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Szanowni Paƒstwo!

J u˝ po raz szósty, szóstego lipca Rada Krajowa
PFSRM dokona∏a wyboru Zarzàdu Federacji.

Zawsze kiedy dokonywany jest demo-
kratyczny wybór w∏adz organizacji,
wszyscy zadajà sobie pytanie
o przysz∏oÊç oraz perspektywy
dzia∏ania. Odpowiedzi na nur-
tujàce wszystkich pytania nie sà
ani proste, ani jednoznaczne.

Nasz ruch zawodowy znajduje si´
w nowej sytuacji, mia∏ miejsce I Kongres
Rzeczoznawców Majàtkowych, tworzà si´
nowe organizacje skupiajàce rzeczoznaw-
ców majàtkowych i choçby z tych powodów
stojà przed nami nowe wyzwania. Jednym
z postulatów Kongresu jest podj´cie takich
dzia∏aƒ, które umo˝liwià rzeczoznawcom majàtko-
wym dzia∏anie jako przedstawicielom zawodu zaufania publicz-
nego, tak aby mogli posiadaç Izb´ Zawodowà. Nie mo˝emy jednak˝e
zapominaç, ˝e fakt powo∏ania Izby Zawodowej nie jest tak jednoznacz-
nie popierany przez ca∏e nasze Êrodowisko. Stoj´ jednak˝e na stano-
wisku, ˝e utworzenie Izby Zawodowej Rzeczoznawców Majàtkowych

by∏oby panaceum na wiele naszych problemów. Mam przy tym Êwia-
domoÊç, ˝e doprowadzenie do uchwalenia odpowiedniej

ustawy przez Sejm RP b´dzie niezwykle trudne.
Zarzàd Federacji to organ, który ma reali-

zowaç polityk´ i zadania wyznaczone przez
Rad´ Krajowà i ca∏e Êrodowisko rzeczoznaw-
ców. Zarzàd musi byç màdry Waszà màdroÊcià,
tak jak cz∏onkowie Rady Krajowej muszà byç

wyrazicielami opinii i poglàdów Êrodowiska rze-
czoznawców majàtkowych. Tylko od naszej wzajemnej

wspó∏pracy, naszego wspólnego dzia∏ania i przekonania
o jego s∏usznoÊci, b´dzie zale˝a∏ nasz wspólny sukces,

na którym nam wszystkim zale˝y. 
Oferuj´ swój czas i pe∏ne zaanga˝owanie, ale niczego

nie zrobi´ bez wsparcia zarzàdów stowarzyszeƒ cz∏on-
kowskich i personalnie cz∏onków tych stowarzyszeƒ. 

Korzystajàc z okazji, bardzo serdecznie dzi´kuje
za poparcie w imieniu w∏asnym oraz pozosta∏ych cz∏on-

ków w∏adz Federacji, postaramy si´ nie zawieÊç pok∏ada-
nych w nas nadziei. Deklaruj´, w miar´ mo˝liwoÊci, jak najcz´st-

sze wizyty w Êrodowiskach rzeczoznawców majàtkowych, aby dok∏adnie
ws∏uchiwaç si´ w g∏osy z nich p∏ynàce.

Krzysztof Urbaƒczyk
Prezydent PFSRM
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Redakcja: serdeczne gratulacje w imieniu czytel-
ników „Rzeczoznawcy Majàtkowego” i redakcji z po-
wodu wyboru na stanowisko Prezydenta PFSRM.

Bardzo dzi´kuj´ i przyznam si´, ˝e jestem naprawd´ za-
skoczony du˝ym poparciem, jakie otrzyma∏em. Taki rezultat
wyborów zobowiàzuje, mam nadziej´ nie zawieÊç pok∏ada-
nych nadziei. MyÊl´, ˝e wszyscy nowo wybrani cz∏onkowie
w∏adz federacji odpowiedzialnie podejdà do
swoich obowiàzków.

Jakie sà priorytety w pracy nowe-
go Zarzàdu?

To trudne pytanie, a odpowiedê nie jest
taka prosta. Otó˝ tych priorytetów jest
sporo. Sà to:
● sta∏e uczestnictwo w pracach legislacyj-

nych komisji i podkomisji sejmowych,
● wspó∏praca z Ministerstwem Infra-

struktury przy nowelizacji rozporzà-
dzeƒ,

● realizacja uchwa∏ I Kongresu Rzeczo-
znawców Majàtkowych,

● próba, a pewno próby zjednoczenia na-
szego Êrodowiska,

● dba∏oÊç o wizerunek rzeczoznawcy majàtkowego, jako
przedstawiciela zawodu zaufania publicznego, 

● udzia∏ cz∏onków Zarzàdu Federacji w spotkaniach sto-
warzyszeniowych.

Jak oceniasz kondycj´ naszego Êrodowiska?

MyÊl´, ˝e kondycja naszego Êrodowiska zosta∏a najtrafniej
oceniona w trakcie ubieg∏orocznego wrzeÊniowego I Kongresu
Rzeczoznawców Majàtkowych, który odby∏ si´ w Poznaniu.
W czasie tego zgromadzenia pad∏o wiele s∏usznych s∏ów, a
szczera, nieskr´powana dyskusja doprowadzi∏a do istotnych
wniosków. Zgadzam si´ z wi´kszoÊcià postulowanych tam

zmian. Cz∏onkowie poprzedniego Zarzàdu
Federacji podj´li liczne dzia∏ania zmierza-
jàce do realizacji postulatów Êrodowiska za-
wodowego rzeczoznawców majàtkowych.
Deklaruj´ dalszà konsekwentnà prac´ nad
realizacjà uchwa∏ i wniosków Kongresu.
OdejÊcie od ich realizacji by∏oby nieuczciwe
wobec uczestników Kongresu, sta∏oby si´
b∏´dem nie do naprawienia.

Wa˝nym osiàgni´ciem naszego Êro-
dowiska by∏o to, ˝e PFSRM reprezen-
towa∏a, jako jedyna, rzeczoznawców
majàtkowych. To ostatnio si´ zmieni-
∏o. Czy zamierzasz dzia∏aç na rzecz
jednoÊci organizacyjnej rzeczoznaw-
ców majàtkowych?

W ostatnich latach zachwiana zosta∏a jednoÊç naszego ruchu
zawodowego, a przez wiele lat by∏a to jedna z wi´kszych zdoby-
czy Federacji. Deklaruj´, ˝e podejm´ próby zjednoczenia ruchu
zawodowego. Z racji swojego wieloletniego dorobku i pozycji,
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Rozmowa z nowym Prezydentem PFSRM Krzysztofem Urbaƒczykiem

Rada Krajowa z nowymi i ust´pujàcymi w∏adzami Federacji.

Krzysztof Urbaƒczyk
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Federacja ma obowiàzek podj´cia takiej próby, nie zapominajàc
jednak˝e o swoich dotychczasowych osiàgni´ciach. To zjednocze-
nie widzia∏bym w formie umowy wspó∏pracy, która doprowadzi-
∏aby do prezentacji wspólnego stanowiska wobec resortu. 

Istotnym zagadnieniem w pracy zarzàdu jest wspó∏-
praca z Ministerstwem Infrastruktury. Nie ma co ukry-
waç: ostatnio by∏o wiele napi´ç w zwiàzku ze standar-
dami zawodowymi. Co mo˝na zrobiç, by ta wspó∏praca
by∏a efektywniejsza?

Wspó∏praca z resortem infrastruktury to niezwykle istot-
na dzia∏alnoÊç Zarzàdu. Musimy doprowadziç do przyspie-
szenia prac nad rozporzàdzeniem w sprawie wyceny nieru-
chomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego, a tak˝e
staraç si´ doprowadziç do zredagowania nowego rozporzà-
dzenia, zamiast skupiaç si´ na ulepszaniu starego. OsobiÊcie
uwa˝am, ˝e starego rozporzàdzenia poprawiç si´ ju˝ nie da,
poza naniesieniem wymuszonych praktykà wycen doraênych
poprawek. PowinniÊmy zaproponowaç treÊç nowego rozpo-
rzàdzenia, którego autorami muszà byç rzeczoznawcy majàt-
kowi, praktycy! Skoro ma to byç nasze narz´dzie pracy, to nic
o nas bez nas. Ale jak tego dokonaç? To Minister Infrastruk-
tury jest gospodarzem tego dokumentu, dlatego musimy zna-
leêç sposób na poprawienie naszej skutecznoÊci we wspó∏pra-
cy z resortem, na który, niezale˝nie od jego oceny, jesteÊmy
przy obecnych zapisach prawa skazani.

Równie˝ kwestia uzgadniania standardów zawodowych le˝y
w gestii Ministerstwa Infrastruktury. Pami´tam oczywiÊcie, ˝e
Rada Krajowa, a tak˝e Kongres, podj´∏y uchwa∏y, ˝e ustawowy
zapis dotyczàcy uzgadniania standardów zawodowych powinien
zostaç usuni´ty. B´d´ do tego dà˝yç przy ka˝dej nadarzajàcej si´
okazji, ale póki co jest on obowiàzujàcy i powinniÊmy si´ z tego
ustawowego zapisu wywiàzaç. Standardy zosta∏y przez Rad´
Krajowà przyj´te, uchwalone – teraz kolej na ministerstwo. 

Dzi´kuj´ za rozmow´.

Rozmawia∏ Mieczys∏aw Prystupa
Fot. Artur Oleszczuk

ZARZÑD FEDERACJI NA LATA 2009–2011
PREZYDENT

Krzysztof Urbaƒczyk – mgr in˝. rolnictwa, jest rzeczoznawcà
majàtkowym (uprawnienia nr 205), w∏aÊcicielem firmy Adiacent.
Absolwent Akademii Rolniczej im. Hugona Ko∏∏àtaja w Krakowie.

W latach 2002–2005 by∏ przewodniczàcym Rady Âlàskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych w Katowicach.
Od 1999 r. do 2003 r. cz∏onek Komisji Arbitra˝owej przy
PFSRM, od 2003 roku do 6 lipca 2009 – wiceprzewodniczàcy
PFSRM. Cz∏onek Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. sza-
cowania nieruchomoÊci od 2002 r, a w latach 2005 do 2009 wice-
przewodniczàcy PKK.

Wspó∏autor ksià˝ki „Wycena nieruchomoÊci rolnych”. Autor
kilkuset wycen nieruchomoÊci dla ró˝nych celów zajmujàcy si´
szacowaniem nieruchomoÊci od 1993 r. Autor oraz wspó∏autor kil-
kudziesi´ciu opinii dotyczàcych wyceny wartoÊci przedsi´biorstw.

WICEPREZYDENCI

Jerzy Adamiczka – absolwent Wydzia∏u Architektury Poli-
techniki Wroc∏awskiej, architekt. Ukoƒczy∏ studia magisterskie
i podyplomowena Sheffield Hallam University, ma licencj´ za-
wodowà poÊrednika w obrocie nieruchomoÊciami.

Prezes SRM we Wroc∏awiu, wieloletni cz∏onek Paƒstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnieƒ zawodowych. Cz∏o-
nek Komisji Standardów oraz przez 6 lat pe∏nomocnik Polskiej
PFSRM ds. praktyk zawodowych w zakresie szacowania nieru-
chomoÊci. Cz∏onek Komisji Arbitra˝owej PFSRM w Warszawie.  

Posiada tytu∏ Doradcy Rynku NieruchomoÊci, jest poza tym
cz∏onkiem Stowarzyszenia Architektów Polskich i DolnoÊlà-
skiej Okr´gowej Izby Architektów. Jest równie˝ cz∏onkiem
MRICS, ma tytu∏ Recognised European Valuer (REV).

Krzysztof Bratkowski – ma 58 lat, urodzi∏ si´ i mieszka w War-
szawie. Studia wy˝sze ukonczy∏ na Politechnice Warszawskiej na
kierunku mechanicznym. Do 1984 r. pracowa∏ w instytucie bran-
˝owyn, póêniej prowadzi∏ w∏asne firmy produkcyjne.

NieruchomoÊciami zajmuje si´ od 1995 r., uprawnienia rze-
czoznawcy uzyska∏ w 2000 r. Prowadzi jednoosobowà firm´
wycen nieruchomoÊci i jest to jego podstawowe êród∏o dochodu.
Zajmuje si´ te˝ dydaktykà: prowadzi wyk∏ady i praktyki zawodo-
we dla kandydatów na rzeczoznawców. Jest cz∏onkiem zarzàdu
Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych.
Od 2007 r. cz∏onek KOZ.

˚onaty, ma dwoje doros∏ych dzieci. Jego hobby to ˝eglarstwo.

Janusz Jasiƒski – lat 56, z wykszta∏cenia geodeta. Ukoƒczy∏ Wy-
dzia∏ Geodezji i Urzàdzeƒ Rolnych Akademii Rolniczo-Techniczej
w Olsztynie (obecnie UWM), jest pracownikiem naukowym tej
uczelni, na Wydziale Geodezji i Gospodarki Przestrzennej, w Kate-
drze Gospodarki NieruchomoÊciami i Rozwoju Regionalnego.

Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo-
Êci posiada od 1994 r., Prowadzi w∏asnà dzia∏alnoÊç gospodarczà.
W 2008 r. uzyska∏ uprawnienia do u˝ywania tytu∏u REV.

Od 1998 r. jest cz∏onkiem Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej do spraw uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomoÊci, za∏o˝ycielem Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Wyceny NieruchomoÊci, od 1992 r. cz∏onkiem Zarzàdu
G∏ównego. By∏ tak˝e cz∏onkiem kilku komisji i zespo∏ów organi-
zacyjnych, m. in.: Komisji Szkoleƒ i Egzaminów Kwalifikacyj-
nych, Rady Programowo-Naukowej oraz Komisji Statutowej.
W 2001 r. otrzyma∏ Z∏otà Odznak´ „Zas∏u˝ony dla PFSRM”. 

