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Rzeczoznawca Majàtkowy2

Drodzy Czytelnicy

W lipcu 1994 roku ukaza∏
si´ pierwszy numer „Rzeczo-
znawcy Majàtkowego”, w któ-
rym jako redaktor naczelny
opublikowa∏em moje pierwsze
teksty. Zapowiedzia∏em wów-
czas m.in., ˝e kwartalnik jako

organ Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych ma przede wszyst-
kim s∏u˝yç wszystkim rzeczoznaw-
com w utrzymywaniu i podnoszeniu
kwalifikacji zawodowych. 

Przez te wszystkie lata nasze pi-
smo by∏o redagowane równie˝ z my-
Êlà o instytucjach i urz´dach, które
zajmujà si´ gospodarkà nieruchomo-
Êciami. Mam osobistà satysfakcj´
z faktu, ˝e kwartalnik by∏ pismem
otwartym na ró˝ne poglàdy i przyczy-
ni∏ si´ w du˝ym stopniu do powstania
polskiej szko∏y wyceny. 

Dodatkowà satysfakcj´ odczuwam
i z tego powodu, ˝e mimo pe∏nienia
funkcji spo∏ecznie przez 22 lata
nie by∏o ˝adnych przerw
w wydawaniu pisma.
Jest w tym du˝a za-
s∏uga sekretarza re-
dakcji Magdy J´drze-
jewskiej. Chcia∏bym
wi´c podzi´kowaç se-
kretarzowi redakcji
za wspó∏prac´ oraz
wszystkim autorom,
którzy piszàc arty-
ku∏y utrzymywali pi-
smo na wysokim pozio-
mie. Wypada tu wymieniç
przede wszystkim dyrektora

Henryka J´drzejewskiego, który nie tylko wspiera∏
rozwój pisma, jako ówczesny dyrektor Departamen-
tu Gospodarki NieruchomoÊciami, ale tak˝e napisa∏
wiele artyku∏ów do kwartalnika. 

Pod koniec roku 2016 nasz zespó∏ redakcyjny
˝egna si´ z czytelnikami kwartalnika „Rzeczoznawca
Majàtkowy”. Dzi´kujemy Wam za te wspólne lata.
˚yczymy wszystkim Czytelnikom i ich najbli˝szym
rodzinnych Âwiàt Bo˝ego Narodzenia oraz pomyÊlno-
Êci w Nowym, 2017 roku.

Mieczys∏aw Prystupa
redaktor naczelny

1994–2016

Od redaktora naczelnego
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Rynek nieruchomoÊci w decyzjach inwestycyjnych jak
i projektowaniu oparty na powierzchownych przes∏ankach
lub intuicji mo˝e byç zagro˝ony wieloma ryzykami i b∏´da-
mi1. Skuteczne metody pozyskiwania informacji, ocena zda-
rzeƒ i transakcji rynkowych opierajà si´ na wiedzy, rzetel-
nych informacjach i zaufaniu. Im bardziej z∏o˝ona i zespolo-
na staje si´ globalna rzeczywistoÊç, tym istotniejszà rol´
w dzia∏alnoÊci ka˝dego cz∏owieka odgrywa zaufanie2. Na
rynku nieruchomoÊci element zaufania jest od wieków pod-
stawà realizacji wszystkich dzia∏aƒ. Na zaufaniu opiera∏y
si´ relacje w∏aÊciciela z zarzàdcà czy agentem. Tam, gdzie
powierzany jest majàtek wielkiej wartoÊci drugiemu cz∏o-
wiekowi musi istnieç podstawowy element relacji – zaufa-
nie. Co nale˝y zrobiç aby w∏aÊciciel by∏ zainteresowany po-
wierzeniem zarzàdu nieruchomoÊciami nam jako osobie lub
naszej firmie? Przede wszystkim nale˝y uzyskaç zaufanie po
obu stronach transakcji. 

Prowadzone badania odnoÊnie poziomu zaufania wska-
zujà na zró˝nicowane poziomy zaufania zarówno w obr´bie
jednego kraju jak i pomi´dzy ró˝nymi krajami. Badania te
poÊwi´cone sà g∏ównie analizie sytuacji braku zaufania
i konsekwencji z tego wynikajàcych dla zainteresowanych
i potwierdzajà, ˝e niski poziom zaufania wywo∏uje wszelkie-
go rodzaju tarcia, spowodowane dzia∏aniami nieetycznymi,
jak i dzia∏aniami etycznymi lecz niekompetentnymi (bo na-
wet najlepsze intencje nie naprawià z∏ego osàdu). Brak za-
ufania kosztuje najwi´cej w ˝yciu ludzi i organizacji. Przy-
czynia si´ do ukrytych uk∏adów, intryg, konfliktów, rywaliza-
cji; do myÊlenia w kategoriach przegrana – wygrana, do
defensywnej i asekuracyjnej komunikacji, co prowadzi do
spowolnienia dzia∏ania zaufania. Niski poziom zaufania spo-
walnia wszystko – ka˝dà decyzj´, przekaz, relacj´3.

Wysoki poziom zaufania mo˝e przyspieszyç wiele dzia-
∏aƒ, gdzie najwa˝niejsze sà wyniki. Wyniki tworzà lojalnoÊç
bran˝owà, inspirujà i budujà kultur´ sukcesu. Osiàganie
pozytywnych wyników nie tylko sk∏ania klientów do zwi´k-
szania zamówieƒ, ale zach´ca ich do polecania naszej orga-
nizacji innym. Dzi´ki temu klienci stajà si´ najlepszymi
promotorami organizacji, ludêmi od sprzeda˝y i marketin-

gu. Pozytywne i wzrastajàce wyniki przyciàgajà dostawców,
zmieniajàc ich w strategicznych partnerów, co jest bardzo
wa˝ne w globalnej ekonomii, opartej na wykwalifikowa-
nych pracownikach.

Zaufanie jest rzeczà wspólnà dla wszystkich ludzi, relacji,
zespo∏ów, rodzin, organizacji, narodów i cywilizacji na ca∏ym
Êwiecie. Gdyby go zabrak∏o, mo˝naby obaliç najsilniejszy
rzàd, zniszczyç najlepiej prosperujàcy biznes, najbardziej
kwitnàcà gospodark´, najbardziej wp∏ywowe przywództwo,
najmocniejszà przyjaêƒ, z∏amaç najtwardszy charakter i naj-
wi´kszà mi∏oÊç4.

Zaufanie rozwijane systematycznie ma moc przyciàgania
sukcesu i powodzenia we wszystkich sferach ˝ycia. Zaufanie
wywiera na nas wp∏yw przez 24 godziny na dob´ i 365 dni
w roku. Wspiera nas i wp∏ywa na jakoÊç ka˝dej z naszych re-
lacji, ka˝dego porozumienia, ka˝dej pracy, ka˝dego bizneso-
wego przedsi´wzi´cia, ka˝dego dzia∏ania, które podejmujemy.

Zaufanie nie jest jakàÊ delikatnà, ulotnà w∏aÊciwoÊcià,
którà si´ posiada lub nie: jest pragmatycznym, namacalnym
i nara˝onym na utrat´ majàtkiem, który si´ buduje latami,
a straciç mo˝na wyjàtkowo szybko. O szybkim tempie dzia-
∏ania mo˝emy mówiç wtedy ... gdy ludzie prawdziwie sobie
ufajà5. Zdaniem Fitzgeralda „mo˝na dysponowaç wszystkimi
faktami i liczbami, mieç wszystkie potrzebne dowody, ca∏e
wsparcie, jakiego potrzebujesz, lecz jeÊli nie budzisz zaufa-
nia, nie dojdziesz donikàd”6. Peters zwraca uwag´ na techni-
k´ i technologie, które sà wa˝ne, lecz „wyzwaniem tej deka-
dy jest kwestia zaufania”7.

Czym wi´c jest zaufanie w dobie cyfrowej, globalnej go-
spodarki? „Zaufanie polega na zawierzeniu. Przeciwieƒ-
stwem jego jest podejrzliwoÊç. Kiedy ufasz ludziom zawie-
rzasz im – wierzysz w ich kompetencje i zdolnoÊci. Kiedy im
nie ufasz podejrzewasz ich o brak uczciwoÊci, brak umiej´t-
noÊci, o ba∏aganiarstwo, o kiepskie wyniki”8.

Wraz ze zmianami zachodzàcymi w skali globalnej, w tym
przemianami spo∏ecznymi i pokoleniowymi, rewolucjà cyfro-
wà i post´pem technologicznym, istotnej modyfikacji uleg∏y
dotychczasowe modele biznesowe, zmieni∏y si´ w zwiàzku
z tym modele zarzàdzania. Wspó∏czesny Êwiat, w tym gospo-

WARTOÂCI ETYCZNE JAKO ELEMENT NOWOCZESNEGO
ZARZÑDZANIA NA RYNKU NIERUCHOMOÂCI

Ewa Go∏´biowska

Gdyby we wspó∏czesnym Êwiecie nie wyst´powa∏y elementy etyczne w zarzàdzaniu i w relacjach rynkowych trud-
no by∏oby prowadziç jakikolwiek biznes. Rynek nieruchomoÊci, ze wzgl´du na dynamiczne zmiany jakie zachodzà
w jego obr´bie, sta∏ si´ przedmiotem zainteresowania ze strony prawa, ekonomii, nauk technicznych, ale moim zda-
niem nale˝y w tym katalogu uwzgl´dniç kwestie etyki, ze szczególnym zwróceniem uwagi na zaufanie, jako element
niezb´dny do wszelkich relacji mi´dzyludzkich jak i gospodarczych.
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darka, administracja, czy sektor organizacji non profit, po-
trzebujà i kszta∏tujà nowy model zapotrzebowania na us∏ugi,
w tym zwiàzane z nieruchomoÊciami.

W ka˝dym wymiarze otoczenia cz∏owieka najdynamiczniej
zachodzàce zmiany odnoszà si´ do transformacji cyfrowej. No-
wa rzeczywistoÊç cyfrowa wp∏ywa na kszta∏t rynku, producen-
tów i konsumentów, ale tak˝e na kszta∏t organizacji. Kluczo-
we dla osiàgni´cia sukcesu organizacji staje si´ wyprzedzanie
konkurencji i przewidywanie nowych kierunków rozwoju. Du-
˝e znaczenie dla rozwoju organizacji majà równie˝ przemiany
spo∏eczne zachodzàce w poszczególnych krajach. Jednym
z najistotniejszych elementów sà wkraczajàcy na rynek pracy
m∏odzi ludzie, którzy majà dobrze sprecyzowane oczekiwania
w stosunku do tego, jak chcà pracowaç (otoczenie w miejscu
pracy) i jakie produkty otrzymywaç. Preferencje te bardzo sil-
nie wp∏ywajà na sposób funkcjonowania organizacji oraz ich
wewn´trznà kultur´ organizacyjnà.

Zaufanie
Rozpatrujàc problem zaufania mo˝na za∏o˝yç, ˝e zaufa-

nie nie jest jednorodne i chcàc analizowaç jego wp∏yw w sfe-
rze zarzàdzania konieczne jest okreÊlenie w jakich obszarach
i kontekÊcie b´dziemy analizowaç zagadnienie.

Mo˝na zbudowaç model zarzàdzania zaufaniem, oparty
na kilku obszarach, zaufanie do siebie, do innych i do orga-
nizacji, co prezentuje rysunek nr 1.

Rysunek nr 1. Zarzàdzanie zaufaniem – obszary
zaufania

èród∏o: opracowanie w∏asne

Zaufanie do siebie jest najbardziej osobistym elementem
˝ycia cz∏owieka. Zaufanie to pozwala osiàgaç wyznaczone
cele, realizowaç z∏o˝one przedsi´wzi´cia, utrzymywaç rela-
cje mi´dzyludzkie. Brak zaufania do siebie skutkuje frustra-
cjà, negatywnymi relacjami osobistymi i zawodowymi. Za-

ufanie do innych jest pochodnà zaufania spo∏ecznego, kultu-
ry w jakiej jesteÊmy wychowani i wychowania, przez ca∏e ˝y-
cie. Zaufanie do organizacji przejawia si´ dobrà pracà, lojal-
noÊcià wobec organizacji, przestrzeganiem tajemnicy s∏u˝-
bowej, zaufaniem do lidera. Jednym z najwa˝niejszych
elementów zwiàzanych z zaufaniem do organizacji jest za-
ufanie do prze∏o˝onego.

Cz∏owiek od najdawniejszych czasów dzia∏a∏ w zespole,
gdzie relacje by∏y oparte na odpowiedzialnoÊci, honorze i za-
ufaniu. Dzisiaj ludzkie dzia∏anie w organizacji, czyli te˝ ze-
spole, oparte jest o trudne do zdefiniowania wi´zi rozleg∏e.
Co stanowi te wi´zi? Przede wszystkim technika i technolo-
gia, a nie bezpoÊrednie ludzkie relacje. Czy wspó∏czesne spo-
∏eczeƒstwo, szczególnie m∏odzi jego uczestnicy, wychowani
w dobie Internetu, na komórkach, tabletach itp. nie znajàc
innego Êrodowiska, sà w stanie zrozumieç innych i ich reak-
cje oparte o ludzki wymiar zaufania? Dlaczego zarzàdzanie
organizacjami w takim Êrodowisku staje si´ dla mened˝erów
tak wielkim wyzwaniem? Odpowiedê jest jedna – zarzàdza-
nie wspó∏czesnà organizacjà jest zarzàdzaniem siecià relacji
opartych na zaufaniu. Nie jest wa˝ny kana∏ komunikacji
– rzeczywisty czy wirtualny, wa˝ny jest przekaz jaki ze sobà
niesie zaufanie lub jego brak.

Analizujàc dzisiejsze relacje zachodzàce w organizacjach
na rynku nieruchomoÊci nale˝y stwierdziç, ˝e zaufanie prze-
nika wszystkie sfery aktywnoÊci i wszystkie relacje we-
wn´trzne i zewn´trzne. W czasach kiedy nic nie jest sta∏e
i na ka˝dym kroku napotykamy ryzyko oraz niepewnoÊç, za-
ufanie jako element sk∏adowy kapita∏u spo∏ecznego, prze-
k∏ada si´ wprost na zdolnoÊç budowania innowacyjnej i no-
woczesnej gospodarki. Kapita∏ spo∏eczny, w tym poziom za-
ufania ma wp∏yw na tempo wzrostu gospodarczego i jest
powiàzany z wartoÊcià dochodu narodowego. Dlatego jeÊli
zale˝y nam na rozwoju kraju, tworzenie kultury zaufania
staje si´ wr´cz niezb´dne. Traktujàc zaufanie spo∏eczne ja-
ko kapita∏, nale˝y zastanowiç si´ co wp∏ywa na jego budow´
i wzmocnienie. 

Podstawowym warunkiem zaufania na ka˝dym rynku,
a na rynku nieruchomoÊci szczególnie, wa˝na jest sta∏oÊç re-
gu∏ oraz powszechne przekonanie, ˝e normy prawne i spo-
∏eczne promujà uczciwoÊç, lojalnoÊç, wzajemnoÊç i wp∏ywajà
na poczucie bezpieczeƒstwa oraz przewidywalnoÊci zdarzeƒ.
Ludzie o wiele ∏atwiej zaufajà instytucjom paƒstwowym, go-
spodarczym oraz sobie nawzajem, jeÊli b´dà wiedzieç, co ich
czeka w przysz∏oÊci. Jasny przekaz informujàcy o skutkach
okreÊlonych dzia∏aƒ staje si´ podstawà do zaufania. Ka˝dy
mo˝e sobie zweryfikowaç na swój sposób, to co by∏o obieca-
ne. Gdy poziom zaufania jest niski, nie wchodzà w relacje
z innymi, bo takie zachowanie oraz zaufanie po prostu si´
nie op∏aca. Poziom zaufania na rynku nieruchomoÊci
w ostatnich latach uleg∏ znacznemu obni˝eniu, ze wzgl´du
na bardzo du˝o zmian legislacyjnych, w tym uwolnienie za-
wodów zarzàdcy nieruchomoÊciami czy poÊrednika. Cz´ste
zmiany przepisów w zakresie prawa budowlanego, wymogów
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technicznych dla obiektów, polityki w zakresie obrotu nieru-
chomoÊciami, pog∏´biajà niepewnoÊç inwestycyjnà oraz sta-
bilnoÊç w∏asnoÊci osobistej. Cz´ste zmiany podatków powo-
dujà wzrost niepewnoÊci na rynku nieruchomoÊci komercyj-
nych, które stanowià podstawowy obszar inwestycyjny dla
funduszy inwestycyjnych d∏ugoterminowych. 

Kolejnym zagadnieniem wp∏ywajàcym na pogorszenie po-
ziomu zaufania na rynku nieruchomoÊci jest niepewnoÊç
i problem z odzyskaniem nale˝noÊci za Êwiadczone us∏ugi.
Badania wskazujà, ˝e firmy, które zauwa˝y∏y pogorszenie sy-
tuacji ze Êciàganiem nale˝noÊci i wyst´powaniem zatorów
p∏atniczych, by∏o w 2015 r. zauwa˝alnie wi´cej ni˝ tych, któ-
re dostrzeg∏y jej popraw´9. Rynek nieruchomoÊci w znacz-
nym stopniu opierajàcy si´ na us∏ugach zewn´trznych lub
kooperacji, bardziej nara˝ony jest na efekt domina w przy-
padku zatorów p∏atniczych, poniewa˝ cz´sto sà to firmy ma-
∏e lub Êrednie i ka˝de opóênienie p∏atnoÊci stanowi du˝y pro-
blem dla ich funkcjonowania.

Wiele projektów biznesowych realizowanych na rynku
nieruchomoÊci opartych jest dziÊ na zaufaniu, szczególnie
dotyczy to wykorzystywanych narz´dzi informatycznych,
które wkroczy∏y bardzo dynamicznie na ten rynek. Zaufanie
zbudowane dzi´ki niespotykanej do tej pory otwartoÊci
i mo˝liwoÊci wymiany informacji w internecie/wirtualnym
Êwiecie/ pozwala minimalizowaç koszty i eliminowaç zb´d-
nych poÊredników. Dzi´ki przedsi´wzi´ciom internetowym
mo˝liwe jest lepsze konkurowanie na tym rynku. Elastycz-
noÊç np. form zarzàdzania nieruchomoÊciami, dzi´ki wyko-
rzystaniu najnowoczeÊniejszych systemów zarzàdzania, po-
zwala na oferowanie klientom nowego rodzaju us∏ug, zwi´k-
szenie bezpieczeƒstwa i komfortu pracy. To przek∏ada si´ na
wy˝szy poziom zaufania do kooperantów – dostarczycieli naj-
nowszych rozwiàzaƒ technologicznych.

Powstanie i obecnoÊç na rynku nowych dzia∏alnoÊci go-
spodarczych opartych na sieci i zaufaniu u∏atwia codzienne
˝ycie i sprawia, ˝e dla wi´kszej iloÊci klientów dost´pne sta-
jà si´ dobra czy us∏ugi do tej pory nieosiàgalne: np. wynajem
powierzchni biurowych na wyznaczony czas poczynajàc od
wskazania miejsca do parkowania, wskazania miejsca – sali
konferencyjnej czy gabinetu, zorganizowania obs∏ugi cate-
ringowej. Dzi´ki takim rozwiàzaniom mo˝na szybciej i lepiej
zagospodarowaç czas pracy. Takich mo˝liwoÊci mamy teraz,
dzi´ki sieci, bardzo du˝o. 

Dla zapewnienia wysokich standardów dzia∏ania organiza-
cji na rynku nieruchomoÊci oraz budowy zaufania w relacjach
na tym rynku, konieczne jest wprowadzenie zmian w zakresie
kszta∏cenia kadry mened˝erskiej oraz pracowników. Jednym
z ciekawszych rozwiàzaƒ jest wdro˝enie dualnego systemu
kszta∏cenia, który jest mo˝liwy do szybkiego wdro˝enia.
Model oparty jest na wzorcach niemieckim i amerykaƒskim,
które stanowià mi´dzynarodowy standard kszta∏cenia.

Model kszta∏cenia dualnego w zakresie zarzàdzania nieru-
chomoÊciami jest wynikiem wspó∏pracy Êrodowiska naukowe-
go i Êrodowiska biznesowego. Likwidacja licencji w 2013 r. spo-

wodowa∏a brak podnoszenia kwalifikacji osób zajmujàcych si´
zawodowo zarzàdzaniem nieruchomoÊciami. To przyczyni∏o si´
do obni˝enia poziomu zaufania i rangi i zawodów na tym ryn-
ku. Jednak Êrodowisko jest zainteresowane zarówno podnosze-
niem kwalifikacji zawodowych jak te˝ wdra˝aniem coraz wy˝-
szych standardów mi´dzynarodowych, co zaowocowa∏o nowa-
torskim podejÊciem do kszta∏cenia kadr na ten specyficzny
rynek, jak te˝ kreowaniem nowych rozwiàzaƒ. Jednym z nich
jest przedstawiony poni˝ej system kszta∏cenia dualnego, który
wpisuje si´ w planowane zmiany edukacyjne w Polsce.

Ministerstwo Rozwoju we wspó∏pracy z resortem eduka-
cji, przygotowa∏o projekt Strategii na rzecz Odpowie-
dzialnego Rozwoju (SOR), gdzie jednym z za∏o˝eƒ jest
wdro˝enie kompleksowej polityki rozwoju kwalifikacji
i umiej´tnoÊci zawodowych.

Za∏o˝eniem tak sformu∏owanej Strategii jest mi´dzy in-
nymi:
1. Rozpowszechnienie kszta∏cenia dualnego w edukacji za-

wodowej, ∏àczàcego nabywanie wiedzy w szkole lub na
studiach z praktycznà naukà zawodu (opracowanie za∏o-
˝eƒ, wdro˝enie i realizacja),

2. Zwi´kszenie wp∏ywu firm oraz organizacji zrzeszajàcych
przedsi´biorstwa na funkcjonowanie systemu kszta∏cenia
zawodowego – formowanie podstaw programowych,

3. Monitorowanie rynku pracy pod kàtem potrzeb polityki
edukacyjnej, klasyfikacji zawodów, wprowadzania no-
wych zawodów i zawodów preferowanych pod przysz∏e
potrzeby,

4. Opracowanie systemu kszta∏cenia kadr dydaktycznych
z uwzgl´dnieniem nowych potrzeb przemys∏u (Indu-
stry 4.0).

Ze wzgl´du na dynamicznie zachodzàce zamiany na ryn-
ku pracy, konieczne jest wypracowanie nowych, innowacyj-
nych rozwiàzaƒ, które na rynku nieruchomoÊci mogà w krót-
kim czasie przynieÊç spodziewane efekty. Planujàc obecnie
jakiekolwiek dzia∏ania na rynku pracy nale˝y braç pod uwa-
g´, ˝e w bardzo nieodleg∏ej przysz∏oÊci cz´Êç zawodów ule-
gnie marginalizacji lub w ogóle zniknie, a równoczeÊnie b´dà
pojawia∏y si´ nowe profesje tzw. „zawody przysz∏oÊci”. Cz´Êç
z nich prawdopodobnie, ze wzgl´du na bardzo du˝y zasób
wiedzy, b´dzie wymaga∏a kszta∏cenia w bardzo wàskich spe-
cjalnoÊciach. To staje si´ du˝ym wyzwaniem dla ca∏ego syste-
mu kszta∏cenia, ale szczególnie trudne dla kszta∏cenia wy˝-
szego i podyplomowego.

Ministerstwa przewidujà, ˝e „skok cywilizacyjny” opie-
ra si´ na intensywnym rozwoju gospodarki opartej na wie-
dzy, a w zwiàzku z tym, niezb´dne jest zapotrzebowanie na
kreatywnà kadr´ o bardzo wysokich kompetencjach. Pro-
jekt Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju przewi-
duje nowy model kszta∏cenia zawodowego, w którym g∏ów-
ny nacisk zostanie po∏o˝ony na wzmocnienie wspó∏pracy
i partycypacji pracodawców w kszta∏towaniu programów
nauczania – nie tylko w zakresie praktycznej nauki zawo-
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du, ale tak˝e kszta∏cenia dualnego. Niezb´dne b´dzie rów-
nie˝ wzmocnienie procesu aktualizacji wiedzy pracowni-
ków oraz nauczycieli zawodu.

Rysunek nr 2. Model kszta∏cenia dualnego 

èród∏o: opracowanie w∏asne

Model kszta∏cenia dualnego jest w krajach UE i USA trady-
cyjnym system studiowania, w Polsce b´dzie to zmieniony sys-
tem kszta∏cenia, zak∏adajàcy równoczeÊne zdobywanie wiedzy
merytorycznej i doÊwiadczenia praktycznego. Kilka uczelni
wy˝szych ju˝ podj´∏o ten typ kszta∏cenia, mi´dzy innymi Wy˝-
sza Szko∏a Bankowa w Gdaƒsku, która wprowadzi∏a w 2015 r
system kszta∏cenia dualnego. Program studiów obejmuje nie-
zb´dny zakres wiedzy teoretycznej zdobywanej w trakcie wy-
k∏adów, çwiczeƒ i laboratoriów oraz warsztatów przeplatajà-
cych si´ z zaj´ciami na terenie partnera biznesowego, z którym
na danym kierunku WSB w Gdaƒsku podpisa∏a umow´ dual-
nà. Po studiach po∏àczonych z kszta∏ceniem dualnym student
posiada zarówno wy˝sze wykszta∏cenie jak i zaliczony sta˝ pra-
cy. Jest to kszta∏cenie dla potrzeb jednego pracodawcy.

Czym charakteryzuje si´ ten typ kszta∏cenia?
1. Cz´Êç zaj´ç odbywa si´ u potencjalnego pracodawcy,
2. System kszta∏cenia dualnego wprowadza p∏ynne przej-

Êcie z teorii do czynnego ˝ycia zawodowego,
3. W ramach programu zaj´ç odbywany jest sta˝ w przedsi´-

biorstwie ÊciÊle zwiàzanym z okreÊlonym kierunkiem
studiów,

4. Zaj´cia prowadzà specjaliÊci reprezentujàcy firm´ part-
nerskà,

5. Podczas zaj´ç na studiach jest mo˝liwoÊç znalezienia
miejsca pracy,

6. Uzyskane doÊwiadczenie praktyczne znacznie zwi´ksza
szanse absolwenta na szybkie znalezienie zatrudnienia.

Dla rynku nieruchomoÊci takie rozwiàzanie staje si´ bar-
dzo interesujàce i wa˝ne ze wzgl´du na fakt, ˝e wi´kszoÊç
obecnych pracowników posiada wykszta∏cenie techniczne,

specjalistyczne w bran˝ach budow-
lanych czy informatycznych a brak
jest tzw. kompetencji z zakresu ele-
mentów mi´kkich jak etyka, kwestie
strategiczne, ekonomiczne, które
w dzisiejszej komunikacji odgrywajà
kluczowà rol´.

Dobrym przyk∏adem jest rynek
amerykaƒski, gdzie zawody wyst´-
pujàce na rynku nieruchomoÊci sà
zawodami wymagajàcymi wysokiego
poziomu wiedzy teoretycznej i prak-
tycznej w wàskich specjalnoÊciach.
Dlatego Mi´dzynarodowa Organiza-
cja Facility Manager (IFMA) jest pa-
tronem i twórcà kilku kierunków
i specjalnoÊci na wydzia∏ach bizne-
su, które realizowane sà na kilku
uczelniach w USA i Wielkiej Bryta-
nii. Bioràc pod uwag´ dynamicznie
rozwijajàcy si´ rynek nieruchomoÊci
w Polsce, niezb´dne b´dzie znalezie-
nie w∏aÊciwego rozwiàzania równie˝

dla potrzeb tego rynku, aby kadry zarzàdzajàce by∏y w stanie
budowaç w∏aÊciwy poziom zaufania i wartoÊci etycznych na
tym specyficznym rynku. Model dualnego systemu kszta∏ce-
nia spe∏nia powy˝sze kryteria. 
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1. Wprowadzenie

W dniach 19–21 paêdziernika 2016 r. w Ko∏obrzegu odby-
∏a si´ konferencja naukowa „Wycena nieruchomoÊci leÊnych
i ich funkcjonalnych cz´Êci”. Konferencj´ zorganizowa∏a Ka-
tedra Ekonomiki LeÊnictwa Wydzia∏u LeÊnego Uniwersytetu
Przyrodniczego w Poznaniu. By∏a to ju˝ VI konferencja eko-
nomiczno-leÊna. Przewodnictwo Rady Naukowej obj´li: prof.
dr hab. Hubert Szramka z Uniwersytetu Przyrodniczego
w Poznaniu oraz dr in˝. Konrad Tomaszewski – Dyrektor
Generalny Lasów Paƒstwowych (DGLP) w Warszawie, a Ko-
mitetowi Organizacyjnemu przewodniczy∏ dr hab. Krzysztof
Adamowicz z Uniwersytetu Przyrodniczego w Poznaniu.

Uczestnikami konferencji byli g∏ównie leÊnicy (reprezen-
tujàcy administracj´ leÊnà, jednostki badawcze leÊnictwa),
ale by∏o tak˝e kilku rzeczoznawców majàtkowych. Znakomi-
ta wi´kszoÊç referatów dotyczy∏a wartoÊciowania lasów dla
celów gospodarki leÊnej i okreÊlania wartoÊci pozaekono-
micznej i tylko kilka referatów odnosi∏o si´ do okreÊlenia
wartoÊci rynkowej. Tu te˝ nast´powa∏y pewne kolizj´ w ro-
zumieniu wartoÊci rynkowej, gdy˝ cz´Êç przedstawicieli le-
Êników uwa˝a, ˝e wartoÊç lasu jest du˝o wi´ksza ni˝ wartoÊç
rynkowa okreÊlona przez rzeczoznawców majàtkowych, ˝e
powinno si´ te˝ uwzgl´dniaç wartoÊci ekologiczne i spo∏ecz-
ne lasu. Jednak wartoÊç rynkowa ma odwzorowywaç rynek
i rzeczoznawcy majàtkowi odwzorowujàc rynek nieruchomo-
Êci leÊnych okreÊlajà wartoÊç rynkowà. 

Las to najcz´Êciej grunt z drzewostanem i je˝eli jest wy-
ceniany jako suma wartoÊci gruntu i drzewostanu, to rzeczo-
znawcy majàtkowi wykorzystujà metody znane do okreÊlenia
wartoÊci gruntu, a przy wycenie drzewostanu wykorzystujà
tablice opracowane przez IBL. Zarzuty, jakie si´ pojawia∏y
dotyczy∏y nieaktualnoÊci tablic okreÊlajàcych wartoÊç drze-
wostanu i ma∏ej iloÊci transakcji gruntami leÊnymi. Zarzuty
odnosi∏y si´ tak˝e do naszego standardu leÊnego. 

W tym kontekÊcie udzia∏ rzeczoznawców w Konferencji
uznaliÊmy za konieczny i podejmujàcy nie tylko wymian´ po-
glàdów, ale tak˝e dà˝enie do wypracowania wspólnego stanowi-
ska i sposobu okreÊlania wartoÊci rynkowej lasów (gruntów
i drzewostanów). Jest to istotne w kontekÊcie zapowiedzi
Dyrektora Generalnego Lasów Paƒstwowych, dr in˝. Konrada
Tomaszewskiego, o podj´ciu dzia∏aƒ nad opracowaniem metod
wyceny lasów dla celów rynkowych. W pracach tych powinni
uczestniczyç tak˝e przedstawiciele rzeczoznawców majàt-
kowych. Zakres tematyki jest przedstawiony na stronie

http://www1.up.poznan.pl/kel/konferencje/organizator-2,
a poni˝ej prezentujemy du˝e fragmenty wystàpienia Ryszarda
Cymermana, przygotowane wspólnie z prof. dr hab. Andrze-
jem Nowakiem.

2. Wycena lasów do ró˝nych celów w Êwietle
obowiàzujàcych przepisów prawa
Las, z punktu widzenia gospodarki przestrzennej, ∏àczy

w sobie cztery rodzaje przestrzeni: 
● przestrzeƒ przyrodniczà – wype∏nionà elementami

przyrodniczymi stwarzajàcymi warunki niezb´dne do
˝ycia gatunków biologicznych i posiadajàcà swà wartoÊç
ekologicznà;

● przestrzeƒ spo∏ecznà – czyli zajmowanà przez okreÊlone
spo∏ecznoÊci, które dà˝à do zaspokojenia w∏asnych po-
trzeb, przez co nabiera ona wartoÊci spo∏ecznej;

● przestrzeƒ kulturowà – jako obszar, w którym trwale sà
umiejscawiane dorobki kultury materialnej, przez co
przestrzeƒ nabiera wartoÊci kulturowej;

● przestrzeƒ ekonomicznà (gospodarczà) – na której pro-
wadzana jest dzia∏alnoÊç gospodarcza, przez co prze-
strzeƒ uzyskuje okreÊlonà przydatnoÊç, u˝ytecznoÊç
i wartoÊç ekonomicznà.

Las w tym uj´ciu posiada klasycznà struktur´ przestrzeni
(ma elementy strefowe, liniowe i punktowe), a przestrzeƒ ta
charakteryzuje si´ typowymi cechami: 
● ograniczonoÊcià – rozumianà jako brak mo˝liwoÊci jej po-

wi´kszenia;
● oporem – rozumianym jako odpornoÊcià na wszelkie

zmiany;
● zró˝nicowaniem – rozumianym jako ró˝norodnoÊç i ró˝-

noÊç.

Jednym z zadaƒ gospodarki przestrzennej jest okreÊlanie
wartoÊci dla ró˝nych celów. WartoÊci ekologiczne, spo∏eczne
i krajobrazowe zawierajà w sobie du˝à doz´ subiektywizmu
i sà trudno mierzalne – bowiem brak jest obiektywnych
mierników i zasad przeliczenia ich na walory ekonomiczne. 

W gospodarce rynkowej szczególnego zainteresowania
doczeka∏a si´ wartoÊç ekonomiczna, b´dàca podstawà dzia-
∏aƒ gospodarczych, a szczególnie obrotu nieruchomoÊciami.
Rozwin´∏a si´ i dalej rozwija dzia∏alnoÊç (naukowa, badaw-
cza i gospodarcza) okreÊlana jako wycena nieruchomoÊci. 

