruchomoÊci.

Autorka m.in.:
- wyjaÊnia specyfik´ nieruchomoÊci jako obiektu prawnego

i jako towaru,
- przedstawia rynek nieruchomoÊci jako element rynku

kapita∏owego i migracj´ kapita∏u pomi´dzy segmentami
tego rynku,

- omawia sposoby okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci
w warunkach rynkowych,

- analizuje trendy, którym podlegajà rozwini´te rynki nie-
ruchomoÊci,

- przedstawia syntetycznà koncepcj´ rynku nieruchomoÊci
z uwzgl´dnieniem roli interwencjonizmu paƒstwowego,

- prezentuje problematyk´ zarzàdzania nieruchomoÊciami,
- porusza wàtki z ekonomii i finansów behawioralnych,
- opisuje spo∏ecznà odpowiedzialnoÊç uczestników rynku

nieruchomoÊci jako element koncepcji zrównowa˝onego
rozwoju,

- omawia mechanizm powstawania bàbli cenowych na ryn-
kach nieruchomoÊci, 

- ukazuje synchronizacj´ cykli rynków nieruchomoÊci
w skali mi´dzynarodowej.
Praca ma charakter interdyscyplinarny. Postawione

przez Autork´ tezy sà ilustrowane danymi statystycznymi.
W celu u∏atwienia przyswajania treÊci ka˝dy rozdzia∏ jest za-
koƒczony podsumowaniem.

NieruchomoÊci – ujednolicone
przepisy
Stan prawny – 1 marca 2016 r.
Wydawnictwo LEGIS
Warszawa 2016

Publikacja podzielona jest na
osiem g∏ównych dzia∏ów:
1. Prawo cywilne i administracyjne
2. Gospodarka nieruchomoÊciami

3. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne
4. Geodezja i kartografia
5. Lokale (najem, w∏asnoÊç)
6. Dodatki, dop∏aty, dofinansowanie
7. Prawo spó∏dzielcze
8. Podatki

Ostatnie zmiany zosta∏y wyró˝nione wyt∏uszczonym
drukiem. Przy ka˝dej zmianie znajduje si´ przypis, informu-
jàcy od kiedy zmiana obowiàzuje i jakim aktem prawnym zo-
sta∏a wprowadzona.

Zasady sporzàdzania 
operatów szacunkowych
(przyk∏ady dla kandydatów
na rzeczoznawców majàtkowych)
Praca zbiorowa pod redakcjà 
Andrzeja Nowaka
Wydawnictwo EDUKATERRA 
Olsztyn 2016

Ksià˝ka zawiera zbiór opera-
tów szacunkowych sporzàdzonych przez doÊwiadczonych
rzeczoznawców majàtkowych realizujàcych praktyki zawo-
dowe z zakresu szacowania nieruchomoÊci.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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Operaty szacunkowe dotyczà wyceny w podejÊciu porów-
nawczym, dochodowym, kosztowym i mieszanym.

W opracowaniu zosta∏y zamieszczone m.in. przyk∏adowe
wyceny nieruchomoÊci w celu aktualizacji op∏aty z tytu∏u
u˝ytkowania wieczystego, wyceny nieruchomoÊci rolnej i le-
Ênej w celu ustalenia odszkodowania za wyw∏aszczenie, wy-
ceny nieruchomoÊci gruntowej w celu naliczenia op∏aty adia-
cenckiej, wyceny ograniczonych praw rzeczowych.

Praca mo˝e byç przydatna nie tylko dla s∏uchaczy stu-
diów podyplomowych wyceny nieruchomoÊci, ale równie˝ dla
rzeczoznawców majàtkowych.

English for Business Professionals
Monika Kowalska
Wydawnictwo C. H. BECK 
Warszawa 2016

Podr´cznik English for Busi-
ness Professionals umo˝liwia
przyswajanie terminologii specja-
listycznej w kontekÊcie ró˝nych
dziedzin biznesu. Zawarty w nim

materia∏ koncentruje si´ na zagadnieniach z obszaru eko-
nomii, finansów, ksi´gowoÊci, bankowoÊci, prawa, zarzà-
dzania zasobami ludzkimi, technologii informacyjnych, lo-
gistyki i spedycji, marketingu, PR i mediów spo∏ecznoÊcio-
wych czy administracji. Podr´cznik adresowany jest do
pracowników wykorzystujàcych j´zyk angielski na co dzieƒ
w sytuacjach zawodowych.

Materia∏ zosta∏ opracowany w formie ró˝norodnych çwi-
czeƒ, które u∏atwiajà przyswojenie terminologii specjali-
stycznej. Do podr´cznika do∏àczono 2 p∏yty CD pomocne
w doskonaleniu umiej´tnoÊci j´zykowych. 