Nowy i ust´pujàcy Zarzàd (od lewej stojà: K. Bratkowski,
J. Jasiƒski, J. Filipiak, K. Urbaƒczyk, A. Hopfer, J. Adamiczka).
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W imieniu Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych, organizacji zawodowej skupiajàcej
Stowarzyszenia, których cz∏onkami sà rzeczoznawcy majàt-
kowi, w tym du˝a grupa bieg∏ych sàdowych ds. wyceny nie-
ruchomoÊci, zwracamy si´ z proÊbà o przyspieszenie wej-
Êcia w ˝ycie od dawna zapowiadanego rozporzàdzenia
zmieniajàcego rozporzàdzenie w sprawie kosztów
przeprowadzenia dowodu z opinii bieg∏ych w post´-
powaniu sàdowym. TreÊç rozporzàdzenia jest pozytywnie
odbierana przez nasze Êrodowisko. 

Projekt rozporzàdzenia znajduje si´ w uzgodnieniach
mi´dzyresortowych od kilku miesi´cy. Pierwotnie rozporzà-
dzenie mia∏o wejÊç w ˝ycie w kwietniu 2009 roku. Obecnie
na witrynie internetowej Ministerstwa SprawiedliwoÊci poja-
wi∏a si´ nowa data: 1 lipca 2009 roku. 

JesteÊmy zaniepokojeni zw∏okà w tej sprawie. Wielu na-
szych doÊwiadczonych kolegów pe∏niàcych funkcje bieg∏ych
rezygnuje z pracy na rzecz sàdów, mi´dzy innymi z powodu
nieuregulowania sprawy podatku VAT. 

JednoczeÊnie korzystajàc z okazji postulujemy wdro˝enie
tak˝e nast´pujàcych zasad wynagradzania bieg∏ych sàdo-
wych: 
● zobowiàzanie sàdów do wydania postanowienia o przy-

znaniu wynagrodzenia za wykonane czynnoÊci w okresie
do 14 dni od daty otrzymania opinii i preliminarza kosz-
tów, 

● wyp∏ata nale˝noÊci w terminie maksymalnie 21 dni od
daty z∏o˝enia rachunku pod rygorem naliczenia odsetek
za zw∏ok´, 

● zobowiàzanie sàdów do zap∏aty za czas niezb´dny
do przygotowania si´ do rozprawy (zaznajomienie si´
z aktami sprawy i sporzàdzonà opinià w sytuacji gdy,  na
przyk∏ad, od czasu z∏o˝enia pisemnej opinii do wezwania
na rozpraw´ w celu z∏o˝enia dodatkowych wyjaÊnieƒ mi-
ja d∏u˝szy okres czasu),

● zobowiàzanie sàdów do zap∏aty za czas: 
– dojazdu do sàdu na rozpraw´, 
– dojazdu do miejsca ogl´dzin i instytucji zwiàzanych ze

sporzàdzeniem opinii (starostwa, Urz´dy Gmin, itp.), 
– w sytuacji kilkugodzinnego oczekiwania pod drzwia-

mi na rozpraw´.
● uznanie samochodu za narz´dzie pracy bieg∏ego, a je˝eli

nie to uproszczenie procedury u˝ycia samochodu i zwro-

tu wydatków za jego u˝ycie przy dojazdach do miejsca
wykonywania czynnoÊci, 

● okreÊlenie zasad wynagrodzenia za czynnoÊci przygoto-
wawcze, badawcze i dodatkowe (np. procentowo w sto-
sunku do stawki bazowej),

● okreÊlenie czynnoÊci, które sà zaliczane do nak∏adów pra-
cy bieg∏ego, w tym m. in.: 
– sporzàdzenie rysunków i rzutów,
– sporzàdzenie innych opracowaƒ graficznych,
– oznaczenie granic nieruchomoÊci, lokali, s∏u˝ebnoÊci,

podzia∏u,
– sporzàdzenie opracowaƒ graficznych, zdj´ç z ich opi-

saniem,
– kopiowanie i sporzàdzania okreÊlonej iloÊci egzempla-

rzy opinii, 
– pisanie i wysy∏anie listami poleconymi w urz´dach

pocztowych zawiadomieƒ o ogl´dzinach,
– odbiór i zwrot akt,

● uwzgl´dnienie w stawce stopnia skomplikowania sprawy
(np. w sytuacji, gdy do sporzàdzenia opinii bieg∏y sàdowy
powinien oprócz uprawnieƒ zawodowych do wyceny po-
siadaç uprawnienia budowlane, geodezyjne, lustratora
w spó∏dzielniach mieszkaniowych, itp.), 

● uwzgl´dnienie w taryfie posiadanych przez bieg∏ego
kwalifikacji, w formie np. dodatków: po roku wykony-
wania czynnoÊci bieg∏ego + 10%, po 3 latach + 30%, po
5 latach + 50%,

● nie stosowanie grzywien za nieumyÊlne opóênienia w od-
dawaniu opinii, a jedynie karanie poprzez zmniejszenie
wynagrodzenia za sporzàdzenia opinii, maksymalnie
do 25% wartoÊci wynagrodzenia, 

● wprowadzenie mo˝liwoÊci negocjowania wynagrodzenia
za sporzàdzenie opinii przed jej przyj´ciem, bez skutków
odmowy przyj´cia wykonania opinii,

● wprowadzenie zasady corocznej waloryzacji stawki bazo-
wej wskaênikami wzrostu p∏ac stosowanymi dla resortu
sprawiedliwoÊci. 
Zale˝y nam, by bieg∏ymi sàdowymi byli najlepsi fachowcy

z danej dziedziny. 
Mamy nadziej´, ˝e nasze uwagi zostanà uwzgl´dnione

w dalszej procedurze przygotowania przepisów dotyczàcych
pracy bieg∏ych. JesteÊmy gotowi do dalszej wspó∏pracy w tym
obszarze.

KORESPONDENCJA
W SPRAWIE VAT

Pismo Prezydenta PFSRM do podsekretarza stanu w Ministerstwie SprawiedliwoÊci Zbigniewa Wrony
w sprawie nowelizacji rozporzàdzenie w sprawie kosztów przeprowadzenia dowodu z opinii bieg∏ych w post´po-
waniu sàdowym.
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Pismo PFSRM do podsekretarza stanu w Ministerstwie
Infrastruktury Olgierda Dziekoƒskiego z 30 kwietnia br. 

W odpowiedzi na pismo pana ministra z dnia 31 marca
br. dotyczàcego konsultacji spo∏ecznej projektu rozporzàdze-
nia Rady Ministrów, zmieniajàcego rozporzàdzenie w spra-
wie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacun-
kowego Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych przedstawia do przed∏o˝onego nam projektu
nast´pujàce uwagi:

1. Zmiana 1) do § 4 ust 5. Proponujemy zmian´ skreÊliç
i utrzymaç dotychczasowy zapis rozporzàdzenia.
Uzasadnienie: metody statystyczne sà nieodzowne
przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci reprezentatyw-
nych (zasady okreÊlania wartoÊci katastralnej uregulo-
wane odr´bnie) oraz przy analizie rynku. Stosowanie ich
do wycen, do których odnosi si´ rozporzàdzenie, jest pro-
blematyczne i w innych krajach niestosowane w wyce-
nach nieruchomoÊci. 

2. Zmiana 5) do § 18 ust. 3. W drugim zdaniu skreÊliç na-
st´pujàcà jego cz´Êç: „uwzgl´dniajàcà koszty jego pozy-
skania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem
mechanicznym”
Uzasadnienie: TreÊç tego ust´pu dotyczy zasady okreÊle-
nia wartoÊci gruntu, a nie drzew i drzewostanów. Wobec
i tak relatywnie niskiej wartoÊci gruntu leÊnego okreÊla-
nej na podstawie wskaêników szacunkowych, dalsza
korekta „in minus” tej wartoÊci jest wàtpliwa meryto-
rycznie. Gdyby stosowaç pewne analogie, to równie˝ cen´
decytony ziarna ˝yta nale˝a∏oby korygowaç o koszty zbio-
ru przy okreÊlaniu wartoÊci gruntu rolnego.

3. Zmiana 9) do § ust. 5. b. Proponujemy zmiany tej nie
wprowadzaç; dodanie proponowanych wyrazów jest za-
sadne przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci na potrze-
by ustalania ceny nieruchomoÊci oddawanej w u˝ytko-
wanie wieczyste; proponowana do dodania zasada nie
mo˝e jednak mieç miejsca przy okreÊlaniu wartoÊci nie-
ruchomoÊci na potrzeby ustalania ceny nieruchomoÊci
w zwiàzku z jej aktualizacjà; ustalony pierwotnie (cza-

sem wiele lat wstecz) cel na który nieruchomoÊç zosta∏a
oddana w u˝ytkowanie wieczyste mo˝e byç ju˝ nieaktual-
ny w chwili aktualizacji op∏at ze wzgl´du na zmian´ miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
z innych powodów; w uzasadnieniu zmiany w przed∏o˝o-
nym projekcie stwierdzono, ˝e cel na który nieruchomoÊç
zosta∏a oddana w u˝ytkowanie wieczyste ma wi´ksze
znaczenie ni˝ przeznaczenie w planie miejscowym; z po-
glàdem tym nie mo˝na si´ zgodziç, gdy˝ plan miejscowy
jako akt prawa miejscowego mo˝e skutecznie uniemo˝li-
wiç realizacj´ celu sprzecznego z ustaleniami planu. Sta-
nowisko tu przedstawione wsparte jest wyrokiem Sàdu
Najwy˝szego z 13 lutego 2009 r., III CSK 268/2008.

4. Zmiana 10) do § 30. Postulujemy od zmiany tej odstà-
piç i nie wykreÊlaç § 30.
Uzasadnienie przedstawione w opiniowanym projekcie
nie uwzgl´dnia faktu, ˝e regulowany tym przepisem spo-
sób wyceny dotyczy tylko szczególnych przypadków,
w których jednolitoÊç post´powania jest wa˝niejsza
od dopuszczenia uwarunkowaƒ rynkowych, które mogà
spowodowaç znaczne zró˝nicowanie wycen nieruchomo-
Êci. JednoczeÊnie w § 30 konieczna jest zmiana powo∏a-
nia art. 33 ust. 3 ustawy na art. 33 ust. 3a stosownie
do zmiany ustawy.

5. Zmiana 13) do § 35 ust. 7. Proponujemy nie wprowa-
dzaç tej zmiany z uwagi na oczywistoÊç tego typu czyn-
noÊci.

6. Zmiana 14) do § 36. Zmiany przepisów paragrafu 36
z oczywistych powodów nale˝à do szczególnie wa˝nych.
Nale˝y przyjàç, z uzasadnieniem jak ni˝ej, ˝e proponowa-
ne w przedstawionym nam projekcie rozporzàdzenia ich
brzmienie nie mo˝e jeszcze byç uznane za zamkni´te. 

Do § 36 ust. 1.
a) W zdaniu drugim: „Przy okreÊleniu przeznaczenia

nieruchomoÊci stosuje si´ odpowiednio art. 154 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami, nie uwzgl´dnia-
jàc ustaleƒ decyzji o realizacji inwestycji drogowej”.
Z takim brzmieniem tego przepisu nale˝y si´ zgodziç,
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je˝eli b´dzie on rozumiany w ten sposób, ˝e przy wy-
cenie nieruchomoÊci zaj´tej pod drog´ publicznà rze-
czoznawca majàtkowy obowiàzany jest uwzgl´dniaç
jej przeznaczenie, jakie istnia∏o przed dniem, kiedy
decyzja o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogo-
wej sta∏a si´ ostateczna. Z obecnego brzmienia tego
zdania wniosek taki wprost nie wynika.

b) SkreÊlenie ust. 2 § 36, z uzasadnieniem jak ni˝ej, wy-
maga uzupe∏nienia treÊci ust. 1 tego paragrafu po-
przez dodanie regulacji dotyczàcej wyceny przejmo-
wanej na cele drogowe „cz´Êci nieruchomoÊci”.