WYCENA NIERUCHOMOÂCI LEÂNYCH
I ICH FUNKCJONALNYCH CZ¢ÂCI

Ryszard Cymerman, Andrzej Nowak
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NieruchomoÊç leÊna to las w rozumieniu ustawy z dnia
28 wrzeÊnia 1991 r. o lasach [1, art. 3]. Lasem (Ls) jest
grunt: o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty
roÊlinnoÊcià leÊnà (uprawami leÊnymi) – drzewami, krzewa-
mi oraz runem leÊnym – lub przejÊciowo jej pozbawiony
przeznaczony do produkcji leÊnej, lub stanowiàcy rezerwat
przyrody lub wchodzàcy w sk∏ad parku narodowego, albo
wpisany do rejestru zabytków, zwiàzany z gospodarkà leÊnà,
zaj´ty pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki leÊnej:
budynki i budowle, urzàdzenia melioracji wodnych, linie po-
dzia∏u przestrzennego lasu, drogi leÊne, tereny pod liniami
energetycznymi, szkó∏ki leÊne, miejsca sk∏adowania drew-
na, a tak˝e wykorzystywany na parkingi leÊne i urzàdzenia
turystyczne.

3. Wycena lasów dla ró˝nych celów

W gospodarce leÊnej najcz´Êciej mamy do czynienie z nie-
ruchomoÊciami gruntowymi i lokalowymi, rzadziej z nieru-
chomoÊciami budynkowymi (gdy grunt leÊny jest w u˝ytko-
waniu wieczystym, a budynek stanowi odr´bnà w∏asnoÊç).

Las jako nieruchomoÊç i u˝ytek gruntowy obejmuje grunt
oraz jego cz´Êci sk∏adowe (drzewa, krzewy, runo leÊne a tak-
˝e budynki i budowle). Zakres wyceny mo˝e dotyczyç w∏a-
snoÊci, prawa u˝ytkowania wieczystego czy ograniczonych
praw rzeczowych; mo˝e obejmowaç ca∏oÊç nieruchomoÊci, al-
bo niektóre jego cz´Êci sk∏adowe (sam grunt, drzewostan, ko-
palin´ pospolita) – zale˝y to od celu wyceny. 

Las jest przeznaczony najcz´Êciej na cele leÊne, ale w pro-
cesie wyceny mo˝e mieç przeznaczenie na cele us∏ugowe,
mieszkaniowe, pod drogi czy inne funkcje inwestycyjne.
Przeznaczenie to, jako g∏ówne kryterium wartoÊci, wynika
z dokumentów planistycznych. Dokumentami okreÊlajàcymi
przeznaczenie i sposób zagospodarowania sà miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, decyzje (o warunkach za-
budowy i zagospodarowaniu terenu, o ustaleniu celu publicz-
nego, o zezwoleniu na realizacj´ drogi publicznej) lub w pew-
nym sensie tak˝e studium uwarunkowaƒ i kierunków zago-
spodarowania przestrzennego gminy.

Podstawowa wartoÊç lasu, z ekonomicznego punktu wi-
dzenia, to wartoÊç rynkowa. WartoÊç rynkowà nierucho-
moÊci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mo˝li-
wa do uzyskania na rynku, okreÊlona z uwzgl´dnieniem
cen transakcyjnych przy przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ
[3, art. 151]:
● strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y

w sytuacji przymusowej oraz mia∏y stanowczy zamiar za-
warcia umowy;

● up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.

Stosujàc podejÊcie porównawcze do wyceny lasów, na-
le˝y odszukaç transakcje nieruchomoÊciami podobnymi
[3, art. 153] do wycenianego lasu tj. o porównywalnych

atrybutach (wieku, bonitacji i sk∏adzie gatunkowym drze-
wostanu, zbli˝onym typie siedliska oraz innych) majàcych
wp∏yw na wartoÊç. 

W praktyce szacowania typowych lasów (przeznaczo-
nych na cele leÊne) na rynku lokalnym najcz´Êciej brak jest
transakcji podobnych z uwagi na ograniczony rynek lasami.
Typowe lasy jako tereny majàce istotne ograniczenia w za-
gospodarowaniu inwestycyjnym, bardzo rzadko sà przed-
miotem zainteresowania kupujàcych. Stàd te˝ brak mo˝li-
woÊci wyceny lasów w podejÊciu porównawczym. Równie˝
podejÊcie dochodowe nie jest mo˝liwe do wykorzystania
w wycenie lasów z uwagi na brak umów dzier˝awnych na
korzystanie z lasów. W praktyce wyceny pozostaje wi´c za-
stosowanie podejÊcia mieszanego do wyceny gruntu leÊnego
(metodà wskaêników szacunkowych) oraz dodatkowa wyce-
na cz´Êci sk∏adowych gruntu. Wycena gruntu leÊnego, nie
oparta na cenach rynkowych nieruchomoÊci, stawia pod
znakiem zapytania uzyskany wynik szacowania – czy mo˝-
na go uznaç za wartoÊç rynkowà.

3.1. Wycena lasów dla potrzeb obrotu wolnorynkowego
Obrót wolnorynkowy lasami jest dokonywany sporadycz-

nie. Dotyczy on:
● sprzeda˝y wolnorynkowej nieruchomoÊci bàdê zamiany

mi´dzy osobami fizycznymi, prawnymi oraz mi´dzy tymi
podmiotami;

● sprzeda˝y, nabycia bàdê zamiany lasu przez nadleÊnic-
two [1];

● prawa pierwokupu lasu przez nadleÊnictwo [1];
● nabycia przez nadleÊniczego lasu poprzez z∏o˝enie

oÊwiadczenia o nabycie gruntu, gdy nabycie nast´puje
w innej formie ni˝ umowa [1];

● prawa pierwokupu lasu, po∏o˝onego w granicach parku
narodowego, przez dyrektora parku;

● podzia∏u spadku;
● scalenia i wymiany gruntów rolnych i leÊnych.

Wycena lasów dla potrzeb obrotu wolnorynkowego jest
dokonywana na podstawie zasad ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami [3, art. 149, 150] bàdê na podstawie innych
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ustaw regulujàcych obrót, najcz´Êciej odsy∏ajàcych wycen´
do zasad wynikajàcych z ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami. 

Dla potrzeb obrotu rynkowego rzeczoznawca majàtkowy
dokonuje wyceny nieruchomoÊci okreÊlajàc wartoÊç rynko-
wà, a w szczególnych przypadkach mo˝e to byç wartoÊç od-
tworzeniowa (przy ograniczonym rynku, gdy proces szaco-
wania obejmuje wycen´ gruntu i koszt wyhodowania uprawy
lub m∏odnika). WartoÊç rynkowà lasu okreÊla si´ w podejÊciu
porównawczym lub dochodowym, a w pozosta∏ych przypad-
kach wykorzystuje si´ podejÊcie mieszane.

TrudnoÊci w stosowaniu podejÊcia porównawczego do
wyceny lasów wynikajà z braku transakcji nieruchomoÊci
leÊnych na rynku lokalnym lub niewielkiej ich liczby oraz
braku obiektów podobnych pod wzgl´dem atrybutów (wie-
ku, sk∏adu gatunkowego, bonitacji i zadrzewienia drzewo-
stanu oraz bonitacji siedliska i innych cech) do nierucho-
moÊci wycenianej. 

Równie˝ podejÊcie dochodowe w wycenie lasów jest ogra-
niczone, bowiem lasy nie sà przedmiotem dzier˝awy (brak
poziomu czynszów dzier˝awnych), a wykorzystanie metody
zysków nie ma uzasadnienia na rynku lokalnym. 

Gdy zastosowanie podejÊcia porównawczego lub docho-
dowego do wyceny nie jest mo˝liwe, wartoÊç rynkowà nieru-
chomoÊci leÊnej okreÊla si´ stosujàc podejÊcie mieszane
– metod´ wskaêników szacunkowych gruntów i dodaje war-
toÊç drzewostanu jako cz´Êci sk∏adowej gruntu. Metoda
wskaêników szacunkowych wyceny gruntu leÊnego [8] reali-
zuje wzór:

WG = ∑∑ Ni x Pi x c x (1+ v1 + v2 + v3 + …)

gdzie:
WG – wartoÊç rynkowa gruntu leÊnego,
Ni – wskaêniki szacunkowe gruntów leÊnych zale˝ne od gru-

py typów siedliskowych lasu i okr´gu podatkowego, wyra-
˝one w m3 drewna za 1 ha, podane w Rozporzàdzeniu [8],

Pi – powierzchnie w ha poszczególnych konturów siedlisk
leÊnych,

C – Êrednia cena netto sprzeda˝y drewna w z∏ za m3,
z uwzgl´dnieniem kosztów pozyskania i zrywki, z rynku
lokalnego lub nadleÊnictwa za ostatni rok,

vi – wspó∏czynniki korekcyjne z uwagi na szczególne cechy
gruntu leÊnego.

Przy stosowaniu metody wskaêników szacunkowych
w odniesieniu do nieruchomoÊci przeznaczonych na cele le-
Êne uwzgl´dnia si´ (vi):
● stopieƒ degradacji siedliska leÊnego,
● szkodliwe oddzia∏ywanie przemys∏u na drzewostan,
● masowe wyst´powanie szkodników,
● po∏o˝enie w stosunku do siedlisk i g∏ównych dróg,
● mo˝liwoÊç przemieszczenia drewna do miejsca odbioru

transportem mechanicznym,

● jakoÊç dróg dojazdowych,
● rodzaje gruntów przyleg∏ych,
● walory rekreacyjne.

Zalecane wielkoÊci wspó∏czynników korekcyjnych (vi)
podaje nota interpretacyjna standardu wyceny nieruchomo-
Êci leÊnych i zadrzewionych [9]. Taki sposób wyceny gruntu
leÊnego, w przypadku braku jego cen rynkowych, kreuje
przysz∏à cen´ rynkowà gruntu, niekiedy innà ni˝ uzyskiwa-
ne ceny rzeczywiste. 

Wycena drzewostanu leÊnego dla potrzeb obrotu wolno-
rynkowego nie jest uregulowana przepisami prawa. Zasady
te okreÊla nota interpretacyjna standardu V. 6 [9]:
● uprawy i m∏odniki nale˝y wyceniaç wed∏ug poniesionych

kosztów wyhodowania;
● drzewostany, które uzyska∏y mas´ grubizny drewna

(II i starszych klas wieku) – wed∏ug wartoÊci drewna
„na pniu”.
Zasady te mo˝na zrealizowaç wyceniajàc drzewostan

technikami:
● wskaênikowà, tj. wyra˝ajàc wartoÊç drewna lub koszty jego

wyhodowania w przelicznikach opracowanych przez IBL,
wyra˝onych w m3 So tartacznej II klasy jakoÊci, z uwzgl´d-
nieniem cen tego sortymentu z lokalnego nadleÊnictwa;

● szczegó∏owà, wed∏ug wartoÊci drewna (szacunek brakar-
ski – dla drzewostanów bliskor´bnych i starszych) lub
wed∏ug kalkulacji poniesionych kosztów wyhodowania.

3.2. Wycena lasów do celów wyw∏aszczeniowych
Procedura wyw∏aszczeniowa ma zastosowanie przy przej-

mowaniu lasów na cele publiczne (realizacja dróg, linii kole-
jowych i innych wymienionych w ustawie [3, art. 6]. Zasady
szacowania nieruchomoÊci dla tych celów, realizujàce podsta-
w´ s∏usznego odszkodowania, reguluje ustawa [3, art. 134–
–135]. Wyw∏aszczany grunt leÊny z drzewostanem pod drog´
nale˝y szacowaç wykorzystujàc zapisy ustawy [3]:

Art. 134.2. Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci uwzgl´dnia si´ w szczególnoÊci jej rodzaj, po∏o˝enie,
sposób u˝ytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomoÊci oraz
aktualnie kszta∏tujàce si´ ceny w obrocie nieruchomoÊciami. 

3. WartoÊç nieruchomoÊci dla celów odszkodowania okre-
Êla si´ wed∏ug aktualnego sposobu jej u˝ytkowania, je˝eli
przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne z celem wyw∏aszczenia,
nie powoduje zwi´kszenia jej wartoÊci. 

4. Je˝eli przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne z celem wy-
w∏aszczenia, powoduje zwi´kszenie jej wartoÊci, wartoÊç nie-
ruchomoÊci dla celów odszkodowania okreÊla si´ wed∏ug al-
ternatywnego sposobu u˝ytkowania wynikajàcego z tego prze-
znaczenia. 

Powy˝sze zapisy oznaczajà, ˝e wartoÊç lasu przejmowa-
nego np. pod drog´ nale˝y wyceniaç wed∏ug cen transak-
cyjnych nieruchomoÊci drogowych (bowiem grunt pod dro-



g´ jest dro˝szy od gruntu leÊnego), a gdy brak jest takich
transakcji – to nale˝y wyceniaç oddzielnie grunt i drzewo-
stan. Grunt leÊny nale˝y wówczas wyceniaç metodà wskaê-
ników szacunkowych i uzyskany wynik podwy˝szyç o nie
wi´cej ni˝ 50% w oparciu o analiz´ rynku równoleg∏ego
[8, § 36 ust. 3].

WartoÊç drzewostanu na wyw∏aszczanym gruncie le-
Ênym okreÊla si´ wed∏ug zapisów ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami [3]:

Art. 135.5. Przy okreÊlaniu wartoÊci drzewostanu leÊnego
albo zadrzewieƒ, je˝eli w drzewostanie znajdujà si´ materia-
∏y u˝ytkowe, szacuje si´ wartoÊç drewna znajdujàcego si´
w tym drzewostanie. Je˝eli w drzewostanie nie wyst´puje ma-
teria∏ u˝ytkowy lub wartoÊç drewna, które mo˝e byç pozyska-
ne, jest ni˝sza od kosztów.

Oznacza to wycen´ drzewostanu wed∏ug wartoÊci drewna
lub wed∏ug kosztów wyhodowania przyjmujàc wynik wy˝szy.
W obliczeniach szczegó∏owych mo˝na zastosowaç wspo-
mnianà wczeÊniej technik´ wskaênikowà lub szczegó∏owà.

3.3. Wycena lasów do ustalenia rekompensaty za mienie
pozostawione na kresach wschodnich
Wyp∏ata rekompensaty w wysokoÊci 20% wartoÊci nieru-

chomoÊci nast´puje na podstawie decyzji wojewody w opar-
ciu o sporzàdzony operat szacunkowy pozostawionego mie-
nia. Wycen´ pozostawionej nieruchomoÊci przeprowadza si´
wed∏ug zasad okreÊlonych w ustawie [4, art. 11]:

Art. 11.1. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci pozostawionej
poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej okreÊla
si´ na podstawie nieruchomoÊci podobnych, po∏o˝onych na
obszarze porównywalnych rynków lokalnych funkcjonujà-
cych obecnie w Rzeczypospolitej Polskiej. Przy okreÊlaniu
wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dnia si´ przeci´tne ceny trans-
akcyjne uzyskane za nieruchomoÊci podobne, zbywane
w miejscowoÊci o zbli˝onej liczbie mieszkaƒców, porównywal-
nym stopniu urbanizacji i charakterze administracyjnym do
miejscowoÊci, w której znajduje si´ nieruchomoÊç pozosta-
wiona, po∏o˝onej na obszarze województwa lub miasta wy-
dzielonego, o którym mowa w ust. 2, z uwzgl´dnieniem
wspó∏czynników okreÊlajàcych ró˝nice w poziomie rozwoju
gospodarczego tych województw lub miast w okresie przed
1939 r., z zastrze˝eniem ust. 4. 

3. WartoÊç nieruchomoÊci stanowiàcych lasy lub plantacje
kultur wieloletnich okreÊla si´ jako sum´ wartoÊci gruntu
i odpowiednio wartoÊci drzewostanu albo kultur wielolet-
nich. Przy okreÊlaniu wartoÊci gruntu stosuje si´ metod´
wskaêników szacunkowych gruntów, a przy okreÊlaniu war-
toÊci drzewostanu i kultur wieloletnich stosuje si´ przepisy
art. 135 ust. 5 i 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomoÊciami.

Grunt leÊny wycenia si´ metodà wskaêników szacunko-
wych bez uwzgl´dnienia wspó∏czynników korekcyjnych [8, § 48
ust. 3], drzewostan zaÊ wg wartoÊci drewna lub kosztów wy-
hodowania przyjmujàc wynik wy˝szy. 

3.4. Wycena lasów do celów wy∏àczenia z produkcji leÊnej
Wy∏àczenie gruntu leÊnego z produkcji dotyczy zmiany

sposobu u˝ytkowania lasu, który zmieni∏ przeznaczenie na
cele nieleÊne. Decyzja o wy∏àczeniu gruntu leÊnego z produk-
cji, wydawana przez dyrektora Regionalnej Dyrekcji Lasów
Paƒstwowych, obejmuje:
● nale˝noÊç za wy∏àczenie gruntu z produkcji leÊnej,
● op∏aty roczne za wy∏àczenie gruntu,
● odszkodowanie za przedwczesny wyràb drzewostanu.

Nale˝noÊç za wy∏àczenie gruntu leÊnego z produkcji to
iloczyn stawki za 1ha (uzale˝nionej od typu siedliskowego la-
su), ceny 1 m3 drewna w wysokoÊci og∏aszanej przez GUS
i powierzchni wy∏àczanego gruntu w ha [2, art. 12, ust. 11].
Nale˝noÊç ta ulega pomniejszeniu o wartoÊç rynkowà grun-
tu okreÊlonà przez rzeczoznawc´ majàtkowego [2]:

Art. 12.6. Nale˝noÊç pomniejsza si´ o wartoÊç gruntu,
ustalonà wed∏ug cen rynkowych stosowanych w danej miej-
scowoÊci w obrocie gruntami, w dniu faktycznego wy∏àczenia
tego gruntu z produkcji.

WartoÊç gruntu leÊnego do pomniejszenia nale˝noÊci okre-
Êla si´ wi´c wed∏ug nowego przeznaczenia innego ni˝ leÊne. 

Op∏aty roczne za wy∏àczenie gruntu leÊnego z produkcji
uiszcza si´ przez 10 lat w wysokoÊci 10% pe∏nej nale˝noÊci tj.
nie pomniejszonej o wartoÊç gruntu. W przypadku wy∏àcze-
nia nietrwa∏ego op∏aty wnosi si´ przez okres tego wy∏àcze-
nia, nie d∏u˝ej jednak ni˝ przez 20 lat. 

Odszkodowanie za przedwczesny wyràb drzewostanu na
gruntach leÊnych wy∏àczanych z produkcji okreÊla si´ we-
d∏ug zapisów Rozporzàdzenia [7, § 2]:
● dla drzewostanów posiadajàcych sortymenty u˝ytkowe

odszkodowanie stanowi ró˝nic´ pomi´dzy spodziewana
wartoÊcià drzewostanu w wieku r´bnoÊci a wartoÊcià
w chwili jego wyr´bu, wed∏ug wzoru:

O = (WI – WS) ⋅ Z ⋅ P ⋅ C

● dla drzewostanów m∏odszych (gdy nie zosta∏ w tabeli
okreÊlony wskaênik WS):

O = WK ⋅ Z ⋅ P ⋅ C

gdzie:
O – odszkodowanie za przedwczesny wyràb drzewostanu

w z∏otych,
WI – wskaênik wartoÊci spodziewanej 1 ha drzewostanu na

pniu w wieku r´bnoÊci,

Rzeczoznawca Majàtkowy10
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WS – wskaênik wartoÊci 1 ha drzewostanu na pniu w wieku
przedwczesnego wyr´bu tego drzewostanu,

Z – stopieƒ zadrzewienia drzewostanu,
P – powierzchnia drzewostanu w ha na wy∏àczanym gruncie,
C – aktualna cena sprzeda˝y 1 m3 drewna w z∏, wynikajàca

z komunikatu GUS.

3.5. Wycena lasów przeznaczonych na cele inwestycyjne
(zabudowa letniskowa, mieszkaniowa, us∏ugowa, itp.)
Dzia∏ki lasu przeznaczone na cele zabudowy rekreacyj-

nej lub mieszkaniowej sà dosyç atrakcyjnymi nieruchomo-
Êciami dla przysz∏ych nabywców. AtrakcyjnoÊç takich nie-
ruchomoÊci wynika z leÊnego sposobu zagospodarowania
dzia∏ki, co podnosi walory sanitarno-zdrowotne i krajobra-
zowe terenu, wytwarza przyjazny dla cz∏owieka mikrokli-
mat i stwarza naturalnà izolacj´ od innych osób wypoczy-
wajàcych w pobli˝u.

G∏ówna funkcja drzewostanu leÊnego na dzia∏kach rekre-
acyjnych lub mieszkaniowych nie jest funkcjà produkcyjnà,
jak w lasach gospodarczych.

W procesie szacowania takich nieruchomoÊci nie nale˝y
traktowaç drzewostanu w oderwaniu od gruntu a jako jego
cz´Êç sk∏adowà, oceniajàc walory drzewostanu z punktu wi-
dzenia przeznaczenia i sposobu zagospodarowania nieru-
chomoÊci.

WartoÊç rynkowà zalesionych lub zadrzewionych dzia-
∏ek rekreacyjnych, mieszkaniowych i us∏ugowych okreÊla
si´ przy zastosowaniu podejÊcia porównawczego lub
– w okreÊlonych przypadkach – dochodowego. W realizacji
podejÊcia porównawczego istotne sà nast´pujàce atrybuty
nieruchomoÊci:
● lokalizacja,
● wyposa˝enie w elementy infrastruktury sieciowej,
● dogodnoÊç dojazdu,
● warunki geotechniczne terenu,
● sàsiedztwo, w aspekcie oceny atrakcyjnoÊci oraz cech

ucià˝liwoÊci,
● walory zagospodarowania roÊlinnego.

Za najbardziej atrakcyjne tereny leÊne do zagospodaro-
wania rekreacyjnego lub mieszkaniowego uznaje si´ (Wa-
˝yƒski 1997):
● lasy na siedliskach BÊw, BMÊw, Bs, LMÊw,
● poroÊni´te drzewostanami mieszanymi z przewagà sosny,

brzozy i modrzewia,
● w starszych klasach wieku (co najmniej 80 lat) i dobrym

stanie zdrowotnym,
● o przejrzystej strukturze jednopi´trowej bez g´stych pod-

rostów i podszytów,
● o zadrzewieniu do 0,4 oraz zwarciu przerywanym bàdê

luênym z wyst´pujàcymi lukami bàdê polanami kwalifi-
kujàcymi si´ do lokalizacji zabudowy.

4. Uwagi koƒcowe

Las – to nieruchomoÊç szczególna, zawierajàca zawsze
grunt i najcz´Êciej drzewostan. WartoÊç gruntu podlega ogól-
nym prawid∏om rynku, natomiast wartoÊç drzewostanu jest
zmienna i zale˝na od wielu czynników (wieku, sk∏adu gatun-
kowego, zadrzewienia, warunków siedliskowych itp.), stàd
te˝ trudnoÊci w znalezieniu transakcji nieruchomoÊciami po-
dobnymi. Rynek nieruchomoÊciami leÊnymi jest ograniczony
nie tylko dlatego, ˝e lasów prywatnych jest ma∏o, ale tak˝e
z ograniczeƒ wynikajàcych z regulacji prawnych. 

Za celowe zatem uwa˝amy koniecznoÊç poszukiwania no-
wych metod okreÊlania wartoÊci rynkowej lasów i doskonale-
nia ju˝ istniejàcych. Dalsze dzia∏ania powinny dotyczyç ba-
daƒ nad weryfikacjà wskaêników szacunkowych gruntów le-
Ênych i aktualizacja noty interpretacyjnej standardu wyceny
lasów. Dzia∏ania te z pewnoÊcià u∏atwià prac´ rzeczoznaw-
com majàtkowym.
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W cz´Êci I naszego artyku∏u Piotr Cegielski przedstawi∏
ekonomicznà analiz´ zagadnienia zmiany wartoÊci nierucho-
moÊci na skutek uchwalenia lub zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, którà programowo ode-
rwa∏ od obowiàzujàcych w Polsce przepisów i orzecznictwa.
Analizie poddany zosta∏ mi´dzy innymi problem dzielàcy za-
równo Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych, jak i praw-
ników – czy wycenà nale˝y objàç sam grunt, czy raczej
nieruchomoÊç gruntowà wraz z przynale˝nymi jej
cz´Êciami sk∏adowymi. Dylemat ten Piotr Cegielski doÊç
brawurowo skonfrontowa∏ z wielowariantowà odpowiedzià
rynku na najbardziej prawdopodobnà cen´ zabudowanej nie-
ruchomoÊci przed i po zmianie jej przeznaczenia w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, bez uprze-
dzeƒ i ograniczeƒ wynikajàcych z obowiàzujàcego prawa
oraz jego wyk∏adni. W ka˝dym z analizowanych scenariuszy
wzrost lub spadek wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci podda-
ny zosta∏ kryterium optymalnego sposobu u˝ytkowania nie-
ruchomoÊci i zwiàzanej z nim op∏acalnoÊci realizacji inwesty-
cji zgodnej z nowym przeznaczeniem. Jak wskaza∏ Piotr Ce-
gielski, ustalenie optymalnego sposobu u˝ytkowania
nieruchomoÊci (faktycznego i potencjalnego) przed i po
uchwaleniu/zmianie planu miejscowego, wymaga rozwa˝e-
nia ró˝nych scenariuszy inwestycyjnych, obejmujàcych m.in.
kontynuacj´ dotychczasowego sposobu u˝ytkowania terenu
ale tak˝e mo˝liwoÊç dokonania rozbiórki bàdê przekszta∏ce-
nia istniejàcej zabudowy. Analiza zachowaƒ potencjalnych
uczestników rynku nieruchomoÊci wykaza∏a bowiem, ˝e oce-
na wp∏ywu ustaleƒ planu miejscowego na wartoÊç nierucho-
moÊci obejmuje stan jej zagospodarowania w pe∏nym zakre-
sie, a wi´c grunt wraz z cz´Êciami sk∏adowymi.

Czy wskazane przez Piotra Cegielskiego ekono-
miczne uj´cie wp∏ywu planu miejscowego na zmian´
wartoÊci nieruchomoÊci znajduje adekwatnà odpo-
wiedê w obowiàzujàcym prawie? Jaki katalog aktywnoÊci
w∏aÊciciela/u˝ytkownika wieczystego mieÊci si´ poj´ciu korzy-

stania z nieruchomoÊci przed uchwaleniem planu miejscowe-
go? Wreszcie musi paÊç pytanie polaryzujàce strony sporów
sàdowych: ile wymiarów ma szkoda rzeczywista wywo-
∏ana przez plan miejscowy, o jakim dok∏adnie uszczerbku
majàtkowym mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.? Nie ∏atwo
tutaj o prostà i wyczerpujàcà odpowiedê. W przepisach braku-
je bowiem precyzji i dookreÊlenia przes∏anek oraz zasad usta-
lania odszkodowaƒ i op∏at planistycznych. Uzna∏am, ˝e wa-
runkiem uzyskania odpowiedzi na postawione tutaj pytania
jest przyj´cie postawy opartej na tezie, ˝e nasz prawodawca
musi byç racjonalny, socjotechnicznie i prakseologicznie. 

Dalsze wywody oparte zostanà zatem na wierze w s∏usz-
noÊç za∏o˝enia, ˝e przepisy ustaw i prawa rynku da si´ po-
równaç do dwóch szyn równolegle torujàcych jednà drog´ dla
pociàgu zwanego „spo∏eczeƒstwem”. W∏aÊciwie odczytana
i dobrze zrozumiana norma prawa, w tym wypadku traktu-
jàca o relacji wartoÊci nieruchomoÊci do planu miejscowego,
powinna byç zarówno regulatorem jak i odpowiedzià na na-
tur´ stosunków spo∏eczno-gospodarczych w tej sferze. 

Z przeprowadzonej przeze mnie analizy obowiàzujàcych
przepisów, orzecznictwa i doktryny, wynika, ˝e przedstawiony
przez Piotra Cegielskiego rynkowy odbiór nieruchomoÊci „do-
tkni´tej” nowym przeznaczeniem znajduje potwierdzenie
w duchu obowiàzujàcego prawa. Scenariusze inwestycyjne za-
prezentowane w ramach poszukiwania optymalnego sposobu
zagospodarowania nieruchomoÊci, przy pe∏nej konfrontacji z li-
terà „zimnego” przepisu tracà swój rozmach i stajà si´ nieco
mniej dalekosi´˝ne. Jest to jednak koncepcja którà broni cen-
tralna instytucja systemu prawa cywilnego jakà jest w∏asnoÊç. 

Zgodnie z art. 140 kodeksu cywilnego1 (dalej k.c.) do usta-
wowej sfery uprawnieƒ w∏aÊcicielskich zaliczyç trzeba bo-
wiem nie tylko faktyczny (dotychczasowy) ale tak˝e poten-
cjalny – prawnie dopuszczalny sposób korzystania z nierucho-
moÊci2. JeÊli zatem zakres wyceny dla celu ustalenia renty
albo odszkodowania planistycznego obejmuje prawo w∏asno-
Êci nieruchomoÊci, potencjalny sposób jej zagospodarowania,
o ile jest prawnie dopuszczalny, niewàtpliwie powinien zostaç
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W niniejszym artykule przedstawiamy ekonomiczno-prawnà analiz´ wp∏ywu miejscowych planów zagospodarowa-
nia przestrzennego na zmian´ wartoÊci nieruchomoÊci oraz prób´ „odkodowania” prawnych uwarunkowaƒ odszkodo-
wania i op∏aty planistycznej. B´dzie to konfrontacja litery prawa z faktycznà odpowiedzià rynku nieruchomoÊci na po-
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przebadany pod kàtem wp∏ywu na wartoÊç rynkowà, tj. naj-
bardziej prawdopodobnà cen´ szacowanej nieruchomoÊci,
zgodnie z art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomoÊciami (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze
zm.) – zwanej dalej u.g.n. Przeszkodà dla pe∏nowymiarowego
postrzegania nieruchomoÊci nie jest tutaj samo prawo, bynaj-
mniej. Jest nià raczej utrwalona na przestrzeni lat praktyka
kojarzenia ustaleƒ planu miejscowego wy∏àcznie z gruntem,
niezale˝nie od stanu jego zagospodarowania. Praprzyczynà
pozostaje wcià˝ pami´tany § 50 ust. 1 rozporzàdzenia Rady
Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U.
z 2004 r., Nr 207, poz. 2109 ze zm.) – zwanego dalej rozporzà-
dzeniem w sprawie wyceny, zgodnie z którym przy okreÊlaniu
wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci dla ustalenia odszkodowa-
nia lub op∏aty planistycznej „nie uwzgl´dnia si´ cz´Êci sk∏ado-
wych tej nieruchomoÊci”. Przepis ten zosta∏ w ca∏oÊci uchylo-
ny rozporzàdzeniem zmieniajàcym z dnia 14 lipca 2011 r.
(Dz. U. z 2011 r., Nr 165, poz. 985)3. Warto wskazaç, ˝e jesz-
cze w czasie obowiàzywania § 50 rozporzàdzenia w sprawie
wyceny pojawia∏o si´ orzecznictwo wskazujàce na koniecz-
noÊç obj´cia op∏atà/odszkodowaniem „pe∏nej” nieruchomoÊci,
mieszczàcej w sobie nie tylko grunt wraz z cz´Êciami sk∏ado-
wymi (wyrok Naczelnego Sàdu Administracyjnego w Warsza-
wie z dnia 20 wrzeÊnia 2005 r., sygn. akt. I OSK 41/05 Lex nr
194734) ale nawet nieruchomoÊç lokalowà (wyrok Sàdu Naj-
wy˝szego z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. I CSK 191/08, Lex
nr 484726). Po uchyleniu § 50 rozporzàdzenia w sprawie wy-
ceny pojawi∏y si´, i s∏usznie, liczne problemy interpretacyjne
zwiàzane z wycenà nieruchomoÊci na potrzeby ustalenia
op∏at i odszkodowaƒ planistycznych. Raportowa∏a o tym Naj-
wy˝sza Izba Kontroli wnioskujàc „o doprecyzowanie istniejà-
cych uregulowaƒ i wyeliminowanie pojawiajàcych si´ w prak-
tyce wàtpliwoÊci interpretacyjnych” poprzez „jednoznaczne
i precyzyjne uregulowanie zasad okreÊlania wartoÊci nieru-
chomoÊci dla ustalenia op∏aty planistycznej i wysokoÊci rosz-
czeƒ odszkodowawczych”4.

Mimo doÊç wyraênych sygna∏ów p∏ynàcych z sàdów po-
wszechnych jak i administracyjnych oraz protoko∏ów pokon-
trolnych NIK, Minister Infrastruktury i Rozwoju w swojej od-
powiedzi z dnia 21 listopada 2014 r. na interpelacj´ nr 29346
pos∏a Mariana Cyconia nie dostrzeg∏ potrzeby doprecyzowania
prawa w ww. zakresie. Wykazywa∏ natomiast, ˝e tzw. „nak∏a-
dy poniesione na nieruchomoÊci i zwiàzany z tym wzrost lub
spadek wartoÊci rynkowej, nie sà istotne z punktu widzenia ce-
lu wyceny na cele zwiàzane z ustaleniem op∏aty planistycznej”.
Wydaje si´, ˝e stanowisko ówczesnego ministra Infrastruktu-
ry i Rozwoju jedynie pog∏´bi∏o istniejàce wàtpliwoÊci. DoÊç
drobiazgowa analiza przepisów regulujàcych prawo prze-
strzenne w sferze oddzia∏ywania na nieruchomoÊç prowadzi
bowiem do odmiennych wniosków, co postaram si´ wykazaç
w dalszej cz´Êci artyku∏u. W opracowaniu uwzgl´dniono po-
nadto zagadnienie odszkodowania zwiàzanego ze szczególnà
formà planu miejscowego – miejscowym planem rewitalizacji5.