W∏asnoÊç lokali i wspólnota
mieszkaniowa
Komentarz
Ewa Boƒczak-Kucharszyk
Wydanie III
Wydawnictwo WOLTERS KLUWER 
Warszawa 2016

W komentarzu omówiono za-
gadnienia zwiàzane z w∏asnoÊcià

lokali i funkcjonowaniem wspólnot mieszkaniowych. Doko-
nano analizy wi´kszoÊci problemów wyst´pujàcych w prakty-
ce na tle stosowania ustawy o w∏asnoÊci lokali, a tak˝e in-
nych ustaw i aktów wykonawczych dotyczàcych tej tematyki,

wskazujàc dost´pne rozwiàzania prawne i organizacyjne
oraz kierunki dzia∏aƒ wynikajàce z orzeczeƒ sàdów.

W opracowaniu wiele uwagi poÊwi´cono kwestiom zwià-
zanym z ustanawianiem odr´bnej w∏asnoÊci lokali, zmiana-
mi w∏asnoÊciowymi, podzia∏em nieruchomoÊci do korzysta-
nia, nabywaniem sàsiednich nieruchomoÊci, a tak˝e pozycjà
wspólnoty jako osoby ustawowej. Autorka opisuje zagadnie-
nia zwiàzane z zarzàdzaniem nieruchomoÊcià wspólnà,
w tym ró˝norodne obowiàzki zarzàdu lub zarzàdcy, zama-
wianiem us∏ug i dostaw towarów oraz ich rozliczaniem, pro-
cedury stosowane we wspólnotach, sposoby rozstrzygania
sporów na drodze sàdowej, a tak˝e problemy, jakie powstajà,
gdy jednym z w∏aÊcicieli lokali jest podmiot publiczny albo
gdy w∏asnoÊç lokali wià˝e si´ z udzia∏em w prawie u˝ytkowa-
nia wieczystego gruntu.

W trzecim wydaniu komentarza omówiono te˝ skutki
zmian ustawy o w∏asnoÊci lokali wprowadzone ustawà nowe-
lizujàcà z dnia 12 czerwca 2015 r., która zrówna∏a uprawnie-
nia wspó∏w∏aÊcicieli lokali w cz´Êciach u∏amkowych z prawa-
mi w∏aÊcicieli ca∏ych lokali.

Wspólnota mieszkaniowa
w praktyce
• powstanie
• funkcjonowanie 
• dokumentacja
Micha∏ Substyk
Wydanie II
Wydawnictwo ODDK, 2016

Wspólnota mieszkaniowa, obok spó∏dzielni mieszkanio-
wych, jest w naszym kraju dominujàcà formà zarzàdzania
budynkami z lokalami mieszkalnymi.

W poradniku szczególnà uwag´ zwrócono na opracowa-
nie umów i uchwa∏, które pozwolà wspólnotom skutecznie
funkcjonowaç bez koniecznoÊci odwo∏ywania si´ do rozstrzy-
gni´ç przed sàdem.

Jest to swego rodzaju przewodnik dla wspólnot na ró˝-
nych etapach ich funkcjonowania: poczàwszy od za∏o˝enia,
a skoƒczywszy na bie˝àcych problemach zarzàdów i cz∏on-
ków wspólnoty. Zawarte w koƒcowej cz´Êci poradnika formu-
larze stanowià pomoc i u∏atwienie podczas przygotowywania
ró˝norodnych aktów wewn´trznych.

II wydanie poradnika uwzgl´dnia znowelizowane
w ostatnich latach przepisy m.in.: Prawa budowlanego (np.
dotyczàce definicji obiektu budowlanego, kontroli bezpiecz-
nego u˝ytkowania obiektu budowlanego, zg∏oszeƒ i pozwo-
leƒ na budow´) i innych przepisów, w tym dot. urzàdzeƒ pod-
legajàcych obligatoryjnym przeglàdom.
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• Suplement do wydania II leksykonu PFSRM – 10 z∏
• Europejskie Standardy Wyceny 2012, PFSRM – 60 z∏
• Kubek (bia∏y – 22 z∏, granatowy – 24 z∏)
• Parasol z logo PFSRM – 9,84 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 71/11, 72/11 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 73/12, 74/12, 75/12, 76/12 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 77/13, 78/13, 79/13, 80/13 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 81/14, 82/14, 83/14, 84/14 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 86/15, 87/15, 88/15 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 89/16 – 25 z∏
• 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∏
• Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomoÊci. A. Hopfer, K .Trynkos, PFSRM 2013 r. – 52,50 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 – 47,25 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu porównawczym. M. Prystupa, 2014 r. – 42 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu dochodowym. M. Prystupa, 2016 r. – 57 z∏
• Wycena nieruchomoÊci do celów kredytowych. J. Konowalczuk – 48 z∏
• Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomoÊci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwiàzana

z infrastrukturà technicznà. J. Dàbek, M. Nowakowska, P. Zamroch, PFSRM 2013 r. – 80 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. „Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y Federacja NIE PROWADZI!!!
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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