Do § 36 ust. 2.
Proponowana regulacja zawarta w ust. 2 § 36 budzi po-
wa˝ne zastrze˝enia.
Nale˝y zauwa˝yç, ˝e przepis ten b´dzie mia∏ zastosowa-
nie w przewa˝ajàcej iloÊci przypadków, bowiem przy re-
alizacji inwestycji drogowej jako inwestycji liniowej,
przejmowane sà najcz´Êciej cz´Êci nieruchomoÊci.
Wycena nieruchomoÊci przejmowanych pod drogi w ca-
∏oÊci, o której mowa w ust. 1 § 36 b´dzie nale˝a∏a
do rzadkoÊci.
Z tego te˝ wzgl´du regulacja zaproponowana w ust. 2 § 36
jest bardzo wa˝na i wymaga gruntownego uzasadnienia.
Po drugie – proponowany przepis w ust. 2 jest sprzeczny
z przepisami art. 128 ust. 1, art. 134 ust. 1 i art. 135 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami.
Z brzmienia art. 128 ust. 1 wynika bowiem wyraênie, ˝e
odszkodowanie na rzecz osoby wyw∏aszczonej powinno
odpowiadaç wartoÊci wyw∏aszczonego prawa w∏a-
snoÊci nieruchomoÊci, prawa u˝ytkowania wieczyste-
go lub innego prawa rzeczowego. Zgodnie zaÊ z art. 134
ust. 1 podstaw´ ustalenia wysokoÊci odszkodowania sta-
nowi wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci lub, w sytuacji,
o której mowa w art. 135, jej wartoÊç odtworzeniowa.
Z przytoczonych przepisów wynika, ˝e przedmiotem wy-
ceny ma byç wy∏àcznie wyw∏aszczone prawo w∏a-
snoÊci nieruchomoÊci, a wi´c je˝eli przedmiotem wy-
w∏aszczenia jest cz´Êç nieruchomoÊci – wartoÊç prawa
w∏asnoÊci oznaczonej wczeÊniej tej cz´Êci nieru-
chomoÊci.
Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami nie stwarza
prawnych mo˝liwoÊci, aby dla ustalenia odszkodowania
za wyw∏aszczenie cz´Êci nieruchomoÊci, zamiast warto-
Êci tej cz´Êci, okreÊlaç wielkoÊç zmniejszenia cz´Êci
nieruchomoÊci nieobj´tej decyzjà o zezwoleniu na realiza-
cj´ inwestycji drogowej.
Wynika z powy˝szego, ˝e zaproponowane brzmienie
ust. 2 § 36 stoi w sprzecznoÊci z regulacjami ustawowy-
mi, co oznacza, ˝e przyj´cie tego przepisu wymaga∏oby
uprzedniej zmiany ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami.
Ponadto przyj´cie zaproponowanego w omawianym prze-
pisie sposobu okreÊlenia podstawy do ustalenia wysoko-

Êci odszkodowania za wyw∏aszczenie nieruchomoÊci
oznacza∏oby zmian´ filozofii okreÊlania wartoÊci nieru-
chomoÊci wy∏àcznie dla celu ustalenia odszkodowania
za nieruchomoÊci przejmowane pod drogi publiczne lub
linie kolejowe. Wycena nieruchomoÊci dla ustalenia od-
szkodowania dla pozosta∏ych celów publicznych by∏aby
wykonywana na innych zasadach.
Z przytoczonych wy˝ej wzgl´dów proponuj´ skreÊliç pro-
ponowany przepis ust. 2 § 36.

Do § 36 ust. 4.
W objaÊnianiu Wp dodano drugie zdanie: „W przypadku
gdy kwota Wp jest wi´ksza ni˝ ró˝nica mi´dzy wartoÊcià
nieruchomoÊci okreÊlona zgodnie z ust. 1–3, a wartoÊcià
iloczynu P × Wm, jako wartoÊç Wp przyjmuje sie ww. ró˝-
nic´”. Zdanie to nale˝y skreÊliç. Zawiera ono logiczny
b∏àd nie mówiàc o tym, ˝e tworzy nadmiernie rozbudowa-
nà wycen´. Zdanie to nie zosta∏o wyjaÊnione lub uzasad-
nione w projekcie.

Do § 36 ust. 5.
Zastrze˝enie budzi przyj´cie zasady wyceny wed∏ug
której „przyjmuje si´ przeznaczenie nieruchomoÊci prze-
wa˝ajàce wÊród gruntów przyleg∏ych”.
Poj´cie przeznaczenia „przewa˝ajàcego wÊród gruntów
przyleg∏ych” mo˝e nastr´czaç trudnoÊci w praktyce. Do-
tyczyç to b´dzie w szczególnoÊci sytuacji, kiedy w sàsiedz-
twie wycenianych gruntów pod drog´ znajdowaç si´ b´dà
jednoczeÊnie grunty o bardzo zró˝nicowanym przezna-
czeniu, np. grunty przeznaczone na cele rolne i grunty
przeznaczone na cele komercyjne, z tym, ˝e te pierwsze
tylko niewiele b´dà wi´ksze od tych drugich.
Ponadto, w treÊci tego ust´pu nale˝y mówiç o przezna-
czeniu nieruchomoÊci w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego, a nie ograniczaç si´
do s∏owa „przeznaczenie”. Przedmiotem wyceny mo˝e
byç bowiem nieruchomoÊç wydzielona geodezyjnie
pod drog´ publicznà, bàdê w drodze decyzji o realizacji
inwestycji drogowej, bàdê tylko w oparciu o ustalenie
planu miejscowego. Postanowienia studium uwarunko-
waƒ i kierunków zagospodarowania przestrzennego
gminy nie mogà stanowiç podstawy do geodezyjnego
wydzielenia gruntów pod drogi publiczne, a tym samym
nie mogà byç przedmiotem wyceny tych gruntów.
Z uzasadnieniem jak wy˝ej proponuje si´ brzmienie
ust. 5: „W przypadku, gdy na realizacj´ inwestycji drogo-
wej zosta∏a wyw∏aszczona lub przej´ta z mocy prawa nie-
ruchomoÊç lub jej cz´Êç, która w dacie wydania decyzji
o zezwoleniu na realizacj´ inwestycji drogowej by∏a prze-
znaczona w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego pod inwestycj´ drogowà, przeznaczenie nieru-
chomoÊci dla potrzeb okreÊlenia wartoÊci rynkowej przyj-
muje si´ wed∏ug przeznaczenia gruntów przyleg∏ych.
Przepisy 1–4 stosuje si´ odpowiednio”.
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7. Zmiana 20) do § 50
a) ust. 1. Przepis ust. 1 winien byç poszerzony o zapis,

˝e je˝eli nieruchomoÊç jest po∏o˝ona na z∏o˝ach
kopalin nie stanowiàcych w∏asnoÊci Skarbu Paƒ-
stwa, przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci
uwzgl´dnia si´ wartoÊç tego z∏o˝a. Jednoznaczne
stanowisko w tym zakresie zajà∏ Naczelny Sàd Ad-
ministracyjny w Warszawie w wyroku z 14 grudnia
2007 r., II OSK 1756/06.

b) ust 3. Poj´cie „faktyczny sposób wykorzystania” u˝yte
w tym punkcie w ˝adnych przepisach prawa nie jest
zdefiniowane. Ma ono podstawowe znaczenie dla
czynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego. Poj´cie to po-
winno zostaç zdefiniowane. Jest to problem prawny
i o jego uregulowanie zwracamy si´ do zespo∏ów praw-
niczych Ministerstwa. Zwracamy uwag´, ˝e poj´cie to
wywo∏uje wiele nieporozumieƒ. Istniejà np. stanowi-
ska niektórych kolegiów orzekajàcych kwestionujàce
kompetencje rzeczoznawcy majàtkowego do jego
okreÊlania. 

Zwracamy ponadto uwag´, ˝e w przekazanych przez nas
Ministerstwu w roku ubieg∏ym propozycjach zmian przepi-
sów rozporzàdzenia, proponowaliÊmy równie˝ rozwiàzania,
które nie znalaz∏y si´ w przekazanym nam projekcie. Zdaje-
my sobie spraw´, ˝e konwencja rozporzàdzenia wydawanego
w formie zmiany rozporzàdzenia niektórych z tych uwag nie
mog∏a zawieraç. Niemniej jednak, prosimy o rozwa˝enie, czy
w przygotowywanym w∏aÊnie rozporzàdzeniu nie mo˝na by
uwzgl´dniç nast´pujàcych elementów:

1. Zmiana § 4
Proponujemy nowe brzmienie ust. 3 i ust. 4:
ust. 3. Przy stosowaniu metody porównywania parami

porównuje si´ nieruchomoÊç wycenianà, o znanych
cechach, kolejno z nieruchomoÊciami podobnymi,
o znanych cenach transakcyjnych i cechach. WartoÊç
okreÊla si´ poprzez korygowanie cen transakcyjnych
ze wzgl´du na ró˝nice ocen pomi´dzy nieruchomoÊcià
wycenianà i nieruchomoÊciami podobnymi.

ust. 4. Przy stosowaniu metody korygowania ceny Êred-
niej do porównaƒ przyjmuje si´ co najmniej kilkana-
Êcie nieruchomoÊci podobnych, dla których znane sà
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomoÊci. WartoÊç nieruchomoÊci,
b´dàcej przedmiotem wyceny, okreÊla si´ poprzez ko-
rekt´ Êredniej ceny nieruchomoÊci podobnych wspó∏-
czynnikami korygujàcymi.

2. Zmiana § 7
Proponujemy nowe brzmienie ust. 2 i ust. 3:
ust. 2. Metod´ inwestycyjnà stosuje si´ przy okreÊlaniu

wartoÊci nieruchomoÊci, dla których podstawà obli-
czania dochodu sà wp∏ywy czynszowe uzyskiwane
z najmu, dzier˝awy i innych praw do nieruchomoÊci,

których wysokoÊç mo˝na ustaliç na podstawie analizy
kszta∏towania si´ stawek rynkowych tych czynszów
oraz wp∏ywy pozaczynszowe.

ust. 3. Metod´ zysków stosuje si´ przy okreÊlaniu warto-
Êci nieruchomoÊci przynoszàcych lub mogàcych przy-
nosiç dochód, którego wysokoÊci nie mo˝na ustaliç
w sposób, o którym mowa w ust. 2. Podstawà oblicza-
nia dochodu z nieruchomoÊci jest cz´Êç dochodu
z dzia∏alnoÊci gospodarczej prowadzonej na nierucho-
moÊci, ÊciÊle zwiàzanej z jej specjalistycznym charak-
terem, który determinuje rodzaj tej dzia∏alnoÊci.

Uzasadnienie do ww. zmian (§ 4 i § 7):
Proponowane zmiany wynikajà z utrwalajàcej si´ dobrej

praktyki zawodowej jakà w poprzednich latach wypracowa-
∏o Êrodowisko polskich rzeczoznawców majàtkowych. Ich
wprowadzenie mo˝e si´ istotnie przyczyniç do wi´kszej
przejrzystoÊci wycen i ich lepszego odbioru przez zaintere-
sowanych.

3. Zmiana § 16
Proponujemy nowe brzmienie:
§ 16. 1. Metod´ pozosta∏oÊciowà stosuje si´ do okreÊle-

nia wartoÊci rynkowej, je˝eli nieruchomoÊç podlegaç
ma rozwojowi, w szczególnoÊci budowie, odbudowie,
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, monta˝u lub
remoncie obiektu budowlanego.

2. WartoÊç, o której mowa w ust. 1, okreÊla si´ jako ró˝-
nic´ wartoÊci nieruchomoÊci po dokonaniu jej rozwo-
ju, o którym mowa w ust. 1 oraz wartoÊci rynkowych
kosztów zwiàzanych z tym rozwojem, z uwzgl´dnie-
niem zysków inwestora uzyskiwanych na rynku nie-
ruchomoÊci podobnych.

3. Zastosowanie metody pozosta∏oÊciowej wymaga szcze-
gó∏owego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Uzasadnienie
Dotychczasowy przepis zawiera katalog zamkni´ty zwià-

zany ze zmianami na nieruchomoÊci, polegajàcymi wy∏àcznie
na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudo-
wie, monta˝u lub remoncie obiektu budowlanego. Propono-
wany zapis zawiera katalog otwarty „w szczególnoÊci”, a sa-
mà zmian´ na nieruchomoÊci okreÊlono poj´ciem szerszym
– rozwój, co nawiàzuje do rozwiàzaƒ europejskich w tej dzie-
dzinie z jednej strony oraz do praktyki rynkowej stosowanej
przez inwestorów dokonujàcych takiego rozwoju na nieru-
chomoÊci, z drugiej strony. Powy˝sza zmiana sankcjonuje
wi´c wy∏àcznie praktyk´ rynkowà, która wyst´puje na rynku
od kilkunastu lat.

Zastàpiono „przeci´tne koszty tych robót” – kosztami
„rynkowymi” – jako jeden ze sk∏adników za∏o˝eƒ okreÊla-
nej wartoÊci rynkowej musi odzwierciedlaç koszty rynkowe
dla danego rynku, a nie przeci´tne (które nie by∏y dodefi-
niowane). Ma to szczególne znaczenie dla poprawnej wyce-
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ny, poniewa˝ w zakresie poprzedniego brzmienia rzeczo-
znawcy pomijali wiele kosztów rynkowych, co prowadzi∏o
do drastycznego zawy˝ania wartoÊci nieruchomoÊci, co
mia∏o negatywny wp∏yw na system kredytowy, zawy˝anie
wartoÊci firmy przy liczeniu wartoÊci aportów, itp. Nie-
zb´dne jest zatem, aby zamiast „przeci´tnych kosztów
tych robót” rzeczoznawca musia∏ uwzgl´dniç wszystkie
koszty rynkowe, które uwzgl´dniajà nie tylko koszty robót,
ale pozosta∏e koszty ponoszone przez inwestora zwiàzane
bezpoÊrednio z rozwojem nieruchomoÊci. Innymi s∏owy,
zmieniono „koszty tych robót” na „koszty zwiàzane z roz-
wojem”. „Koszty tych robót” dotychczas ogranicza∏y si´ je-
dynie do kosztów zwiàzanych z „budowà, odbudowà, roz-
budowà, nadbudowà, przebudowà, monta˝em lub remon-
tem obiektu budowlanego” i dotyczy∏y wy∏àcznie kosztów
budowlanych, a nie uwzgl´dnia∏y innych kosztów, np.
zwiàzanych z finansowaniem inwestycji, poÊrednictwem
przy sprzeda˝y mieszkaƒ lub lokali u˝ytkowych, które
na etapie wyceny takiej nieruchomoÊci powinny byç
uwzgl´dnianie, je˝eli rynek przy ocenie takich nierucho-
moÊci równie˝ bierze je pod uwag´.