I. Planowanie przestrzenne oparte na równowadze
interesu publicznego i jednostki
Generalnà przes∏ankà planowania przestrzennego pozo-

staje szeroko rozumiany interes publiczny6. Zdefiniowany
zosta∏ enigmatycznie w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2016 r. poz. 778 ze zm.) – zwanej dalej u.p.z.p. jako uogól-
niony cel dà˝eƒ i dzia∏aƒ, uwzgl´dniajàcych zobiektywizowa-
ne potrzeby ogó∏u spo∏eczeƒstwa lub lokalnych spo∏ecznoÊci
zwiàzanych z zagospodarowaniem przestrzennym (art. 2 pkt
4 u.p.z.p.). Ustalajàc przeznaczenie terenu lub okreÊlajàc po-
tencjalny sposób zagospodarowania i korzystania z terenu,
gmina zobowiàzana jest jednak wa˝yç ów interes publiczny
z prywatnym, indywidualnym. Naczelny Sàd Administracyj-
ny wyroku z dnia 31 maja 2010 r., sygn. akt II OSK 575/10,
Lex nr 673878, podkreÊli∏, ˝e interes publiczny w kontekÊcie
zagospodarowania przestrzennego „nie uzyska∏ od ustawo-
dawcy prymatu pierwszeƒstwa nad interesem jednostki”, po-
niewa˝ przyj´te w u.p.z.p. rozwiàzania prawne oparte sà na
zasadzie „równowagi interesu ogólnopaƒstwowego, intere-
su gminy i interesu jednostki”. Efektywne gospodarowanie
przestrzenià w zakresie planowania i zagospodarowania po-
winno zatem uwzgl´dniaç oraz równowa˝yç m.in. walory
ekonomiczne przestrzeni, potrzeby interesu publicznego
oraz prywatny interes w∏aÊcicieli i u˝ytkowników wieczy-
stych nieruchomoÊci (art. 2 u.p.z.p.). W ramach zachowania
tej równowagi ustawodawca przewidzia∏ prawne instrumen-
ty majàce za zadanie niwelowaç ekonomiczne skutki prawa
miejscowego odnoszàce si´ do w∏aÊcicieli i u˝ytkowników
wieczystych nieruchomoÊci. Z jednej strony b´dzie to obowià-
zek uiszczenia na rzecz gminy stosownej op∏aty (zwanej ren-
tà planistycznà), z drugiej zaÊ roszczenie w∏aÊciciela lub
u˝ytkownika wieczystego o odszkodowanie. Podobnie jak
w przypadku op∏at adiacenckich, renta planistyczna stanowi
element rozliczeƒ mi´dzy gminà a w∏aÊcicielem lub u˝ytkow-
nikiem wieczystym nieruchomoÊci. Pe∏ni ona funkcj´ regula-
cyjnà i wyrównawczà, zapobiegajàcà bogaceniu si´ w∏aÊcicie-
li i u˝ytkowników wieczystych niejako na koszt gminy.7

Roszczenia odszkodowawcze majà z kolei rekompensowaç
indywidualne szkody w∏aÊcicieli i u˝ytkowników wieczystych
nieruchomoÊci zwiàzane z kszta∏towaniem ∏adu przestrzen-
nego kosztem interesu prywatnego. 

II. Zbycie + zmiana wartoÊci rynkowej = renta
planistyczna albo odszkodowanie
Artyku∏y 36 i 37h u.p.z.p. okreÊlajà przes∏anki powsta-

nia finansowych skutków wynik∏ych z konfrontacji ustaleƒ
planu miejscowego i miejscowego planu rewitalizacji z pra-
wem w∏asnoÊci lub prawem u˝ytkowania wieczystego kon-
kretnej nieruchomoÊci. W przypadku, gdy okreÊlony w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego poten-
cjalny sposób zagospodarowania i korzystania z terenu
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przek∏ada si´ na wzrost wartoÊci nieruchomoÊci, w razie jej
zbycia przed up∏ywem 5 lat od wejÊcia w ˝ycie nowego, bàdê
zmienionego planu miejscowego, od tak „wzbogaconych”
by∏ych ju˝ w∏aÊcicieli i u˝ytkowników wieczystych, zgodnie
z art. 36 ust. 4 u.p.z.p., wójt, burmistrz albo prezydent mia-
sta ma obowiàzek pobraç jednorazowà op∏at´, ustalonà
w stosunku procentowym do wzrostu wartoÊci nieruchomo-
Êci. WysokoÊç op∏aty nie mo˝e przy tym przekroczyç 30%
wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci. Wydaje si´, ˝e podobna
op∏ata powinna obowiàzywaç na terenach obj´tych miejsco-
wymi planami rewitalizacji (art. 37h ust. 4 u.p.z.p.). JeÊli
ustalenia planu miejscowego wywo∏a∏y spadek wartoÊci nie-
ruchomoÊci, w∏aÊciciel lub u˝ytkownik wieczysty, zbywajàcy
nieruchomoÊç przed up∏ywem 5 lat od dnia, w którym plan
miejscowy albo jego zmiana sta∏y si´ obowiàzujàce, ma rosz-
czenie do gminy o wyp∏at´ odszkodowania równego obni˝e-
niu wartoÊci tej nieruchomoÊci (art. 36 ust. 3 u.p.z.p.). Dla
porzàdku, w tym miejscu wypada wskazaç, ˝e odszkodowa-
nia z art. 36 ust. 1 pkt 1 i ust. 3 u.p.z.p. regulowane sà w ca-
∏oÊci metodà cywilnoprawà, zaÊ op∏at´ planistycznà ustala
wójt, burmistrz lub prezydent miasta w drodze decyzji wy-
danej w trybie administracyjnym8. Z transregulacyjnà kon-
strukcjà mamy natomiast do czynienia przy odszkodowaniu
zwiàzanym z miejscowym planem rewitalizacji. Jego wyso-
koÊç ustalana jest przez starost´ na podstawie art. 37 h
u.p.z.p. w drodze decyzji administracyjnej, od której odwo∏a-
nie nie przys∏uguje. Stronom niezadowolonym z takiego roz-
strzygni´cia, lub jego braku, ustawa umo˝liwia wniesienie
powództwa do sàdu powszechnego.

Podstawà ustalenia op∏aty i odszkodowania z art. 36
ust. 3 i 4 u.p.z.p. sà odpowiednio: wzrost i obni˝enie warto-
Êci nieruchomoÊci odpowiadajàce ró˝nicy mi´dzy wartoÊcia-
mi nieruchomoÊci, okreÊlonymi zgodnie z art. 37 ust. 1
u.p.z.p. na dzieƒ jej sprzeda˝y (zbycia)9 w dwóch wariantach:
z uwzgl´dnieniem postanowieƒ uchwalonego/zmienionego
planu miejscowego oraz na podstawie poprzedniego przezna-
czenia, a w razie jego braku, faktycznego sposobu wykorzy-
stywania nieruchomoÊci. W celu unikni´cia negatywnych
skutków tzw. luki planistycznej przy ustalaniu op∏aty, gdy na
obszarze obj´tym nowym planem obowiàzywa∏ jedynie plan
miejscowy uchwalony przed 1 stycznia 1995 r., który z mocy
prawa przesta∏ obowiàzywaç z dniem 31 grudnia 2003 r., rze-
czoznawca majàtkowy szacujàcy wartoÊç nieruchomoÊci
przed uchwaleniem/zmianà planu powinien odwo∏aç si´ nie
tylko do faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomo-
Êci, ale tak˝e do wygas∏ego planu (art. 87 ust. 3 i 3a u.p.z.p.).
Procedowany w∏aÊnie projekt kodeksu urbanistyczno-
-budowlanego, który w przysz∏oÊci zastàpi dotychczasowe
przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przewiduje wprowadzenie op∏aty infrastrukturalnej
w miejsce renty planistycznej. Zgodnie z projektem, op∏ata
infrastrukturalna zastàpi op∏at´ planistycznà i adiacenckà
z tytu∏u przekszta∏ceƒ nieruchomoÊci oraz realizacji urzà-
dzeƒ infrastruktury technicznej. Ustawodawca planuje

odejÊç od koncepcji wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci, na któ-
rym oparte sà dotychczasowe op∏aty. Wraz z wejÊciem w ˝y-
cie kodeksu urbanistyczno-budowlanego op∏ata infrastruk-
turalna ustalana b´dzie w planie miejscowym. Jej wysokoÊç
ma zostaç oparta na faktycznych kosztach realizacji infra-
struktury pozwalajàcych na zagospodarowanie terenów in-
westycji10. Jest to z pewnoÊcià temat wymagajàcy g∏´bszej
analizy w odr´bnym opracowaniu.

Cena ≠ wartoÊç
W tym miejscu nale˝a∏oby poÊwi´ciç chwil´ kontrower-

syjnej praktyce zestawiania wartoÊci nieruchomoÊci przed
uchwaleniem/zmianà planu miejscowego z cenà jej sprzeda˝y
uzyskanà w warunkach nowego przeznaczenia. Pozornà
obron´ tej koncepcji mo˝emy znaleêç w uzasadnieniu, ˝e
obowiàzek uiszczenia op∏aty i prawo do roszczenia odszkodo-
wawczego, o których mowa w art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p., usta-
wodawca powiàza∏ z uzyskaniem/nieuzyskaniem dodatkowej
korzyÊci majàtkowej, w razie odpowiednio obni˝enia i wzro-
stu wartoÊci nieruchomoÊci, co istotnie nastàpiç mo˝e jedy-
nie w razie jej odp∏atnego zbycia. Taki wniosek nale˝y jednak
niezw∏ocznie obaliç i przypomnieç, ˝e w warunkach rynku
wewn´trznie niejednolitego, ma∏o przejrzystego i niedosko-
na∏ego, a takim w∏aÊnie pozostaje rynek nieruchomoÊci,
ustalona w transakcji cena mo˝e (nawet bardzo wyraênie)
oderwaç si´ od obiektywnej wartoÊci nieruchomoÊci11. Cena
uzyskana za nieruchomoÊç stanowi o jej zbywalnoÊci, co
istotnie mo˝e daç asumpt i miar´ do oszacowania wartoÊci
rynkowej. W procesie wyceny do celu ustalenia odszkodowa-
nia lub renty planistycznej, rzeczoznawca majàtkowy powi-
nien jednak zbadaç przydatnoÊç takiej transakcji (podobnie
jak ka˝dej innej przyj´tej do szacowania) pod wzgl´dem spe∏-
nienia warunków rynkowych, o których mowa w art. 151
u.g.n. Z tych wzgl´dów nie sposób poprzeç tak˝e tezy sfor-
mu∏owanej w wyroku Sàdu Najwy˝szego z dnia 25 listopada
2015 r., sygn. akt II CSK 97/15, Lex nr 1956560, ˝e odszko-
dowanie z art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. stano-
wi w praktyce ró˝nic´ mi´dzy wartoÊcià nieruchomoÊci
przed zmianà planu, a „cenà, jakà w∏aÊciciel albo u˝ytkownik
wieczysty faktycznie uzyska∏ sprzedajàc nieruchomoÊç po
zmianie planu”. Cena, za jakà w∏aÊciciel/u˝ytkownik wieczy-
sty sprzeda∏ nieruchomoÊç, której wartoÊç uleg∏a obni˝eniu
lub wzroÊcie w zwiàzku z uchwaleniem lub zmianà miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, ma faktycz-
nie istotne znaczenie dla ustalenia odszkodowania/op∏aty
planistycznej, o ile tylko stanowi ona odpowiednik war-
toÊci rynkowej tej nieruchomoÊci. WartoÊç nieruchomo-
Êci, którà ustawodawca przywo∏a∏ w art. 36 i 37 u.p.z.p. osza-
cowaç mo˝e wy∏àcznie osoba posiadajàca uprawnienia zawo-
dowe rzeczoznawcy majàtkowego (art. 7 u.g.n.). Do takich
wniosków mo˝na dojÊç stosujàc j´zykowà i celowoÊciowà wy-
k∏adni´ zestawienia przepisów art. 2 pkt 18, 36 ust. 3 i 4, 37
ust. 1 u.p.z.p. oraz art. 7, 151 u.g.n. Argumenty te znajdujà
tak˝e pe∏ne oparcie w najnowszym orzecznictwie, m.in.



w wyroku Sàdu Najwy˝szego z dnia 17 marca 2016 r. sygn.
akt V CSK 414/15, Lex nr 2008151, w którym SN podsumo-
wa∏ swojà argumentacj´ nast´pujàcym wnioskiem: „w ˝ad-
nym wypadku nie mo˝na zatem uto˝samiaç ceny rynkowej
nieruchomoÊci z jej wartoÊcià rynkowà, okreÊlonà przez rze-
czoznawc´ majàtkowego”. Jest to wyk∏adnia zyskujàca dodat-
kowo na sile i wyrazistoÊci w przypadkach odp∏atnego zbycia
nieruchomoÊci nie b´dàcego sprzeda˝à. Do jednego z nich od-
nosi si´ w∏aÊnie wyrok Sàdu Najwy˝szego z dnia 9 marca
2016 r., sygn. akt II CSK 411/15, Lex nr 2005373, gdy nieru-
chomoÊç stanowi cz´Êç przedsi´biorstwa (w rozumieniu
art. 551 k.c.) przenoszonego aportem do spó∏ki w zamian za
udzia∏y w podwy˝szonym kapitale tej spó∏ki. Brak realnej
mo˝liwoÊci odniesienia odszkodowania/renty planistycznej do
ceny nieruchomoÊci nie pozostawia wàtpliwoÊci co do s∏usz-
noÊci jednoznacznego odes∏ania do wartoÊci rynkowej oszaco-
wanej wed∏ug zasad jej okreÊlania w Dziale IV u.g.n. Zarów-
no przysporzenie majàtkowe, jak i szkoda rzeczywista, zwià-
zane z uchwaleniem lub zmianà miejscowego planu powinny
zostaç ustalone w sposób obiektywny, tj. na podstawie opinii
niezale˝nego rzeczoznawcy majàtkowego.

III. Art. 36 ust 1, art. 37h u.p.z.p. – szkoda
rzeczywista, odszkodowanie

Katalizatorem ustalenia op∏aty i zg∏oszenia roszczeƒ od-
szkodowawczych z art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p. jest aktywnoÊç
w∏aÊciciela lub u˝ytkownika wieczystego polegajàca na zby-
ciu nieruchomoÊci w terminie 5 lat od daty wejÊcia w ˝ycie
uchwalenia/zmiany planu miejscowego. Brak spe∏nienia tej
przes∏anki, nie znosi jednak automatycznie odpowiedzialno-
Êci odszkodowawczej gminy zwiàzanej z uchwaleniem, bàdê
zmianà miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go, a tak˝e w zwiàzku z uchwaleniem miejscowego planu re-
witalizacji. Roszczenia o wyp∏at´ odszkodowania za ponie-
sionà szkod´ rzeczywistà albo wykupienia nieruchomoÊci
lub jej cz´Êci, przys∏ugujà w∏aÊcicielowi lub u˝ytkownikowi
wieczystemu w przypadku, gdy w zwiàzku z uchwale-
niem/zmianà planu miejscowego korzystanie z nieruchomo-
Êci lub jej cz´Êci w dotychczasowy sposób lub zgodny z do-
tychczasowym przeznaczeniem sta∏o si´ niemo˝liwe, bàdê
istotnie ograniczone (art. 36 ust. 1 u.p.z.p.). Podobnie, jeÊli
w zwiàzku z uchwaleniem przez rad´ gminy miejscowego
planu rewitalizacji dojdzie do ograniczenia sposobu korzy-
stania z nieruchomoÊci, poszkodowanemu przys∏uguje od-
szkodowanie. Z uwagi na brak odes∏ania ustawowego nale˝y
przyjàç, ˝e pi´cioletni termin zawity, w∏aÊciwy dla op∏aty
i odszkodowania z art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p., nie odnosi si´ do
roszczeƒ z art. 36 ust. 1 i art. 37h u.p.z.p. W konsekwen-
cji roszczenia te przedawniajà si´ na zasadach ogól-
nych zgodnie z art. 118 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 380 ze
zm.) – zwanà dalej k.c., tj. standardowo z up∏ywem
dziesi´ciu lat, a dla roszczeƒ zwiàzanych z prowa-

dzeniem dzia∏alnoÊci gospodarczej z up∏ywem lat
trzech (por. wyrok Sàdu Apelacyjnego w Krakowie z dnia
27 marca 2015 r., sygn. akt I ACa 74/15, Lex nr 1679920).
Zgodnie z zasadà nominalizmu, zawartà w art. 363 § 2 k.c.,
odszkodowanie pieni´˝ne powinno zostaç okreÊlone wed∏ug
cen aktualnych na dat´ jego ustalenia przez strony lub sàd
(por. wyrok Sàdu Najwy˝szego z dnia 29 wrzeÊnia 2015 r.,
sygn. akt II CSK 653/14, Lex nr 1920173).

Warto nadmieniç, ˝e w przypadku roszczeƒ zwiàzanych
z miejscowym planem rewitalizacji ustawodawca zmienia
optyk´ na katalog podmiotów uprawnionych do otrzymania
odszkodowania, definiujàc ich bli˝ej nieokreÊlonym mianem
„poszkodowanego”. To na pozór subtelne uproszczenie wca-
le nie bierze w nawias w∏aÊciciela i u˝ytkownika wieczystego
nieruchomoÊci, lecz niebezpiecznie dla gminnego portfela po-
tencjalnie rozszerza kràg adresatów przepisu do ka˝dego
„korzystajàcego” z nieruchomoÊci. Uzyskanie przez poszko-
dowanego odszkodowania nie wy∏àcza przy tym dalszych
roszczeƒ, wynikajàcych z art. 36 u.p.z.p. Warto zasygnalizo-
waç, ˝e z chwilà wejÊcia w ˝ycie kodeksu urbanistycz-
no-budowlanego, zmianie ulegnà przes∏anki oraz wa-
runki zg∏aszania roszczeƒ odszkodowawczych zwià-
zanych z uchwaleniem albo zmianà planu
miejscowego. Zgodnie z projektem art. 161 kodeksu urba-
nistyczno-budowlanego, odszkodowanie w zwiàzku z wej-
Êciem w ˝ycie lub zmianà planu miejscowego mo˝liwe b´dzie
jedynie w wypadku: gdy w planie miejscowym przewidziano
wygaÊni´cie zgód inwestycyjnych dla tej nieruchomoÊci oraz
gdy plan miejscowy ustala dla tej nieruchomoÊci, po∏o˝onej
na obszarze urbanizacji ca∏kowity zakaz zabudowy. Odszko-
dowanie b´dzie przys∏ugiwa∏o w∏aÊcicielowi albo u˝ytkowni-
kowi wieczystemu, a w przypadku wygaÊni´cia zgody inwe-
stycyjnej – inwestorowi za szkod´ rzeczywiÊcie poniesionà.
Roszczenie o wyp∏at´ odszkodowania mia∏oby si´ przedawniç
po up∏ywie jednego roku od dnia wejÊcia w ˝ycie planu miej-
scowego12. Warto zwróciç uwag´, ˝e projektowane przepisy
pos∏ugujàc si´ bli˝ej niedookreÊlonym terminem „odszkodo-
wanie” rozszerzajà zakres odszkodowania dla w∏aÊciciela
i u˝ytkownika wieczystego do pe∏nego cywilistycznego zakre-
su, obejmujàcego zarówno szkod´ rzeczywistà jak i utracone
korzyÊci. Odszkodowanie ograniczone do szkody rzeczywi-
Êcie poniesionej projekt ustawy odnosi bowiem jedynie do in-
westora, w przypadku wygaÊni´cia zgody inwestycyjnej.
Równie˝ w tym wypadku szersza analiz´ tego zagadnienia
wymaga odr´bnego opracowania.

IV. Szkoda rzeczywista i odszkodowanie
definiowane szerzej – na zasadach ogólnych

Terminy szkoda rzeczywista z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. i od-
szkodowanie z art. 37h u.p.z.p. nie zosta∏y w ustawie bli˝ej
dookreÊlone, w zwiàzku z tym ich znaczenie nale˝y odczyty-
waç na zasadach ogólnych, w∏aÊciwych dla stosunków praw-
nych regulowanych metodà cywilnoprawnà. Inaczej ni˝
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w przypadkach z art. 36 ust. 3 i 4 w zw. z art. 37 ust. 1 i art. 2
pkt 18 u.p.z.p., gdzie ustawodawca wskazuje na powiàzanie
szkody i op∏aty planistycznej z wartoÊcià rynkowà nierucho-
moÊci. Odszkodowanie z art. 37h u.p.z.p. oraz odszkodowa-
nie za poniesionà szkod´ rzeczywistà z art. 36 ust. 1 pkt 1
u.p.z.p. mieszczà si´ w zakresie poj´ciowym odszkodowania,
o którym mowa w art. 361 k.c., okreÊlajàcym granice odpo-
wiedzialnoÊci zobowiàzanego oraz zakres nale˝nego odszko-
dowania. Przes∏anki omawianych tutaj roszczeƒ zwiàzane sà
z wykonywaniem uprawnieƒ wzgl´dem nieruchomoÊci, nale-
˝y zatem przyjàç, ˝e odszkodowania planistyczne i rewi-
talizacyjne odnoszà si´ jedynie do uszczerbku o cha-
rakterze majàtkowym. Wszystkie aspekty szkody powin-
ny byç ustalane w odniesieniu do uprawnieƒ zwiàzanych
z prawem w∏asnoÊci lub u˝ytkowania wieczystego nierucho-
moÊci13. Pe∏ne odszkodowanie z art. 361 § 2 k.c. obejmuje
tzw. [z ∏ac.] damnum emergens – faktyczne zmniejszenie ma-
jàtku poszkodowanego (szkoda rzeczywista14) oraz [z ∏ac.]
lucrum cessans – utracone korzyÊci, tj. elementy, które wsku-
tek wyrzàdzenia szkody nie zasili∏y majàtku poszkodowane-
go, a mo˝liwe by∏yby do osiàgni´cia jako normalne nast´p-
stwo wykonywania uprawnieƒ w∏aÊcicielskich wzgl´dem nie-
ruchomoÊci15. Odszkodowanie planistyczne z art. 36
ust. 1 u.p.z.p. ustawodawca ograniczy∏ jednak˝e wy-
∏àcznie do szkody rzeczywistej (∏ac. damnum emer-
gens) poniesionej na skutek uchwalenia/zmiany pla-
nu. Szkoda rzeczywista, w zale˝noÊci od konkretnego stanu
faktycznego, mo˝e tutaj obejmowaç obiektywny spadek
wartoÊci nieruchomoÊci oraz inny uszczerbek majàt-
kowy w∏aÊciciela/u˝ytkownika wieczystego – na przy-
k∏ad niemo˝liwe do odzyskania koszty przerwanego procesu
inwestycyjnego (poniesione m.in. na opracowanie projektu
budowlanego, wykonanie przy∏àczy do miejskiej sieci)16.
Z uwagi na brak podobnego ograniczenia w przepisie
art. 37 h u.p.z.p. nale˝y przyjàç, ˝e w przypadku od-
szkodowania rewitalizacyjnego mamy do czynienia
z pe∏nym kodeksowym zakresem restytucji pieni´˝-
nej, obejmujàcej zarówno szkod´ rzeczywistà, jak
i utracone korzyÊci. Odszkodowania z art. 36 ust. 1
i art. 37 h u.p.z.p. stanowià zatem kwalifikowanà postaç od-
szkodowania planistycznego okreÊlonego w art. 36 ust. 3
u.p.z.p. Odnoszà si´ bowiem do szeroko uj´tych ograniczeƒ
korzystania z nieruchomoÊci na skutek uchwalenia/zmiany
planu miejscowego i miejscowego planu rewitalizacji17, bez
warunku obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci i dokonania jej
sprzeda˝y w terminie zawitym 5 lat.

Trzeba podkreÊliç, ˝e odszkodowanie planistyczne w ka˝-
dej z ww. postaci nie mo˝e prowadziç do bezpodstawnego
wzbogacenia uprawnionego do roszczenia. Sk∏adniki oraz
wysokoÊç odszkodowania muszà pozostawaç w ade-
kwatnym zwiàzku przyczynowym z postanowieniami
planu miejscowego, a od niedawna tak˝e z treÊcià
miejscowego planu rewitalizacji. Uszczerbek majàtkowy
obejmowaç mo˝e tylko obiektywnie zwyk∏e (normalne) na-

st´pstwa ograniczeƒ wynikajàcych z ustaleƒ prawa miejsco-
wego18. Wypracowane przez judykatur´ kluczowe kryteria
oszacowania szkody majàtkowej przypomnia∏ Sàd Najwy˝szy
w wyroku z dnia 12 lutego 2016 r. sygn. akt II CSK 172/15,
Lex nr 2010214, cyt.: „Dyferencjacyjna metoda okreÊlania
szkody nakazuje wi´c odtworzenie hipotetycznie najbar-
dziej prawdopodobnego modelu zdarzeƒ pozbawione-
go elementu sprawczego szkody i ustalenia jego wp∏y-
wu na stan majàtkowy poszkodowanego, a nast´pnie
jego porównania ze stanem powsta∏ym w rezultacie
zadzia∏ania przyczyny, która szkod´ wywo∏a∏a. Poziom
prawdopodobieƒstwa fikcyjnego przebiegu zdarzeƒ musi byç
tak wysoki, ˝e nakazuje w Êwietle osiàgni´ç wiedzy i przy
uwzgl´dnieniu zasad doÊwiadczenia ˝yciowego wykluczyç
mo˝liwe alternatywne modele i uznaç, ˝e wypadki najpewniej
potoczy∏yby si´ wed∏ug przyj´tej hipotezy (wyrok Sàdu Naj-
wy˝szego z dnia 11 kwietnia 2014 r., I CSK 291/13)”. Do tego
zagadnienia wrócimy jeszcze w cz´Êci odnoszàcej si´ do tzw.
optymalnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci.

V. Wycena nieruchomoÊci w celu ustalenia wzrostu
bàdê spadku wartoÊci spowodowanego planem
miejscowym
W kwestii zasad okreÊlania wartoÊci oraz osób do tego

uprawnionych u.p.z.p. odsy∏a do przepisów ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (t.j.
Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.) – zwanà w tym opracowa-
niu u.g.n. Jak ju˝ wspomnia∏am wartoÊç nieruchomoÊci do
celu ustalenia op∏aty/odszkodowania zwiàzanego z planem
miejscowym w myÊl art. 7 i art. 156 ust. 1 u.g.n. okreÊla bez-
wzgl´dnie rzeczoznawca majàtkowy w formie operatu sza-
cunkowego, z zachowaniem zasad okreÊlonych dziale
IV u.g.n. Majàc na uwadze s∏ownikowà definicj´ zawartà
w art. 2 pkt. 18 u.p.z.p. trzeba podkreÊliç, ˝e wy∏àcznie war-
toÊç rynkowa nieruchomoÊci mo˝e stanowiç podstaw´
ustaleƒ dotyczàcych op∏aty i odszkodowania, o których mo-
wa w art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p. Op∏ata i odszkodowanie
planistyczne odnoszà si´ zatem do nieruchomoÊci,
których nieod∏àcznà cechà jest zbywalnoÊç, tj. mogà
byç przedmiotem obrotu rynkowego (art. 150 ust. 2 u.g.n.).
Niemal naturalnà konsekwencj´ powy˝szego stanowi usta-
wowy warunek, ˝e odszkodowanie i op∏at´ ka˝dorazowo po-
przedzaç musi fakt odp∏atnego zbycia nieruchomoÊci
(w obiegu rynkowym), bowiem wartoÊç rynkowà okreÊla si´
dla nieruchomoÊci, które sà lub mogà byç przedmiotem obro-
tu (art. 150 ust. 2 u.g.n.). Zgodnie z zasadami wyceny w dzia-
le IV u.g.n., wymóg okreÊlenia wartoÊci rynkowej ogranicza
rzeczoznawcy majàtkowemu swobod´ wyboru drogi szacowa-
nia do podejÊç: porównawczego – gdy na rynku dost´pne sà
transakcje nieruchomoÊciami podobnymi, i dochodowego
– jeÊli nieruchomoÊç ma potencja∏ dochodowy (art. 152 ust. 3
u.g.n.). Jedynie w wyjàtkowych uwarunkowaniach wartoÊç
rynkowà mo˝na okreÊliç w podejÊciu mieszanym, zawierajà-



cym elementy podejÊç i technik szacowania o charakterze
kosztowym. Ograniczeƒ takich nie majà roszczenia okreÊlo-
ne w art. 36 ust. 1 i 37 h u.p.z.p., które odnoszà si´ do od-
szkodowania oraz szkody rzeczywistej, bez wskazania na
wartoÊç nieruchomoÊci. Mo˝na zatem wnioskowaç, ˝e
w przypadkach, gdy odszkodowania te obejmujà spadek war-
toÊci nieruchomoÊci, dopuszczalne jest zastosowanie w zasa-
dzie ka˝dego przewidzianego prawem sposobu szacowania,
który rzeczoznawca majàtkowy uzna za w∏aÊciwy. 

Zastosowanie w wycenie metody pozosta∏oÊciowej albo
metody kosztów likwidacji w celu okreÊlenia wartoÊci nieru-
chomoÊci wed∏ug alternatywnego – optymalnego sposobu
u˝ytkowania, wymagajàcej uwzgl´dnienia robót budowla-
nych takich jak przebudowa i rozbiórka, wymaga odpowied-
niego udokumentowania zakresu robót oraz szczegó∏o-
wego uzasadnienia w operacie szacunko-
wym (§ 16 i 17 rozporzàdzenia
w sprawie wyceny). Przy
czym metod´ pozo-
sta∏oÊciowà mo˝na
zastosowaç jedy-
nie w przypadku
braku uwarunko-
waƒ dla podejÊç po-
równawczego lub do-
chodowego. W prakty-
ce, je˝eli w∏aÊciciel albo
u˝ytkownik wieczysty nie
dysponuje pozwoleniem na
budow´ lub rozbiórk´, nie
jest mo˝liwe sporzàdzenie wy-
ceny wed∏ug scenariuszy dla al-
ternatywnego sposobu u˝ytko-
wania nieruchomoÊci, o których
wspomina∏ Piotr Cegielski w I cz´-
Êci artyku∏u. Wydaje si´ zatem, ˝e
ju˝ na tym etapie mo˝na sfomu∏owaç
wniosek de lege ferenda o usuni´cie
nadmiernych formalnych ograniczeƒ
z rozporzàdzenia w sprawie wyceny i zwi´k-
szenie swobody rzeczoznawcy majàtkowego co do
wyboru drogi szacowania, przy zachowaniu wszak˝e warun-
ku, ˝e zastosowane podejÊcie i metoda wyceny muszà odpo-
wiadaç warunkom zagospodarowania nieruchomoÊci okreÊlo-
nym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub w decyzji o warunkach zabudowy.

VI. Grunt to z zasady rzecz z∏o˝ona

Mimo licznych odniesieƒ, ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym nie objaÊnia definicji nieruchomo-
Êci, nie ma te˝ ustawowego odes∏ania do definicji legalnej
nieruchomoÊci zawartej w art. 46 k.c. Konsekwencjà tego
ustawowego „niedopowiedzenia” sà powa˝ne problemy in-

terpretacyjne zwiàzane z definiowaniem nieruchomoÊci jako
przedmiotu wyceny sporzàdzanej do celu ustalenia odszko-
dowania lub op∏aty planistycznej. Pewnà wskazówk´ inter-
pretacyjnà zawiera art. 6 u.p.z.p., zgodnie z którym ustalenia
planu zagospodarowania przestrzennego kszta∏tujà, wraz
z innymi przepisami, sposób wykonywania prawa w∏a-
snoÊci nieruchomoÊci. W prawie rzeczowym w∏asnoÊç sta-
nowi centralnà instytucj´. Jest to podstawowa najpe∏niejsza
forma korzystania z rzeczy. Jej istot´ oraz g∏ówne atrybuty
okreÊla art. 140 k.c., zgodnie z którym w∏aÊciciel w granicach
okreÊlonych przez ustawy i zasady wspó∏˝ycia spo∏ecznego
mo˝e, z wy∏àczeniem innych osób, korzystaç z rzeczy zgod-
nie ze spo∏eczno-gospodarczym przeznaczeniem swego pra-
wa, w szczególnoÊci mo˝e pobieraç po˝ytki i inne docho-

dy z rzeczy, w tych samych granicach mo˝e rozpo-
rzàdzaç rzeczà. Z perspektywy

ustawy planistycznej kluczo-
we jest zatem odczyta-

nie granic praw-
nych (140 k.c.)
i fizycznych
(art. 46 k.c. i 143

k.c.) prawa w∏a-
snoÊci odnoszàcego

si´ do nieruchomoÊci.
Analogiczny do w∏asno-

Êci zakres uprawnieƒ za-
wiera prawo u˝ytkowania

wieczystego (art. 233 k.c.).
Zgodnie z art. 46 k.c. nie-

ruchomoÊciami sà cz´Êci po-
wierzchni ziemskiej stanowiàce

odr´bny przedmiot w∏asnoÊci
(grunty), jak równie˝ budynki

trwale z gruntem zwiàzane lub cz´Êci
takich budynków (lokale), jeÊli na mo-

cy przepisów szczególnych stanowià od-
r´bny od gruntu przedmiot w∏asnoÊci. Pra-

wo w∏asnoÊci oraz jego charakter przesàdza
zatem o bycie prawnym nieruchomoÊci. JeÊli

prawo w∏asnoÊci obejmuje na podstawie przepisów
szczególnych budynek lub lokal – istniejà odpowiednio nieru-
chomoÊç budynkowa i nieruchomoÊç lokalowa. Je˝eli
przedmiotem odr´bnej w∏asnoÊci jest cz´Êç powierzchni ziem-
skiej – istnieje nieruchomoÊç gruntowa. Prawo w∏asnoÊci
majàce za przedmiot nieruchomoÊç gruntowà z mocy prawa
rozciàga si´ równie˝ na jej cz´Êci sk∏adowe, którymi
w szczególnoÊci sà budynki i inne urzàdzenia trwale
z gruntem zwiàzane, jak równie˝ drzewa i inne roÊliny
od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.). Za cz´Êci
sk∏adowe nieruchomoÊci uwa˝a si´ tak˝e prawa zwiàzane z jej
w∏asnoÊcià (art. 50 k.c.). I tak z prawem w∏asnoÊci nierucho-
moÊci budynkowej zwiàzane jest prawo u˝ytkowania wieczy-
stego nieruchomoÊci gruntowej, na którym ten budynek si´
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znajduje. Z prawem w∏asnoÊci lokalu zwiàzany jest natomiast
udzia∏ w nieruchomoÊci wspólnej19. Byt prawny nieruchomo-
Êci kszta∏tuje odnoszàce si´ do niej prawo w∏asnoÊci, które
ujawniane jest w rejestrze prawnym nieruchomoÊci – ksi´dze
wieczystej. Stan prawny nieruchomoÊci, a co za tym idzie kwe-
stie w∏asnoÊci, okreÊla treÊç ksi´gi wieczystej, prowadzonej od-
r´bnie dla ka˝dej nieruchomoÊci20. Jak wskaza∏ Sàd Najwy˝-
szy w uchwale z dnia 17 kwietnia 2009 r., sygn. akt III CZP
9/09 OSNC 2010 Nr 1, poz. 4: „Zestawiajàc treÊç art. 46 § 1 k.c.
i art. 24 u.k.w.h., za trafne nale˝y uznaç wieczystoksi´gowe ro-
zumienie poj´cia nieruchomoÊci, wyra˝ajàce si´ w formule
„jedna ksi´ga wieczysta – jedna nieruchomoÊç”.

W kontekÊcie przestrzennym, w∏asnoÊç nieruchomoÊci
gruntowej rozciàga si´ w granicach spo∏eczno-gospodarczego
przeznaczenia gruntu na przestrzeƒ nad i pod jego powierzch-
nià (art. 143 k.c.). NieruchomoÊç w sensie prawnym
i faktycznym mo˝e stanowiç trójwymiarowà bry∏´,
o ile odnosi si´ do niej prawo w∏asnoÊci. 