Przedstawiajàc powy˝sze uwagi jednoczeÊnie pod-
trzymujemy przedstawiane wczeÊniej stanowisko, ˝e

w naszym przekonaniu rozwój rynku nieruchomoÊci
w nast´pstwie wejÊcia Polski do Unii Europejskiej,
globalizacja gospodarki i skutki mi´dzynarodowego
przep∏ywu kapita∏u, wymagajà g∏´bokich, systemo-
wych zmian w przepisach regulujàcych gospodark´
nieruchomoÊciami.

Oczekiwane na tym tle konieczne zmiany to g∏ównie:
● zweryfikowanie zapisanych w prawie definicji i poj´ç

pod kàtem ich zgodnoÊci z uregulowaniami stosowany-
mi na europejskim i mi´dzynarodowym rynku nieru-
chomoÊci,

● rezygnacja z zawartych w przepisach prawa nadmiernie
instrukcyjnych regulacji procesów wyceny i jednoczesne
wzmocnienie roli standardów zawodowych,

● ponowne rozpatrzenie uregulowaƒ odnoszàcych si´
do obszaru odszkodowaƒ za utracone i wyw∏aszczane nie-
ruchomoÊci w kontekÊcie ich zgodnoÊci z konstytucyjnà
zasadà s∏usznego odszkodowania i szeroko poj´tà spra-
wiedliwoÊcià spo∏ecznà.

Liczymy, ˝e b´dziemy mogli powróciç do dyskusji
nad zmianami w przepisach o gospodarce nieruchomoÊciami
na bazie propozycji z∏o˝onych przez nas w lutym 2008 roku.

1. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 17 lute-
go 2009 r. w sprawie szczegó∏owego trybu zbywania
akcji Skarbu Paƒstwa (Dz. U. Nr 34, poz. 264).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 19 marca 2009 r.

2. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 17 lute-
go 2009 r. w sprawie analizy przedsi´biorstwa paƒ-
stwowego dokonywanej przed wydaniem zarzàdzenia
o prywatyzacji bezpoÊredniej (Dz. U. Nr 34, poz. 265).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 12 marca 2009 r.

3. Ustawa z dnia 20 lutego 2009 r. o zmianie ustawy
– Prawo o adwokaturze, ustawy o radcach prawnych
oraz ustawy – Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 37,
poz. 286).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 25 marca 2009 r.

4. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 17 lute-
go 2009 r. w sprawie analizy spó∏ki, przeprowadzanej
przed zaoferowaniem do zbycia akcji nale˝àcych

do Skarbu Paƒstwa (Dz. U. Nr 37, poz. 288).
Wesz∏o w ˝ycie z dniem 18 marca 2009 r.

5. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 26 lu-
tego 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
szczegó∏owych wymagaƒ dotyczàcych lokalizacji, bu-
dowy, eksploatacji i zamkni´cia, jakim powinny od-
powiadaç poszczególne typy sk∏adowisk odpadów
(Dz. U. Nr 39, poz. 320).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 28 marca 2009 r.

6. Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o zmianie ustawy
– Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. Nr 42,
poz. 334).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2009 r.

7. Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. Nr 42,
poz. 335).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2009 r.
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8. Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczególnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie lotnisk u˝ytku publicznego (Dz. U. Nr 42,
poz. 340).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 17 kwietnia 2009 r.

9. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 marca 2009 r. w sprawie harmonogramu realiza-
cji uprawnieƒ do premii gwarancyjnej w zwiàzku
z remontem lokalu mieszkalnego (Dz. U. Nr 43,
poz. 345). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 19 marca 2009 r.

10. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
marca 2009 r. w sprawie szczegó∏owego zakresu
i form audytu energetycznego oraz cz´Êci audytu re-
montowego, wzorów kart audytów, a tak˝e algorytmu
oceny op∏acalnoÊci przedsi´wzi´cia termomoderniza-
cyjnego (Dz. U. Nr 43, poz. 346). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 19 marca 2009 r.

11. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
marca 2009 r. w sprawie szczegó∏owego sposobu we-
ryfikacji audytu energetycznego i cz´Êci audytu re-
montowego oraz szczegó∏owych warunków, jakie po-
winny spe∏niaç podmioty, którym Bank Gospodar-
stwa Krajowego mo˝e zlecaç wykonanie weryfikacji
audytów (Dz. U. Nr 43, poz. 347). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 19 marca 2009 r.

12. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 2 marca 2009 r. w sprawie warunków i try-
bu dokonywania zamiany nieruchomoÊci (Dz. U.
Nr 45, poz. 367). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 4 kwietnia 2009 r.

13. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 24 marca
2009 r. w sprawie wzoru wniosku o wpis do ewidencji
dzia∏alnoÊci gospodarczej (Dz. U. Nr 50, poz. 399). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 marca 2009 r.

14. Ustawa z dnia 6 marca 2009 r. o zmianie ustawy
– Prawo upad∏oÊciowe i naprawcze, ustawy o Ban-
kowym Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy
o Krajowym Rejestrze Sàdowym (Dz. U. Nr 53,
poz. 434). 

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 2 maja 2009 r. 

15. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
18 marca 2009 r. w sprawie krajowej sieci obszarów
wiejskich (Dz. U. Nr 53, poz. 436).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 16 kwietnia 2009 r.

16. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 16 marca 2009 r. w sprawie trybu przeka-
zywania mienia wchodzàcego w sk∏ad Zasobu W∏a-
snoÊci Rolnej Skarbu Paƒstwa w razie ustanowienia
lub wygaÊni´cia trwa∏ego zarzàdu oraz trybu wnosze-
nia op∏at (Dz. U. Nr 54, poz. 444).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 kwietnia 2009 r.

17. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 16 mar-
ca 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargów oraz
rokowaƒ na zbycie nieruchomoÊci (Dz. U. Nr 55,
poz. 450).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 21 kwietnia 2009 r.

18. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
marca 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadaç
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 56, poz. 461).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 8 lipca 2009 r., z wyjàtkiem § 1
pkt 33, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 7 kwietnia 2009 r.

19. Ustawa z dnia 5 marca 2009 r. o zmianie ustawy
– Ordynacja podatkowa oraz ustawy o op∏acie skarbo-
wej (Dz. U. Nr 57, poz. 466).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 8 kwietnia 2009 r.

20. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 7 kwiet-
nia 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
struktury logicznej deklaracji i podaƒ, sposobu ich
przesy∏ania oraz rodzajów podpisu elektronicznego,
którymi powinny byç opatrzone (Dz. U. Nr 57,
poz. 469).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 8 kwietnia 2009 r.

21. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 1 kwiet-
nia 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Dzia∏alnoÊci (Dz. U. Nr 59,
poz. 489).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 29 kwietnia 2009 r.

22. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
1 kwietnia 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie nadawania uprawnieƒ i licencji zawodo-
wych w dziedzinie gospodarowania nieruchomoÊcia-
mi (Dz. U. Nr 60, poz. 496).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 30 kwietnia 2009 r.

23. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2009 r. w sprawie wskaênika
cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w I kwartale 2009 r. (M.P. Nr 24, poz. 326). 



24. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2009 r. w sprawie wskaênika
wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó-
∏em w marcu 2009 r. w stosunku do marca 2003 r. (M.P.
Nr 24, poz. 327). 

25. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2009 r. w sprawie wskaênika
cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w I kwar-
tale 2009 r. (M. P. Nr 24, poz. 328). 

26. Ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
o por´czeniach i gwarancjach udzielanych przez
Skarb Paƒstwa oraz niektóre osoby prawne, ustawy
o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektórych
innych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz. 545).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 15 maja 2009 r.,
z wyjàtkiem art. 1 pkt 10, art. 5 pkt 6, art. 15 oraz art. 24,

które wesz∏y w ˝ycie z dniem 31 maja 2009 r.

27. Ustawa z dnia 3 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
o przygotowaniu fina∏owego turnieju Mistrzostw Eu-
ropy w Pi∏ce No˝nej UEFA EURO 2012 (Dz. U. Nr 68,
poz. 575).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 21 maja 2009 r.

28. Ustawa z dnia 5 marca 2009 r. o zmianie ustawy
o podatku dochodowym od osób fizycznych oraz usta-
wy o podatku dochodowym od osób prawnych (Dz. U.
Nr 69, poz. 587).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 22 maja 2009 r.

29. Ustawa z dnia 19 marca 2009 r. o zmianie ustawy
o obj´ciu por´czeniami Skarbu Paƒstwa sp∏aty nie-
których kredytów mieszkaniowych (Dz. U. Nr 69,
poz. 594).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 22 maja 2009 r.

30. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o zmianie usta-
wy o szczególnych zasadach przygotowania i realiza-
cji inwestycji w zakresie dróg publicznych (Dz. U.
Nr 72, poz. 620).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 29 maja 2009 r.

31. Ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o bieg∏ych rewiden-
tach i ich samorzàdzie, podmiotach uprawnionych
do badania sprawozdaƒ finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz. U. Nr 77, poz. 649).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 6 czerwca 2009 r.

32. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14
maja 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie

Êwiadectw dopuszczenia do eksploatacji typu budow-
li i urzàdzeƒ przeznaczonych do prowadzenia ruchu
kolejowego oraz typu pojazdu kolejowego (Dz. U.
Nr 78, poz. 654).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 9 czerwca 2009 r.

33. Ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
– Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 79, poz. 662).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 28 czerwca 2009 r.

34. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 13
maja 2009 r. w sprawie form i sposobu prowadzenia
monitoringu jednolitych cz´Êci wód powierzchnio-
wych i podziemnych (Dz. U. Nr 81, poz. 685).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 czerwca 2009 r.

35. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 27 maja 2009 r. w sprawie wskaênika
cen dóbr inwestycyjnych za I kwarta∏ 2009 r. (M. P.
Nr 34, poz. 508).

36. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 25 maja 2009 r. w sprawie wskaênika cen
towarowej produkcji rolniczej w 2008 r. (M. P. Nr 34,
poz. 519).

37. Ustawa z dnia 22 maja 2009 r. o zmianie ustawy
o autostradach p∏atnych oraz o Krajowym Funduszu
Drogowym oraz o zmianie niektórych innych ustaw
(Dz. U. Nr 86, poz. 720).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 8 czerwca 2009 r., z wyjàtkiem
art. 1 pkt 7, który wejdzie w ˝ycie z dniem 9 lipca 2009 r.

38. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 5
czerwca 2009 r. w sprawie op∏at za przejazd po dro-
gach krajowych (Dz. U. Nr 86, poz. 721).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 10 czerwca 2009 r.

39. Ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o zmianie ustawy
o spó∏dzielniach socjalnych oraz o zmianie niektó-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 91, poz. 742).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 16 lipca 2009 r.

40. Ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o zmianie niektó-
rych ustaw w zwiàzku ze zmianami w organizacji
i podziale zadaƒ administracji publicznej w woje-
wództwie (Dz. U. Nr 92, poz. 753).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2009 r.,
z wyjàtkiem

art. 29 ust. 2, art. 30 ust. 3, art. 31 ust. 2, art. 35 ust. 2
oraz art. 37, które wesz∏y w ˝ycie z dniem 16 czerwca 2009 r.
oraz art. 5, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

Prawo
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Nota Interpetacyjna nr 3 (NI 3)
ZASTOSOWANIE

PODEJÂCIA KOSZTOWEGO
W WYCENIE NIERUCHOMOÂCI 

1. Wprowadzenie
1.1. Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodnionych

w Êrodowisku zawodowym rzeczoznawców majàtkowych
zasad dobrej praktyki w zakresie stosowania podejÊcia
kosztowego. 

1.2. PodejÊcie kosztowe mo˝e byç stosowane w przypadku
okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci, które ze wzgl´du
na swój specjalistyczny charakter rzadko lub w ogóle nie
sà przedmiotem obrotu rynkowego jak równie˝ nie gene-
rujà dochodu i nie sà przedmiotem stwarzajàcym mo˝li-
woÊç generowania dochodu. PodejÊcie kosztowe stosuje
si´ tak˝e w przypadku, gdy jest to wymagane przepisami
prawa lub wynika to z treÊci umowy zawartej z zamawia-
jàcym. Mo˝liwe jest tak˝e zastosowanie tego podejÊcia dla
celów uzgodnionych ze zleceniodawcà.

1.3. Przy zastosowaniu podejÊcia kosztowego przyjmuje si´
za∏o˝enie, ˝e potencjalny nabywca jest sk∏onny nabyç wy-
cenianà nieruchomoÊç akceptujàc jej lokalizacj´, przezna-
czenie i stan za cen´ równà kosztowi jej wytworzenia po-
mniejszonemu o kwot´ stanowiàcà rekompensat´ za jej
zu˝ycie lub cen´ równà kosztowi wytworzenia nierucho-
moÊci w tej samej lokalizacji posiadajàcej podobne pa-
rametry u˝ytkowe i tà samà funkcj´ przy zastosowaniu
aktualnie stosowanych technologii i standardów, po-
mniejszonà o kwot´ stanowiàcà rekompensat´ za jej zu-
˝ycie. W szczególnych przypadkach wartoÊç odtworzenio-
wa jest zbli˝ona do wartoÊci rynkowej.

1.4. Za∏o˝enia dotyczàcego potencjalnego nabywcy nie wyko-
rzystuje si´ przy sformu∏owaniu innego celu wyceny ni˝
wartoÊç odtworzeniowa.

2. Zakres stosowania noty
2.1. Not´ stosuje si´ do okreÊlenia wartoÊci innych ni˝ war-

toÊç rynkowa nieruchomoÊci z uwzgl´dnieniem regulacji
podanych w KSWP1 i KSWP2.

2.2. Nota okreÊla zasady i warunki stosowania podejÊcia
kosztowego. Wyboru odpowiedniej metody i techniki sza-
cowania kosztów wytworzenia cz´Êci sk∏adowych gruntu
oraz sposobu okreÊlania wartoÊci zu˝ycia dokonuje rze-

czoznawca majàtkowy uwzgl´dniajàc cel wyceny, rodzaj
wycenianej nieruchomoÊci oraz dost´pnoÊç informacji
o cenach, dochodach i kosztach na w∏aÊciwym rynku.

2.3. Not´ stosuje si´ do wyceny nieruchomoÊci gruntowych,
których cz´Êciami sk∏adowymi sà obiekty budowlane.

2.4. PodejÊcie kosztowe mo˝e byç tak˝e stosowane do okre-
Êlania odr´bnej wartoÊci cz´Êci sk∏adowych nieruchomo-
Êci, zwanych w niniejszej nocie obiektami. 

2.5. Przedstawione zasady okreÊlania kosztów wytworzenia
odnoszà si´ do nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa
w∏asnoÊci. Przy wycenie innych praw do nieruchomoÊci
prezentowane rozwiàzania noty stosuje si´ odpowiednio.

3. Za∏o˝enia i definicje

3.1. Koszt nabycia gruntu jest to wartoÊç rynkowa gruntu.
3.2. Koszt odtworzenia jest to koszt wytworzenia repliki

istniejàcych cz´Êci sk∏adowych gruntu, przy zastosowa-
niu takiej samej technologii, takich samych materia∏ów,
rozwiàzaƒ przestrzennych oraz jakoÊci wykonawstwa jak
w przypadku wycenianego obiektu.

3.3. Koszt zastàpienia jest to koszt wytworzenia cz´Êci
sk∏adowych gruntu o takiej samej funkcji i parametrach
u˝ytkowych, jakie majà cz´Êci sk∏adowe wycenianej nie-
ruchomoÊci, lecz z wykorzystaniem aktualnie stosowa-
nych technologii i materia∏ów.

3.4. Zu˝ycie nieruchomoÊci jest to utrata cech u˝ytko-
wych nieruchomoÊci spowodowana zu˝yciem fizycznym,
funkcjonalnym i zewn´trznym.

3.5. Zu˝ycie fizyczne jest to pogorszenie cech fizycznych
obiektu w stosunku do podobnych obiektów nowowytwo-
rzonych, spowodowane w szczególnoÊci up∏ywem czasu,
oddzia∏ywaniem warunków atmosferycznych oraz inten-
sywnoÊcià i sposobem wykorzystywania.

3.6. Zu˝ycie funkcjonalne jest to pogorszenie cech u˝ytko-
wych obiektu w stosunku do obiektów o podobnej funkcji
wyst´pujàcych na w∏aÊciwym rynku, spowodowane
w szczególnoÊci brakiem spe∏niania aktualnych wymagaƒ
u˝ytkowników, norm lub warunków technicznych. 

3.7. Zu˝ycie zewn´trzne jest to zmniejszenie zdolnoÊci
do pe∏nienia za∏o˝onej funkcji nieruchomoÊci w wyniku
oddzia∏ywania czynników zewn´trznych, w szczególnoÊci
takich jak np. zmiany w bezpoÊrednim otoczeniu, otocze-
niu gospodarczym, pogorszenia dost´pnoÊci surowców.

3.8. Stopieƒ zu˝ycia jest to wyra˝ona procentowo oce-
na pogorszenia cech fizycznych i/lub u˝ytkowych nieru-
chomoÊci i/lub zdolnoÊci do pe∏nienia za∏o˝onej funkcji
nieruchomoÊci.

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY
Poni˝ej publikujemy Noty Interpretacyjne nr 3 i nr 4, które zosta∏y przekazane do dyskusji Êrodowiskowej,

zgodnie z uchwa∏à Rady Krajowej z 9 czerwca br.
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3.9. Wspó∏czynnik zu˝ycia jest to wyra˝ona u∏amkiem
dziesi´tnym ocena pogorszenia cech fizycznych lub u˝yt-
kowych nieruchomoÊci i pogorszenia zdolnoÊci do pe∏nie-
nia za∏o˝onej funkcji dla nieruchomoÊci ustalona w wyni-
ku analizy rynku. 

3.10. WartoÊç zu˝ycia jest to utrata wartoÊci nieruchomo-
Êci lub jej cz´Êci sk∏adowych na dzieƒ wyceny w stosunku
do jej stanu z dnia wytworzenia w stanie nowym. 

3.11. Szacowanie zu˝ycia, przy zastosowaniu podejÊcia
kosztowego, mo˝e dotyczyç wszystkich jego rodzajów lub
tylko wybranego/ych.

3.12. WartoÊç zu˝ycia mo˝e byç okreÊlana ∏àcznie lub po-
przez sumowanie poszczególnych jego rodzajów (zu˝ycia).

4. Procedura okreÊlania wartoÊci odtworzeniowej
1. OkreÊlenie kosztu nabycia gruntu.
2. Wybór metody i techniki okreÊlania wartoÊci.
3. Zebranie danych dotyczàcych cen jednostkowych stoso-

wanych na w∏aÊciwym rynku budowlanym lub dokonanie
wyboru cenników zawierajàcych ceny jednostkowe oraz
okreÊlenie zasad ich ustalania.

4. Ustalenie rodzaju i iloÊci jednostek obmiarowych oraz
zasad sporzàdzenia obmiaru lub samodzielne wykonanie
obmiaru.

5. OkreÊlenie kosztów wytworzenia obiektów przy zastoso-
waniu wybranej metody i techniki.

6. Ustalenie rodzajów zu˝ycia, które wystàpi∏y na dat´ wyceny.
7. Ustalenie stopni zu˝ycia lub wspó∏czynników zu˝ycia al-

bo ustalenie zakresu robót niezb´dnych do usuni´cia zu-
˝ycia odwracalnego, bàdê zasad obliczania kapitalizacji
utraconego dochodu albo innych zasad s∏u˝àcych do obli-
czenia wartoÊci zu˝ycia. 

8. OkreÊlenie wartoÊci zu˝ycia przy pomocy stopni zu˝ycia,
wspó∏czynników zu˝ycia lub innych zasad.

9. OkreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci, jako sumy kosztu na-
bycia gruntu i kosztu wytworzenia cz´Êci sk∏adowych po-
mniejszonej o wartoÊç zu˝ycia.

10. Ocena i analiza okreÊlonej wartoÊci nieruchomoÊci, za-
stosowanej metody okreÊlania kosztów nabycia gruntu,
kosztów wytworzenia jego cz´Êci sk∏adowych oraz sposo-
bów okreÊlenia wartoÊci zu˝ycia.

5. Wskazówki metodyczne okreÊlania kosztu wytworzenia 
5.1. WartoÊç nieruchomoÊci jest sumà kosztu nabycia gruntu

i kosztów wytworzenia jego cz´Êci sk∏adowych pomniej-
szonà o wartoÊç zu˝ycia. WartoÊç mo˝e byç obliczana we-
d∏ug nast´pujàcego wzoru:

WN = KG + KB – ZO

gdzie:
WN – wartoÊç odtworzeniowa nieruchomoÊci,
KG – koszt nabycia gruntu,
KB – koszty wytworzenia (otworzenia lub zastàpienia) po-

szczególnych odtwarzalnych cz´Êci sk∏adowych (roboty,
przygotowanie dokumentacji, nadzór, inne koszty),

ZO – wartoÊç zu˝ycia.

5.2. Do okreÊlenia wartoÊci cz´Êci sk∏adowych gruntu stosuje si´
w zale˝noÊci od sposobu okreÊlenia kosztu wytworzenia me-
tod´ kosztów odtworzenia lub metod´ kosztów zastàpienia.
5.2.1. Metoda kosztów odtworzenia polega na tym, ˝e

za koszt wytworzenia cz´Êci sk∏adowych nieruchomo-
Êci przyjmuje si´ koszt wytworzenia repliki istniejà-
cych cz´Êci skandowych gruntu przy zastosowaniu
takiej samej technologii i takich samych materia∏ów,
rozwiàzaƒ przestrzennych oraz jakoÊci wykonaw-
stwa, jak w przypadku wycenianego obiektu. 

5.2.2. Metoda kosztów zastàpienia polega na tym, ˝e
za koszt wytworzenia cz´Êci sk∏adowych nieruchomo-
Êci przyjmuje si´ koszt wytworzenie cz´Êci sk∏ado-
wych gruntu o takiej samej funkcji i podobnych pa-
rametrach u˝ytkowych jakie majà cz´Êci sk∏adowe
wycenianej nieruchomoÊci, lecz z wykorzystaniem
aktualnie stosowanych technologii i materia∏ów.

5.3. Do okreÊlenia kosztów wytworzenia obiektu mo˝na sto-
sowaç technik´ szczegó∏owà, technik´ elementów scalo-
nych, lub technik´ wskaênikowà. 
5.3.1. Technika szczegó∏owa polega na tym, ˝e koszt

wytworzenia okreÊla si´ na podstawie iloÊci poszcze-
gólnych rodzajów robót i cen jednostkowych tych ro-
bót; iloÊç jednostek poszczególnych rodzajów robót
oblicza si´ na podstawie obmiaru z natury, wzgl´dnie
na podstawie dokumentacji projektowej lub inwenta-
ryzacji, pod warunkiem stwierdzenia jej zgodnoÊci ze
stanem faktycznym.

5.3.2. Technika elementów scalonych polega na tym, ̋ e
koszt wytworzenia cz´Êci sk∏adowych nieruchomoÊci
okreÊla si´ na podstawie iloÊci poszczególnych elemen-
tów scalonych np. obiektów: Êciany nadziemia, stropy,
posadzki, itp. oraz cen jednostkowych tych elementów.

5.3.3. Technika wskaênikowa, polega na tym, ˝e koszt
wytworzenia cz´Êci sk∏adowych nieruchomoÊci okre-
Êla si´ na podstawie iloÊci jednostek charakterystycz-
nych dla wycenianego obiektu, np. m3 kubatury, m2

powierzchni obiektów oraz cen wskaênikowych dla
podobnego obiektu.

5.4. Przy okreÊlaniu kosztu wytworzenia cz´Êci sk∏adowych
nieruchomoÊci nale˝y uwzgl´dniç tak˝e typowe koszty
niezb´dne do poniesienia w zwiàzku z realizacjà robót,
które nie zosta∏y uwzgl´dnione w cenach jednostkowych.
Koszty te mogà dotyczyç: 
– przygotowania dokumentacji projektowej i nadzoru

autorskiego, dokumentacji geologicznej, geodezyjnej, 
– kosztów inwestora zast´pczego, nadzoru inwestorskiego,
– op∏at zwiàzanych z uzyskaniem pozwoleƒ i uzgodnieƒ,
– innych kosztów, w zale˝noÊci od rodzaju obiektu i je-

go wyposa˝enia.
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5.5. Koszt wytworzenia obiektu zaleca si´ okreÊliç w opar-
ciu o ceny robót budowlanych, elementów lub jednostek
wyst´pujàcych na w∏aÊciwym rynku. W przypadku
wykorzystania cen jednostkowych i innych danych za-
wartych w specjalistycznych wydawnictwach, wyma-
gane jest zastosowanie korekt tych cen, wynikajàcych
z analizy porównawczej stawek robocizny, cen mate-
ria∏ów i pracy sprz´tu, narzutu kosztów poÊrednich
i zysku w stosunku do w∏aÊciwego rynku obejmujàcego
nieruchomoÊç wycenianà.

5.6. Ustalajàc iloÊç jednostek obmiarowych lub sporzàdzajàc
obmiar nale˝y przyjàç analogiczne zasady, jakie zastosowa-
no w obiektach lub tabelach wykorzystanych w wycenie.

6. Wskazówki metodyczne zasad okreÊlania stopnia
i wartoÊci zu˝ycia

6.1. WartoÊç zu˝ycia fizycznego i funkcjonalnego w uj´ciu
funkcji kosztów wytworzenia jej cz´Êci sk∏adowych mo˝e
byç okreÊlana na przyk∏ad poprzez zastosowanie stopnia
zu˝ycia lub wspó∏czynników zu˝ycia przy wykorzystaniu
nast´pujàcej formu∏y:

lub

gdzie:
ZO – wartoÊç zu˝ycia fizycznego lub funkcjonalnego,

KB – koszt wytworzenia cz´Êci sk∏adowych nieruchomoÊci, 
SZ – stopieƒ zu˝ycia fizycznego lub funkcjonalnego,
Wz – wspó∏czynnik zu˝ycia fizycznego lub funkcjonalnego.

Stopnie zu˝ycia lub wspó∏czynniki zu˝ycia mogà byç
ustalane dla cz´Êci sk∏adowych jako procent lub jako Êre-
dniowa˝ony stopieƒ zu˝ycia elementów scalonych. Stop-
nie zu˝ycia lub wspó∏czynniki zu˝ycia rzeczoznawca
majàtkowy mo˝e ustalaç na podstawie w∏asnego doÊwiad-
czenia, przy pomocy ekspertów lub za pomocà tabel poda-
wanych w specjalistycznych opracowaniach.

6.2. WartoÊç zu˝ycia mo˝na tak˝e okreÊlaç kwotowo na pod-
stawie oszacowania kosztu robót niezb´dnych do przy-
wrócenia stanu fizycznego obiektu do stanu nowego lub
poprawienia jego funkcjonalnoÊci, poprzez kapitalizacj´
nieosiàgni´tych dochodów. 

6.3. WartoÊç zu˝ycia mo˝e byç okreÊlana na podstawie danych
rynkowych. Sposób ten pozwala na oszacowanie wartoÊci
zu˝ycia bezpoÊrednio na podstawie analizy cen nierucho-
moÊci wykazujàcych ró˝ne rodzaje i stopnie zu˝ycia.