Z zestawienia ww. uregulowaƒ prawnych p∏ynie wniosek,
˝e zakres przedmiotowy odszkodowania i op∏aty planistycz-
nej powinien odpowiadaç uprawnieniom w∏aÊciciela/u˝yt-
kownika wieczystego wzgl´dem nieruchomoÊci obj´tej nowy-
mi ustaleniami planu miejscowego. Je˝eli na przyk∏ad
przedmiotem zbycia by∏o prawo w∏asnoÊci obejmujà-
ce nieruchomoÊç gruntowà zabudowanà budynkiem,
przedmiotem oszacowania do celów ustalenia od-
szkodowania lub op∏aty planistycznej b´dzie niewàt-
pliwie nieruchomoÊç zabudowana. Grunty to z zasady
rzecz z∏o˝ona, co musi prowadziç do wniosku, ˝e nierucho-
moÊci, tak˝e te, o których mowa w u.p.z.p., stanowià grunty
wraz z cz´Êciami sk∏adowymi, o ile odnosi si´ do nich prawo
w∏asnoÊci21. Warto tutaj ponownie przywo∏aç wyrok Naczel-
nego Sàdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 20 wrze-
Ênia 2005 r., sygn. akt. I OSK 41/05 Lex nr 194734, cyt.: „Mó-
wiàc zatem o wartoÊci nieruchomoÊci (art. 36 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym),
nale˝y mieç na uwadze nie tylko wartoÊç gruntu, ale te˝ i je-
go cz´Êci sk∏adowych”. 

W procedowanym obecnie projekcie ustawy Kodeks
urbanistyczno-budowlany, majàcej w ca∏oÊci przejàç ure-
gulowania obejmujàce planowanie i zagospodarowanie prze-
strzenne, pojawi∏o si´ ju˝ bezpoÊrednie odes∏anie do definicji
nieruchomoÊci z art. 46 k.c.22. Podtrzymujàc zawartà na
wst´pie deklaracj´ wiary w racjonalnego ustawodawc´, ww.
wnioskowanie mog´ ze spokojem uznaç za s∏uszne i w pe∏ni
uzasadnione. Zarówno na gruncie obowiàzujàcej ustawy jak
i projektowanych przepisów kodeksu urbanistyczno-budow-
lanego. W tym stanie faktycznym wniosek de lege ferenda
o doprecyzowanie przepisów ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym poprzez zdefiniowanie nierucho-
moÊci, do których odnoszà si´ odszkodowanie i op∏ata plani-
styczna, wydaje si´ ju˝ zb´dny, bo spe∏niony. W chwili
publikacji artyku∏u spe∏niony przynajmniej w zamiarach
prawotwórczych ustawodawcy.

VII. Nieoczywisty wp∏yw przeznaczenia terenu na
cz´Êci sk∏adowe nieruchomoÊci

Jak stara∏am si´ dowieÊç powy˝ej, w Êwietle obowiàzujà-
cych i przysz∏ych przepisów nie ma podstaw do trwania przy
zasadzie, ˝e wycenà do celów planistycznych nale˝y objàç
wy∏àcznie sam grunt bez cz´Êci sk∏adowych. Jest to twier-
dzenie obcià˝one u samego êród∏a b∏´dnym za∏o˝eniem, bo-
wiem ustalenia planu miejscowego kszta∏tujà sposób wyko-
nywania prawa w∏asnoÊci w odniesieniu do nieruchomoÊci
w rozumieniu art. 46 k.c. NieruchomoÊç jest tutaj postrze-
gana jako byt prawny, tj. przez pryzmat odnoszàcych si´ do
niej uprawnieƒ w∏aÊcicielskich, które w przypadku nieru-
chomoÊci zabudowanej nie ograniczajà si´ wy∏àcznie do
gruntu, lecz rozciàgajà si´ tak˝e na przynale˝ne mu cz´Êci
sk∏adowe. Innymi s∏owy: jaki zakres uprawnieƒ w∏a-
Êcicielskich kszta∏tuje miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego, takim zakresem wyceny nale-
˝y objàç szacowanà nieruchomoÊç. W Êlad za definicjà
w art. 4 pkt 6 a u.g.n. warto przypomnieç, ˝e wycena spro-
wadza si´ w istocie do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci ja-
ko przedmiotu prawa w∏asnoÊci innych przys∏ugujàcych do
niej praw. W przypadku nieruchomoÊci zabudowanej okre-
Êlajàce jà prawo w∏asnoÊci rozciàga si´ na obszar powierzch-
ni ziemskiej (grunt) oraz przynale˝ne mu cz´Êci sk∏adowe.
Konieczna jest tutaj analiza potencja∏u rynkowego ca∏ej nie-
ruchomoÊci. Dobrze obrazujà to przyk∏ady zachowaƒ inwe-
storów w odpowiedzi na zmian´ przeznaczenia nieruchomo-
Êci zabudowanych, poddane analizie w I cz´Êci artyku∏u.
Z wyceny obejmujàcej nieruchomoÊç wraz z cz´Êciami sk∏a-
dowymi mo˝e wyp∏ynàç wniosek, ˝e sam grunt zareagowa∏-
by na zmian´ przeznaczenia, wy∏àcznie w przypadku gdyby
by∏ niezabudowany. Poniewa˝ zabudowania okaza∏y si´ nie-
czu∏e na ustalenia planistyczne, tym samym nie dosz∏o do
zmiany wartoÊci nieruchomoÊci na skutek uchwalenia pla-
nu miejscowego. Mo˝e si´ równie˝ zdarzyç, ˝e potencja∏ ryn-
kowy gruntu w zwiàzku z nowym przeznaczeniem ulegnie
tak znaczàcej zmianie, ˝e w rynkowym odbiorze o wzroÊcie
wartoÊci nieruchomoÊci przesàdzi wy∏àcznie wartoÊç grun-
tu, pomimo znajdujàcych si´ na nim cz´Êci sk∏adowych, któ-
re przysz∏y nabywca zdecyduje si´ zlikwidowaç. W ka˝dym
z tych przypadków przedmiot i zakres wyceny powinien
obejmowaç nieruchomoÊç w takim wymiarze, w jakim sta-
nowi ona przedmiot w∏asnoÊci.

VIII. Przeznaczenie a optymalny sposób
u˝ytkowania nieruchomoÊci
W pierwszej cz´Êci artyku∏u Piotr Cegielski podjà∏ nie∏a-

twy temat optymalnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci
w aspekcie rynkowym. MyÊl´, ˝e w odniesieniu do przepisów
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, koncepcj´
optymalnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci mo˝na ze-
stawiç z wnioskami p∏ynàcymi z doktryny i orzecznictwa na
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temat tymczasowego zagospodarowania, dotychczasowego
wykorzystywania nieruchomoÊci, korzystania z nieruchomo-
Êci zgodnie z przeznaczeniem, o których traktujà przepisy
art. 15 ust. 2 pkt 11, art. 35 i art. 36 ust. 1 u.p.z.p.

Przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym w zakresie, w jakim wskazujà, ˝e ustalenia planu miej-
scowego kszta∏tujà sposób wykonywania prawa w∏asnoÊci
nieruchomoÊci (art. 6 u.p.z.p.), okreÊlajà sposób i termin
tymczasowego zagospodarowania, urzàdzania i u˝ytkowa-
nia terenów (art. 15 ust. 2 pkt 11 u.p.z.p.) i wreszcie skutki
wejÊcia w ˝ycie planu miejscowego po up∏ywie terminu tym-
czasowego zagospodarowania (art. 35 u.p.z.p.). Majà cha-
rakter norm lex imperfecta nie zabezpieczonych sankcjà nie-
wa˝noÊci i sankcjà represyjnà. Naruszenie dyspozycji
norm wprowadzajàcych nowe kierunki zagospodaro-
wania przestrzennego terenów na gruncie przepisów
prawnych nie pociàga za sobà ˝adnych sankcji23.
Wszystko wskazuje jednoczeÊnie na to, ˝e ustawodawca
Êwiadomie zdecydowa∏ si´ na lex imperfecta w przepisach re-
gulujàcych sposób wykonywania ustaleƒ planu miejscowe-
go. Jak bowiem mia∏yby wyglàdaç represje prawne dla w∏a-
Êcicieli i u˝ytkowników wieczystych nieruchomoÊci utrzy-
mujàcych dotychczasowy sposób zagospodarowania swoich
terenów, pomimo nowych mo˝liwoÊci przewidzianych pla-
nem miejscowych? Przyczyny takiego stanu rzeczy mogà
przecie˝ wynikaç nie tylko z braku dobrej woli posiadacza
terenu, ale na przyk∏ad z prozaicznego braku Êrodków na
sfinansowanie inwestycji okreÊlonej nowym planem miej-
scowym. W tej sytuacji, kiedy ustalenia planu nie wskazujà
celu publicznego skatalogowanego w przepisach u.g.n. i in-
nych ustaw, trudno wyobraziç sobie represje prawne, w po-
staci np. kar finansowych, czy te˝ wyw∏aszczenia, by∏aby to
nadmierna i nieuprawniona ingerencja w konstytucyjne
przywileje p∏ynàce z prawa w∏asnoÊci a tak˝e w kodeksowy
zakres uprawnieƒ zwiàzany z prawem u˝ytkowania wieczy-
stego. Wyglàda na to, ˝e eksponowanie przymusu prawnego,
aby wywo∏aç skutki przewidziane przez gminnego prawo-
dawc´ nie jest konieczne. Zw∏aszcza przy za∏o˝eniu, ˝e usta-
lenia planu miejscowego powinny byç poprzedzone solidnà
diagnozà ekonomicznà przestrzeni, interesów prywatnych
i potrzeb interesu publicznego (art. 1 ust. 2 u.p.z.p.). Wy-
starczy tutaj sama norma o charakterze dyspozycyjnym, aby
by∏a ona realizowana. Warto przy tym nadmieniç, ˝e sama
kontrola realizacji ustaleƒ planu miejscowego po up∏ywie
terminu tymczasowego ich zagospodarowania (art. 15 ust. 2
pkt 11 u.p.z.p.) lub na okolicznoÊç braku zagospodarowania
zgodnie z planem miejscowych (art. 35 u.p.z.p.), mog∏aby si´
okazaç niezwykle trudna, zarówno z przyczyn ekonomicz-
nych, jak i organizacyjnych. 

Zgodnie z art. 35 u.p.z.p., tereny, których przeznaczenie
zmienia plan miejscowy mogà byç wykorzystywane w spo-
sób dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie
z tym planem, chyba ˝e w planie ustalono inny sposób ich
tymczasowego zagospodarowania. Przepis ten powiàzany

jest z art. 15 ust. 2 pkt. 11 u.p.z.p., zgodnie z którym jednym
z obowiàzkowych elementów planu miejscowego jest mi´dzy
innymi wskazanie sposobu i terminu tymczasowego zago-
spodarowania, urzàdzania i u˝ytkowania terenów. W prak-
tyce postanowienia planów miejscowych niezwykle rzadko
okreÊlajà sposób i termin tymczasowego zagospodarowania
terenów24, formu∏ujàc raczej mo˝liwoÊç zachowania dotych-
czasowej funkcji lub zachowania istniejàcych budynków do
czasu realizacji nowego przeznaczenia25. Wiele uchwa∏ za-
wiera zapisy o odstàpieniu od okreÊlenia sposobu i terminu
tymczasowego zagospodarowania, urzàdzania i u˝ytkowa-
nia terenów obj´tych planem miejscowym, z uzasadnieniem
wskazujàcym na brak podstaw wynikajàcych ze stanu fak-
tycznego, a nawet brak potrzeby tymczasowego zagospoda-
rowania terenu26. Poza g∏ównym nurtem tego artyku∏u po-
zostajà rozwa˝ania, na ile ww. regulacje wype∏niajà wiernie
dyspozycj´ art. 15 ust. 2 pkt 11 u.p.z.p. oraz § 4 pkt 10 roz-
porzàdzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r.27 precyzujàcego, ˝e
ustalenia dotyczàce sposobów i terminów tymczasowego za-
gospodarowania, urzàdzenia i u˝ytkowania terenów powin-
ny zawieraç nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenów, w tym okreÊlenie terminu, do
którego tymczasowe zagospodarowanie, urzàdzenie i u˝yt-
kowanie terenu mo˝e byç wykonywane. Nie mniej jednak
jest to zagadnienie warte osobnego opracowania, dalszych
rozwa˝aƒ i zestawieƒ z projektowanym kodeksem urbani-
styczno-budowlanym. Sporzàdzenie planu miejscowego
z pomini´ciem obowiàzkowych elementów okreÊlonych
w art. 15 ust. 2 u.p.z.p. w teorii mo˝e skutkowaç niewa˝no-
Êcià aktu planistycznego28. Warto jednak zauwa˝yç, ˝e wy-
pe∏nienie dyspozycji obowiàzku wskazania sposobu i termi-
nu tymczasowego zagospodarowania, urzàdzania i u˝ytko-
wania terenów w powiàzaniu z art. 35 u.p.z.p. i § 4 pkt 10
rozporzàdzenia, koƒczy si´ na tekÊcie prawa miejscowego,
które w tym zakresie pozostanie martwe. Jak wy˝ej wspo-
mnia∏am, nakazy te pozbawione sà bowiem mechanizmów
sankcji i represji prawnej29. W praktyce stosowania planów
miejscowych pozostajà zatem przepisami postulatywnymi
o niskiej efektywnoÊci. Podj´cie przez w∏aÊciciela decyzji
o zagospodarowaniu terenu zgodnie z nowym przeznacze-
niem oznacza zwykle wieloetapowy proces inwestycyjny, wy-
magajàcy nie tylko nak∏adów finansowych, ale tak˝e spore-
go zapasu czasu. Samo zaÊ rozpocz´cie inwestycji uzale˝nio-
ne jest przede wszystkim od woli i mo˝liwoÊci finansowych
w∏aÊciciela nieruchomoÊci. Z treÊci art. 15 ust. 2 pkt 11
i art. 35 u.p.z.p. oraz treÊci przytoczonych w przypisach
uchwa∏ wywnioskowaç mo˝na domniemanie prawnej
mo˝liwoÊci wykorzystywania terenów w sposób do-
tychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie
z ustaleniami nowego planu miejscowego. Brak zmia-
ny sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci po wejÊciu w ˝ycie
nowego planu miejscowego ustawodawca okreÊla mianem
tymczasowego zagospodarowania nieruchomoÊci, które ma
racj´ bytu do czasu zagospodarowania nieruchomoÊci zgod-
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nie z planem. Z treÊci art. 35 u.p.z.p. wynika, ˝e jest to
uprawnienie bezterminowe, ograniczone wolà i mo˝liwo-
Êciami finansowymi w∏aÊciciela/u˝ytkownika wieczystego
nieruchomoÊci30. Domniemanie powy˝sze obala dopiero
wskazanie w uchwale odmiennego od dotychczasowego tym-
czasowego sposobu zagospodarowania nieruchomoÊci.
W przypadku, gdy tymczasowy sposób zagospodarowania
wskazany w planie miejscowym pozostaje zgodny z dotych-
czasowym, mo˝e on byç realizowany w zasadzie beztermino-
wo, tj. do czasu faktycznego zagospodarowania zgodnie z no-
wym planem miejscowym. Brak bezpoÊredniego wp∏ywu no-
wego planu miejscowego na dotychczasowy sposób
zagospodarowania nieruchomoÊci staje si´ szczególnie wy-
raêny w przypadku, gdy nowe przeznaczenie okreÊlane jest
dla terenów ju˝ zagospodarowanych, o ugruntowanym od
lat sposobie u˝ytkowania, bez udokumentowanych zamia-
rów inwestycyjnych. Wydaje si´ zatem, ˝e do niezwykle
rzadkich zaliczyç mo˝na tutaj szkody rzeczywiste, spowodo-
wane ograniczeniem lub brakiem mo˝liwoÊci korzystania
z nieruchomoÊci w sposób dotychczasowy lub zgodny z do-
tychczasowym przeznaczeniem w zwiàzku ze zmianà lub
uchwaleniem nowego planu miejscowego. Podobnie nieefek-
tywna mo˝e okazaç si´ próba oszacowania wzrostu wartoÊci
nieruchomoÊci zabudowanej o ustalonym sposobie zagospo-
darowania, w przypadku braku okreÊlenia w nowym planie
odmiennego sposobu i terminu tymczasowego zagospodaro-
wania terenu. W Êlad za wyrokiem Sàdu Najwy˝szego z dnia
22 listopada 2013 r., sygn. akt II CSK 98/13, Lex nr 1418725,
trzeba jednak wskazaç, ˝e poj´cia „wykorzystywania w spo-
sób dotychczasowy” i „korzystania w dotychczasowy spo-
sób” nie sà równowa˝ne, pe∏nià ró˝ne funkcje w przepisach
art. 35 i art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Nie nale˝y zatem interpreto-
waç ich w to˝samy sposób. Jak w skaza∏ SN, w art. 35
u.p.z.p. chodzi o sposób wykorzystywania nieruchomoÊci
zastany w dacie zmiany/uchwalenia planu miejscowego,
a wi´c o form´ dokonanà zastanego stanu faktycznego. Na-
tomiast art. 36 ust. 1 u.p.z.p. poj´ciem tym obejmuje
ka˝dy mo˝liwy i zgodny z prawem, a wi´c tak˝e po-
tencjalny sposób korzystania nieruchomoÊci, na przyk∏ad
okreÊlony decyzjà o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. Jest to koncepcja bliska teorii optymalnego spo-
sobu u˝ytkowania nieruchomoÊci, o której by∏a mowa w cz´-
Êci I artyku∏u. W tym w∏aÊnie zakresie mo˝na doszukiwaç
si´ istotnych ograniczeƒ lub braku mo˝liwoÊci korzystania
z nieruchomoÊci w dotychczasowy sposób lub zgodny z do-
tychczasowym przeznaczeniem31. Chcia∏abym tutaj podkre-
Êliç, ˝e w mojej ocenie optymalny sposób u˝ytkowania nie-
ruchomoÊci przyj´ty do celu zbadania obni˝enia wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci w zwiàzku z uchwaleniem lub
zmianà planu miejscowego, powinien odpowiadaç trendom
rynkowym, lecz przede wszystkim musi byç dopuszczony
przez obowiàzujàce prawo. Nie chodzi tutaj bynajmniej o hi-
potetyczne, nieudokumentowane zamiary w∏aÊciciela/u˝yt-
kownika wieczystego nieruchomoÊci. Formu∏owanie za∏o˝eƒ

wyceny na domniemaniach wskazujàcych jedynie na ewen-
tualnà mo˝liwoÊç uzyskania decyzji o warunkach zabudowy,
jest zbyt daleko idàce dla ustalenia czy zachodzà przes∏anki
zg∏oszenia roszczenia o odszkodowanie w zwiàzku z uchwa-
leniem lub zmianà planu miejscowego. Sàd Najwy˝szy w wy-
roku z dnia 13 maja 2016 r., sygn. III CSK 271/15, Lex nr
2067078, w pe∏ni potwierdzi∏ jednolite stanowisko judykatu-
ry, ˝e „ocen´ czy nieruchomoÊç mo˝e byç wykorzystana w spo-
sób dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem powinno si´ opieraç, nie tylko na uprzednim faktycz-
nym jej wykorzystaniu, lecz uwzgl´dniaç tak˝e nale˝y sposób
korzystania potencjalnie dopuszczalny, nawet, jeÊli nie zo-
sta∏ zrealizowany przez uprawnionego. (...) Korzystanie
z nieruchomoÊci w sposób zgodny z dotychczasowym prze-
znaczeniem, oznacza korzystanie odpowiadajàce przeznacze-
niu przewidzianemu w miejscowym planie albo w decyzji
o warunkach zabudowy”.

Podsumowanie:
1. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-

nym odnosi swoje zapisy do nieruchomoÊci w rozumieniu
art. 46 kodeksu cywilnego. Potwierdza to orzecznictwo
oraz zamiary legislacyjne ustawodawcy, który w projekcie
kodeksu urbanistyczno-budowlanego wprost odwo∏uje si´
do kodeksowej definicji nieruchomoÊci.

2. Wyceny do celu ustalenia op∏aty bàdê odszkodowania
z tytu∏u uchwalenia lub zmiany planu miejscowego po-
winny uwzgl´dniaç ca∏à nieruchomoÊç, tj, grunt wraz
z cz´Êciami sk∏adowymi. 

3. Planowanie przestrzenne obejmuje wszystkie opisane
prawem kategorie nieruchomoÊci. W zwiàzku z tym, skut-
ki planu miejscowego mogà oddzia∏ywaç tak˝e na nieru-
chomoÊci inne ni˝ gruntowa, np. na nieruchomoÊç lokalo-
wà, której wartoÊç mo˝e si´ obni˝yç w zwiàzku z realiza-
cjà sàsiedniej inwestycji (wyrok Sàdu Najwy˝szego z dnia
17 grudnia 2008 r., sygn. I CSK 191/08, Lex nr 484726).

4. Majàc na uwadze, ˝e ocena dotychczasowego sposobu ko-
rzystania lub przeznaczenia nieruchomoÊci, obejmowaç
mo˝e tak˝e prawnie dopuszczalny, potencjalny sposób
u˝ytkowania, nale˝y sformu∏owaç wniosek de lege feren-
da o usuni´cie z rozporzàdzenia w sprawie wyceny for-
malnych barier, ograniczajàcych rzeczoznawcy majàtko-
wemu swobod´ wyboru drogi szacowania i dopuszczenie
mo˝liwoÊci szacowania z zastosowaniem metod w∏aÊci-
wych dla podejÊcia mieszanego. W ka˝dym przypadku
zastosowane podejÊcie i metoda wyceny muszà odpowia-
daç przeznaczeniu oraz warunkom zagospodarowania
nieruchomoÊci okreÊlonym w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego, w decyzji o warunkach
zabudowy, a w razie ich braku, faktycznemu sposobowi
u˝ytkowania nieruchomoÊci.

5. Odszkodowanie jako instytucja prawa cywilnego jest ter-
minem bardzo szerokim i bli˝ej niesprecyzowanym. Ele-
menty stanowiàce szkod´, w tym szkod´ rzeczywistà,
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zwiàzanà z uchwaleniem planu miejscowego lub jego
zmianà, w zale˝noÊci od przypadku, mogà byç bardzo
zró˝nicowane i trudne do przewidzenia na etapie opraco-
wywania planu miejscowego. Szkoda rzeczywista nie za-
wsze obejmuje spadek wartoÊci nieruchomoÊci, mo˝e na-
tomiast odnosiç si´ do kosztów zainwestowanych w prze-
rwany nowym planem proces inwestycyjny. Pe∏ne
odszkodowanie mo˝e tak˝e obejmowaç utracone korzyÊci.
W celu usuni´cia komplikatorów w∏aÊciwego odczytania
zakresu szkody, warto rozwa˝yç doprecyzowanie terminu
„odszkodowanie” w przepisach o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, w ustawie obowiàzujàcej, bàdê
w projektowanym kodeksie urbanistyczno-budowlanym.

Monika Drobyszewska
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W Rzeczoznawcy Majàtkowym Nr 90 (2/2016) przedsta-
wi∏em uregulowania prawne dotyczàce obrotu ziemià rolnà,
wynikajàce z nowelizacji ustawy z dnia 11 kwietnia 2016 r.
o kszta∏towaniu ustroju rolnego dokonanej ustawà z dnia
14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzeda˝y nieruchomoÊci
Zasobu W∏asnoÊci Rolnej Skarbu Paƒstwa oraz o zmianie
niektórych ustaw. Po pó∏ roku dzia∏ania tych przepisów, któ-
re wesz∏y w ˝ycie 30 kwietnia 2016 r., warto przyjrzeç si´, jak
nast´puje w praktyce ich realizacja.

Kwestià, od której wypada∏oby rozpoczàç, jest zakres
przedmiotowy obowiàzywania ustawy. Ustawa ma co do za-
sady obowiàzywaç w odniesieniu do nieruchomoÊci rol-
nych, czyli zgodnie z przyj´tà definicjà – nieruchomoÊci
rolnych w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wy∏àczeniem
nieruchomoÊci po∏o˝onych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne
ni˝ rolne. W zwiàzku z doÊç ogólnà definicjà nieruchomoÊci
rolnej okreÊlonà w art. 46 [1] Kodeksu cywilnego („...sà lub
mogà byç wykorzystywane do prowadzenia dzia∏alnoÊci wy-
twórczej w rolnictwie...”), w praktyce obrotu powstaje cz´-
sto problem, czy danà nieruchomoÊç po∏o˝onà na obszarze
nie obj´tym planem zagospodarowania przestrzennego
uznaç za rolnà – co niesie za sobà okreÊlone konsekwencje
i wymogi – czy nie. Teoretycznie, ka˝dà niezabudowanà
nieruchomoÊç mo˝na zaoraç i zasiaç – nawet w mieÊcie.
Przy rozpatrywaniu sprawy nale˝y braç pod uwag´ nie tyl-
ko potencjalnà mo˝liwoÊç, wa˝ne sà równie˝ takie elemen-
ty, jak otoczenie, sàsiedztwo, funkcja gruntów przyleg∏ych,
a cz´sto tak˝e logika, zdrowy rozsàdek i zasady wspó∏˝ycia
spo∏ecznego. Notariusze uwa˝ajà najcz´Êciej, ˝e nie sà w∏a-
Êciwi do przesàdzania w tym zakresie i z ostro˝noÊci dora-
dzajà klientom, by na wszelki wypadek, przy obrocie nieru-
chomoÊcià o wàtpliwym charakterze, uzyskaç zgod´
Prezesa ANR na nabycie. Agencja, otrzymujàc wniosek
o wydanie decyzji administracyjnej musi oceniç, czy dana
nieruchomoÊç jest rolna i nale˝y kontynuowaç post´powa-
nie, czy te˝ uznaç, ˝e nieruchomoÊç nie jest nieruchomoÊcià
rolnà, co skutkuje wydaniem – na podstawie 105 §1 Kpa –
decyzji o umorzeniu post´powania w cz´Êci lub w ca∏oÊci,
gdy˝ sta∏o si´ bezprzedmiotowe. W ramach ustalania cha-
rakteru nieruchomoÊci, ANR korzysta m.in. z mo˝liwoÊci
przeprowadzania lustracji nieruchomoÊci.

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r.
przepisów o kszta∏towaniu ustroju rolnego nie stosuje si´ do:

● gruntów rolnych zabudowanych o powierzchni nie prze-
kraczajàcej 0,5 ha, które w dniu wejÊcia w ˝ycie ustawy,
zaj´te sà pod budynki mieszkalne oraz budynki, bu-
dowle i urzàdzenia niewykorzystywane obecnie do pro-
dukcji rolniczej, wraz z gruntami do nich przyleg∏ymi
umo˝liwiajàcymi ich w∏aÊciwe wykorzystanie oraz zaj´ty-
mi na urzàdzenie ogródka przydomowego – je˝eli grunty
te tworzà zorganizowanà ca∏oÊç gospodarczà oraz nie zo-
sta∏y wy∏àczone z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i le-
Ênych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909, 1338 i 1695);

● nieruchomoÊci rolnych, które w dniu wejÊcia w ˝ycie
ustawy, w ostatecznych decyzjach o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu przeznaczone
sà na cele inne ni˝ rolne.

OdnoÊnie pierwszej z powy˝szych kategorii nale˝y zwró-
ciç uwag´, ˝e ustawodawca u˝y∏ tu terminu „niewykorzysty-
wane obecnie do produkcji rolniczej”. Na tej podstawie wnio-
skowaç mo˝na, ˝e wy∏àczeniu spod dzia∏ania ustawy nie pod-
legajà wszelkie nieruchomoÊci zabudowane budynkami
mieszkalnymi, a tylko te, które kiedyÊ stanowi∏y tzw. siedli-
ska rolnicze, a obecnie s∏u˝à g∏ównie funkcji mieszkalnej. Co
do drugiej z nich, w praktyce obrotu utrwali∏ si´ poglàd, ˝e
tylko decyzja zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczà-
ca ca∏ej powierzchni nieruchomoÊci, wy∏àcza jà spod dzia∏a-
nia omawianych regulacji.

Przy okazji warto zastanowiç si´ nad problemem nieru-
chomoÊci, które w Êwietle ustawy sà cz´Êciowo rolne, a cz´-
Êciowo nie. Na przyk∏ad czeÊç dzia∏ki, która ma byç przed-
miotem obrotu, obj´ta jest planem z przeznaczeniem pod bu-
downictwo mieszkaniowe i us∏ugi, natomiast na pozosta∏à
cz´Êç planu nie ma i w Êwietle ustawy uznaç nale˝y jà za nie-
ruchomoÊç rolnà. Zgodnie z przyj´tà praktykà, ustawa ma
zastosowanie tak˝e w przypadku, gdy tylko cz´Êç nierucho-
moÊci ma charakter rolny.

Najistotniejszym – z punktu widzenia obrotu – wy∏àcze-
niem, jakie przewiduje ustawa, jest rezygnacja ustawodaw-
cy z ingerencji w odniesieniu do nieruchomoÊci rolnych
o powierzchni mniejszej ni˝ 0,3 ha. Na tym tle pojawia∏y si´
opinie, ˝e w niektórych przypadkach nawet dzia∏ki poni˝ej
0,3 ha podpadajà pod dzia∏anie ustawy co oznacza, ˝e przy
ich obrocie wystàpi koniecznoÊç ubiegania si´ o zgod´ Pre-
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zesa ANR na nabycie. Dotyczyç ma to sytuacji, gdy zbywa-
na dzia∏ka jest cz´Êcià wi´kszej, przekraczajàcej 0,3 ha nie-
ruchomoÊci gruntowej, obj´tej jednà ksi´gà wieczystà. Ba-
zujàc na definicji nieruchomoÊci okreÊlonej w art. 46 Kc
stawia si´ tez´, ˝e przy obrocie cz´Êci takiej nieruchomoÊci,
ustawa ma zastosowanie. Praktyka nie potwierdza takich
poglàdów. Do realizacji ustawy nie ma wprost zastosowania
kodeksowa definicja nieruchomoÊci, pod poj´ciem tym nale-
˝y raczej rozumieç przedmiot obrotu, który ma nastàpiç,
np. w drodze sprzeda˝y. Je˝eli jest on mniejszy, ni˝ 0,3 ha
– ustawy nie stosuje si´.

Zgodnie z ustawà, nabycie nieruchomoÊci rolnej przez na-
bywc´ innego, ni˝ rolnik indywidualny lub inny podmiot
uprawniony do swobodnego nabywania ziemi, wymaga uzy-
skania zgody Prezesa ANR wydanej w formie decyzji admini-
stracyjnej. O zgod´ takà wyst´powaç mogà zbywcy lub na-
bywcy, przy czym ci ostatni jedynie w przypadku, gdy sà oso-
bami fizycznymi zamierzajàcymi utworzyç gospodarstwo
rodzinne, posiadajàcymi kwalifikacje rolnicze.

Do wydawania powy˝szych zgód Prezes ANR upo-
wa˝ni∏ dyrektorów oddzia∏ów terenowych i zast´pców dyrek-
torów oddzia∏ów terenowych kierujàcych filiami. Obecnie
w Agencji jest 11 oddzia∏ów i 4 filie. Wnioski o wydanie zgód
nale˝y kierowaç do Oddzia∏u lub filii w∏aÊciwej ze wzgl´du
na miejsce po∏o˝enia nieruchomoÊci, która ma byç przedmio-
tem obrotu. Adresy tych jednostek znaleêç mo˝na na porta-
lu internetowym ANR www.anr.gov.pl w rubryce „o agencji”,
w zak∏adce „oddzia∏y terenowe i filie”. 

W okresie od poczàtku funkcjonowania ustawy do koƒca
paêdziernika 2016 r. do ANR wp∏yn´∏y 4672 wnioski dotyczà-
ce przeniesienia w∏asnoÊci nieruchomoÊci rolnych. W okresie
tym wydano 2242 decyzji administracyjnych dotyczà-
cych nabycia nieruchomoÊci rolnych na ∏àcznà powierzchni´
5639 ha, w tym:
● 2029 decyzji pozytywnych, dotyczàcych powierzchni

4985 ha,
● 22 decyzji negatywnych, dotyczàcych powierzchni 72 ha,
● 191 decyzji o umorzeniu, dotyczàcych powierzchni 583 ha.

W celu usprawnienia procedury uzyskiwania zgód na na-
bycie nieruchomoÊci Agencja opracowa∏a i opublikowa∏a na
portalu internetowym (zak∏adka „UKUR realizacja”) wzory
wniosków, które sk∏ada zbywca lub nabywca.

OdnoÊnie zgody Prezesa wydawanej na wniosek nabywcy
warto podkreÊliç, ˝e za osob´ fizycznà zamierzajàcà
utworzyç gospodarstwo rodzinne, która jako nabywca
mo˝e wystàpiç do Prezesa o zgod´ – uznaje si´ nie tylko oso-
b´, która nie posiada ziemi rolnej, a poprzez nabycie ziemi
zaczyna „od zera” budowaç swoje gospodarstwo rolne, które
kiedyÊ stanie si´ gospodarstwem rodzinnym. Z wnioskiem do
Prezesa o nabycie mogà, a nawet powinny, wyst´powaç tak-
˝e osoby posiadajàce kwalifikacje rolnicze, które posiadajà
ju˝ ziemi´ i jà uprawiajà, jednak ich gospodarstwo nie spe∏-
nia kryteriów gospodarstwa rodzinnego (np. prowadzàcy nie

jest zameldowany na pobyt sta∏y w gminie, gdzie le˝y gospo-
darstwo, bàdê te˝ nie prowadzi go osobiÊcie od co najmniej
5 lat). Tworzenie gospodarstwa rodzinnego rozumiane jest
jako proces ciàg∏y. Nabycie ziemi i powi´kszenie area∏u go-
spodarstwa wraz ze zobowiàzaniem si´ do zamieszkiwania
w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomoÊci na terenie
gminy, na obszarze której po∏o˝ona jest jedna z nieruchomo-
Êci rolnych, która wejdzie w sk∏ad tworzonego gospodarstwa
rodzinnego i obowiàzek 10-letniego osobistego prowadzenia
gospodarstwa – uznawane jest jako kolejny etap na drodze
do zbudowania gospodarstwa rodzinnego. 

Jak wynika z ustawy, zbywca ubiegajàcy si´ o zgod´ Pre-
zesa, zobowiàzany jest wykazaç, ˝e nie by∏o mo˝liwoÊci
nabycia nieruchomoÊci rolnej przez rolnika indywi-
dualnego bàdê inne uprawnione podmioty okreÊlone
w ustawie. Ustawa nie precyzuje w jaki sposób ma to zrobiç.
W praktyce przyj´to, ˝e wykazanie tej okolicznoÊci mo˝e
mieç form´ oÊwiadczenia zbywcy, popartego podaniem do pu-
blicznej wiadomoÊci informacji o zamiarze zbycia nierucho-
moÊci o zasi´gu krajowym, w prasie lub Internecie, wa˝nej
przez okres co najmniej 14 dni. Przyk∏adowy wzór takiego
og∏oszenia zamieszczono na portalu ANR razem z wzorami
wniosków. Informacja ta jest kierowana do rolników indywi-
dualnych i innych podmiotów uprawnionych do swobodnego
nabywania ziemi rolniczej. 