6.4. Zu˝ycie mo˝na ustaliç poprzez zsumowanie poszczegól-
nych rodzajów zu˝ycia lub jako zu˝ycie ∏àczne.

6.5. W przypadku okreÊlania wartoÊci zu˝ycia poprzez sumo-
wanie poszczególnych jego rodzajów mo˝e mieç zastoso-
wanie tryb post´powania zawarty w poni˝szej tabeli.

6.6. WartoÊç zu˝ycia mo˝na okreÊliç uwzgl´dniajàc efektywny
okres u˝ytkowania obiektu przy zastosowaniu formu∏y:

Rodzaj zu˝ycia Rodzaje i elementy zu˝ycia Sposób pomiaru i obliczenia
Zu˝ycie fizyczne a) wady usuwalne – koszty napraw i wymiany elementów

b) elementy o krótkim okresie u˝ytkowania – stosunek okresu u˝ytkowania do wieku
normatywnego elementu w budynku

c) elementy o d∏ugim okresie u˝ytkowania – stosunek ich wieku efektywnego do wieku
ekonomicznego budynku

Zu˝ycie funkcjonalne a) braki w budynku mo˝liwe do usuni´cia – koszty prac remontowych minus koszty wybudo-
(niedobór odwracalny) wania takiego samego elementu w trakcie budo-

wy nowych budynków nieobarczonych tà wadà
b) nadmiar (odwracalny) – koszt odtworzenia sk∏adnika stanowiàcego nad-

miar pomniejszony o zu˝ycie plus koszty usu-
ni´cia nadmiaru minus wartoÊç materia∏ów
porozbiórkowych

c) nadmiar (nieodwracalny) – kapitalizacja netto utraconego dochodu spowo-
dowanego tym nadmiarem plus ponadnorma-
tywny koszt tego sk∏adnika minus jego zu˝ycie

d) braki w budynku niemo˝liwe do usuni´cia – kapitalizacja dochodu netto straconego z powodu
(niedobór nieodwracalny) tej wady w budynku

Zu˝ycie zewn´trzne a) zmiana czynników zewn´trznych – kapitalizacja netto, straty dochodu z nierucho-
moÊci spowodowanej zmianà

– utracona wartoÊç nieruchomoÊci obliczona przez
porównanie nieruchomoÊci wed∏ug jej stanu
sprzed zmiany



gdzie:
ZO – wartoÊç zu˝ycia,
KB – koszt wytworzenia cz´Êci sk∏adowych nieruchomoÊci, 
T  – faktyczny wiek obiektu,
TE – ekonomicznie uzasadniony wiek budynku.

6.7. WartoÊç zu˝ycia mo˝na okreÊliç z pomocà zmodyfikowa-
nego okresu u˝ytkowania obiektu przy zastosowaniu
formu∏y:

gdzie:
ZO – wartoÊç zu˝ycia,
KB – koszt wytworzenia cz´Êci sk∏adowych nieruchomoÊci,
WZO – wartoÊç zu˝ycia odwracalnego wyliczona na podstawie

rynkowych kosztów robót remontowych i adaptacyjnych,
T – faktyczny wiek budynku,
TE – ekonomicznie uzasadniony wiek budynku.

6.8. WartoÊç zu˝ycia mo˝na okreÊliç na podstawie danych
rynkowych wykorzystujàc nast´pujàcà formu∏´:
1. okreÊlenie kosztów wytworzenia naniesieƒ na rynku

lokalnym;
2. analiza cen transakcyjnych nieruchomoÊci dla obiek-

tów podobnych ze wzgl´du na rozmiar, funkcj´, prze-
znaczenie, wiek, itp.;

3. obliczenie cz´Êci ceny nieruchomoÊci przypadajàcej
na cz´Êci sk∏adowe:

gdzie:
CB – cz´Êç ceny transakcyjnej przypadajàcej na cz´Êci sk∏adowe,
CN – cena transakcyjna nieruchomoÊci,
KG – wartoÊç rynkowa gruntu (bez naniesieƒ),

4. obliczenie wskaênika relacji kosztów jednostkowych
budowy obiektów do cen jednostkowych naniesieƒ:

gdzie:
Ci – cena transakcyjna nieruchomoÊci,
Ki – koszt budowy,
WKR – wskaênik relacji kosztów jednostkowych budowy

do ceny jednostkowej zabudowy. 

5. obliczenie zu˝ycia:

gdzie:
Z∏ – zu˝ycie ∏àczne cz´Êci sk∏adowych. 

6. Analiza uzyskanych wyników i ich ewentualne prze-
niesienie na rynki równoleg∏e.

7. Uwagi dodatkowe
7.1. Nota mo˝e mieç ograniczone zastosowanie w wycenie

nieruchomoÊci zabytkowych.
7.2. Zasady podane w nocie nie sà jedynymi mo˝liwymi spo-

sobami wykonywania poszczególnych czynnoÊci podczas
okreÊlania wartoÊci odtworzeniowej. 

7.3. Przy okreÊlaniu kosztu wytworzenia obiektu budowla-
nego dopuszcza si´ ∏àczenie technik wyceny podanych
w punkcie 5.3.

8. OdejÊcia od noty
8.1. Zasad wyceny przedstawionych w nocie nie nale˝y trak-

towaç jako jedynych mo˝liwych do zastosowania sposo-
bów wyceny nieruchomoÊci przy wykorzystaniu podejÊcia
kosztowego. Prezentowane rozwiàzania nie obejmujà
tak˝e wszystkich sytuacji, z jakimi spotka si´ rzeczo-
znawca majàtkowy w praktyce wyceny.

8.2. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majàtko-
wy mo˝e odstàpiç od zasad okreÊlonych w nocie. Zastoso-
wane odst´pstwa nale˝y jednoznacznie wskazaç i uza-
sadniç w operacie szacunkowym.

8.3. Nie sà dopuszczalne odst´pstwa od noty powodujàce nie-
zgodnoÊç z przepisami prawa i standardami zawodowy-
mi oraz zasadami dobrej praktyki zawartymi w odr´b-
nych regulacjach PKZW.
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Nota Interpetacyjna nr 4 (NI 4)
ZASTOSOWANIE

METODY POZOSTA¸OÂCIOWEJ
W WYCENIE NIERUCHOMOÂCI 

1. Wprowadzenie
Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodnionych

w Êrodowisku zawodowym rzeczoznawców majàtkowych

zasad dobrej praktyki w zakresie stosowania metody pozo-
sta∏oÊciowej do okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci.

2. Przedmiot i zakres stosowania noty 
2.1. Niniejszà not´ stosuje si´ do okreÊlania wartoÊci rynko-

wej odpowiednio do regulacji KSWP1.
2.2. Niniejszà not´ mo˝na zastosowaç odpowiednio równie˝

do okreÊlania wartoÊci innych ni˝ wartoÊç rynkowa, wy-
korzystujàc regulacje KSWP2.

2.3. Przedstawione w niniejszej nocie zasady odnoszà si´
do wyceny nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asno-
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Êci. Przy wycenie innych zbywalnych praw do nierucho-
moÊci rozwiàzania niniejszej noty stosuje si´ odpowiednio.

2.4. W szczególnych przypadkach metoda pozosta∏oÊciowa
mo˝e byç tak˝e stosowana do okreÊlania odr´bnej warto-
Êci gruntu bez uwzgl´dniania jego cz´Êci sk∏adowych.

3. Za∏o˝enia ogólne dla okreÊlenia wartoÊci metodà
pozosta∏oÊciowà

3.1. Metod´ pozosta∏oÊciowà mo˝na stosowaç do okreÊlenia
wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci, je˝eli nieruchomoÊç ta
podlegaç ma rozwojowi, w szczególnoÊci budowie, odbu-
dowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, monta˝u
lub remoncie obiektu budowlanego. 

3.2. Metod´ pozosta∏oÊciowà mo˝na stosowaç do okreÊlania
wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci, w przypadkach braku
odpowiedniej liczby transakcji nieruchomoÊci podobnych
do nieruchomoÊci szacowanej lub jeÊli zgromadzone dane
nie pozwalajà na okreÊlenie wartoÊci rynkowej w podej-
Êciu porównawczym lub dochodowym.

3.3. Zastosowanie metody pozosta∏oÊciowej wymaga okreÊlenia
najkorzystniejszego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci,
która podlega wycenie, zgodnie z punktem 3.6 KSWP1.

3.4. Stosujàc metod´ pozosta∏oÊciowà do okreÊlania wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci, przyj´te za∏o˝enia i dane,
uwzgl´dnione w wycenie, muszà mieç charakter rynkowy
i powinny wynikaç z przeprowadzonej analizy rynku.

3.5. Metoda pozosta∏oÊciowa wymaga zgromadzenia ró˝norod-
nych danych oraz przyj´cia licznych za∏o˝eƒ dotyczàcych
rynku nieruchomoÊci, procesu rozwojowego i rynku finan-
sowego. Rzeczoznawca majàtkowy powinien zachowaç
szczególnà ostro˝noÊç w przyjmowaniu za∏o˝eƒ, gdy˝ na-
wet niewielkie zmiany w danych wejÊciowych do wyceny
mogà, po skumulowaniu, mieç znaczàcy wp∏yw na okreÊla-
nà wartoÊç nieruchomoÊci. Przyj´cie danych wejÊciowych
do wyceny powinno zostaç w operacie uzasadnione. 

4. Procedura stosowania metody pozosta∏oÊciowej
4.1. Przy stosowaniu metody pozosta∏oÊciowej wartoÊç ryn-

kowà nieruchomoÊci okreÊla si´ jako ró˝nic´ wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci po zrealizowaniu zak∏adanego
rozwoju i kosztów rynkowych zwiàzanych z tym rozwo-
jem, z uwzgl´dnieniem zysku inwestora uzyskiwanego na
rynku podobnych inwestycji.
Mo˝na to przedstawiç nast´pujàcym wzorem:

WR = WRK – (KR + ZI)

gdzie:
WR – wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci,
WRK – wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci po zrealizowaniu rozwoju,
KR – koszty rynkowe zwiàzane z rozwojem nieruchomoÊci,
ZI – zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji. 

4.2. Metoda pozosta∏oÊciowa wymaga zastosowania nast´pu-
jàcej procedury:

4.2.1. OkreÊlenie wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci po
zrealizowaniu rozwoju (WRK).

4.2.2. OkreÊlenie rynkowych kosztów zwiàzanych z rozwo-
jem nieruchomoÊci (KR), na które sk∏adajà si´ m.in.:
– koszty uzyskania pozwoleƒ i uzgodnieƒ,
– koszty zakupu,
– koszty wst´pnych inwestycji,
– koszty budowy,
– inne op∏aty i koszty,
– koszty finansowania.

4.2.3. OkreÊlenie rynkowego poziomu zysku inwestora
(ZI) uzyskiwanego na rynku podobnych inwestycji. 

4.2.4. OkreÊlenie wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci (WR)
jako ró˝nic´ wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci po zre-
alizowaniu rozwoju i sumy kosztów rynkowych zwià-
zanych z tym rozwojem wraz z zyskiem inwestora
uzyskiwanym na rynku podobnych inwestycji.

4.2.5. Przeprowadzenie analizy otrzymanego wyniku, np.
poprzez porównanie z transakcjami, ofertami i odpo-
wiednimi wskaênikami. 

4.3. Przy stosowaniu metody pozosta∏oÊciowej mogà byç wy-
korzystywane elementy podejÊç: porównawczego, docho-
dowego i kosztowego.

4.4. W przypadku etapowania rozwoju nale˝y w obliczeniach
uwzgl´dniç liczb´ tych etapów, czas ich realizacji oraz po-
ziom dochodów i kosztów w poszczególnych etapach.

5. Zasady ustalania danych wejÊciowych 
5.1. WartoÊç rynkowa nieruchomoÊci po zrealizowaniu zak∏a-

danego rozwoju (WK)
5.1.1. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci po zrealizowaniu

zak∏adanego rozwoju nale˝y okreÊliç przy za∏o˝eniu,
˝e rozwój ten ukoƒczony jest w dniu wyceny, wed∏ug
cen i warunków rynkowych panujàcych w dniu wyce-
ny. Przy okreÊlaniu WK istotne jest uwzgl´dnienie
równowagi popytowo-poda˝owej rynku i wp∏ywu za-
k∏adanego rozwoju na zmiany tej równowagi. 

5.1.2. W przypadku niektórych inwestycji, takich jak np. miesz-
kaniowe, wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci po zrealizowaniu
zak∏adanego rozwoju, stanowiç mo˝e suma wartoÊci samo-
dzielnych lokali mo l̋iwych do wyodr´bnienia i sprzeda˝y.

5.1.3. W przypadku niektórych inwestycji niezb´dnym mo˝e
byç okreÊlenie WRK przy u˝yciu ró˝nych podejÊç i metod.

5.2. Rynkowe koszty inwestycji zwiàzane z rozwojem (KR)
Sposób agregacji i prezentacji kosztów mo˝e byç dostoso-
wany do rodzaju inwestycji, rodzaju nieruchomoÊci i pro-
jektu obj´tego rozwojem.
5.2.1. Koszty uzyskania pozwoleƒ i uzgodnieƒ

Koszty te dotyczà np. koniecznych decyzji, pozwoleƒ
i uzgodnieƒ, mieszczà si´ w tym równie˝ koszty zwiàza-
ne z odwo∏aniami oraz koszty zwiàzane z uzyskaniem
pozwoleƒ na zmiany w otoczeniu, takie jak np. zmia-
na uk∏adu komunikacyjnego czy pozosta∏ej infrastruk-
tury technicznej w zwiàzku z planowanà inwestycjà. 
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5.2.2. Koszty zakupu nieruchomoÊci
Koszty te obejmujà w szczególnoÊci op∏aty poÊredni-
ków, op∏aty prawne, notarialne i sàdowe, które nale˝-
ne b´dà w zwiàzku z zakupem nieruchomoÊci. 