W przypadku obu rodzajów zgód Prezesa ANR, wydawa-
nych na wniosek zbywcy, czy nabywcy, konieczne jest wyka-
zanie, ˝e nabywca daje r´kojmi´ nale˝ytego prowadze-
nia dzia∏alnoÊci rolniczej. Poj´cie to nie zosta∏o zdefinio-
wane w ustawie. Wykazanie, ˝e okolicznoÊç taka zachodzi,
nastàpiç mo˝e na podstawie oÊwiadczenia nabywcy, z tym ˝e
powinno byç ono poparte np. za∏o˝eniami do produkcji rolni-
czej akceptowanymi przez OÊrodek Doradztwa Rolniczego,
posiadanymi kwalifikacjami rolniczymi lub doÊwiadczeniem
praktycznym, opinià organizacji spo∏eczno-zawodowej rolni-
ków, np. izby rolniczej. 

Zgoda Prezesa na nabycie ziemi rolnej udzielona na
wniosek zbywcy mo˝e byç wydana, m.in. je˝eli w wyniku
nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji
gruntów rolnych. Równie˝ to poj´cie nie zosta∏o okreÊlo-
ne przez ustawodawc´. Majàc na uwadze, ˝e generalnà za-
sadà wynikajàcà z ustawy jest to, ˝e nabywcà ziemi rolnej
mo˝e byç wy∏àcznie rolnik indywidualny, a prowadzone
przez niego gospodarstwo rodzinne nie mo˝e byç wi´ksze,
ni˝ 300 ha u˝ytków rolnych, w∏aÊnie takà powierzchni´
przyjmuje si´ za limit, powy˝ej którego mo˝e wystàpiç nad-
mierna koncentracja. 

W zwiàzku z uchwaleniem nowych przepisów, pojawia∏y
si´ du˝e obawy co do mo˝liwoÊci nabywania gruntów, w Êwie-
tle ustawy – rolnych, z przeznaczeniem pod budow´ do-
mów jednorodzinnych. OczywiÊcie problem ten „za∏a-
twi∏” w du˝ej cz´Êci przepis wy∏àczajàcy spod rygorów usta-
wy nieruchomoÊci o powierzchni mniejszej, ni˝ 0,3 ha. Co do
wi´kszych dzia∏ek, mo˝liwe jest oczywiÊcie uzyskanie zgody
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Prezesa na nabycie, niezb´dna b´dzie jednak deklaracja na-
bywcy, ˝e nabywana ziemia b´dzie s∏u˝yç cz´Êciowo do pro-
dukcji rolniczej (np. sad, uprawa warzyw).

W tym kontekÊcie warto przypomnieç, ˝e ustawa zobo-
wiàzuje nabywc´ nieruchomoÊci rolnej do prowadzenia go-
spodarstwa rolnego, w sk∏ad którego wesz∏a nabyta nieru-
chomoÊç rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia na-
bycia, a w przypadku osoby fizycznej – do osobistego
prowadzenia gospodarstwa. W tym okresie nabyta nierucho-
moÊç nie mo˝e byç zbyta ani oddana w posiadanie innym
podmiotom. Z kolei zgoda Prezesa ANR na wniosek nabyw-
cy – osoby fizycznej zamierzajàcej utworzyç gospodarstwo ro-
dzinne – mo˝e byç wydana, m.in. je˝eli nabywca zobowià˝e
si´ do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieru-
chomoÊci na terenie gminy, na obszarze której po∏o˝ona jest
jedna z nieruchomoÊci rolnych, która wejdzie w sk∏ad two-
rzonego gospodarstwa rodzinnego. Ustawa definiuje jedno-
czeÊnie gospodarstwo rolne jako gospodarstwo rolne w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego, w którym powierzchnia nieru-
chomoÊci rolnej jest nie mniejsza ni˝ 1 ha. Zderzenie
zobowiàzaƒ na∏o˝onych przez ustawodawc´ na nabywców
gruntów rolnych z definicjà gospodarstwa rolnego jest êró-
d∏em pojawiajàcych si´ wàtpliwoÊci w kwestii, czy nabywca
gruntów o powierzchni mniejszej ni˝ 1 ha, nie posiadajàcy
wczeÊniej ˝adnych gruntów rolnych, podlega przytoczonym
obowiàzkom ustawowym. W tym przypadku nabywane grun-
ty ani nie tworzà gospodarstwa, ani nie wchodzà w jego sk∏ad
– bo jest ich po prostu za ma∏o. Póki co brak jest orzecznic-
twa w tym zakresie, przewa˝a jednak opinia, ˝e obowiàzki te
dotyczà wszystkich nabywców, niezale˝nie od powierzchni
gruntu b´dàcego przedmiotem obrotu.

Interesujàcym zagadnieniem jest sprawa sprzeda˝y nie-
ruchomoÊci rolnych w trybie przetargów przez podmio-
ty inne ni˝ ANR. OczywiÊcie, jak przy ka˝dym obrocie ziemià
rolnà, wyst´puje koniecznoÊç zastosowania ustawy. Âledzàc
og∏oszenia na sprzeda˝ nieruchomoÊci rolnych w kraju za-
uwa˝yç mo˝na, ˝e niektóre samorzàdy og∏aszajà przetargi
ograniczone do rolników indywidualnych, nawet w przypad-
ku, gdy grunty po∏o˝one sà w mieÊcie, zbywane sà na cele bu-
dowlane, a ich wartoÊç przekracza 1 mln z∏/ha. Pomijajàc ju˝
fakt, czy samorzàdy dzia∏ajàce na podstawie ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami majà podstawy do rozpisania takie-
go przetargu wydaje si´, ˝e sama ustawa o kszta∏towaniu
ustroju rolnego nie uzasadnia takiego post´powania. Ustawa
ta nie zabrania bowiem nikomu nabywaç ziemi rolnej,
w przypadku wielu podmiotów wymaga natomiast uzyskania
stosownej zgody Prezesa ANR. Wydaje si´, ˝e dost´p do prze-
targów powinien byç otwarty, a ka˝dy z oferentów nie b´dà-
cych uprawionym do swobodnego nabycia gruntów rolnych
powinien mieç ÊwiadomoÊç, ˝e je˝eli wygra przetarg, zobo-
wiàzany b´dzie uzyskaç stosownà zgod´. JeÊli jej nie uzyska,
nie kupi gruntu i straci wadium. Podobnà opini´ sformu∏owaç
mo˝na w odniesieniu do licytacji komorniczych.

Nawiàzujàc do problematyki wyceny nieruchomoÊci,
spotka∏em si´ z opiniami, ˝e na skutek wejÊcia w ˝ycie usta-
wy, istotnie ograniczona zosta∏a przy wycenie rola studium
uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowania przestrzenne-
go gminy. Zwiàzane ma to byç z faktem, ˝e w definicji nieru-
chomoÊci rolnej studium nie ma ˝adnego znaczenia, jeÊli cho-
dzi o ustalenie charakteru nieruchomoÊci (rolna czy nie).
Trzeba pami´taç, ˝e definicja nieruchomoÊci rolnej okreÊlo-
na w ustawie o kszta∏towaniu ustroju rolnego s∏u˝y wy∏àcz-
nie do celów realizacji tej ustawy. W ˝aden sposób nie wp∏y-
wa na treÊç art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami, zgodnie z którym w przy-
padku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomo-
Êci ustala si´ na podstawie studium uwarunkowaƒ i kierun-
ków zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 

Nie oznacza to jednak, ˝e nie pojawi∏y si´ nowe problemy
z wycenà nieruchomoÊci, które zgodnie z ustawà o kszta∏to-
waniu ustroju rolnego sà nieruchomoÊciami rolnymi. Emocje
budzi temat wyceny gruntów nie obj´tych planem zagospo-
darowania przestrzennego oraz nie posiadajàcych ostatecz-
nej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu wydanej przed dniem 30 kwietnia 2016 r. definiujàcej
przeznaczenie pozarolnicze, które jednak mog∏yby takà de-
cyzj´ uzyskaç lub nawet uzyska∏y, ale po dniu wejÊcia w ˝y-
cie ustawy. Nazwijmy je gruntami „rolno-nierolnymi”.
Otó˝ grunty te, jeÊli majà powierzchni´ 0,3 ha i wi´cej, sta∏y
si´ mniej p∏ynne, g∏ównie ze wzgl´du na fakt, ˝e ich nabyw-
ca (np. deweloper zamierzajàcy budowaç osiedle mieszkanio-
we lub inwestor planujàcy zbudowaç fabryk´, czy centrum
logistyczne) nie nabywa ich na cele rolnicze, w zwiàzku
z czym nie zaistniejà okolicznoÊci umo˝liwiajàce Prezesowi
ANR wydanie zgody na nabycie. Niewàtpliwie sytuacja ta od-
bije si´ na cenach takich gruntów na rynku i ich wartoÊci.
DziÊ nie mo˝na uciec od stwierdzenia, ˝e po 30 kwietnia
2016 r. zasz∏y istotne zmiany uwarunkowaƒ prawnych na
rynku gruntów „rolno-nierolnych”, majàce bezpoÊredni
i istotny wp∏yw na rynek. Stàd te˝ niezb´dna jest daleko idà-
ca ostro˝noÊç podczas analizy rynku i doboru nieruchomoÊci
porównawczych.

Tomasz Ciodyk – rzeczoznawca majàtko-
wy, jest od ponad 20 lat zawodowo zwiàza-
ny z rynkiem nieruchomoÊci rolnych.
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Dynamicznemu rozwojowi ekonomicznemu Japonii to-
warzyszy∏a doÊç ascetyczna – szczególnie w przesz∏oÊci – po-
prawa warunków mieszkaniowych ludnoÊci Kraju Kwitnàcej
WiÊni. Stàd standard mieszkaniowy Japoƒczyków odstawa∏
– in minus – od poziomu wyst´pujàcego w innych, podobnie
czy nawet mniej ekonomicznie rozwini´tych krajach. Dyna-
miczny rozwój budownictwa mieszkaniowego w minionych
dziesi´cioleciach doprowadzi∏ do zdecydowanej poprawy sy-
tuacji mieszkaniowej w Japonii. Z kolei, recesja w gospodar-
ce w ostatnich latach wp∏yn´∏a radykalnie na spadek inten-
sywnoÊci budowania mieszkaƒ, co wynika∏o tak˝e ze znaczà-
cej poda˝y wolnych mieszkaƒ wakujàcych do wynaj´cia.

Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa

Cesarstwo Japonii to wyspiarski kraj o powierzchni
377 930 km2 [6]. Przy Êredniej g´stoÊci zaludnienia wynoszà-
cej 341 osób, wyst´puje na wielu obszarach monstrualna
koncentracja ludnoÊci, co wynika z faktu, ˝e jedynie niewiel-

ka cz´Êç górzystych i zalesionych terenów Wysp Japoƒskich
nadaje si´ do realizacji zabudowy mieszkaniowej. Sytuacj´
w tym zakresie komplikujà ich tektonika i sejsmika.

Liczba ludnoÊci zwi´kszy∏a si´ w latach 1950–2014 o oko-
∏o 45 mln (o 51,1%), przy czym w ostatnich latach nast´po-
wa∏ sta∏y jej spadek (por. tab. 1). To zmniejszenie liczby by∏o
nast´pstwem przede wszystkim radykalnego spadku przyro-
stu naturalnego, o ponad 19 promili w okresie 1950-2014,
a tak˝e ujemnego salda migracji zagranicznej. W prognozie
liczby ludnoÊci przewiduje si´ jej dalszy spadek do (w tys.):
124 100 w 2020 r., 120 659 w 2025 r., 116 618 w 2030 r.,
107 276 w 2040 r. i 97 096 w 2050 r. oraz 48 860 w 2110 r. [7].

DoÊç apokaliptyczna to projekcja, szczególnie w kontek-
Êcie wyjàtkowo wysokiej d∏ugowiecznoÊci Japoƒczyków, dla
których Êrednia wieku w 2013 r. to 80 lat dla m´˝czyzn oraz
87 dla kobiet [7].

Japoƒczycy grupujà si´ w coraz mniejszych gospodar-
stwach domowych [por. tab. 2], których Êrednia wielkoÊç ak-
tualnie wynosi cá 2,4 osoby, a w okresie od 1960 r. do ostat-
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niego spisu ludnoÊci z 1.10.2010 r. zmala∏a ona o prawie 60%.
G∏ównie by∏o to „zas∏ugà” rosnàcego (blisko dwukrotnie)
udzia∏u „singielskich” gospodarstw domowych, przy kilku-
nastokrotnym zmniejszeniu si´ udzia∏u najwi´kszych z nich,
co najmniej siedmioosobowych (por. tab. 2).

Si∏à sprawczà japoƒskiego „cudu gospodarczego”
w przesz∏oÊci by∏ wyjàtkowo wysoki udzia∏ inwestycji
w PKB, przekraczajàcy do lat 90. nawet 1/3 jego wolumenu
[8]. W latach póêniejszych nastàpi∏ spadek dynamiki rozwo-
ju gospodarczego, a nawet, ostatnimi laty, regres jego pozio-
mu. Spektakularnie egzemplifikujà to dane o poziomie
PKB, który wynosi∏ (w mln USD): 4 578 144 w 2005 r.,
5 510 722 w 2010 r., 5 952 575 w 2012 r. i 4 920 680 w 2013
r. ogó∏em oraz – odpowiednio (USD): 56 609, 41 696, 43 523
i 46 520 per capita [7]. W 2014 r. PKB wyniós∏ 4 606 mld
USD ogó∏em oraz 36 253 per capita, przy zbli˝onym pozio-
mie w uj´ciu wed∏ug si∏y nabywczej jena (36 426) [9]2.
Umiarkowany w latach 2003–2007 wzrost PKB wynoszàcy
– kolejno (w % rok do roku): 1,4 – 2,7 – 1,9 – 2,0 i 2,4 prze-
rwa∏o „tàpni´cie” w latach 2008–2009: –11,2 i –7,1 [8].
W latach 2012–2013 wskaênik wzrostu PKB wyniós∏ 1,6%
ogó∏em i 1,8% per capita [10].

Inwestycje mieszkaniowe, decydujàce o rozmiarach bu-
downictwa mieszkaniowego, stanowi∏y w latach 60., 70., 80.
i 90. od 1/5 do 1/4 nak∏adów inwestycyjnych, tzn. nawet
– w dwóch latach „przyspieszenia mieszkaniowego” – oko∏o
7% PKB [8]. Nik∏y by∏ w nich udzia∏ sektora publicznego
(kilka procent). W sytuacji regresu gospodarczego zmala∏ ra-
dykalnie poziom i udzia∏ inwestycji mieszkaniowych w PKB.
Stàd, o ile w latach 1970–1990 budownictwo mieszkaniowe
stanowi∏o prawie po∏ow´ wartoÊci produkcji budowlanej, to
ostatnimi laty oko∏o dwa razy mniej [8].

Inwestycje mieszkaniowe w prywatnym sektorze stano-
wi∏y nast´pujàcy procent PKB: 2000 r. – 4,2, 2005 r. – 3,6
oraz w latach 2010–2013: 2,4 – 2,5 – 2,6 i 2,8.3

Budownictwo mieszkaniowe

Spadek poziomu PKB i udzia∏u w nim inwestycji miesz-
kaniowych skutkowa∏ zmniejszeniem noworozpoczynanego
budownictwa mieszkaniowego. Potwierdzajà to dane z ta-
beli 3.

IntensywnoÊç budowania mieszkaƒ w ostatnich latach
mia∏a oko∏o dwa razy mniejszy poziom ni˝ w latach apo-
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geum przyspieszenia mieszkaniowego. Za to budowano lo-
kale o wi´kszej powierzchni u˝ytkowej mieszkaƒ (pum),
stàd regres intensywnoÊci wyra˝onej w pum mia∏ znaczàco
mniejsze rozmiary.

Z ogólnej liczby budowanych w 2014 r. mieszkaƒ, prawie
wszystkie by∏y realizowane w nowym budownictwie (<98%
∏àcznej liczby). Mieszkania budowane dla zaspokojenia w∏a-
snych potrzeb u˝ytkowników by∏y znaczàco wi´ksze od reali-
zowanych na wynajem. Reprezentowa∏y one w 2014 r. ponad
2,5 razy wi´kszy metra˝.

Z relacji przeci´tnych p∏ac miesi´cznych w stosunku do
ceny 1 m2 pum wynika ich ekwiwalentnoÊç wartoÊci oko∏o
2,5 m2.4 Podobnie by∏o w latach poprzednich, co Êwiadczy
o paralelnym ruchu p∏ac i cen jednostek mieszkaniowych.

Zasoby mieszkaniowe

Jak pokazujà wyniki przeprowadzanych co 5 lat spisów
mieszkaniowych (por. tab. 4), w okresie 50-ciu lat 1963–2013
liczba mieszkaƒ zwi´kszy∏a si´ o 38 541 tys., z tego: zamiesz-
kanych stale o 31 732 tys., a niezamieszkanych o 7 809 tys.
Udzia∏ mieszkaƒ, poza podstawowymi, stale zamieszkanymi,
zwi´kszy∏ si´ z 3,4% do 13,6% ich ogólnej liczby. W omawia-
nym 50-leciu liczba mieszkaƒ ogó∏em wzros∏a blisko 3-krot-
nie (287,5%), co stanowi∏o Êrednioroczny wzrost na poziomie
2,2%. Zdecydowanie ros∏o nasycenie mieszkaniami, gdy˝
przyrost liczby mieszkaƒ znaczàco wyprzedza∏ dynamik´

liczby ludnoÊci, która ostatnimi laty mia∏a ujemny poziom.
Wed∏ug spisu mieszkaniowego z 2013 r. – na 1 tys. ludnoÊci
przypada∏o 476 mieszkaƒ, co stanowi∏o jeden z najwy˝szych
w Êwiecie wskaêników. O jego dynamice niech Êwiadczy po-
ziom z 1963 r. wynoszàcy 217, czy z 1993 r. – 368.

Struktura mieszkaƒ wed∏ug wieku budowy domów, w któ-
rych si´ one znajdowa∏y podczas spisu w 2013 r., by∏a nast´-
pujàca (w %): do 1950 r. – 3,4; 1951–1960 – 1,9; 1961–1970
– 6,9; 1971–1980 – 17,4; 1981–1990 – 20,1; 1991–2000 – 23,0;
2001–2010 – 22,8 i 2011–2013 (wrzesieƒ) – 4,5.5

Odm∏adzaniu substancji mieszkaniowej sprzyja∏a istotna
skala wyburzania starej, substandardowej i nieodpornej sej-
smicznie substancji mieszkaniowej. By∏a ona najwi´ksza
w okresie boomu mieszkaniowego i apogeum efektów bu-
downictwa mieszkaniowego, sukcesywnie malejàc w ostat-
nich latach. Wynios∏a ona (w tys.): 283 w 1990 r., 274
w 1995 r., 201 w 2000 r., 145 w 2005 r. i 122 w 2012 r. [8].

W ogólnej liczbie zamieszka∏ych w 2013 r. mieszkaƒ
(52 102 tys.) blisko 55% stanowi∏y mieszkania w domach
wolnostojàcych, g∏ównie dwukondygnacyjnych (82,0% ich
liczby), a mieszkania w innych budynkach z mieszkaniami
– 43% [7].

SpoÊród wspomnianej ogólnej liczby mieszkaƒ 50 982
tys. (97,9%) stanowi∏y lokale u˝ywane wy∏àcznie do celów
mieszkalnych. 31 184 tys. z nich (61,3%) stanowi∏o w∏asnoÊç
u˝ytkowników, wobec: 59,9% w 1998 r., 60,3% w 2003 r.
i 60,4% w 2008 r. [8].
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Warunki mieszkaniowe ludnoÊci

Przyrost substancji mieszkaniowej, znaczàco wyprzedza-
jàcy dynamik´ zmian liczby ludnoÊci, doprowadzi∏ do istotnej
poprawy warunków mieszkaniowych ludnoÊci. Wynika∏o to
(por. tab. 5) z rosnàcej wielkoÊci mieszkaƒ, przy malejàcym
ich zaludnieniu. Mieszkania mia∏y nieco malejàcà liczb´ izb,
o rosnàcej Êredniej ich wielkoÊci. Mieszkania w∏asne by∏y
znaczàco (prawie 3 razy) wi´ksze od wynajmowanych.

W okresach 5-leci mi´dzy spisami mieszkaniowymi
1988–2013 stale mala∏a liczba osób na 1 izb´, która wynosi-
∏a, Êrednio, kolejno: 0,66 – 0,62 – 0,59 – 0,56 – 0,55 i 0,53 [8].
Najw∏aÊciwszym miernikiem standardu mieszkaniowego
jest przestronnoÊç zaludnienia mieszkaƒ, czyli pum na
1 osob´, jako ˝e mieszkanie mieszkaniu i izba izbie nie sà
równe wielkoÊcià.

Przeliczajàc liczb´ tatami (mat sypialnych) na 1 osob´,
która wynosi∏a w czasie spisu z 2013 r. 13,59, mo˝na przy-
jàç, ˝e powierzchnia mieszkalna per capita wynosi∏a wów-
czas 22,2 m2 (13,59 x 1,62). Z kolei, na podstawie wielkoÊci
mieszkaƒ i ich zaludnienia, wynoszàcego Êrednio 2,44 oso-
by, jako ˝e w mieszkaniu o 4,60 izb ich przeci´tne zaludnie-
nie to 0,53 osoby, uzyskamy wskaênik przestronnoÊci za-
ludnienia na poziomie prawie 39 m2 pu per capita (por. tak-
˝e dane z tab. 5). W okresie 1988–2013 jego poziom wzrós∏

o blisko 38%, jako ˝e w 1988 r. na 1 mieszkanie przypada-
∏y Êrednio 3,21 osoby. Zatem, Êrednia roczna poprawa tej
przestronnoÊci zaludnienia mieszkaƒ wynios∏a w omawia-
nym okresie 1,3%. By∏o to finalnym efektem wzrostu prze-
ci´tnej wielkoÊci mieszkania o 6,2%, a przede wszystkim
spadku zaludnienia izb o 19,7% (obliczono na podstawie
danych z tab. 5).

Najwi´kszà pum mia∏y mieszkania w wolnostojàcych do-
mach, wynoszàcà 128 m2, wobec 64 m2 w domach czynszo-
wych [7]. Odpowiednie wielkoÊci w czasie spisu z 1998 r. wy-
nosi∏y (w m2 pu): 122,2 i 54,6 [7].

PrzestronnoÊç zaludnienia mieszkaƒ w czasie spisów:
1963, 1968, 1973, 1978, 1983, 1988, 1993, 1998, 2003, 2008
i 2013 to (w m2 pum per capita): 18,7 – 22,4 – 23,1 – 25,6
– 28,1 – 30,6 – 32,7 – 35,4 – 36,0 i 39,0 [5 i 8]. Zatem w okre-
sie 50 lat wskaênik ten uleg∏ poprawie o 108,6%, tzn. w tem-
pie prawie 1,5% Êredniorocznie.

Wydatki na mieszkanie

Wydatki na mieszkanie stanowi∏y nast´pujàcy procent
wydatków konsumpcyjnych gospodarstw domowych: 10,0
w 1990 r.; 12,3 w 1995 r.; 13,5 w 2000 r. oraz, kolejno: w la-
tach 2010–2014: 13,1 – 13,3 – 13,6 – 13,4 i 13,8. W mniej wi´-
cej jednakowym stopniu wa˝y∏y w nich koszty utrzymania

Fot. M. Klarecki
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zasobów mieszkaniowych oraz wydatki na media energetycz-
ne. Z kolei udzia∏ wydatków na ˝ywnoÊci na ogó∏ mala∏
– z 24,0% w 1990 r. do 22,3% w 2014 r.6

Podsumowanie

Japonia przez wiele lat realizowa∏a doÊç ascetyczny mo-
del rozwiàzywania problemu mieszkaniowego. Stàd odsta-
wa∏a ona znaczàco – in minus – od krajów o podobnym,
a nawet ni˝szym poziomie rozwoju spo∏eczno-ekonomiczne-
go. „Przyspieszenie mieszkaniowe” minionych dekad, kie-

dy intensywnie budowano mieszkania, pozwoli∏o znaczàco
zmniejszyç ten dystans. Poprawie standardu mieszkanio-
wego sprzyja∏o równie˝ zmniejszenie liczby ludnoÊci
w ostatnich latach.

Przyk∏ad Japonii, podobnie jak innych krajów, spektaku-
larnie potwierdza prawid∏owoÊç, ˝e w przypadku za∏amania
w gospodarce, jego skutki najsilniej os∏abiajà budownictwo
mieszkaniowe.
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Redakcja: Spotykamy si´ na Ba∏tyckiej Konferen-
cji Wyceny, gdzie mia∏ pan wystàpienie na temat uwa-
runkowaƒ prawnych dotyczàcych w∏asnoÊci nieru-
chomoÊci w Rumunii. Ma pan ogromne doÊwiadcze-
nie w wycenie nieruchomoÊci, dlatego chcielibyÊmy
si´ dowiedzieç wi´cej o zasadach panujàcych na
rumuƒskim rynku nieruchomoÊci. Jaki rodzaj w∏a-
snoÊci ziemi jest dopuszczony – czy tylko zwyk∏a w∏a-
snoÊç czy tak˝e dzier˝awa?

George Degarescu: Kwestie nabywania ziemi przez cu-
dzoziemców i bezpaƒstwowców oraz przez zagraniczne oso-
by prawne reguluje ustawa z 3 grudnia 2015 roku. Takie roz-
wiàzania zosta∏y przyj´te ze wzgl´du na wejÊcie naszego kra-
ju do UE (od 1 stycznia 2007 roku).

Obywatel kraju nale˝àcego do EU, bezpaƒstwowiec rezy-
dujàcy w kraju nale˝àcym do UE albo w Rumunii, jak rów-
nie˝ osoba prawna powsta∏a na podstawie prawa cz∏onkow-
skiego kraju nale˝àcego do UE mo˝e zakupiç ziemi´ na wa-
runkach przewidzianych dla obywateli Rumunii i dla firm
rumuƒskich wed∏ug zasad: 

● w∏asnoÊç ziemi – w przypadku zakupu drugiego domu
lub drugiego biura ustanowiono karencj´ pi´cioletnià na
zakup, która skoƒczy∏a si´ 1 stycznia 2012 roku;

● w∏asnoÊç ziemi rolniczej i lasów ustanowiono pi´cio-
letnià karencj´ na zakup, która skoƒczy∏a si´ 1 stycznia
2014 roku;

● dla ziemi i budynków na terenie miast – nie ma pro-
cedury uzyskania zgody na zakup;

● dla budynków stojàcych poza miastami – nie ma
procedury uzyskania zgody na zakup;

● dla ziemi poza miastami ustanowiono specjalne
prawo: ustawa numer 17/2014 reguluje niektóre zasa-
dy kupna/sprzeda˝y ziemi rolnej le˝àcej poza terenem
miast. Prawo pierwokupu majà tu wspó∏w∏aÊciciele,
dzier˝awcy, w∏aÊciciele sàsiednich dzia∏ek, paƒstwowa
Agencja W∏asnoÊci Ziemi.

Je˝eli w ciàgu 30 dni po wys∏aniu oferty, ˝adna ze stron
uprawniona do pierwokupu nie zaakceptuje oferty, sprzeda-
jàcy otrzymuje dokument zezwalajàcy na wolnà sprzeda˝
z minimalnà cenà ofertowà. JeÊli ziemia znajduje si´ w pa-
sie o szerokoÊci 30 km od granicy paƒstwowej i Morza Czar-
nego, lub wewnàtrz/na zewnàtrz miasta, w odleg∏oÊci do
2400 m od obiektów specjalnych, wymagana jest szczegó∏o-
wa opinia z Ministerstwa Obrony Narodowej. JeÊli na da-

nym obszarze jest zidentyfikowany zabytek lub wykopalisko
archeologiczne, konieczna jest specjalna opinia z Minister-
stwa Kultury.

Red.: Jak w Rumunii sà regulowane kwestie po-
datku od nieruchomoÊci?

G.D.: W przypadku budynków b´dàcych w∏asnoÊcià firm,
stawka podatku dla budynków jest ustanawiana przez lokal-
ny samorzàd w wysokoÊci od 0,25% do 1,5% zarejestrowanej
wartoÊci budynku, skorygowanej indywidualnie w zale˝noÊci
od wartoÊci prac odtworzeniowych, konsolidacyjnych, mo-
dernizacyjnych, modyfikacyjnych i powi´kszajàcych dla da-
nej nieruchomoÊci. JeÊli budynek nie by∏ wyceniany w okre-
sie ostatnich trzech lat, to stawka podatku jest zwi´kszana
przez samorzàd lokalny o 5% – do 10%. WartoÊç podatkowa
w pe∏ni zamortyzowanych budynków jest zmniejszona
o 15%. Podatek od nieruchomoÊci p∏aci si´ dwa razy w roku:
31 marca i 30 wrzeÊnia, w równych ratach.

Red.: Jak kszta∏tujà si´ ceny ziemi przeznaczonej
pod budownictwo mieszkaniowe i biurowe w Buka-
reszcie? 

G.D.: Rumuƒski rynek mieszkaniowy jest nadal s∏abo
rozwini´ty, a inwestorzy nadal b´dà nabywaç ziemi´ pod
d∏ugoterminowe inwestycje mieszkaniowe, ze wzgl´du na
przyst´pnoÊç cen mieszkaƒ i rosnàce zapotrzebowanie na
nowe mieszkania.

Sprzeda˝ gruntów komercyjnych wzros∏a do 35 mln euro
w pierwszym kwartale tego roku, czyli podwoi∏a si´ w porów-
naniu z analogicznym okresem 2015 roku.

W 2015 roku wartoÊç transakcji gruntów komercyjnych
osiàgn´∏a prawie 90 milionów euro. Najbardziej aktywni by-
li inwestorzy ze Szwecji i Rumunii. 

W ubieg∏ym roku ziemia pod budow´ biurowców by∏a nadal
najdro˝sza, Êrednia cena zakupu w Bukareszcie wynosi oko∏o
717 euro/m2, w porównaniu ze Êrednià cenà zakupu gruntów
nadajàcych si´ do rozwoju budownictwa mieszkaniowego lub
obiektów handlowych, która wynosi 175–200 euro/m2.

Red.: A jak wyglàda sytuacja na rynku ziemi rolnej?
G.D.: Z 23,8 milionów ha ziemi w Rumunii wykorzysty-

wanych jest oko∏o 13,3 mln hektarów (55,9%), z czego oko∏o
9,3 mln to ziemia rolna. Grunty orne zajmujà oko∏o 62,5%
powierzchni rolnej. Zbo˝a i roÊliny oleiste zajmujà oko∏o 80%
gruntów ornych.

Stosunek gruntów ornych do liczby mieszkaƒców oznacza,
˝e na ka˝dego obywatela Rumunii przypada oko∏o 0,41 ha
gruntów ornych i jest to wartoÊç wy˝sza ni˝ w wielu krajach

RYNEK NIERUCHOMOÂCI W RUMUNII
rozmowa z George Degarescu, specjalistà wyceny nieruchomoÊci z Konstancy (Rumunia)
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UE, i stanowi prawie dwukrotnoÊç Êredniej UE27, która
wynosi 0,212 ha na mieszkaƒca. Cena hektara waha si´ po-
mi´dzy 1500 a 10 000 euro. Rynek gruntów rolnych utrzy-
muje tendencj´ wzrostowà w tym roku, roczna dynamika
cen przekracza 10–15% w niektórych regionach kraju, co
mo˝na wyjaÊniç rosnàcà liczbà zagranicznych inwestycji
w rolnictwie rumuƒskim.

Red.: A jak kszta∏tujà si´ ceny ziemi rolnej? Co si´
zmieni∏o po wprowadzeniu w ˝ycie ustawy nr. 17/2014,
która umo˝liwia indywidualnym cudzoziemcom za-
kup ziemi w Rumunii?

G.D.: Pod koniec ubieg∏ego roku, inwestorzy zagraniczni
byli w∏aÊcicielami lub dzier˝awcami miliona hektarów grun-
tów ornych, co stanowi ponad 10% gruntów ornych w Rumu-
nii. W pierwszych miesiàcach 2016 roku zanotowano wzrost
sprzeda˝y o oko∏o 10%, osiàgajàc w sumie prawie 1,1 mln ha.

Ceny ziemi rolnej na po∏udniu kraju, która jest jednà
z najdro˝szych, b´dà dalej ros∏y, a˝ do poziomu cen jakie uzy-
skuje ziemia rolna w najbardziej rozwini´tych krajach UE.

Jeszcze 10–15 lat temu wielcy w∏aÊciciele ziemscy przej´-
li setki hektarów za kilka tysi´cy euro, teraz wartoÊç tych
dzia∏ek wynosi ju˝ miliony euro.

Najwy˝sze ceny ziemi wyst´pujà w regionie Konstancy
– i dochodzà do 10 000 euro za hektar. Wysokie ceny w Do-
brogea t∏umaczone sà bliskoÊcià portu w Konstancy. Bada-
nia rynku pokazujà, ˝e w zachodniej Rumunii najwy˝sze ce-
ny za hektar wynoszà 5500 euro/ha, nast´pne sà ceny na po-
∏udniowym-wschodzie (5000 euro/ha) i ziemie na wschodzie
(3500 euro/ha).

Eksperci szacujà, ˝e Êrodki majàce na celu zach´cenie
i u∏atwienie konsolidacji ziemi rolnej okreÊlone w Krajo-
wym Programie Rozwoju Obszarów Wiejskich na lata
2014–2020 oraz rosnàcy popyt wewn´trzny i zewn´trzny,
utrzymajà rosnàcy trend cen gruntów rolnych w ciàgu naj-
bli˝szych pi´ciu lat.

Niestety, w Rumunii grunty orne sà bardzo podzielone,
a kto chce je kupiç za dobrà cen´ musi d∏ugo szukaç gruntów,
które majà tego samego w∏aÊciciela. Poniewa˝, niezale˝nie od
rozwoju sytuacji w gospodarce, gospodarka ˝ywnoÊciowa po-
zostaje najsilniejszà inwestycjà.

Red.: Jak kszta∏tujà si´ ceny mieszkaƒ/aparta-
mentów w stosunku do cen ziemi? 

G.D.: Trendy sà takie, ˝e w Iasi ceny mieszkaƒ rosnà
a w Bukareszcie malejà. Wed∏ug indeksu Imobiliare.ro,
Êrednia ˝àdana cena za mieszkania dost´pne do sprzeda˝y
krajowej (nowe i stare) wzros∏a o 2,1% od 951 euro do
971 euro za metr kwadratowy powierzchni wewn´trznej
brutto; bie˝àca wartoÊç jest o 6,7% wy˝sza ni˝ w analogicz-
nym okresie ubieg∏ego roku kiedy zarejestrowano wartoÊç,
910 euro za m2.

W Bukareszcie, Êrednia ˝àdana cena za mieszkanie
zmniejszy∏a si´ o 1,4% w styczniu 2016 do 1054 euro za m2,
w porównaniu do 1,069 euro za m2 na koniec grudnia 2015.
Obecny poziom jest 1,6% powy˝ej poziomu zarejestrowane-
go w tym samym okresie ubieg∏ego roku, i wynosi Êrednio
1,037 euro za m kw.

Red.: Jaki jest stosunek poda˝y do popytu na
rynku?

G.D.: Porównujàc iloÊç i daty ofert mieszkaƒ na sprze-
da˝ w Bukareszcie, zmiany w popycie pokazujà znaczne
zmniejszenie si´ luki pomi´dzy oczekiwaniami kupujàcych
i sprzedajàcych.

Wed∏ug Imobiliare.ro w grudniu 2014 oferty mieszkaƒ
o wartoÊci poni˝ej 20 000 euro stanowi∏y mniej ni˝ 1% ogó∏u,
natomiast domy w cenach mi´dzy 20 000 a 40 000 euro sta-
nowi∏y ponad 9% ofert.

Segment 40 000–60 000 euro stanowi∏ 27% ofert, nato-
miast segment 60 000–80 000 euro osiàgnà∏ 23% ca∏oÊci
ofert. Po raz pierwszy od wielu lat, nieruchomoÊci o wartoÊci

ponad 80 000 euro osiàgn´∏y poziom po-
da˝y równy nieomal poziomowi popytu,
osiàgajàc prawie 40% ca∏kowitej oferty
mieszkaniowej.

Red.: Jaka jest wartoÊç transak-
cji na rynku?

G.D.: Na rynku inwestycyjnym wo-
lumen inwestycji w nieruchomoÊci
w pierwszym kwartale 2016 roku jest
szacowany na poziomie oko∏o 180 milio-
nów euro, z czego na Bukareszt przypa-
d∏o 96 mln euro. WartoÊç rynku zosta∏a
zdominowana przez transakcje biurowe
(94 mln euro), a nast´pnie przemys∏owe
(58 milionów euro), podczas gdy sprze-
da˝ powierzchni handlowych stanowi∏a
28 milionów euro.

Bukareszt
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Red.: Jaki jest zwrot z najlepszych nieruchomoÊci
biurowych?

G.D.: W porównaniu do pierwszego kwarta∏u 2015 roku,
wolumen inwestycji w nieruchomoÊci wzrós∏ o 30% w pierw-
szym kwartale 2016 roku. Stopy kapitalizacji powierzchni
biurowych Premium wynoszà 7,50%, a dla przemys∏owych sà
na poziomie 9,00%. Perspektywy sà dobre, ze wzgl´du na
przewidywany wzrost gospodarczy kraju, jeden z najwy˝-
szych w Europie, ale tak˝e ze wzgl´du na dost´pnoÊç wyso-
kiej jakoÊci produktu i wcià˝ znacznà rozpi´toÊç rentownoÊci
pomi´dzy Rumunià i Polskà oraz Czechami.

Red.: Jak d∏ugo przeci´tny Rumun musi oszcz´-
dzaç na mieszkanie?

G.D.: Zakup domu jest teraz o wiele ∏atwiejszy, ni˝ to
mia∏o miejsce w okresie boomu (do roku 2009), bioràc pod
uwag´: ceny za m2, Êrednià p∏ac´ netto, kurs lei do euro.

Konsultanci Coldwell Banker ustalili, ˝e obecnie okres
oszcz´dzania potrzebny na pokrycie kwoty wydanej na nowe
mieszkanie dwupokojowe, jest krótszy ni˝ 10 lat, w porówna-
niu do ponad 33 lat w 2008 roku.

Ta analiza pokazuje, ˝e Rumuni zacz´li ponownie kupo-
waç domy i apartamenty. W ubieg∏ym roku na rynku nieru-
chomoÊci liczba transakcji osiàgn´∏a 890 169, czyli o 65 217
wi´cej w porównaniu do 2014. Wi´kszoÊç transakcji na ryn-
ku nieruchomoÊci zosta∏a dokonana w Bukareszcie, gdzie
zanotowano 83 312 umów sprzeda˝y nieruchomoÊci, w Ilfov,
gdzie zosta∏o zawartych 57 169 transakcji, i w rejonie Timis,
gdzie liczba transakcji osiàgn´∏a 44 218.

Bestsellerami by∏y dwu i trzy pokojowe mieszkania (we-
d∏ug danych z Funduszu Gwarancyjnego).

Red.: Czy w cenach mieszkaƒ da∏o si´ zauwa˝yç
w ubieg∏ych latach jakieÊ nowe trendy?

G.D.: W 2015 roku, jak pokazujà dane Banku Centralnego,
ceny mieszkaƒ odnotowa∏y pierwszy roczny wzrost po stromym
spadku w 2009 roku. Tak wi´c, jeÊli w 2008 roku Êrednia cena
za m2 mieszkania w Bukareszcie wynosi∏a ponad 1900 euro,
a potem spad∏a do 726 euro w roku 2014 r., to w roku 2015
wzros∏a ona o oko∏o 20 euro. Tak˝e liczba mieszkaƒ oddawa-
nych do u˝ytku roÊnie. Ponad 6000 nowych domów jest obecnie
w budowie w centrum, Êrodkowej i pó∏nocnej cz´Êci Bukaresz-
tu, oko∏o 70% z nich przeznaczonych jest dla klasy Êredniej.

Liczba osób, które wzi´∏y kredyty na zakup domu wzro-
s∏a w nast´pstwie kryzysu finansowego i obecnie przekracza
o 50% liczb´ kredytobiorców, którzy uzyskali takà po˝yczk´
w 2008 roku (dane Narodowego Banku Rumunii – NBR).

Pod koniec ubieg∏ego roku, prawie 470 000 Rumunów
mia∏o kredyty finansujàce zakupy nieruchomoÊci, z czego
72% stanowià kredyty hipoteczne i kredyty inwestycyjne na
zakup nieruchomoÊci, a pozosta∏a cz´Êç to kredyty konsump-
cyjne zabezpieczone hipotekà. Ponad 160 000 Rumunów
wzi´∏o kredyt na „Pierwszy Dom”.

NBR obliczy∏ wzrost udzia∏u kredytów mieszkaniowych
w d∏ugu populacji – wzrós∏ on z 19% w roku 2007 do 46% we
wrzeÊniu 2015 r.

Ârednie krajowe zarobki netto wzros∏y o 12,7% w ubie-
g∏ym roku, osiàgajàc 1950 lei (435 euro) w lutym 2016 roku.

Red.: Jakie zmiany zajdà na rynku nieruchomoÊci
w Rumunii po wprowadzeniu prawa o odd∏u˝aniu
nieruchomoÊci?

Timiszoara
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G.D.: 13 maja 2016 roku wesz∏a w ˝ycie Ustawa nr
77/2016 w sprawie transferu wierzytelnoÊci zabezpieczo-
nych hipotekà na nieruchomoÊci. Zgodnie z nià, warunki
koƒcowe konieczne do pe∏nego przekazania sp∏aty d∏ugu sà
nast´pujàce:
● d∏u˝nik jest osobà fizycznà, a wierzyciel jest instytucjà

kredytowà, pozabankowà instytucjà finansowà lub cesjo-
nariuszem wierzytelnoÊci wobec konsumentów;

● kwota kredytu nie przekracza 250 tys. euro;
● konsument zawar∏ umow´ po˝yczki w celu nabycia, bu-

dowy, rozbudowy, modernizacji lub rekultywacji nieru-
chomoÊci na cele mieszkaniowe.

Wed∏ug Mugur Isarescu, prezesa Narodowego Banku Ru-
munii, 44% spoÊród 3907 wniosków z∏o˝onych przez banki
do dnia 20 lipca 2016 nie mia∏o zwiàzku ze z∏ymi kredytami. 

Natomiast The Commercial Bank of Romania (BCR)
twierdzi, ˝e banki znajdà rozwiàzania w celu ograniczenia
wzrostu kredytów hipotecznych dla poszczególnych katego-
rii klientów oraz ˝e prawo o odd∏u˝eniu tworzy negatywne
przes∏anki, które powodujà nierównoÊci spo∏eczne.

Wed∏ug BCR, realistyczna prognoza wskazuje, i˝ tempo
wzrostu kredytów hipotecznych znaczàco spadnie, w przeci-
wieƒstwie do potrzeb pojawiajàcych si´ na skutek niskiej ja-
koÊci zasobów mieszkaniowych w Rumunii.

Wed∏ug ekspertów z banku BRC negatywne efekty po
wprowadzeniu tej ustawy b´dà coraz bardziej widoczne
w d∏u˝szej perspektywie. Kredyty hipoteczne b´dà trudniej-
sze do uzyskania w porównaniu z sytuacjà przed wprowadze-
niem tej ustawy. Prawo to przyspiesza eksmisje, stwarza za-
gro˝enia dla rynku finansowego, negatywnie wp∏ywa na pod-
stawy sprawiedliwego i zrównowa˝onego rynku finansowego.

Red.: Dzi´kujemy za rozmow´.

George Degarescu, PhD, MBA jest rze-
czoznawcà majàtkowym, wspó∏pracow-
nikiem naszego kwartalnika, mieszka
w Konstancy. Wywiad zosta∏ przeprowa-
dzony podczas konferencji BVC w Gdaƒ-
sku we wrzeÊniu br.

Osoby zainteresowane prosimy o zapisywanie si´
na stronie internetowej PFSRM

www.pfva.com.pl ➞ szkolenia federacyjne

1. Szkolenie (repetytorium) przygotowujàce do egzaminu
paƒstwowego na uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomoÊci. 

2. Wycena ograniczonych praw rzeczowych (warsztaty)
3. Wy˝szy Poziom Wyceny NieruchomoÊci – szkolenie dla

kandydatów do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego 
4. Praktyczne stosowanie podejÊcia porównawczego w wy-

cenie nieruchomoÊci – jak unikaç b∏´dów spotykanych
w operatach szacunkowych. 

5. CzynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego jako bieg∏ego sàdowego. 
6. Nowoczesne technologie budowlane dla rzeczoznawcy

– wycena 
7. Budownictwo ogólne dla rzeczoznawcy – repetytorium 
8. Budowlany proces inwestycyjny 

9. Kosztorysowanie dla rzeczoznawców 
10. U˝ytkowanie nieruchomoÊci – uwarunkowania prawne 
11. Wycena dla potrzeb sprawozdaƒ finansowych. Aktualne

uregulowania i praktyczne przyk∏ady. 
12. Praktyka wybranych czynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego. 
13. Zachowania asertywne w pracy bieg∏ego sàdowego. 
14. Wycena nieruchomoÊci rolnych. 
15. Wycena nieruchomoÊci gruntowych po∏o˝onych na z∏o-

˝ach kopalin. 
16. Wycena nak∏adów dokonanych przez posiadaczy nieru-

chomoÊci 
17. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. 
18. Wykorzystanie komputera w pracy rzeczoznawcy majàt-

kowego, excel krok po kroku. 
19. Praktyczne procedury szacowania nieruchomoÊci le-

Ênych i zadrzewionych.
20. Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci. 
21. Wycena nieruchomoÊci dla potrzeb skarbowo-podatkowych.

• ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI •

Konstanca
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Warszawa, dnia 17 sierpnia 2016 r.
Poz. 1263

Na podstawie art. 947 § 2 ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. – Kodeks post´powania cywilnego (Dz. U. z 2014 r.
poz. 101, z póên. zm. 1)) zarzàdza si´, co nast´puje:

§ 1. 1. W celu sporzàdzenia opisu nieruchomoÊci komor-
nik przeprowadza ogl´dziny nieruchomoÊci.

2. Komornik z urz´du ustala fakty, które majà znaczenie
dla dok∏adnego okreÊlenia po∏o˝enia nieruchomoÊci, jej ro-
dzaju, przeznaczenia, stanu i wartoÊci.

§ 2. Opis nieruchomoÊci w sposób przejrzysty okreÊla nieru-
chomoÊç, jej rodzaj i stan przez wymienienie wszystkich ustalo-
nych danych, o których mowa w art. 947 § 1 pkt 1–6, 8 i 9 oraz
§ 11 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks post´powania
cywilnego, w tym informacji o wpisie nieruchomoÊci do rejestru
zabytków lub gminnej ewidencji zabytków na podstawie usta-
wy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad za-
bytkami (Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 oraz z 2015 r. poz. 397, 774
i 1505) oraz o przeznaczeniu terenu zgodnie z planem zagospo-
darowania przestrzennego, o którym mowa w art. 15 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, 904 i 961).

§ 3. 1. W opisie nieruchomoÊci wskazuje si´ te˝ sposób
dost´pu nieruchomoÊci gruntowej do drogi publicznej oraz
dost´pnoÊç urzàdzeƒ infrastruktury technicznej.

2. Je˝eli na nieruchomoÊci znajdujà si´ budynki lub inne
urzàdzenia, w opisie nieruchomoÊci podaje si´, w miar´
mo˝liwoÊci, rok ich budowy, stan, rodzaj konstrukcji i mate-
ria∏u budowlanego, liczb´ kondygnacji, wyposa˝enie w in-
stalacje i urzàdzenia, sposób i jakoÊç ich wykonania i sposób
u˝ytkowania.

3. W opisie nieruchomoÊci podaje si´ êród∏o informacji
o stwierdzonych prawach i obcià˝eniach.

§ 4. Opis nieruchomoÊci rolnych w sposób przejrzysty
wskazuje w szczególnoÊci obszar, jakoÊç i klas´ gruntów or-
nych, ∏àk, pastwisk, lasów, ogrodów z wyodr´bnieniem ob-
szaru sadów, torfowisk, terenów z pok∏adami ˝wiru, gipsu
i gliny, kamienio∏omów, je˝eli istnienie tych pok∏adów zosta-
∏o udokumentowane, oraz wód, a ponadto rodzaj i obszar za-
siewów i upraw.

§ 5. Je˝eli zaj´te nieruchomoÊci stanowià ca∏oÊç gospo-
darczà, w opisie podaje si´ informacje o okolicznoÊciach uza-
sadniajàcych takie zakwalifikowanie nieruchomoÊci.

§ 6. Je˝eli dane zawarte w ksi´dze wieczystej lub ewidencji
gruntów i budynków dotyczàce obszaru lub sposobu u˝ytkowa-
nia nieruchomoÊci nie odpowiadajà stanowi rzeczywistemu,
w opisie nieruchomoÊci podaje si´ stan rzeczywisty z zaznacze-
niem, na czym polega jego niezgodnoÊç z danymi ujawnionymi
w ksi´dze wieczystej lub w ewidencji gruntów i budynków.
O stwierdzonej niezgodnoÊci komornik niezw∏ocznie zawiada-
mia organ prowadzàcy ewidencj´ gruntów i budynków.

§ 7. 1. Bieg∏y sporzàdza operat szacunkowy w terminie
wyznaczonym przez komornika.

2. Komornik mo˝e z wa˝nej przyczyny przed∏u˝yç termin
wyznaczony bieg∏emu.

§ 8. Je˝eli na d∏u˝niku spoczywa obowiàzek podatkowy
z tytu∏u dokonywanej w trybie egzekucji dostawy towarów
b´dàcych w∏asnoÊcià d∏u˝nika lub posiadanych przez niego
z naruszeniem obowiàzujàcych przepisów, komornik w pro-
tokole oszacowania podaje wartoÊç nieruchomoÊci bez kwoty
podatku od towarów i us∏ug oraz wartoÊç nieruchomoÊci za-
wierajàcà kwot´ tego podatku.

§ 9. Rozporzàdzenie wchodzi w ˝ycie z dniem 8 wrzeÊnia
2016 r. 2)

Minister SprawiedliwoÊci: Z. Ziobro

Przypisy:

1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zosta∏y
og∏oszone w Dz. U. z 2014 r. poz. 293, 379, 435, 567, 616,
945, 1091, 1161, 1296, 1585, 1626, 1741 i 1924, z 2015 r.
poz. 2, 4, 218, 539, 978, 1062, 1137, 1199, 1311, 1418,
1419, 1505, 1527, 1567, 1587, 1595, 1634, 1635 i 1854
oraz z 2016 r. poz. 195, 437, 868, 996 i 1177.

2) Niniejsze rozporzàdzenie by∏o poprzedzone rozporzàdze-
niem Ministra SprawiedliwoÊci z dnia 9 marca 1968 r.
w sprawie czynnoÊci komorników (Dz. U. poz. 52, z 1971 r.
poz. 239, z 1994 r. poz. 577, z 1997 r. poz. 882, z 2004 r. poz.
1804 oraz z 2007 r. poz. 769), które na podstawie art. 23
ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy – Kodeks
cywilny, ustawy – Kodeks post´powania cywilnego oraz nie-
których innych ustaw (Dz. U. poz. 1311, z póên. zm.) traci
moc z dniem wejÊcia w ˝ycie niniejszego rozporzàdzenia.

ROZPORZÑDZENIE MINISTRA SPRAWIEDLIWOÂCI
Z DNIA 5 SIERPNIA 2016 R.

W SPRAWIE SZCZEGÓ¸OWEGO SPOSOBU PRZEPROWADZENIA OPISU
I OSZACOWANIA NIERUCHOMOÂCI
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W szkoleniu wzi´∏a udzia∏ rekordowa liczba
uczestników – 68. Oprócz rzeczoznawców z nasze-
go oddzia∏u, w szkoleniu uczestniczyli rzeczo-
znawcy majàtkowi z ca∏ej Polski: z Warszawy,
Brodnicy, Grudziàdza, ¸odzi, Skierniewic, Socha-
czewa, Szczecina, Âwidnicy, Torunia, Wa∏brzycha,
W∏oc∏awka i Wroc∏awia. 

Niewàtpliwà zas∏ug´ w tak du˝ym zaintere-
sowaniu szkoleniem, mia∏a osoba wyk∏adowcy:
dr in˝. Jana Konowalczuka – pracownika na-
ukowego Uniwersytetu Ekonomicznego w Kato-
wicach, wyk∏adowcy na studiach podyplomo-
wych, czynnego rzeczoznawcy majàtkowego spe-
cjalizujàcego si´ w wycenie przedsi´biorstw,
ocenie i analizie przedsi´biorstw, ekonomice rol-
nictwa, wycenie gospodarstw rolnych. 

W czasie szkolenia wyk∏adowca wyjaÊni∏ mi´dzy innymi
ró˝nice w wycenie nieruchomoÊci rolnej i gospodarstwa rol-
nego, podzieli∏ si´ z uczestnikami szkolenia w∏asnymi do-
Êwiadczeniami z wyceny nieruchomoÊci rolnych w ró˝nych
aspektach, omówi∏ regulacje metodyki wyceny nieruchomo-
Êci rolnych w standardach zawodowych krajowych, Europej-

skich Standardach Wyceny 2000 oraz w Mi´dzynarodowych
Standardach Wyceny. 

Wiedza i doÊwiadczenie wyk∏adowcy, a tak˝e dobry kon-
takt ze s∏uchaczami, spowodowa∏y, ˝e szkolenie na d∏ugo za-
padnie w naszej pami´ci oraz b´dzie mia∏o prze∏o˝enie na
prac´ zawodowà.

WYCENA NIERUCHOMOÂCI ROLNYCH W P¸OCKU
Anna Mysiak

19 listopada br. w Centrum Szkoleniowo-Konferencyjnym Hotel Herman w P∏ocku, odby∏o si´ szkolenie zorga-
nizowane przez PSRWN Oddzia∏ w P∏ocku: „Wycena nieruchomoÊci rolnych”. 

Zdj´cia z archiwum o/P∏ock PSRWN
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W konferencji uczestniczy∏o ponad 100 osób, reprezentu-
jàcych siedem jednostek naukowych: Uniwersytet Opolski,
Uniwersytet Rolniczy w Krakowie, Instytut Badawczy Le-
Ênictwa, Uniwersytet Warmiƒsko-Mazurski w Olsztynie,
Uniwersytet Szczeciƒski, Politechnika Bia∏ostocka, Uniwer-
sytet Przyrodniczy w Poznaniu. WÊród zaproszonych goÊci
nie brakowa∏o przedstawicieli rzeczoznawców majàtkowych,
m.in. z Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych, przedstawicieli organizacji pozarzàdowych (Zwià-
zek Stowarzyszeƒ na rzecz Odpowiedzialnego LeÊnictwa),
Centrum Koordynacji Projektów Ârodowiskowych, a przede
wszystkim leÊników z 15 regionalnych dyrekcji Lasów Paƒ-
stwowych. Celem konferencji by∏o wskazanie na problemy
naukowe i praktyczne jakie wyst´pujà przy wycenie nieru-
chomoÊci leÊnych i ich elementów sk∏adowych.

GoÊci powita∏ Przewodniczàcy Komitetu Organizacyjne-
go konferencji dr hab. Krzysztof Adamowicz oraz Prze-
wodniczàcy Rady Naukowej Kierownik Katedry Ekonomiki
LeÊnictwa UP w Poznaniu prof. dr hab. Hubert Szram-
ka. S∏owo powitalne wyg∏osili równie˝ JM Prorektor ds.
Kadr i Rozwoju Uczelni Uniwersytetu Przyrodniczego w Po-
znaniu prof. dr hab. R. Gornowicz oraz Dziekan Wydzia-
∏u LeÊnego UP w Poznaniu prof. dr hab. P. ¸akomy.

Referat wprowadzajàcy, zarejestrowany wczeÊniej, wyg∏o-
si∏ Dyrektor Generalny LP dr in˝. Konrad Tomaszewski.
Mówi∏ o koniecznoÊci wyceny nieruchomoÊci leÊnych, a tak-
˝e o wdro˝eniu i upowszechnieniu metodologicznych pod-
staw wyceny lasu. PodkreÊli∏, jak wa˝na jest ocena i wycena
lasu, pojmowanego jako dobro, które u˝ywane jest przez ró˝-
ne podmioty do realizacji swoich praw osobistych lub majàt-
kowych. Stàd istotnà sprawà jest poznanie i ustalenie warto-
Êci lasu, jako narz´dzia, które np. PGL LP musi u˝ywaç, aby
realizowaç swoje prawa (np. do uzyskiwania nadwy˝ki finan-
sowej) oraz do ustawowej realizacji pozaprodukcyjnych funk-
cji lasu. Wypowiedê t´ uzupe∏ni∏ Adam Sikora, przedstawi-
ciel Centrum Koordynacji Projektów Ârodowiskowych,
przedstawiajàc realizacj´ projektu „WartoÊciowanie Nieru-
chomoÊci LeÊnych”, którego zadaniem jest opracowanie
i wdro˝enie procedury szacowania tych wartoÊci do zainsta-
lowania w ramach SILP-u aplikacji WARTOÂå LASU.

Nast´pnie prof. Hubert Szramka zaprezentowa∏ w swo-
im referacie, jak rozwija∏a si´ idea wartoÊciowania lasu po-
przez rozwój ró˝nych metod ich szacowania. Na jakie proble-
my i braki w definiowaniu pewnych elementów nale˝y zwróciç
uwag´ w trakcie ustalania wartoÊci lasu. Zwróci∏ uwag´ na ko-
niecznoÊç daleko idàcej ostro˝noÊci w ustalaniu leÊnych stóp
procentowych, poniewa˝ wy˝sze stopy procentowe w rachun-
ku prolongacyjnym zwi´kszajà wartoÊç lasu, a w rachunku ka-
pitalizacyjnym obni˝ajà wartoÊç lasu. Uwa˝a te˝, ˝e nale˝y
ujednoliciç nazewnictwo leÊnych stóp procentowych.

W drugim dniu konferencji temat wartoÊciowania lasu kon-
tynuowa∏ prof. Ryszard Cymerman, reprezentujàcy „szko∏´
olsztyƒskà”, który wskazywa∏ na koniecznoÊç poszukiwania
nowych metod okreÊlania wartoÊci rynkowej lasów i doskona-
lenia ju˝ istniejàcych. Dalsze dzia∏ania powinny dotyczyç ba-
daƒ nad weryfikacjà wskaêników szacunkowych gruntów le-
Ênych i aktualizacjà noty interpretacyjnej standardu wyceny
lasów, co u∏atwi prac´ rzeczoznawcom majàtkowym.

Wa˝ne zagadnienie zwiàzane z wartoÊciowaniem lasu
omówi∏ dr hab. Krzysztof Adamowicz w referacie doty-
czàcym ustalania leÊnej stopy procentowej, zaproponowa∏ al-
gorytm oparty na równaniu dyskontowania kapita∏u koƒco-
wego i prolongowaniu kapita∏u poczàtkowego. Doktor
Piotr Go∏os, z IBL, przedstawi∏ wyniki szacowania publicz-
nej wartoÊci lasu przy pomocy zmodyfikowanej metody war-
toÊci u˝ytkowej profesora Marsza∏ka, w której wprowadzono
element badaƒ opinii spo∏ecznej dla okreÊlenia znaczenia
wybranych funkcji lasu. Kolejnym referujàcym by∏a dr Ma∏-
gorzata Baran, która zaprezentowa∏a sposób szacowania
spo∏ecznych funkcji lasów NadleÊnictwa Gdaƒsk z zastoso-
waniem metody kosztów podró˝y oraz w oparciu o koszty
dzia∏alnoÊci edukacyjnej i wartoÊci utraconych korzyÊci na
powierzchniach chronionych.

W dalszej kolejnoÊci wystàpi∏a prelegentka z IBL, dr Emi-
lia Wysocka-Fijorek, która przedstawi∏a poglàd, ˝e mo˝na
rozpatrywaç wartoÊç lasu ze wzgl´du na rachunek optymali-
zacji wieku r´bnoÊci drzewostanu z punktu widzenia wiàza-
nia w´gla, uwzgl´dniajàcy wielkoÊç i wartoÊç w´gla zakumu-
lowanego w nadziemnej biomasie zdrewnia∏ej drzew. Dok-
tor Adam Zydroƒ zaprezentowa∏ swoje badania dotyczàce

WYCENA NIERUCHOMOÂCI LEÂNYCH
– KONFERENCJA W KO¸OBRZEGU

Jakub Glura, Hubert Szramka

W dniach 19 – 21 paêdziernika odby∏a si´ w Ko∏obrzegu, ju˝ po raz szósty, konferencja naukowa pt. Wycena
nieruchomoÊci leÊnych i ich funkcjonalnych cz´Êci. Jej organizatorem by∏a Katedra Ekonomiki LeÊnictwa
Uniwersytetu Poznaƒskiego w Poznaniu. Patronat honorowy nad konferencjà objà∏ Dyrektor Generalny Lasów
Paƒstwowych oraz Rektor UP w Poznaniu.
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ustalenia pozagospodarczej wartoÊci Wielkopolskiego Parku
Narodowego przy pomocy metody kosztów podró˝y oraz po-
kaza∏ jak sàsiedztwo tego parku wp∏ywa na cen´ nierucho-
moÊci przeznaczonych na cele budowlane.

Prof. Piotr Szczypa i dr Beata Sadowska z Uniwersy-
tetu Szczeciƒskiego podzielili si´ z zebranymi szerokà wiedzà
na temat aktualnie przyj´tych rozwiàzaƒ, pochodzàcych
z ustawy o rachunkowoÊci, do wyceny lasów. Niestety nie za-
pewniajà one skutecznego prowadzenia rachunkowoÊci i wy-
wiàzywania si´ z ustawowych obowiàzków dotyczàcych wyce-
ny tych sk∏adników majàtku, dlatego autorzy postulujà opraco-
wanie Krajowego Standardu RachunkowoÊci dotyczàcego
leÊnictwa. Nast´pnie dr Robert Zygmunt wskaza∏ na mo˝li-
woÊç obliczenia wartoÊci pieni´˝nej zasobów drzewnych za po-
mocà metody wykorzystujàcej taryf´ wartoÊci dla buka i jod∏y,
a tak˝e porównanie jej z wartoÊcià obliczonà za pomocà meto-
dy opartej o klasyczny szacunek brakarski drzew na pniu. We-
d∏ug autora metoda lokalnych taryf wartoÊci pieni´˝nej zaso-
bów drzewnych mog∏aby w przysz∏oÊci zastàpiç dotychczas
stosowane tablice wartoÊci drzewostanów dla potrzeb LP.

Doktor Mariusz Bembenek mówi∏ o war-
toÊci utraconych korzyÊci w drzewostanach
gospodarczych wy∏àczonych z u˝ytkowania na
potrzeby ochrony przyrody na przyk∏adzie Nad-
leÊnictwa Zaporowo. WartoÊç surowca drzewne-
go, zablokowanego do pozyskania w ramach
planowej gospodarki leÊnej w strefach ca∏orocz-
nych ochrony gniazd ptaków mo˝na traktowaç
jako wartoÊç lasu wynikajàca z funkcji ró˝no-
rodnoÊci biologicznej. Nast´pnie dr Hubert
Kryszk zaprezentowa∏ ocen´ efektywnoÊci eko-
nomicznej zalesieƒ gruntów rolnych realizowa-
nych w ramach PROW. Wskazywa∏ w jaki spo-
sób zalesianie gruntów o niskiej przydatnoÊci
dla rolnictwa pozytywnie wp∏ywa na zrównowa-
˝ony rozwój obszarów wiejskich, a przez to
wzrasta wartoÊç tych˝e gruntów. Doktor habi-
litowany Witold Grzywiƒski w swoim wystà-
pieniu przedstawi∏ analiz´ rzeczywistego czasu
pracy i struktury czynnoÊci na stanowiskach le-
Êniczego i podleÊniczego. Na koniec sesji refera-
towej wystàpi∏ dr Piotr Go∏ojuch, który sze-
roko i bardzo ciekawie omówi∏ zagadnienie
zwiàzane z waloryzacjà terenów leÊnych. Na
podstawie przedstawionych ró˝nych sposobów
waloryzacji mo˝na by∏o si´ zastanowiç czy
punktowa ocena walorów lasu mo˝e byç pomoc-
na przy ustalaniu wartoÊci lasu. 

W trakcie sesji referatowych przebiega∏a dys-
kusja pomi´dzy uczestnikami a prelegentami,
która dok∏adniej pokazywa∏a ile jest jeszcze nie-
rozwiàzanych problemów zwiàzanych z szaco-
waniem wartoÊci lasu. Po krótkiej przerwie na-
stàpi∏o spotkanie towarzyskie, w ramach kolacji,

w czasie której prowadzono dalsze dyskusje nad tematami
poruszanymi w trakcie dwudniowych obrad, a tak˝e mo˝na
by∏o odpoczàç po wyczerpujàcych dyskusjach.

Nast´pnego dnia nastàpi∏ czas podsumowania konferen-
cji. W trakcie wideokonferencji dyrektor LP Konrad To-
maszewski podzi´kowa∏ wszystkim za udzia∏ w tym spotka-
niu i zaprosi∏ do kontynuowania prac nad wycenà wartoÊci
lasu i jego funkcjonalnych cz´Êci. PodkreÊli∏ jak wa˝na jest to
tematyka dla Lasów Paƒstwowych, które zgodnie z ustawà
o lasach sà zobligowane do okreÊlenia wartoÊci nieruchomo-
Êci leÊnych, którymi zarzàdzajà.

Mamy nadziej´, ˝e organizowana konferencja sta∏a si´ po-
lem wymiany poglàdów na temat wartoÊciowania ró˝nych
funkcji lasu. Zapraszamy ju˝ teraz na nast´pnà konferencj´,
którà zorganizuje Katedra Ekonomiki LeÊnictwa Uniwersyte-
tu Przyrodniczego w Poznaniu w przysz∏ym roku.

http://www1.up.poznan.pl/kel/konferencje/2016-wycena-
nieruchomo%C5%9Bci-le%C5%9Bnych-i-ich-

funkcjonalnych-cz%C4%99%C5%9Bci
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Prezes Centrum Prawa Bankowego i Informacji dr Ja-
cek Furga przypomnia∏, ˝e Zwiàzek Banków Polskich i sek-
tor bankowy anga˝uje si´ w polski rynek nieruchomoÊci ju˝
od wielu lat. Wyrazem tego zaanga˝owania jest zarówno pro-
wadzony przez Centrum AMRON monitoring rynku nieru-
chomoÊci, jak równie˝ samo finansowanie potrzeb mieszka-
niowych Polaków. Portfel aktywnych kredytów hipotecznych
w polskich bankach wart jest obecnie 389 mld z∏ i obejmuje
blisko 2 mln umów kredytowych. Wcià˝ jednak sporym wy-
zwaniem pozostaje zapewnienie mieszkania tym, których nie
staç na zakup lokalu ani te˝ na jego najem.

Prezes ZBP Krzysztof Pietraszkiewicz przypo-
mnia∏, ˝e w naszej strefie geograficznej trudno sobie wy-
obraziç ˝ycie bez solidnego mieszkania. Warto przemyÊleç
jak post´powaç, ˝eby te koniecznoÊci ˝yciowe po∏àczyç z mà-
drà, sensownà gospodarkà. Zwracajàc si´ do obecnego na sa-
li sekretarza stanu w Ministerstwie Infrastruktury i Bu-
downictwa Kazimierza Smoliƒskiego, wyrazi∏ poparcie dla
prac nad Narodowym Programem Mieszkaniowym. Wspar-
cie dla mieszkalnictwa oznacza nie tylko zapewnienie ele-
mentarnych potrzeb ludnoÊci, ale równie˝ generowanie cen-
nych aktywów, które mogà w przysz∏oÊci zapewniç spokojne
i dostatnie ˝ycie na emeryturze. Aby taki model si´ spraw-
dzi∏, konieczne jest jednak˝e zaszczepienie Polakom potrze-
by d∏ugoterminowego oszcz´dzania. Innym wyzwaniem jest
fatalna polityka przestrzenna w Polsce. Prezes ZBP przypo-
mnia∏, i˝ w wyniku budowy oddalonych od centrów miast
„sypialni” dojazd do miejsca pracy poch∏ania nierzadko 30
do nawet 40% dochodów ca∏ej rodziny. Odniós∏ si´ równie˝
do spotykanych nierzadko poglàdów, jakoby sektor budow-
nictwa mieszkaniowego cechowa∏ si´ niskà innowacyjnoÊcià
i nie nap´dza∏ rozwoju.