5.2.3. Koszty wst´pne
Koszty te obejmujà koszty niezb´dne do poniesienia
przed rozpocz´ciem budowy. Mogà one obejmowaç np.
koszty zwiàzane z regulacjà stanu prawnego nieru-
chomoÊci, takie jak:
– koszty usuni´cia ograniczonych praw rzeczowych

i zobowiàzaniowych (zwolnienia nieruchomoÊci od
dotychczasowych u˝ytkowników, rozwiàzania umów
ograniczajàcych u˝ytkowanie nieruchomoÊci itp.),

– koszty ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych
i/lub zobowiàzaniowych zapewniajàcych prawid∏owe
u˝ytkowanie nieruchomoÊci (zapewnienie dost´pu
do Êwiat∏a, uzgodnienia odnoÊnie wykorzystania
wspólnych Êcian, dost´pu do drogi publicznej itp.),

Ponadto koszty wst´pne mogà obejmowaç:
– koszty zwiàzane z ochronà Êrodowiska; zaliczyç tu

mo˝na koszty naprawcze, lub zapobiegawcze (te
zwykle okreÊla w∏aÊciwy ekspert); do kosztów tych
zalicza si´ równie˝ koszty usuni´cia zanieczysz-
czeƒ, ochrony przed ha∏asem lub kontroli immisji
poÊrednich i bezpoÊrednich,

– koszty prac przygotowawczych zapewniajàcych
bezpieczeƒstwo na placu budowy,

– koszty prac archeologicznych koniecznych do po-
niesienia przed rozpocz´ciem w∏aÊciwej inwestycji.

5.2.4. Koszty budowy
Koszty te stanowià zazwyczaj g∏ówny sk∏adnik rozwoju
nieruchomoÊci w metodzie pozosta∏oÊciowej. Do okreÊle-
nia kosztów budowy mo˝na stosowaç odpowiednio regu-
lacje NI3. Nale˝y uwzgl´dniç w kalkulacji koszty dodat-
kowe. Ponadto nale˝y uwzgl´dniç us∏ugi projektantów,
konsultantów i osób zarzàdzajàcych projektem (konsul-
tanci bran˝owi w zale˝noÊci od rodzaju inwestycji).

5.2.5. Op∏aty i inne koszty
Rodzaje i wysokoÊç innych op∏at i kosztów zale˝à
g∏ównie od wielkoÊci i z∏o˝onoÊci inwestycji. Do in-
nych op∏at i kosztów zalicza si´ m. in:
– doradztwo prawne oraz reprezentacj´ prawnà

w trakcie realizacji inwestycji oraz jej sprzeda˝y,
– koszty sprzeda˝y i/lub wynajmu, w tym: koszty

promocji i prowizji agentów nieruchomoÊci (za
sprzeda˝ lub wynajem).

5.2.6. Koszty finansowania
Przy obliczaniu kosztów finansowania nale˝y przepro-
wadziç analiz´ typowych zachowaƒ inwestorów na rynku
w zale˝noÊci od rodzaju nieruchomoÊci w zakresie finan-
sowania rozwoju. Do kalkulacji nale˝y przyjàç typowy
sposób finansowania i typowe zachowania inwestorów.
Do kosztów finansowania zalicza si´ g∏ównie odsetki, pro-
wizje i op∏aty. Odsetki naliczane sà od zaanga˝owanych

Êrodków finansowych równych zwykle wartoÊci gruntu
(lub nieruchomoÊci zabudowanej majàcej podlegaç rozwo-
jowi) i sumie kosztów wymienionych w punktach 5.2.1.
do 5.2.5. Koszt finansowania okreÊlany jest tak˝e od za-
anga˝owanych Êrodków w∏asnych. Jest to odzwierciedle-
nie stosowanej powszechnie na rynku przez inwestorów
zasady kalkulacji utraconych korzyÊci. Przyj´ta stopa
procentowa, do okreÊlenia kosztów finansowania jest z∏o-
˝ona lub roczna, zgodnie z aktualnà praktykà na rynku. 

Do obliczania odsetek stosuje si´ zwykle dwa podejÊcia:
– liniowe, w którym zak∏ada si´, ˝e koszty ponoszone

sà proporcjonalnie w okresie realizacji inwestycji,
– nieliniowe, w którym koszty nie sà ponoszone propor-

cjonalnie w okresie realizacji inwestycji; wynikiem te-
go podejÊcia jest bardziej szczegó∏owe, ni˝ w podejÊciu
liniowym, okreÊlenie kosztów finansowania.

Przy obliczaniu kosztów finansowania nale˝y
uwzgl´dniç koszty prowizji za udost´pnienie finanso-
wania oraz inne op∏aty.

5.3. Zysk inwestora (ZI) 
5.3.1. Zysk inwestora uzyskiwany na rynku inwestycji po-

dobnych zale˝ny jest od rodzaju inwestycji i stanowi,
w szczególnoÊci, wynagrodzenie inwestora za ponoszo-
ne ryzyko i zaanga˝owanie w proces inwestycyjny.

5.3.2. Przyjmuje si´, ˝e zysk inwestora stanowi procent
rynkowych kosztów zwiàzanych z rozwojem (KR) lub
wartoÊci nieruchomoÊci po zrealizowaniu zak∏adanego
rozwoju (WRK). Powy˝sze nie wyklucza stosowania
innych kryteriów okreÊlania zysku, stosowanie do za-
chowania rynku w danym okresie i rodzaju projektu.

6. Ustalenia dodatkowe
6.1. Zaleca si´, aby poszczególne rynkowe koszty inwestycji

by∏y szacowne przy udziale odpowiednio wykwalifikowa-
nego eksperta. 

6.2. Metoda pozosta∏oÊciowa jest wra˝liwa na zmiany para-
metrów wejÊciowych do wyceny, dlatego zaleca si´ wyko-
rzystywanie gotowych cenników kosztów budowlanych
tylko informacyjnie. W ka˝dym przypadku konieczne jest
oparcie si´ na badaniach rynku budowlanego w∏aÊciwego
dla danego rodzaju inwestycji. 

7. OdejÊcia od noty
7.1. Zasad wyceny przedstawionych w niniejszej nocie nie nale˝y

traktowaç jako jedynych mo˝liwych sposobów wyceny nieru-
chomoÊci przy zastosowaniu metody pozosta∏oÊciowej, a po-
nadto prezentowane rozwiàzania nie obejmujà tak˝e wszyst-
kich sytuacji z jakimi spotka si´ rzeczoznawca majàtkowy
w praktyce wyceny. Zastosowane odst´pstwa nale˝y jedno-
znacznie wskazaç i uzasadniç w operacie szacunkowym. 

7.2. Nie sà dopuszczalne odst´pstwa od noty powodujàce nie-
zgodnoÊç z przepisami prawa i standardami zawodowy-
mi oraz pozosta∏ymi zasadami dobrej praktyki zawartymi
w odr´bnych regulacjach PKZW.
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W dniach 14–16 maja 2009 r. odby∏a si´ w Krakowie siód-
ma ju˝ Konferencja WAZA tym razem na temat wyceny ka-
mienic mieszczaƒskich, ochrony i kszta∏towania ich krajo-
brazu Êródmiejskiego, prawnych podstaw stosunków pomi´-
dzy w∏aÊcicielami kamienic a najemcami lokali. Konferencja
mia∏a za zadanie ukazanie nam wymiaru urbanistycznego
kamienicy i jej otoczenia, formy architektonicznej budynku
i artystycznego detalu wystroju i wyposa˝enia. O tym, który
budynek mo˝emy uznaç
za zabytkowà kamienic´,
stara∏ si´ opowiedzieç
Lech Tarnawski. Jak si´
okaza∏o – nie jest to ∏atwe,
gdy˝ takiej definicji brak,
a co dopiero rozpoznaç
budynek jako kamienic´
mieszczaƒskà, na dodatek
obj´tà ochronà konserwa-
torskà! Cechy kamienic
mieszczaƒskich pokazane
na przyk∏adach uÊwiado-
mi∏y nam, i˝ na przestrze-
ni lat typ kamienicy miej-
skiej zmienia∏ si´: w miejsce kamienicy wàskiej, póênogotyc-
kiej, kilkupi´trowej, z wysokim dwuspadowym dachem,
w II po∏owie XVI wieku i poczàtkach XVII wieku pojawia∏y si´
kamienice o innym uk∏adzie, o wiele szersze, zwieƒczone at-
tykà, z innà wielkoÊcià okien i innym uk∏adem wn´trz. Kolej-
ne lata i potrzeby wymusza∏y nowe rozwiàzania – pojawia∏y
si´ kamienice o charakterze pa∏acowym, jak i czynszowym.
W drugiej po∏owie XIX wieku by∏y to ju˝ okaza∏e budynki
z oficynami, bogato zdobionymi fasadami, gdzie mieszkania
I i II pi´tra od frontu przeznaczone by∏y na lokale o wysokim
standardzie, a te w oficynach przeznaczano na us∏ugi.

O programie kilka s∏ów

Podczas konferencji oprócz cech kamienicy mieliÊmy po-
znaç uwarunkowania prawne wynikajàce ze wspó∏czesnej
formy w∏adania takimi nieruchomoÊciami oraz innych praw,
na przyk∏ad s∏u˝ebnoÊci. Du˝y wp∏yw na sytuacj´ w∏aÊcicieli
kamienic czynszowych ma gospodarka rynkowa, mo˝liwoÊci

takie wprowadzi∏y w ostatnim czasie akty prawne przybli˝o-
ne nam przez prof. Stanis∏aw´ Kalus.

Zabrak∏o na naszej Konferencji prof. Wiktora Zina, ale ˝y-
cie nie zna pustki i wyk∏ad ilustrowany rycinami przedsta-
wiajàcy kszta∏towanie krajobrazu Êródmiejskiego przedstawi∏
nam student profesora, te˝ ju˝ profesor Piotr Micha∏
Patoczka. Na przyk∏adzie miasta Krakowa architektur´ i jej
fazy rozwoju od typowej dzia∏ki lokacyjnej do dzia∏ki zabu-

dowanej uk∏adem funk-
cjonalno-przestrzennym
skrzyd∏owym, typowo
krakowskim przedstawi∏
dr Zbigniew Beiers-
dorf, historyk sztuki i pa-
sjonat historii architektu-
ry. Hitem konferencji by∏o
przedstawienie przez fir-
m´ geodezyjnà KPG in-
wentaryzacji zabytków
w najnowoczeÊniejszych
technologiach. W archi-
wum projektów inwenta-
ryzacyjnych tej firmy znaj-

duje si´ 2000 obiektów zabytkowych, w tym Teatr S∏owackie-
go, Aula Leopoldina we Wroc∏awiu, Bazylika na Jasnej Górze,
Dwór w Mogilanach i wiele, wiele innych. 

W sali posiedzeƒ Urz´du Miasta Krakowa, w której odby-
wa∏y si´ obrady, wyk∏adowcy przy pomocy skaningu lasero-
wego dokonali zarejestrowania detali tego zabytkowego
pomieszczenia. By∏o to bardzo ciekawe i pouczajàce doÊwiad-
czenie. Jak twierdzà zgodnie konserwatorzy, historycy sztu-
ki, architekci – ochrona zabytków i ich konserwacja to jed-
na z podstawowych dziedzin, która powinna czerpaç z tej no-
woczesnej technologii, poniewa˝ dziedzictwo kulturowe to
nasz najcenniejszy skarb.

OczywiÊcie nie oby∏o si´ bez analizy rynku kamienic
w Krakowie i w Polsce. Analizy, prognozy i oczekiwania tak
inwestorów, jak i klientów przedstawili: Leszek Michniak,
Krzysztof BartuÊ i Nick Hidkock.

Tradycyjnie deser w postaci wyceny kamienicy zabytko-
wej na przyk∏adzie „Hotelu Starego” przedstawili nam Ma-
ria Bogdani i Pawe∏ Drelich.

WAZA 2009 – VII KONFERENCJA WYCENY
NIERUCHOMOÂCI ZABYTKOWYCH

„KAMIENICE MIESZCZA¡SKIE”
Lucyllia G∏ogowska

Fot. M. Górniak
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Jak zwykle zabrak∏o czasu na dyskusj´ o metodzie, ana-
lizie danych, wyodr´bnieniu cech nieruchomoÊci wp∏ywajà-
cych na wartoÊç oraz ich wag. Podsumowaniem pracy auto-
rów by∏o to i˝ rynek kamienic zabytkowych jest rynkiem
trudnym do analizy, na którym wiele decyzji wynika z ró˝no-
rodnych emocji, z zami∏owania do tradycji i ch´ci piel´gno-
wania dziedzictwa, z drugiej zaÊ strony z dà˝enia do uzyska-
nia presti˝u zwiàzanego z posiadaniem i u˝ytkowaniem wie-
kowej nieruchomoÊci. Rynek obrotu nieruchomoÊciami jest
z tego powodu nieprzewidywalny. Jak podkreÊlano: w kró-
lewskim mieÊcie Krakowie jest wiele kamienic zabytkowych,
ale niektóre z nich sà zabytkowe „bardziej”. Okaza∏o si´ ze-
spó∏ cech, który przesàdza o uznaniu kamienicy za zabytko-
wà, przek∏ada si´ tak˝e bezpoÊrednio na jej wartoÊç. I ˝e owo
„bardziej” – mo˝emy precyzyjnie wyliczyç.