Efekty prac resortu infrastruktury i budownictwa nad
Narodowym Programem Mieszkaniowym zaprezentowa∏
sekretarz stanu w MIiB Kazimierz Smoliƒski. Na ca∏y
program sk∏adajà si´ dwa zasadnicze elementy: diagnoza
obecnego stanu i propozycje rozwiàzania kluczowych proble-
mów. Jednym z takich wyzwaƒ jest dywersyfikacja form po-
siadania nieruchomoÊci. – W Polsce ponad 80% mieszkaƒ to
lokale w∏asnoÊciowe. Wskaênik ten nigdzie w Unii Europej-
skiej nie si´ga powy˝ej 70%, a w Niemczech jedynie co drugie
mieszkanie jest w∏asnoÊcià lokatora – zauwa˝y∏ minister.
RównoczeÊnie jednak roÊnie liczba tych, których z jednej
strony nie staç na w∏asny lokal, a z drugiej nie kwalifikujà si´
do przyznania mieszkania socjalnego, przewidzianego wy-

∏àcznie dla najubo˝szych. Uruchomienie programu budowy
tanich mieszkaƒ na wynajem, zwanego popularnie „Miesz-
kanie Plus”, ma na celu zapewnienie tym ludziom alternaty-
wy, a zarazem zwi´kszenie wspó∏czynnika lokali mieszkal-
nych przypadajàcych na tysiàc osób. Obecnie kszta∏tuje si´
on na najni˝szym poziomie spoÊród wszystkich krajów UE;
ambicjà rzàdu jest osiàgni´cie do roku 2030 wyniku 435
mieszkaƒ przypadajàcych na tysiàc osób, co stanowi obecnà
Êrednià dla ca∏ej Unii Europejskiej.

– Nie chcemy konkurowaç z rynkiem deweloperskim – za-
deklarowa∏ Kazimierz Smoliƒski. W myÊl za∏o˝eƒ rzàdo-
wego programu tanie lokale majà byç dedykowane tym oso-
bom, których nie staç na kupno mieszkania na wolnym ryn-
ku; ponadto w proces budowy tych nieruchomoÊci majà byç
w∏àczone równie˝ podmioty z rynku komercyjnego. Innym
celem jest poprawa jakoÊci ju˝ u˝ytkowanych lokali; wed∏ug
szacunków, oko∏o 7% zasobu mieszkaniowego nie spe∏nia
˝adnych wspó∏czesnych standardów. WyjÊciem naprzeciw po-
trzebie d∏ugoterminowego oszcz´dzania ma byç z kolei utwo-
rzenie indywidualnych kont mieszkaniowych, zak∏adanych
w bankach na okres nie krótszy ni˝ pi´ç lat. KorzyÊcià dla
posiadacza takowego rachunku, obok oprocentowania otrzy-
mywanego od banku, by∏yby dop∏aty w formie premii z prze-
znaczeniem na cele budownictwa mieszkaniowego. – Chcemy
ten instrument wprowadziç w 2018 r. – podkreÊli∏.

Dr Jacek Bartkiewicz, cz∏onek zarzàdu Narodowego
Banku Polskiego, zwróci∏ uwag´ na pewnà prawid∏owoÊç:
kryzysy gospodarcze na przestrzeni ostatnich kilkudziesi´-
ciu lat zaczyna∏y si´ od segmentu nieruchomoÊci. Na szcz´-
Êcie obecny rynek mieszkaniowy w Polsce nie daje powodów
do niepokoju. Odnoszàc si´ do wyzwania w postaci kredy-
tów frankowych, powiedzia∏ i˝ jakoÊç tego portfela jest bar-
dzo dobra; poziom kredytów nieregularnych jest niskim,
wynosi 3%. Dodatkowo jedynie 5% kredytobiorców uzysku-
je dochód ni˝szy ani˝eli Êrednia krajowa, a zatem nie po-
winni mieç problemu z wyborem pomi´dzy sp∏atà rat a in-
nymi potrzebami. Najwa˝niejszym problemem w odczuciu
NBP jest zamiana kredytowanego lokalu na wi´kszy bez
istotnej straty dla kredytobiorcy. Przypomnia∏ on równie˝,
i˝ obecne otoczenie niskich stóp procentowych generuje
pewne ryzyko wzrostu rat w sytuacji, kiedy stopy pójdà
w gór´, co mo˝e mieç miejsce ju˝ na przestrzeni nadchodzà-
cych kilkunastu miesi´cy. Zdaniem Jacka Bartkiewicza,
polskie przepisy regulujàce rynek finansowania nierucho-
moÊci nie mogà w takich przypadkach wnosiç kolejnej nie-

XIII KONGRES FINANSOWANIA
NIERUCHOMOÂCI MIESZKANIOWYCH

W Józefowie pod Warszawa odby∏ si´ kolejny Kongres Finansowania NieruchomoÊci Mieszkaniowych, który
w tym roku przebiega∏ pod has∏em „Narodowy Program Mieszkaniowy – szansa i wyzwanie dla rynku”.
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pewnoÊci. Dobrym wzorem mo˝e byç program kredytów
preferencyjnych dla rolnictwa, realizowany stabilnie od po-
nad 20 lat. Jego efektem jest nadwy˝ka polskiego eksportu
towarów rolnych. Konieczna jest wreszcie zmiana w pro-
porcjach ochrony pomi´dzy lokatorem a wynajmujàcym
– tak, by w∏aÊciciel lokalu pod wynajem nie musia∏ ponosiç
kosztów cudzej nieuczciwoÊci.

Zakup czy wynajem – który z modeli posiadania nieru-
chomoÊci optymalnie sprawdza si´ w polskich warunkach?
Kto powinien myÊleç raczej o posiadaniu mieszkania na
w∏asnoÊç, a dla kogo lepszym rozwiàzaniem b´dzie wyna-
jem, dzier˝awa bàdê te˝ inna forma posiadania zale˝nego?
O tym dyskutowali podczas pierwszego panelu tegoroczne-
go kongresu Grzegorz Kie∏psz – prezes zarzàdu Polskie-
go Zwiàzku Firm Deweloperskich, Marcin Krasoƒ – ana-
lityk rynku nieruchomoÊci w firmie Home Broker, Jacek
Kusiak – prezes zarzàdu Stowarzyszenia W∏aÊcicieli Nie-
ruchomoÊci na Wynajem „Mieszkanicznik”, Micha∏ Sapo-
ta – prezes zarzàdu Murapol S. A oraz W∏odzimierz Sta-
siak – wiceprezes zarzàdu BGK NieruchomoÊci S.A. Deba-
t´ moderowa∏ Bartosz Turek, niezale˝ny ekspert rynku
nieruchomoÊci. Podczas trwajàcej przesz∏o pó∏torej godziny
dyskusji rozmawiano mi´dzy innymi o wp∏ywie obowiàzujà-
cego prawa na rynek mieszkaƒ na wynajem. Zdaniem
przedstawiciela BGK, wprowadzone kilka lat temu rozwià-
zania w zakresie najmu okazjonalnego nie wyeliminowa∏y
wszelkich patologii w tym zakresie. – Nie bójmy si´ powie-
dzieç z∏odziejom „nie” – podkreÊli∏ W∏odzimierz Stasiak.
Stwierdzi∏, i˝ problem osób, które znalaz∏y si´ w trudnej sy-
tuacji nie z w∏asnej winy powinien byç uregulowany odr´b-
nie. Grzegorz Kie∏psz zaapelowa∏ o zmian´ przepisów kr´-
pujàcych deweloperów, przez które budowanie tanich
mieszkaƒ na wynajem mo˝e si´ po prostu nie op∏aciç.
Uczestnicy panelu przywo∏ali równie˝ przyk∏ady rozwiàzaƒ
stosowanych w innych krajach Wspólnoty.

W∏aÊciwa wycena zabezpieczenia
Jednà z kluczowych zasad etyki, zarówno w biznesie jak

równie˝ w przypadku transakcji zawieranych w ˝yciu co-
dziennym, jest jasne i przejrzyste okreÊlanie wartoÊci ofero-
wanych przedmiotów czy us∏ug oraz zachowanie korelacji
pomi´dzy ustalonà cenà a rzeczywistà wartoÊcià sprzedawa-
nego przedmiotu. Niezale˝nie od aspektu czysto etycznego,
w∏aÊciwa wycena przedmiotu b´dàcego zabezpieczeniem kre-
dytu posiada równie˝ kluczowe znaczenie dla w∏aÊciwego
okreÊlenia ryzyka kredytowego.

Jak odpowiednio okreÊlaç wartoÊç kredytowanej nieru-
chomoÊci? Czym jest wartoÊç rynkowa, a czym wartoÊç ban-
kowo-hipoteczna? W jakim stopniu polscy rzeczoznawcy wy-
starczajàco rzetelnie badajà wartoÊç nieruchomoÊci przed-
stawianych jako zabezpieczenie hipoteczne – i skàd biorà si´
b∏´dy i nieprawid∏owoÊci w tym obszarze? Dyskutowali o tym
uczestnicy drugiej sesji tegorocznego Kongresu Finansowa-
nia NieruchomoÊci Mieszkaniowych, zatytu∏owanej „Cena

transakcyjna, wartoÊç nieruchomoÊci a wartoÊç zabezpiecze-
nia wierzytelnoÊci hipotecznej”. W panelu wzi´li udzia∏:
prof. zw. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak z Katedry In-
westycji i NieruchomoÊci Wydzia∏u EK-SOC Uniwersytetu
¸ódzkiego, Pawe∏ Duciak – naczelnik Wydzia∏u Wyceny
i Rynku NieruchomoÊci w Departamencie Gospodarki Nieru-
chomoÊciami Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa,
dr in˝. Zdzis∏awa Ledzion-Trojanowska – rzeczoznawca
majàtkowy i prezes Valor Adviser, Jan Robert Nowak – dy-
rektor Departamentu Ryzyka NieruchomoÊci i Monitorowa-
nia Inwestycji w mBanku Hipotecznym S.A. oraz Tomasz
Piwowarski – dyrektor Departamentu Inspekcji Banko-
wych, Instytucji P∏atniczych i Spó∏dzielczych Kas Oszcz´dno-
Êciowo-Kredytowych (DIB) Komisji Nadzoru Finansowego.

Debat´ rozpocz´∏a prezentacja prof. Ewy Kuchar-
skiej-Stasiak, w której ukazane zosta∏y ró˝nice pomi´dzy
podstawowymi poj´ciami z zakresu szacowania i okreÊlania
wartoÊci nieruchomoÊci. Jednym z takich poj´ç jest oczywi-
Êcie wartoÊç rynkowa; ma ona charakter temporalny, gdy˝
okreÊlana jest na konkretny dzieƒ. – Dlatego w∏aÊnie war-
toÊç rynkowà uznaç nale˝y za kategori´ ekonomicznà. Takie-
go charakteru nie ma natomiast tzw. wartoÊç bankowo-hipo-
teczna, której celem jest pokazanie ostro˝nej oceny wartoÊci
w czasie przysz∏ym. Wyznaczana jest ona w danym dniu, ale
nie odnosi si´ ona do tego dnia – zaznaczy∏a prof. Kuchar-
ska-Stasiak.

– Kwestia zabezpieczenia wierzytelnoÊci jest kluczowa
w ca∏ym procesie zarzàdzania ryzykiem kredytowym banku
– podkreÊli∏ Tomasz Piwowarski. Ma to znaczenie nie tyl-
ko w odniesieniu do szans pokrycia ewentualnych strat
w przypadku niewyp∏acalnoÊci kredytobiorcy. – Przez zabez-
pieczenie nieruchomoÊcià uzyskaç mo˝na ni˝szà wag´ ryzy-
ka, a to przek∏ada si´ na wspó∏czynnik wyp∏acalnoÊci – przy-
pomnia∏ przedstawiciel KNF. RównoczeÊnie jednak nawet
posiadanie doskona∏ych zabezpieczeƒ nie gwarantuje zwro-
tu Êrodków w procesie windykacji. W przypadku ogólnej de-
koniunktury mo˝e si´ pojawiç problem ze zbyciem nawet
tzw. rynkowych pewniaków. Przyk∏adem mo˝e byç sytuacja
na rynku nieruchomoÊci w USA podczas ostatniego kryzysu;
niektóre budynku komercyjne sprzedawane by∏y za 10%
wartoÊci rynkowej. Kluczowà kwestià pozostaje równie˝ od-
powiedzialnoÊç banku za ocen´ jakoÊci przedmiotu zabez-
pieczenia. Reprezentant KNF przypomnia∏, ˝e niezale˝nie
od poziomu rzetelnoÊci rzeczoznawcy ostateczne konse-
kwencje z∏ej wyceny i tak poniesie bank. Przytoczy∏ niedaw-
ny przyk∏ad upad∏oÊci SKOK w Wo∏ominie i SK Banku:
w obu przypadkach biegli rzeczoznawcy skrajnie nierzetel-
nie wykonali swà prac´, jednak konsekwencjà by∏a likwida-
cja wskazanych placówek. Wed∏ug analiz KNF z zadaniem
tym najlepiej radzà sobie banki komercyjne; sektor spó∏-
dzielczy i SKOK majà znacznie wi´cej bolesnych doÊwiad-
czeƒ w tym obszarze. Zwróci∏ równie˝ uwag´ na rosnàce
nieprawid∏owoÊci w pracy rzeczoznawców majàtkowych;
spoÊród dziewi´ciu bieg∏ych, których sprawy KNF skierowa∏
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w ostatnim czasie do komisji odpowiedzialnoÊci zawodowej,
szeÊciu ju˝ utraci∏o uprawnienia. Co mo˝e zrobiç regulator,
je˝eli uwa˝a ˝e wycena jest niezgodna ze stanem faktycz-
nym? – Przygotowywane sà przepisy, w myÊl których w ta-
kich przypadkach naka˝emy bankowi zrobiç kolejnà wycen´.
Mo˝emy te˝ przeprowadziç jà samodzielnie. Je˝eli oka˝e si´,
˝e cena by∏a zawy˝ona o wi´cej ni˝ 20% wówczas koszty po-
nownej wyceny poniesie bank – wskazywa∏.

Do tego problemu odniós∏ si´ równie˝ Jan Robert No-
wak, który zauwa˝y∏ i˝: z ca∏à pewnoÊcià mamy do czynienia
z sytuacja, gdzie opracowania êle wykonane przez jednostki
powodujà z∏e postrzeganie rzeczoznawców majàtkowych en
bloc, przypominajàc i˝ wycena zabezpieczenia przek∏ada si´
wprost na rating listu zastawnego wystawianego na podsta-
wie danego kredytu. W odczuciu prof. Zdzis∏awy Len-
dzion-Trojanowskiej problemem jest nierespektowanie
przez banki standardu, wypracowanego przez federacj´ rze-
czoznawców i ZBP. – StraciliÊmy narz´dzie wp∏ywania na
rzeczoznawców wprost, ˝eby ten operat sporzàdzany by∏
zgodnie ze standardem.

Ile jest wart widok za oknem?
Budynki po∏o˝one w miejscach atrakcyjnych krajobrazo-

wo uzyskujà znacznie wy˝sze ceny ni˝ ich odpowiedniki ulo-
kowane wÊród zabudowy fabrycznej, a apartamenty po∏o˝o-

ne na szczycie wysokoÊciowców uzyskujà rekordowe ceny.
O tym dlaczego tak si´ dzieje dyskutowano podczas trzeciej
sesji tegorocznego Kongresu Finansowania NieruchomoÊci
Mieszkaniowych. Mówiono tak˝e o tym, jak krajobraz wp∏y-
wa na wartoÊç nieruchomoÊci, w jaki sposób nale˝ycie
kszta∏towaç ∏ad architektoniczny w aglomeracjach miej-
skich i dlaczego w naszym kraju opracowanie planu zago-
spodarowania przestrzennego wcià˝ napotyka na problemy
nie do przeskoczenia. W dyskusji udzia∏ wzi´li: Kazimierz
Kirejczyk – cz∏onek nadzwyczajny Królewskiego Instytutu
Dyplomowanych Rzeczoznawców oraz partner zarzàdzajàcy
i prezes zarzàdu w firmie REAS, dr Adam Kowalewski
– cz∏onek Rady Fundatorów w Fundacji Rozwoju Demokra-
cji Lokalnej, dr hab. prof. UW Artur Magnuszewski
z Zak∏adu Hydrologii Wydzia∏u Geografii i Studiów Regio-
nalnych Uniwersytetu Warszawskiego oraz dr hab. prof.
UÂ Urszula Myga-Piàtek, kierownik Katedry Geografii
Regionalnej i Turyzmu Uniwersytetu Âlàskiego. 

Moderatorem debaty by∏ dr hab. prof. IGiPZ Przemy-
s∏aw Âleszyƒski, pracownik naukowy Instytutu Geografii
i Przestrzennego Zagospodarowania PAN.

Dlaczego tak bardzo cenimy sobie widok szerokiej prze-
strzeni z niezak∏óconym widokiem? Prof. Âleszyƒski przy-
wo∏a∏ tu opini´ dr hab. Janusza Czapiƒskiego, zdaniem któ-
rego jest to swego rodzaju odruch atawistyczny. „W pod-

Fot. ZBP
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ÊwiadomoÊci jesteÊmy wcià˝ nomadami, dla których widok
sawanny kojarzy si´ z bezpieczeƒstwem, a g´sta d˝ungla
z zagro˝eniem” – stwierdzi∏ dr Czapiƒski. DziÊ jednak lu-
dzie sà sk∏onni p∏aciç miliony nie tyle za ochron´ przed dra-
pie˝nikami, ile z uwagi na atrakcyjny krajobraz otaczajàcy
budynek. Bywajà projekty wyjàtkowo ekscentryczne, jak
choçby zrealizowany przez architekta Franka Lloyda Wri-
ghta dom wkomponowany w wodospad, ale niekiedy zwyk∏y
i niczym nie wyró˝niajàcy si´ parterowy pawilon czy szere-
gowiec nabiera uroku je˝eli zostanie posadowiony w sielan-
kowym otoczeniu. W poszukiwaniu krajobrazu niektórzy sà
w stanie zamieszkaç w budowlach doÊç ekscentrycznych.
Prowadzàcy debat´ wskaza∏ na dawnà pasterskà obor´ na
alpejskim zboczu, która przebudowana zosta∏a na eksklu-
zywny apartament. Dà˝enie do pi´knego widoku za oknem
nie cechuje wy∏àcznie znudzonych ˝yciem multimilionerów
czy ekscentrycznych nabywców sadyb na odludziu. Tak-
˝e w samym centrum Warszawy za apartament na skarpie
p∏aci si´ proporcjonalnie wi´cej ni˝ za podobny lokal po∏o-
˝ony w samym sercu miasta, wÊród miejskiego zgie∏ku
i z widokiem na Êcian´ sàsiadujàcego budynku. Regu∏a ta
ma szczególne zastosowanie w przypadku kosztownych,
presti˝owych obiektów. Nabywcy taƒszych lokali przywià-
zujà do kwestii krajobrazowych znacznie mniejszà uwag´,
dlatego cena ma∏ego mieszkania znajdujàcego si´ w gier-
kowskim blokowisku z wielkiej p∏yty wcale nie musi zna-
czàco odbiegaç od kwoty, którà trzeba przeznaczyç na po-
dobny lokal w bardziej atrakcyjnym miejscu.

Brak planów zagospodarowania
Kszta∏towanie krajobrazu polskich miast i miasteczek

napotyka jednak˝e na powa˝ny problem. Dla wi´kszoÊci ob-
szarów wcià˝ brakuje planów zagospodarowania prze-
strzennego. Dr Adam Kowalewski wyliczy∏ skutki cha-
osu, powstajàcego w wyniku zast´powania planów decyzja-
mi o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu:
nale˝y do nich nie tylko zniszczony krajobraz, ale równie˝
niskie standardy zamieszkania, brak przestrzeni publicznej
i dost´pu do niezb´dnych us∏ug, ba∏agan komunikacyjny
– w wielu przypadkach dojazd do i z pracy poch∏ania miesz-
kaƒcom ca∏y wolny czas – wreszcie sukcesywnà degradacj´
ciàgów przyrodniczych. Co gorsza, do chwili obecnej nie po-
wiod∏a si´ ˝adna z prób uporzàdkowania przepisów w tym
zakresie. WÊród owych lobbystów znajdujà si´ w pierwszej
kolejnoÊci osoby i firmy spekulujàce terenem, na czym tra-
cà zarówno samorzàdy, jak i deweloperzy, a w ostatecznym
rozrachunku równie˝ nabywcy mieszkaƒ. Chaos dzia∏a na
korzyÊç firm prowadzàcych obs∏ug´ projektowo-prawnà.
Wed∏ug dr Kowalewskiego jest to problem lekcewa˝ony,
tymczasem przeprowadzenie post´powania o wydanie decy-
zji o warunkach zabudowy kosztuje inwestorów nierzadko
setki tysi´cy z∏otych. Po wprowadzeniu planów zagospoda-
rowania przestrzennego ca∏a ta procedura straci∏aby po
prostu racj´ bytu. Równie˝ i niektóre samorzàdy niech´tnie

patrzà na perspektyw´ odebrania im prawa do wydawania
decyzji, które to uprawnienie traktujà nawet jako przejaw
swej w∏adzy.

Inwestorom oraz posiadaczom nieruchomoÊci wybitnie
s∏u˝y natomiast po∏o˝enie geograficzne Polski. Na terenie
naszego kraju nie spotkamy tak destrukcyjnych zjawisk, jak
trz´sienia ziemi czy fale tsunami, a rodzimy klimat, tak nie-
lubiany przez turystów i wczasowiczów, nie obfituje w szcze-
gólnie groêne dla nieruchomoÊci zjawiska atmosferyczne.
Najpowa˝niejszym kataklizmem, jaki zagra˝a osadom ludz-
kim po∏o˝onym nad Wis∏à, Odrà i dop∏ywami tych rzek pozo-
stajà powodzie. O tym, w jaki sposób szacowaç ryzyko podto-
pienia podejmujàc w danym miejscu decyzj´ o wzniesieniu
domu, opowiada∏ Artur Magnuszewski. Wskaênik poten-
cja∏u powodziowego wylicza si´ bioràc pod uwag´ korelacj´
maksymalnego przep∏ywu rzeki i wielkoÊci dorzecza. Jak
nietrudno si´ domyÊliç, niebezpieczeƒstwo zalania dotyczy
g∏ównie obszarów górskich w paÊmie Karpat oraz Sudetów,
jednak generalnie polski potencja∏ powodziowy jest ni˝szy
ani˝eli w wielu krajach Europy i Êwiata. Prelegent wskaza∏
równie˝ na trzy elementy ryzyka powodziowego: prawdopo-
dobieƒstwo wystàpienia zalania, ekspozycja na powódê
i przystosowanie budowli. 

W ostatnim referacie prof. Urszula Myga-Piàtek omó-
wi∏a zasady wykonywania audytów krajobrazowych. Instru-
ment ten, wprowadzony obowiàzujàcà od 11 wrzeÊnia ub.r.
ustawà o ochronie krajobrazu, ma za cel zewidencjonowanie
wszystkich krajobrazów na terenie województwa oraz wyod-
r´bnienie tzw. krajobrazów priorytetowych, czyli obszarów,
na których z przyczyn historycznych, spo∏ecznych, obyczajo-
wych lub innych obecny uk∏ad powinien byç chroniony. Kra-
jobrazy priorytetowe wraz z obszarami chronionymi (np. te-
reny zabytkowe czy te˝ obszary przyrody chronionej) podle-
gajà specjalnym regulacjom; w∏aÊciwie przeprowadzony
audyt umo˝liwia zidentyfikowanie g∏ównych zagro˝eƒ dla
tego typu miejsc, wskazuje na lokalne formy architektonicz-
ne i okreÊla zasady ich ochrony. WÊród owych zagro˝eƒ znaj-
dujà si´ nie tylko Êwiatoburcze koncepcje niektórych inwe-
storów, ale równie˝ budowa domów jednorodzinnych niepa-
sujàcych stylem do danego obszaru lub nieudolnie
naÊladujàcych architektur´ historycznà (tzw. gargamele).
Innym problemem, aktualnym szczególnie w regionach
o wyrazistym stylu endemicznym, jest porzucenie tradycyj-
nej formy na rzecz wspó∏czesnych, zunifikowanych budyn-
ków wznoszonych wed∏ug uniwersalnych projektów.

Na podstawie relacji orgnizatorów konferencji
opracowa∏a MJP
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Z wielkim ˝alem ˝egna-
liÊmy w dniu 29 paêdzier-
nika 2016 r. na cmentarzu
w Koszalinie zas∏u˝onego
koleg´ i przyjaciela W∏o-
dzimierza Jasiakiewicza
– „W∏odka” jak do Niego
i o Nim mówiliÊmy. Od-
szed∏ od nas nagle w pe∏ni
si∏ twórczych, z∏amany
niespodziewanie podst´p-
nà chorobà, której nikt si´
nie spodziewa∏. ˚egna∏a

zmar∏ego najbli˝sza rodzina, grono przyjació∏ oraz kosza-
liƒskie Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych, któremu
przez 15 lat przewodzi∏ kierujàc Ârodkowopomorskim Sto-
warzyszeniem Rzeczoznawców Majàtkowych. Straty tej
nic nie zrekompensuje, pozostaje tylko pami´ç o zmar∏ym,
o Jego dokonaniach, o staraniach i zas∏ugach dla rozwoju
zawodu.

Drogi W∏odku! Wszystko co mo˝emy w tej tragicznej sy-
tuacji uczyniç, to utrwaliç Twój obraz w pami´ci kole˝anek
i kolegów, zamieszczajàc wspomnienie o Tobie w naszym
kwartalnym wydawnictwie „Rzeczoznawca Majàtkowym”
czytanym i cenionym przez Êrodowisko zawodowe.

W∏odzimierz Jasiakiewicz funkcjonowa∏ zawodowo na
dwóch p∏aszczyznach: rolnictwa i rzeczoznawstwa majàt-
kowego. Dziedziny te zresztà wià˝à si´ w pewnym zakre-
sie. Zaczà∏ od rolnictwa, gdy˝ takie zdoby∏ wykszta∏cenie
i podjà∏ prac´ zawodowà w czasie, gdy zawód rzeczoznaw-
stwo majàtkowe jeszcze nie istnia∏. Ukoƒczy∏ Akademi´
Rolniczà w Szczecinie w 1964 roku i uzyska∏ tytu∏ mgr in˝.
rolnictwa. Pracowa∏ w paƒstwowych zak∏adach rolnych,
w których pe∏ni∏ odpowiedzialne funkcje, a˝ do funkcji dy-
rektora Kombinatu Ogrodniczego w Karnieszewicach. Od
1995 r. prowadzi∏ w∏asne gospodarstwo rolne, równolegle
z wykonywaniem zawodu rzeczoznawstwo majàtkowe. By∏
wybitnym rzeczoznawcà. Prowadzi∏ du˝à firm´ wyceny
nieruchomoÊci. Wyszkoli∏ dziesiàtki m∏odych rzeczoznaw-
ców, którzy obecnie odnoszà sukcesy na rynku us∏ug szaco-
wania nieruchomoÊci. 

Do naszego zawodu przystàpi∏ na poczàtku jego powsta-
nia, podejmujàc energicznà dzia∏alnoÊç dla rozwoju zawodu
w regionie Êrodkowopomorskim, ale tak˝e krajowym. Po
pierwszych egzaminach na rzeczoznawców majàtkowych,
które odby∏y si´ w 1993 roku na ziemi koszaliƒskiej, uzyska∏

uprawnienia paƒstwowe z zakresu szacowania nieruchomo-
Êci. Wraz z nim takie uprawnienia uzyska∏o jeszcze 16 osób.
Byli to cz∏onkowie za∏o˝yciele Ârodkowopomorskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych. Zosta∏ prezesem
stowarzyszenia kierujàc nim nieprzerwanie przez 15 lat.
W 2015 roku Stowarzyszenie przyzna∏o W∏odkowi tytu∏
Honorowego Prezesa Zarzàdu. Dzia∏a∏ równie˝ aktywnie
w krajowych strukturach Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych, by∏ wieloletnim cz∏onkiem
Rady Krajowej Federacji.

W 2003 roku zorganizowa∏ na ziemi koszaliƒskiej, wraz
z gronem dzia∏aczy Stowarzyszenia, XII Krajowà Konferen-
cj´ Rzeczoznawców Majàtkowych. Konferencja by∏a udana
pod wzgl´dem merytorycznym i wzorowa pod wzgl´dem or-
ganizacyjnym. Dzia∏a∏ aktywnie w zakresie doskonalenia
wiedzy w dziedzinie gospodarki nieruchomoÊciami i wyceny
nieruchomoÊci. Wspominam z zadumà organizowane przez
W∏odka doroczne ogólnopolskie seminaria dla rzeczoznaw-
ców majàtkowych w UnieÊciu ko∏o Koszalina, w których bra-
∏em udzia∏. W czasie seminariów stwarza∏ doskona∏à atmos-
fer´ do nauki i wypoczynku.

Przez wiele lat W∏odek by∏ cz∏onkiem Paƒstwowej Komi-
sji Kwalifikacyjnej ds. uprawnieƒ zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomoÊci. Jego wiedza i ˝yczliwy stosunek
do osób zdajàcych egzaminy wp∏ywa∏y na dobry wizerunek
Komisji w odczuciu spo∏ecznym. Cz∏onkowie Komisji zawsze
byli zaprzyjaênieni. Przyjaêƒ ta przetrwa∏a do dziÊ i nie zbu-
rzy∏o jej tragiczne odejÊcie W∏odka.

W∏odek by∏ cz∏owiekiem skromnym, uczynnym, ˝yczli-
wym dla ludzi. Ch´tnie udziela∏ pomocy w trudnych sytu-
acjach ˝yciowych. ¸atwo nawiàzywa∏ kontakty i umia∏
wspó∏pracowaç z ludêmi. B´dzie nam Go bardzo brakowa∏o.

W wymiarze ludzkim najwa˝niejszà dla W∏odka by∏a ro-
dzina. Kocha∏ ˝on´, córk´ i upragnionego wnuka. By∏ wzo-
rem dobrego m´˝a, ojca i dziadka. Dla nich ˝y∏. Dla nich
pracowa∏. 

Drogi W∏odku!
Nie ma Ci´ ju˝ wÊród Nas, ale na zawsze pozostaniesz

w naszej pami´ci.

Kole˝anki i Koledzy ze Ârodkowopomorskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych

oraz towarzyszàcy Ci w ostatniej drodze
przyjaciele z Warszawy

Wspomnienie 
o W∏odzimierzu Jasiakiewiczu
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Baltic Valuation Conference to przedsi´wzi´cie cykliczne,
które od 1989 roku nieprzerwanie odbywa si´ w jednym
z miast nadba∏tyckich i umo˝liwia wymian´ doÊwiadczeƒ rze-
czoznawców majàtkowych i naukowców zajmujàcych si´ tema-
tykà wyceny i inwestowania w nieruchomoÊci. W 2016 roku
zaszczyt jego zorganizowania przypad∏ Katedrze Inwestycji
i NieruchomoÊci Uniwersytetu Gdaƒskiegowraz z Pomorskim
Towarzystwem Rzeczoznawców Majàtkowych oraz Polskà
Federacjà Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. 

W tegorocznej konferencji, która odby∏a si´ w Gdaƒsku
w dniach 22–24 wrzeÊnia udzia∏ wzi´∏o 82 uczestników z ta-
kich krajów jak: Bu∏garia, Dania, Estonia, Finlandia, Niem-
cy, Islandia, Litwa, ¸otwa, Macedonia, Norwegia, Portugalia,
Rumunia, USA i oczywiÊcie Polska. 

Dyskusja merytoryczna podczas konferencji dotyczy∏a
trzech bloków tematycznych:
1. Czym jest wartoÊç rynkowa (definicja, interpretacja,

optymalny sposób u˝ytkowania vs wartoÊç nadziei)?
2. Jaka jest istota wartoÊci zrównowa˝onej w d∏ugim okre-

sie (np. wartoÊci bankowo-hipotecznej) i jakà metodykà
jà okreÊlaç?

3. Jaki jest wp∏yw „zielonych” budynków i certyfikacji ener-
getycznej na wartoÊç nieruchomoÊci? Jakie sà problemy
wyceny i oceny op∏acalnoÊci inwestycji w „zrównowa˝o-
ne” nieruchomoÊci? Jaka jest specyfika wyceny przedsi´-
biorstw energetycznych i wp∏yw odnawialnych êróde∏
energii na wartoÊç ich aktywów?

Konferencja rozpocz´∏a si´ od wieczornego spotkania
w restauracji Hotelu Gdaƒsk, gdzie dziekan Wydzia∏u Zarza-
dzania Uniwersytetu Gdaƒskiego, prof. Miros∏aw Szreder
oraz prezes The European Group of Valuers’ Associations,
TEGOVA Krzysztof Grzesik powitali zgromadzonych goÊci. 

Uzupe∏nieniem oficjalnego powitania by∏o symboliczne
otwarcie przez prof. Krystyn´ Dziworskà, Kierownika
Katedry Inwestycji i NieruchomoÊci UG, beczki piwa uwa-
rzonego w znajdujàcej si´ przy hotelu browarni. 

GoÊci konferencji przywitali przedstawiciele Uniwersytetu
Gdaƒskiego, prof. Miros∏aw Szreder oraz prof. Krystyna
Dziworska, Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych Marek WiÊniewski oraz Prezes
Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Majàtkowych
Halina Jaskulska. Dalszà cz´Êç konferencji poprowadzili:
Miros∏awa Czapliƒska (Cz∏onek Zarzàdu PTRM) oraz
Krzysztof Szczepaniak (Kierownik Zak∏adu Inwestycji UG). 

Uczestnicy konferencji wyg∏osili ∏àcznie 16 referatów. Pre-
zes TEGoVA, Krzysztof Grzesik mówi∏ o wp∏ywie prawodaw-
stwa Unii Europejskiej oraz Europejskich Standardów Wyceny
na okreÊlanie wartoÊci rynkowej. Uczestnikiem konferencji by∏
równie˝ by∏y Prezydent Appraisal Institute z USA, Michael
Lance Coyle. Jego wystàpienie dotyczy∏o wp∏ywu koncepcji
wartoÊci rynkowej, sposobu optymalnego u˝ytkowania (HBU)
oraz tzw. wartoÊci nadziei na profesjonalnà wycen´. Swoimi re-
fleksami na temat wartoÊci rynkowej z uczestnikami konferen-
cji podzieli∏a si´ równie˝ Ina Viebrok-Hormann z Niemiec
– inicjatorka corocznych spotkaƒ Baltic Valuation Conference.
Âwiat polskiej nauki reprezentowa∏a m.in. prof. Ewa Ku-
charska-Stasiak z Uniwersytetu ¸ódzkiego oraz prof. Sabi-
na èróbek z Uniwersytetu Warmiƒsko-Mazurskiego. 

Prof. Ewa Kucharska-Stasiak wyg∏osi∏a referat dotyczàcy
definicji i interpretacji wartoÊci rynkowej jako podstawy wy-
ceny, a prof. Sabina èróbek mówi∏a tak˝e o interpretacji war-
toÊci rynkowej nieruchomoÊci, ale w kontekÊcie specyficz-
nych celów wyceny. 

Przedstawicielka Pomorskiego Towarzystwa Rzeczo-
znawców Majàtkowych Miros∏awa Czapliƒska porusza∏a
kwestie dotyczàce uwarunkowaƒ okreÊlania wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci w Polsce. Wspólnie z dr Dariuszem Tro-
janowskim z Uniwersytetu Gdaƒskiego podzieli∏a si´ wàt-
pliwoÊciami dotyczàcymi prawid∏owoÊci polskich regulacji
prawnych dotyczàcych okreÊlania wartoÊci rynkowej. 

Na konferencji dyskutowano równie˝ na temat zrówno-
wa˝onego budownictwa. Cz∏onkowie Stowarzyszenia Nieza-
le˝nych Rzeczoznawców z Bu∏garii, Svetozar Atanasov
i Georgi Georgiev przedstawili interesujàce wyniki badaƒ
dotyczàce wp∏ywu „zielonego budownictwa” na wartoÊç nie-
ruchomoÊci. 

WÊród uczestników konferencji by∏a równie˝ przedstawi-
cielka Stowarzyszenia Banków z Niemiec. Annette Wünsche
mówi∏a o problematyce tzw. d∏ugoterminowej wartoÊci zrów-
nowa˝onej, która w Polsce jest znana bardziej pod poj´ciem
wartoÊci bankowo-hipotecznej. 

Swoje wystàpienia wyg∏osili tak˝e reprezentanci Estonii,
Finlandii oraz Rumunii. 

Zaszczyt zorganizowania Baltic Valuation Conference
2017 przypad∏ norweskiemu stowarzyszeniu rzeczoznawców
majàtkowych. Kolejna konferencja odb´dzie si´ w stolicy
Norwegii Oslo w dniach od 22–24 maja 2017 r. 

26 BALTIC VALUATION CONFERENCE 2016 W GDA¡SKU
Dariusz Trojanowski, Ma∏gorzata Rymarzak
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91 delegatów reprezentujàcych stowarzyszenia rzeczo-
znawców majàtkowych z 30 krajów uczestniczy∏o w jesien-
nym zgromadzeniu TEGoVA zorganizowanym w stolicy
Irlandii Dublinie. Debata by∏a w szczególnoÊci ukierunkowa-
na na Automatyczne Modele Wyceny. Automatyczne Modele
Wyceny naruszajà europejskie prawo, a popierane sà m.in.

przez duƒski parlament. Próby uniewa˝nienia wprowadza-
nego prawa podejmowane sà przez TEGoVA i jej duƒskich
cz∏onków (NVM, VBO Makelaar & Vastgoed Pro). 

Podczas zebrania TEGoVA zosta∏ og∏oszony nowy sk∏ad
Europejskiej Komisji Standardów Wyceny: 
● AEVIU: Alberto Cabrera,
● AFREXIM: Gareth Sellars,
● ANEVAR: Anamaria Ciobanu,
● ARE: Michael Reinberg (Chairman),
● ASSOVIB: Silvia Cappelli,
● AVAG: Angelos Simos,
● BDVI: Wolfgang Glünz,
● CAAV: Jeremy Moody (Vice-Chairman),
● NVM: Sebastiaan Roggeveen,
● PFVA: Marek WiÊniewski.

W sk∏ad TEGoVA przyj´to trzy nowe organizacje: 
● IEV – Institute of Estimation and Valuation – ISTITUTO

di ESTIMO e VALUTAZIONE (E-VALUATIONS),
● TAA – Turkish Appraisers Association – TÜRKßYE

DEGERLEME UZMANLARI BßRLßGß (TDUB),
● UABVS – Ukrainian Association of Bank Valuation Spe-

cialists – ÄëéñßÄñßü ëèÖñßÄãßëíßÇ ÅÄçäßÇëúäé∫
éñßçäà ìäêÄ∫çà (ÄëÅéì).

èród∏o: www.pfsrm.pl

TEGOVA W DUBLINIE

Fot. TEGoVA
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Niepokoiç mo˝e te˝ fakt, ˝e z roku na rok roÊnie liczba
ukaranych osób. Dla porównania: w 2014 roku sankcje do-
tkn´∏y 103 rzeczoznawców, a rok wczeÊniej ministerstwo
dopatrzy∏o si´ b∏´dów zawodowych zaledwie w 47 przypad-
kach. 

Ministerstwo mo˝e stosowaç ró˝ne narz´dzia do dyscypli-
nowania rzeczoznawców, od upomnienia, nagany, a˝ po cza-
sowe zawieszenie uprawnieƒ do wykonywania zawodu.
W skrajnych przypadkach mo˝e zastosowaç ca∏kowite ode-
branie praw zawodowych na okres 3 lat. 

Jakie z tego wnioski p∏ynà dla samych rzeczoznawców?
Bez wzgl´du na przyczyny takiego stanu rzeczy, widaç ˝e
obowiàzkowe OC jest wa˝nym elementem zawodu rzeczo-
znawcy majàtkowego. Gwarantuje spokój i bezpieczeƒstwo
zawodowe i majàtkowe. Nale˝y bowiem pami´taç, ˝e brak
ubezpieczenia w razie szkody powoduj´, ˝e rzeczoznawca
straty b´dzie musia∏ pokryç z prywatnego majàtku. 

Tym bardziej nale˝y pami´taç o wznowieniu obowiàzko-
wego OC, a prze∏om roku to okres, gdy wi´kszoÊç polis rze-
czoznawców wygasa. 

Teraz rzeczoznawcy zap∏acà mniej! 

O polis´ OC b´dzie teraz ∏atwiej poniewa˝ PFSRM wyne-
gocjowa∏a z PZU nowe, korzystne warunki zawierania ubez-
pieczeƒ zawodowych. 

Sk∏adka obowiàzkowego OC zosta∏a obni˝ona o oko∏o
5 proc. Obecnie najni˝sza roczna sk∏adka za ubezpieczenie
w programie PZU wynosi zaledwie 133 z∏. 

A˝ 20 proc. mniej zap∏acà rzeczoznawcy, którzy zdecydu-
jà si´ na dobrowolne ubezpieczenie OC przedsi´biorcy. 

Ubezpieczyciel zrezygnowa∏ te˝ z podwy˝szenia sk∏adki,
jeÊli rzeczoznawca chcia∏by roz∏o˝yç p∏atnoÊç na raty. Doty-
czy to wszystkich dost´pnych ubezpieczeƒ w programie PZU
– PFSRM. Warto te˝ odnotowaç, ˝e w popularnym OC bieg∏e-
go sàdowego zosta∏a dodana nowa suma gwarancyjna w wy-
sokoÊci 250 tys. z∏.

Wznów obowiàzkowe OC w programie PFSRM 

Wszyscy rzeczoznawcy zrzeszeni w stowarzyszeniach
b´dàcych cz∏onkami PFSRM mogà korzystaç z oferty PZU.
Wybór oferty PZU to korzyÊç dla rzeczoznawcy, bo warunki
wznowienia sà najkorzystniejsze. Wspiera si´ w ten sposób
dzia∏ania statutowe Federacji. 

Najwa˝niejsze zalety obowiàzkowego OC:
● najni˝sza na rynku sk∏adka: ju˝ od 133 z∏ za rok, 
● szeroki wybór sum gwarancyjnych – do 250 tys. euro, 
● mo˝liwoÊç wykupienia OC osoby sporzàdzajàcej Êwiadec-

twa charakterystyki energetycznej budynku,
● opcja wykupienia regresu ubezpieczeniowego,
● mo˝liwoÊç zawarcia ubezpieczenia przez internet lub telefon,
● p∏atnoÊç w ratach (nawet 12 rat).

Minimalna suma ubezpieczenia zosta∏a okreÊlona na
25 tys. euro, ale mo˝na jà podwy˝szyç nawet dziesi´ciokrotnie. 

Umowa nie ogranicza si´ tylko do ubezpieczenia obowiàz-
kowego. W sumie dost´pne sà 4 ubezpieczenia gwarantujàce
wszechstronnà ochron´ dzia∏alnoÊci zawodowej:
● OC obowiàzkowe rzeczoznawcy majàtkowego,
● OC dobrowolne przedsi´biorcy,
● OC bieg∏ego sàdowego,
● OC rzeczoznawcy wykonujàcego czynnoÊci osobiÊcie.

Jak wznowiç polis´?

Ka˝dy rzeczoznawca mo˝e samodzielnie obliczyç sk∏adk´
i z∏o˝yç elektroniczny wniosek w systemie transkacyjnym
iExpert.pl. Ca∏oÊç procedury trwa ok. 5 min. Polisa jest wysy-
∏ana pocztà, priorytetem na podany we wniosku adres. Istnie-
je tak˝e mo˝liwoÊç otrzymania skanu polisy na adres mail-
owy. Ubezpieczenie mo˝na wznowiç w ka˝dym momencie.
Ochrona ubezpieczenia rozpoczyna si´ od nast´pnego dnia
lub od innego, póêniejszego terminu wskazanego we wniosku. 

Wniosek mo˝na z∏o˝yç tak˝e telefonicznie, wystarczy za-
dzwoniç i z∏o˝yç dyspozycj´ zwaracia ubezpieczenia. Doradcy
iExpert.pl szybko i kompetentnie odpowiadajà na wszelkie
pytania i wàtpliwoÊci. 

Polisy zosta∏y dopasowane do specyficznych potrzeb zawodu
rzeczoznawcy majàtkowego. Szczegó∏owe informacje dotyczàce
poszczególnych ubezpieczeƒ znajdà
Paƒstwo na stronie www.iexpert.pl.

Zapraszam do kontaktu.

Iwona Pawelec
kom. 502 913 553 

e-mail: iwona.rosinska@iexpert.pl 
www.iexpert.pl 

UBEZPIECZENIE OC RZECZOZNAWCY, WI¢CEJ NI˚ OBOWIÑZEK
To ˝e ubezpieczenie zawodowe jest niezbywalnym elementem pracy ka˝dego rzeczoznawcy potwierdza
raport Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa. Z opublikowanych danych wynika, ˝e w 2015 roku
ministerstwo na∏o˝y∏o 137 kar na rzeczoznawców w zwiàzku z ich odpowiedzialnoÊcià zawodowà.
W sumie zg∏oszono 151 spraw, wi´c kary orzeczono w zdecydowanej wi´kszoÊci przypadków.
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ZAPROSZENIE

Zgodnie z podj´tym zobowiàzaniem potwierdzonym przej´tà ciupagà
Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Rzeszowie

i Klub Narciarski Rzeczoznawców Majàtkowych przy PFSRM
zapraszajà wszystkich rzeczoznawców majàtkowych:

narciarzy, entuzjastów i kibiców

do Kompleksu Rekreacyjno-Wypoczynkowego Lesko - Ski
Lesko, Weremieƒ 36 

na

Szkolenie Rzeczoznawców Majàtkowych

oraz 

XIX NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

„LeskoSki 2017”

które odb´dà si´ w dniach 24–26 lutego 2017 r.

Tradycyjnie b´dziemy walczyç o puchary i medale w biegach narciarskich 
i w slalomie gigancie

oraz ka˝dy z uczestników b´dzie móg∏ wziàç udzia∏ w zabawach integracyjnych
„ZIMOWA TRAPERIADA”

Gwarantujemy niepowtarzalne bieszczadzkie widoki, wspania∏à atmosfer´ 
i dobrà zabaw´ oraz smacznà kuchni´

Szczegó∏owe informacje zostanà podane w nast´pnych komunikatach
na stronach internetowych Stowarzyszenia

oraz Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
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Szanowny Panie Prezydencie!
W odpowiedzi na pismo PFSRM w sprawie skutków cz´-

Êciowej deregulacji zawodu rzeczoznawcy majàtkowego do-
konanej na mocy tzw. ustawy deregulacyjnej w kontekÊcie
opracowanego przez Polsk´ Krajowego Planu Dzia∏aƒ
(KPD), jak równie˝ przepisów Unii Europejskiej zawartych
w pakiecie CRD IV i CRR oraz w dyrektywie MDC informu-
j´, i˝ resort infrastruktury i budownictwa dostrzega wag´
i znaczenie posiadania przez rzeczoznawców majàtkowych
odpowiednich kwalifikacji do wyceny nieruchomoÊci.

Krajowy Plan Dzia∏aƒ zosta∏
opracowany na potrzeby nowelizacji
dyrektywy 2005/36/WE. Celem tej
dyrektywy jest u∏atwienie Êwiadcze-
nia us∏ug transgranicznych obywa-
telom paƒstw cz∏onkowskich euro-
pejskiego rynku wewn´trznego.
Majàc na wzgl´dzie potrzeb´ pobu-
dzania wzrostu gospodarczego Unii
Europejskiej, w nowelizacji dyrekty-
wy 2005/36/WE wprowadzono roz-
wiàzania majàce sprzyjaç poprawie
mobilnoÊci specjalistów w ramach
ww. rynku.

W tym celu przepisowi art. 59
dyrektywy 2005/36/WE nadano no-
we brzmienie, zgodnie z którym
paƒstwa cz∏onkowskie zosta∏y zo-
bowiàzane do cyklicznej oceny kra-
jowych regulacji w zakresie dost´pu
do zawodów. Celem ww. oceny jest
zach´cenie paƒstw cz∏onkowskich
do znoszenia lub ∏agodzenia wymogów w zakresie dost´pu
do zawodów regulowanych. Opracowywany w zgodzie z wy-
tycznymi zawartymi w komunikacie KE z dnia 2 paêdzier-
nika 2013 r. KPD, obok przeglàdu dotychczasowych regula-
cji i testu proporcjonalnoÊci, jest elementem ww. oceny,
ukierunkowanym na analiz´ istniejàcych barier w dost´pie
do zawodów regulowanych, w celu wskazania obszarów,
w których mo˝liwa jest zmiana przepisów. W ramach ww.
oceny paƒstwa cz∏onkowskie zobowiàzane sà do wskazania
potrzeby utrzymania barier w dost´pie do zawodów za-
miast ich zniesienia, jak równie˝ do uzasadnienia koniecz-
noÊci pozostawienia ich na aktualnym poziomie w miejsce
wprowadzenia mniej restrykcyjnych form nabywania
uprawnieƒ (np. w drodze dobrowolnej certyfikacji). Ocena
krajowych regulacji w zakresie dost´pu do zawodów, w tym
KPD, jest zatem instrumentem zmierzajàcym w kierunku

liberalizacji wymogów w zakresie dost´pu do zawodów re-
gulowanych, a nie ich zaostrzania.

W tym kontekÊcie nale˝y zauwa˝yç, i˝ zarówno w KPD,
jak i w teÊcie proporcjonalnoÊci polski rzàd wskaza∏, i˝ deregu-
lacja zawodu rzeczoznawcy majàtkowego aktualnie nie jest po-
trzebna oraz ˝e nie sà prowadzone prace majàce na celu prze-
prowadzenie dalszej deregulacji tego zawodu. Zawarta w KPD
wczesna ocena skutków deregulacji oparta zosta∏a o informa-
cje znajdujàce si´ w posiadaniu resortu infrastruktury i bu-
downictwa, tj. o liczb´ nadawanych uprawnieƒ i liczb´ wszcz´-

tych postepowaƒ z tytu∏u odpowie-
dzialnoÊci zawodowej. Zestawienie
obydwu informacji nie dawa∏o pod-
staw do wskazania na istnienie zale˝-
noÊci pomi´dzy zmianà poziomu wy-
magaƒ stawianych kandydatom na
rzeczoznawców majàtkowych a liczbà
wszczynanych post´powaƒ z tytu∏u
odpowiedzialnoÊci zawodowej.

W ocenie resortu, propozycje Fe-
deracji nie kwestionujà istoty prze-
prowadzonych zmian oraz ustaleƒ
zawartych w KPD. Wydaje si´, ˝e na-
le˝y je odczytywaç jako doprecyzowa-
nie obowiàzujàcych wymogów kwali-
fikacyjnych w przypadku zakresu
obowiàzkowych praktyk zawodo-
wych oraz wymogów wykonywania
zawodu (w odniesieniu do kwestii
zwiàzanych z doprecyzowaniem ist-
niejàcego obowiàzku sta∏ego dosko-
nalenia kwalifikacji zawodowych). 

Postulaty te sà zasadne i zas∏ugujà na uwzgl´dnienie
w obecnie procedowanym projekcie ustawy o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami (UD67). W szczególnoÊci re-
sort zaproponuje wprowadzenie przepisu przywracajà-
cego odpowiedzialnoÊç zawodowà (a nie tylko cywilnà
i karnà jak jest obecnie) za brak realizacji obowiàzku
sta∏ego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez
rzeczoznawc´ majàtkowego, jak równie˝ okreÊlone zo-
stanà kryteria oceny spe∏enienia tego obowiàzku. Do-
datkowo, w trakcie prac nad nowelizacjà aktów wykonaw-
czych, rozwa˝ona zostanie propozycja przeformu∏owania wy-
mogów dotyczàcych projektów operatów szacunkowych
sporzàdzanych w trakcie odbywania praktyk zawodowych.

Przedstawiajàc powy˝sze, licz´ na dalsze, konstruktywne
zaanga˝owanie Federacji w rozwój zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego.

PISMO SEKRETARZA STANU W MIiB KAZIMIERZA SMOLI¡SKIEGO 
DO PREZYDENTA PFSRM MARKA WIÂNIEWSKIEGO 

Z 13 PAèDZIERNIKA 2016 ROKU
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Filip Springer

Miasto Archipelag. Polska
mniejszych miast
Wydawnictwo Karakter

Ta ksià˝ka to cz´Êç projektu
o tej samej nazwie. Jego celem
by∏o przyjrzenie si´ tym mia-
stom w Polsce, które namocy re-
formy administracyjnej z 1999 r.
utraci∏y status stolicy wojewódz-

twa. Do projektu autor zaprosi∏ lokalnych dziennikarzy i ak-
tywistów, a tak˝e zainteresowanych mieszkaƒców, by poka-
zali mu miejsca i zjawiska wa˝ne dla miejskich spo∏ecznoÊci,
zarówno chlubne, jak i bardziej wstydliwe. 

Edward Lucas

Oswoiç cyberÊwiat
Kurhaus Publishing

Jest to lektura obowiàzkowa
dla osób, które nie odrobi∏y „in-
ternetowych lekcji bezpieczeƒ-
stwa. Autor omawia list´ niebez-
pieczeƒstw czyhajàcych w sieci,
przeglàd prób radzenia sobie
z nimi a tak˝e opisy najcz´st-
szych b∏´dów u˝ytkowników. 

Biblia e-biznesu 2.
Nowy Testament
Redakcja Maciej Dutko
Onepress

Ksià˝k´ napisa∏o 60 autorów
– specjalistów funkcjonujàcych
w bran˝y od lat. Na ponad 800
stronach opisano najwa˝niejsze
zagadnienia, wyzwania i narz´-
dzia. Ksià˝ka jest komplekso-

wym podr´cznikiem, jedynym takim na polskim rynku.

Katarzyna Wojnar

Polska klasa kreatywna
Narodowe Centrum Kultury

W poszukiwaniu impulsów
rozwojowych dla Polski coraz
cz´Êciej patrzymy w stron´
miast. W dzisiejszym to metro-
polie b´dà wyznaczaç drog´ do
organizowania polityki paƒstw.
Autorka opisuje polskie oÊrodki

miejskie i ich znaczàcych mieszkaƒców – klas´ kreatywnà.
W ksià˝ce znajdziemy diagnoz´ dotyczàcà potencja∏u kre-
atywnego polskich miast, wp∏ywu sektora kultury na ich
atrakcyjnoÊç i konkurencyjnoÊç oraz jak ten potencja∏ wy-
korzystaç.

Stewart D. Friedman

˚yj tak, jak chcesz
MT Biznes

Autor podwa˝a popularnà
koncepcj´ równowagi mi´dzy ˝y-
ciem prywatnym a pracà, a w za-
mian proponuje podejÊcie inte-
grujàce cztery obszary: prac´,
dom, wspólnot´ oraz prywatnà
sfer´ umys∏u, cia∏a ducha. 

Charles Duhigg

Màdrzej, szybciej, lepiej
PWN

Ta ksià˝ka jest zbiorem po-
rad dzi´ki którym mo˝emy
zwi´kszyç naszà produktywnoÊç
w ˝yciu zawodowym i prywat-
nym. Autor – dziennikarz „Ne-
wYorkTimesa” i laureat nagrody
Pulitzeraradzi – na podstawie

badaƒ z neurologii, psychologii i ekonomii – jak lepiej wyzna-
czaç cele, podejmowaç decyzje i pracowaç w zespo∏ach.

WARTO PRZECZYTAå
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Jeff Goins

Poznaj siebie i znajdê w∏asnà
drog´
Laurum

Autor opisuje proces pozna-
wania swojego powo∏ania, które
przynosi spe∏nienie w pracy i ˝y-
ciu codziennym, który sk∏ada si´
z siedmiu elementów: Êwiadomo-
Êci, nauki rzemios∏a, çwiczeƒ,

poznania, wprawy, bieg∏oÊci i spuÊcizny.

David Mattson

Zasady Sandlera. 
49 ponadczasowych zasad 
sprzeda˝y 
Wydawnictwo Nieoczywiste

Ksià˝ka prezentuje za∏o˝enia
znanego systemu sprzeda˝owego
opracowanego przez Davida H.
Sandlera, który ju˝ od kilku de-
kad jest nauczany prawie na ca-

∏ym Êwiecie. Tytu∏owe 49 zasad zosta∏o podzielone na trzy
cz´Êci dotyczàce podstawowych za∏o˝eƒ systemu, procesu
sprzeda˝y oraz korygowania b∏´dów.

Robert Maurer 

Filozofia Kaizen. Ma∏ymi
krokami ku doskona∏oÊci
Sensus

Autor to wyk∏adowca i tre-
ner, a opiera swojà metod´ na
japoƒskiej koncepcji ciàg∏ego
doskonalenia – Kaizen, która
sprawdzi si´ zarówno w rozwoju
osobistym jak i w biznesie. Kon-

cepcja ta stosowana jest m.in. w takich firmach-gigantach
jak Boeing, Toyota czy Honda.

Susan Gillis Chapman 

Pi´ç kluczy do uwa˝nego
porozumiewania si´
Amber

Tytu∏owe 5 kluczy do uwa˝-
nego porozumiewania si´ to: mil-
czenie, odzwierciedlenie, zach´-
canie, dostrzeganie i reagowa-
nie. Prowadzà nas do lepszego
ws∏uchiwania si´ w siebie i in-

nych, co mo˝e zaowocowaç lepszymi relacjami w ˝yciu.

Robert Cialdini

Pre-swazja
Gdaƒskie Wydawnictwo Psychologiczne

Tym razem autor – dobrze
znany w Polsce – nie skupia si´
na optymalizacji treÊci komuni-
katu, ale na takim przygotowa-
niu odbiorcy, które zwi´kszy
szans´ na osiàgni´cie zamierzo-
nego celu. Du˝à zaletà ksià˝ki

jest oparcie si´ autora na badaniach przy jednoczesnym za-
chowaniu przyst´pnej treÊci.

Steven Krupp,
Paul J. H. Schoemaker 

Zwyci´skie strategie
MT Biznes

Jest to poradnik dla mene-
d˝erów chcàcych rozwijaç strate-
giczny wymiar swojego przy-
wództwa. Wskazówki na temat
rozwoju w tej dziedzinie autorzy
podzielili na szeÊç obszarów:

w tym prezentujàcych nawyki, postawy, zdolnoÊci.

Na podstawie zestawieƒ przygotowanych
przez oÊrodek analiz ThinkTank przygotowa∏a MJ.
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RZECZOZNAWCA MAJÑTKOWY
Wybrane uwarunkowania okre-
Êlania wartoÊci nieruchomoÊci
Zdzis∏aw Ma∏ecki
Wydawnictwo Polska Federacja 
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych 
Warszawa 2016

Autor ksià˝ki Zdzis∏aw Ma∏ecki
jest rzeczoznawcà majàtkowym

z du˝ym doÊwiadczeniem na rynku nieruchomoÊci.
By∏ jednym z za∏o˝ycieli Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ

Rzeczoznawców Majàtkowych. Bra∏ czynny udzia∏ w tworzeniu
standardów zawodowych, prowadzi szkolenia dla rzeczoznaw-
ców majàtkowych cieszàce si´ ogromnym zainteresowaniem.

Jak pisze w recenzji do ksià˝ki dr Miros∏aw Gdesz, s´dzia
WSA w Warszawie, autor skoncentrowa∏ si´ na problemach
praktycznych zwiàzanych z okreÊlaniem wartoÊci nierucho-
moÊci w ramach tzw. publicznego prawa nieruchomoÊci.

Tematyka poszczególnych rozdzia∏ów dotyczy mi´dzy in-
nymi okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci dla potrzeb realiza-
cji roszczeƒ w∏aÊciciela w zwiàzku z uchwaleniem planu, dla
potrzeb ustalenia op∏aty planistycznej, op∏aty adiacenckiej,
okreÊlania wartoÊci nak∏adów na budow´ poszczególnych
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej, nak∏adów koniecz-
nych, okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci dla potrzeb rozli-
czeƒ przy zwrocie wyw∏aszczonych nieruchomoÊci.

Ka˝da omawiana tematyka zobrazowana jest szczegó∏o-
wym orzecznictwem – wyrokami Sàdu Najwy˝szego, sàdów
apelacyjnych i administracyjnych. 

Gospodarka nieruchomoÊciami
w zadaniach z elementami
wyceny nieruchomoÊci
Ryszard Cymerman,
Joanna Cymerman
Wydawnictwo Uczelniane Politechniki
Koszaliƒskiej, Koszalin 2016

W zamierzeniu autorów ksià˝ka
ma na celu przybli˝enie problema-

tyki gospodarowania nieruchomoÊciami, b´dàcej podstawà
zdobywania wiedzy z innych przedmiotów dotyczàcych nie-

ruchomoÊci, w tym: wyceny nieruchomoÊci, planowania
przestrzennego oraz katastru nieruchomoÊci.

W publikacji omówiono zagadnienia dot. zasobów nieru-
chomoÊci, ich zbywania, podzia∏ów i scaleƒ, op∏at adiacenc-
kich, wyw∏aszczenia nieruchomoÊci, wyst´pujàcych op∏at
zwiàzanych z posiadaniem nieruchomoÊci i obrotem.

Opracowanie szczególnie przydatne dla s∏uchaczy stu-
diów podyplomowych wyceny nieruchomoÊci.

Bezpieczeƒstwo umów
w procesie budowlanym 
Pod red. Micha∏a Kuliƒskiego
Seria: „NieruchomoÊci”
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2016

Publikacja stanowi poradnik dla
pracowników bran˝y budowlanej,
opisujàcy proces inwestycji od stro-
ny prawnej.

W niniejszej publikacji szczególny nacisk zosta∏ po∏o˝ony
na omówienie:
● praw i obowiàzków stron umów, oraz
● rozwiàzaƒ zabezpieczajàcych interesy uczestników proce-

su budowlanego z punktu widzenia prawa cywilnego.
Publikacja ma na celu:

● pomóc uczestnikom procesu budowlanego w konstruowa-
niu bezpiecznych umów,

● ustrzec przed niekorzystnymi zapisami w umowach to-
warzyszàcych inwestycji budowlanej oraz

● poinformowaç, jakie dozwolone przez prawo instrumenty za-
bezpieczajàce umowy budowlane mo˝na do nich wprowadziç. 
W publikacji przedstawiono takie zagadnienia, jak:

● opracowane przez ekspertów wytyczne dotyczàce tworze-
nia umów o roboty budowlane, prawa i obowiàzki uczest-
ników procesu budowlanego (inwestor, projektant, in-
spektor nadzoru budowlanego, kierownik budowy), 

● porady na temat wynagrodzenia za roboty budowlane,
● wskazówki dotyczàce dozwolonych przez prawo instru-

mentów, które u∏atwià uzyskanie nale˝ytego wykonania
umowy przez kontrahenta,

● sposoby rozwiàzywania sporów zwiàzanych z przygoto-
waniem i realizacjà procesu inwestycyjnego.
Bardzo u˝ytecznym dodatkiem jest do∏àczona do publika-

cji p∏yta CD, na której znajdujà si´ opisywane w ksià˝ce wzo-
ry umów, klauzul oraz innych dokumentów.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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Podzia∏y, scalenia
i rozgraniczenia nieruchomoÊci
oraz procedury ewidencyjne
Marian Wolanin
Seria: „NieruchomoÊci”
Wydanie III
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2016

Trzecie wydanie publikacji wzboga-
cone o najnowsze orzecznictwo SN i NSA stanowi bogate omó-
wienie wyk∏adni przepisów ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami, a tak˝e zagadnieƒ w zakresie scalania nieruchomoÊci
o niekorzystnych warunkach zagospodarowania i ponownego
ich podzia∏u na dzia∏ki gruntu nadajàce si´ do zabudowy. 

Publikacja zawiera omówienie dotyczàce m.in.: 
● Poj´cie nieruchomoÊci (definicje w Kodeksie cywilnym,

ustawie o ksi´gach wieczystych i hipotece oraz w usta-
wie o gospodarce nieruchomoÊciami).

● Poj´cie dzia∏ki gruntu (definicje w Prawie geodezyjnym
i kartograficznym, ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, a tak˝e w ustawie o gospodarce
nieruchomoÊciami).

● Poj´cie dzia∏ki budowlanej (definicje w ustawie o plano-
waniu przestrzennym, w Prawie budowlanym, ustawie
o gospodarce nieruchomoÊciami, oraz w Prawie geode-
zyjnym i kartograficznym).

● Podzia∏u nieruchomoÊci. 
● Podzia∏u nieruchomoÊci na terenach obj´tych miejsco-

wym planem zagospodarowania przestrzennego. 
● Scalenia i podzia∏y nieruchomoÊci. 
● Rozgraniczania nieruchomoÊci. 
● Ewidencji gruntów i budynków – podstawy prawne pro-

wadzenia i aktualizacji danych. 
Niniejsza publikacja przeznaczona jest przede wszystkim

dla prawników, urz´dników, geodetów i urbanistów zajmujà-
cych si´ problematykà gospodarki nieruchomoÊciami, w tym
tworzenia dzia∏ek gruntu dla przedsi´wzi´ç inwestycyjnych. 

Podatek od nieruchomoÊci
w praktyce
Micha∏ Pacyga, Joanna Pacyga,
Pawe∏ Turek
Stan prawny: lipiec 2016 r.
Wydawnictwo ODDK, Gdaƒsk 2016 

Publikacja obowiàzkowa dla ka˝dego
podatnika podatku od nieruchomoÊci
oraz dla samorzàdowych organów po-

datkowych – szczegó∏owe omówienie wszystkich aspektów zwià-
zanych z ustaleniem obowiàzku i zobowiàzania podatkowego.

Autorzy bardzo obszernie przedstawiajà: 
● zakres opodatkowania podatkiem od nieruchomoÊci,
● zwiàzek przedmiotu opodatkowania z dzia∏alnoÊcià go-

spodarczà,
● zasady ustalania podstawy opodatkowania i wysokoÊci

zobowiàzania,
● zakres zwolnieƒ z podatku od nieruchomoÊci.

Du˝a iloÊç przyk∏adów opartych na realnych problemach
podatników pomo˝e zrozumieç tematyk´ i w∏aÊciwie zastoso-
waç przepisy. Wiele miejsca poÊwi´cono równie˝ przedsta-
wieniu zmian obowiàzujàcych od 1 stycznia 2016 r. oraz kon-
sekwencjom, które wynikajà ze znowelizowanych przepisów. 

Egzekucja z nieruchomoÊci
– praktyczny komentarz
Pawe∏ Klecha, 
Maria Jaroch-Wàsowska
Wydawnictwo Currenda, Sopot 2016

Niniejsza ksià˝ka jest pierwszà na
rynku publikacjà, która ∏àczy omó-
wienie kodeksowej problematyki
egzekucji z nieruchomoÊci z mo˝li-

wym w okreÊlonym uk∏adzie egzekucji zagadnieniem podat-
ku VAT od licytacyjnej sprzeda˝y nieruchomoÊci.

Zawarty w opracowaniu zbiór uwag praktycznych, oparty
na wieloletnim doÊwiadczeniu autorów, kierowany jest do orga-
nów egzekucyjnych, podatkowych, profesjonalnych pe∏nomoc-
ników oraz wszystkich pragnàcych rozszerzyç wiedz´ z zakresu
egzekucji z nieruchomoÊci, w tym do potencjalnych licytantów.

W Komentarzu poruszono m.in. zagadnienia:
● zwolnienia pewnej kategorii osób w ca∏oÊci lub w cz´Êci

z obowiàzku uiszczenia r´kojmi jako warunku przystà-
pienia do licytacji (rozwa˝ania wzbogacone o przyk∏ady);

● ubiegania si´ przez nabywc´ o d∏u˝szy termin uiszczenia
reszty wylicytowanej ceny;

● sposobu zaliczenia przez wierzycieli-nabywców licytacyj-
nych w∏asnych wierzytelnoÊci wobec d∏u˝nika na cen´
nabycia i konsekwencji tych potràceƒ w planie podzia∏u
sumy uzyskanej z egzekucji;

● skutków postanowienia o przysàdzeniu, w tym m.in. wyga-
Êni´cia praw i roszczeƒ cià˝àcych na nieruchomoÊci oraz
wprowadzenia nabywcy w posiadanie nabytej nieruchomoÊci;

● metody uwzgl´dniania w planie podzia∏u nale˝noÊci za-
bezpieczonych hipotekà wyra˝onà w walucie obcej;

● przej´cia praw w zwiàzku z nieskutecznà licytacjà (wnio-
sek, procedura).
Aby uzyskaç przejrzystoÊç wywodów, przebieg post´po-

wania egzekucyjnego z nieruchomoÊci omówiono na podsta-
wie kolejno nast´pujàcych etapów post´powania, u∏atwiajàc
orientacj´ w rozwa˝aniach. Cz´Êç komentarza poÊwi´cona
jest zagadnieniom podatkowym.
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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 83/14 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 84/14 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 86/15 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 87/15 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 88/15 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 90/16 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 91/16 – 25 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 porównawczym. M. Prystupa, 2014 r. – 42 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu dochodowym. M. Prystupa, 2016 r. – 57 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∏
• Wybrane uwarunkowania okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. Z. Ma∏ecki, PFSRM 2016 r. – 99 z∏  NOWOÂå

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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