Atrakcyjne miejsca obrad
Atrakcjà by∏y miejsca obrad: w pierwszym dniu by∏ to Ho-

tel Stary – jako przyk∏ad zmiany funkcji kamienicy miesz-
czaƒskiej, czynszowej i zabytkowej zlokalizowanej w Êcis∏ym
centrum Krakowa (przy ul. Szczepaƒskiej 5) w zwartej zabu-
dowie Êródmiejskiej. Dzisiaj to czterogwiazdkowy hotel
z przepi´knymi wn´trzami o wyjàtkowej klasie, unikalnie za-
aran˝owanych wn´trzach, nowoczesnych rozwiàzaniach ar-
chitektonicznych z zachowanymi elementami wystroju
wzbogaconymi o przepi´kne p∏yty marmurowe i trawertyn.
Zachowano portale, sklepienia, obramienia okienne. Hotel,
oprócz pi´knie wyposa˝onych pokoi, posiada basen, grot´
solnà, restauracj´, kawiarni´ i pi´kny taras widokowy na Ry-
nek Krakowski. MieliÊmy tam, w sali wyk∏adowej mieszczà-
cej 200 osób, wyk∏ad prof. Andrzeja Kad∏uczki na temat
rewaloryzacji kamienicy mieszczaƒskiej, wartoÊci artystycz-

nej i wartoÊci u˝ytkowej na przyk∏adach z kraju i ze Êwiata.
Jako podsumowanie przytoczono Kart´ Weneckà z 1964 ro-
ku, która stwierdza i˝: „Konserwacji zabytków zawsze sprzy-
ja ich u˝ytkowanie na cele u˝yteczne spo∏ecznie, u˝ytkowa-
nie takie jest zatem po˝àdane, nie mo˝e wszak˝e pociàgaç
za sobà zmian uk∏adu, bàdê wystroju budowli. Sà to granice,
w jakich nale˝y pojmowaç i mo˝na dopuszczaç zagospodaro-
wanie, wymagane przez ewolucj´ zwyczajów i obyczajów”. To
jest memento dla przysz∏ych konserwatorów i architektów.

Kolejnym miejscem naszych spotkaƒ by∏ budynek
krakowskiego magistratu przy placu Wszystkich Âwi´tych,
g∏ówna siedziba Urz´du Miasta, Prezydenta i Rady Miasta
Krakowa. Sale obrad z XVI wieku przez dwa dni by∏y naszym
miejscem spotkaƒ, tak merytorycznych jak i rozrywkowych.

Sàdz´, i˝ uczestnicy konferencji skorzystali z propozycji
Marii Noworól i zwiedzili chocia˝ kilka kamienic zabytko-
wych z katalogu zaprezentowanego przez nià w materia∏ach.
Obiekty te by∏y przyk∏adem przebudowy i zmiany sposobu
u˝ytkowania oraz zaadaptowania na inne funkcje, w wi´k-
szoÊci komercyjne.

Mam nadziej´, i˝ cel organizatorów zosta∏ osiàgni´ty, a war-
toÊci merytoryczne konferencji zostanà ocenione pozytywnie,
zaÊ spoglàdanie z Wie˝y Mariackiej o zmroku w towarzystwie
redaktorów Mazana i Czumy, opowiadajàcych histori´ Krako-
wa i nieco plàsów przy muzyce zespo∏u Blue Transfer w prze-
pi´knych salach Magistratu pozostawià mi∏e wspomnienia.

Za mi∏à atmosfer´ dzi´kuj´ wszystkim uczestnikom
– i tym którzy byli siódmy raz i tym, którzy dopiero si´
w WAZIE rozsmakowali.

Serdecznie pozdrawiam uczestników, a tych którzy nie
byli jeszcze na naszych konferencjach zapraszam na kolejnà
za dwa lata.

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

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

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(50x90mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 88 z∏

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

pfva@pfva.com.pl, telefon: 022-627-07-17
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W zwiàzku z du˝ym i stale rosnàcym uzale˝nieniem si´
paƒstw Unii Europejskiej od zewn´trznych dostaw paliw
i surowców energetycznych, w tym z krajów niestabilnych
politycznie i gospodarczo (ponad 50% noÊników energii
importowanych jest z zewnàtrz UE), uchwalenie w dniu
16 grudnia 2002 roku Dyrektywy w sprawie charaktery-
styki energetycznej budynków (EPBD 2002/91/WE) by∏o
jednà z prób zapobie˝enia wzrostowi tego niekorzystnego
zjawiska. 

Budownictwo niemal we wszystkich krajach UE jest sek-
torem, który do realizacji celu zmniejszenia zapotrzebowania
na energi´ mo˝na wykorzystaç w sposób najbardziej efek-
tywny, bowiem charakteryzuje si´ on znaczàcym i mo˝liwym
do wykorzystania w naj∏atwiejszy sposób (w porównaniu
z innymi sektorami) potencja∏em oszcz´dnoÊci energii. Sza-
cunki specjalistów wskazujà, ˝e Êrednio w budownictwie zu-
˝ywa si´ ok. 40% ca∏ej energii pierwotnej i wielkoÊç ta z roku
na rok wzrasta. Szacuje si´, ˝e oszcz´dnoÊci mo˝liwe do uzy-
skania w budownictwie pozwoli∏yby zmniejszyç zu˝ycie
energii w skali ca∏ej UE o ponad 10%. To bardzo du˝o,
a oszcz´dnoÊç taka istotnie wp∏yn´∏aby na wzrost bezpie-
czeƒstwa energetycznego zarówno poszczególnych krajów
cz∏onkowskich jak i ca∏oÊci Unii.

Zgodnie z ustaleniami art. 15 Dyrektywy Unii Europej-
skiej 2002/91/WE do 4 stycznia 2006 r. paƒstwa cz∏onkow-
skie Unii Europejskiej zobowiàzane by∏y przygotowaç sys-
tem prawny jej wdro˝enia. Dyrektywa narzuca koniecznoÊç
wprowadzenia odpowiednich regulacji prawnych, majàcych
na celu wprowadzenia obowiàzkowego certyfikowania bu-
dynków we wszystkich paƒstwach Wspólnoty najpóêniej
od dnia 1 stycznia 2009 roku. Dyrektywa nie narzuca Êci-
s∏ych, uniwersalnych zasad oceny jakoÊci energetycznej bu-
dynku, pozostawiajàc opracowanie metodologii obliczeƒ
i opracowania Êwiadectw poszczególnym krajom cz∏onkow-
skim. Natomiast okreÊla ona zakres celów, które muszà byç
osiàgni´te. Podstawà uchwalenia Dyrektywy by∏y równie˝
inne istotne cele, takie jak zapobieganie efektowi cieplarnia-
nemu i ochrona klimatu, w tym realizacja postanowieƒ ró˝-
nych Êwiatowych konwencji klimatycznych oraz wa˝ny dla
obywateli aspekt zwiàzany z poprawà komfortu u˝ytkowania
i warunków mieszkaniowych spo∏eczeƒstwa.

Przestrzeganie ustaleƒ dyrektyw przez Polsk´ wynika
z art. 226 traktatu ustanawiajàcego Wspólnot´ Europejskà,
ratyfikowanego przez nasz rzàd. Niestety, w Polsce nie uda∏o
si´ zakoƒczyç dzia∏aƒ legislacyjnych w wyznaczonym ter-

minie, tj. do koƒca 2005 roku i dopiero we wrzeÊniu 2007
roku Sejm przyjà∏ zmiany w ustawie Prawo Budowlane,
które dotyczà Êwiadectwa charakterystyki energetycznej
dla budynków.

Dobry projekt ekspercki ustawy o systemie oceny energe-
tycznej budynków oraz kontroli niektórych urzàdzeƒ by∏ goto-
wy pod koniec 2005 r., a przed koƒcem kwietnia 2006 r. od-
by∏y si´ nawet konsultacje spo∏eczne i Êrodowiskowe doty-
czàce tego projektu. Pozostawa∏o wi´c tylko wprowadziç
drobne poprawki i skierowaç dokument na Êcie˝k´ legislacyj-
nà. Niestety, zmieniajàcy si´ w tym czasie po raz kolejny mi-
nister budownictwa postanowi∏ rozpoczàç prace nad wdra˝a-
niem Dyrektywy od nowa, co znacznie wyd∏u˝y∏o proces
i grozi∏o na∏o˝eniem na Polsk´ kar finansowych przez Komi-
sj´ Europejskà. Szcz´Êliwie wszystko zakoƒczy∏o si´ projek-
tem poselskim i nowelizacjà ustawy Prawo Budowlane przez
poprzedni parlament w paêdzierniku 2007 r. Trzeba jednak
zauwa˝yç, ˝e poÊpiech i sposób wdro˝enia nie pozosta∏ bez
wp∏ywu na jakoÊç przyj´tych przepisów. Opracowanie rozpo-
rzàdzeƒ wykonawczych, do których zobowiàzany by∏ mini-
ster w∏aÊciwy dla spraw budownictwa, przebiega∏o znacznie
wolniej (do listopada 2008 roku). Termin wejÊcia w ˝ycie
nowelizacji Prawa Budowlanego w zakresie certyfi-
kacji budynków to dzieƒ 1 stycznia 2009 r.

Co to jest Êwiadectwo charakterystyki energetycznej?
Jest to wydany przez akredytowanego certyfikatora

energetycznego dokument, który okreÊla wielkoÊç zapo-
trzebowania energii niezb´dnej do zaspokojenia normatyw-
nych potrzeb zwiàzanych z u˝ytkowaniem budynku lub lo-
kalu, czyli iloÊci energii na potrzeby ogrzewania, przygoto-
wania ciep∏ej wody, wentylacji, klimatyzacji i oÊwietlenia
budynku. Jest to wi´c dokument, w którym ukazano
charakterystyk´ energetycznà budynku w jednostkach
kWh/m2/rok. Âwiadectwo to pe∏ni zasadniczà rol´ w syste-
mie oceny charakterystyki energetycznej budynku. Jest do-
kumentem okreÊlajàcym jakoÊç budynku czy mieszkania
z punktu widzenia zu˝ycia energii.

Sposób sporzàdzania Êwiadectwa oraz wyznaczenia cha-
rakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego
lub cz´Êci budynku stanowiàcej samodzielna ca∏oÊç technicz-
no-u˝ytkowà, okreÊla Rozporzàdzenia Ministra Infrastruk-
tury z dnia 6.11.2008 r. W rozporzàdzeniu tym podano meto-
dologi´ obliczania charakterystyki energetycznej oraz wzór
Êwiadectwa charakterystyki energetycznej.

ÂWIADECTWA CHARAKTERYSTYKI
ENERGETYCZNEJ BUDYNKÓW

Piotr Sacha
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Dlaczego Êwiadectwo charakterystyki energetycznej jest
potrzebne?

Cechy energetyczne budynku, w tym jego charakterysty-
ka energetyczna, decydujà o koszcie eksploatacji budynku lub
lokalu, a tak˝e majà istotny wp∏yw na komfort ich u˝ytkowa-
nia. Dlatego dla nabywców i najemców powinna byç zapew-
niona pe∏na dost´pnoÊç tych informacji. Âwiadectwa energe-
tyczne pomogà nam porównaç budynki lub lokale wzgl´dem
siebie wskazujàc, który mniej potrzebuje energii, aby uzyskaç
identyczny efekt – komfort jego u˝ytkowania. A co za tym
idzie – którego utrzymanie b´dzie mniej kosztowa∏o oraz co
zmieniç, aby zredukowaç poziom konsumpcji energii.

Wprowadzenie skutecznej oceny energetycznej budyn-
ków umo˝liwi dokonywanie w pe∏ni uczciwych transakcji
sprzeda˝y i wynajmu. Âwiadectwo u∏atwia w∏aÊcicielowi
wiarygodne przedstawienie walorów budynku lub lokalu
oferowanego do sprzeda˝y lub wynajmu, a jednoczeÊnie dla
nabywcy lub najemcy stanowi zabezpieczenie przed ewentu-
alnymi nieujawnionymi wadami kupowanego czy wynajmo-
wanego budynku lub lokalu. Certyfikaty energetyczne przy-
czynià si´ do zmniejszania zu˝ycia ró˝nego rodzaju energii
zwiàzanej z u˝ytkowaniem budynków.

Certyfikacja energetyczna budynków w swych za∏o˝e-
niach ma jeszcze jeden istotny cel – zach´caç architektów
do projektowania i budowy budynków energooszcz´dnych
oraz do zmiany wadliwych cech energetycznych istniejàcych
ju˝ budynków.

Jakie obowiàzki na∏o˝ono no obywateli w zwiàzku z wpro-
wadzeniem Dyrektywy oraz przepisów dotyczàcych certyfi-
kacji energetycznej budynków

Wdro˝enie Dyrektywy w sprawie charakterystyki ener-
getycznej budynków w Polsce nak∏ada szereg obowiàzków
na w∏aÊcicieli i zarzàdców budynków. Jest to przede wszyst-
kim obowiàzek posiadania, a wi´c sporzàdzania Êwiadectw
energetycznych. Ponadto, w∏aÊciciele budynków sà zobowià-
zani do regularnych inspekcji kot∏ów (np. dla kot∏ów o mocy
powy˝ej 100 kW – nie rzadziej ni˝ co dwa lata) oraz instala-
cji grzewczych (jedna kompleksowa inspekcja instalacji
grzewczej o mocy znamionowej wi´kszej ni˝ 20 kW i starszej
ni˝ 15 lat). Wyniki inspekcji powinny pos∏u˝yç do oceny pra-
wid∏owoÊci doboru mocy kot∏a do potrzeb budynku oraz oce-
ny jego sprawnoÊci (koniecznoÊci wymiany). Regularnym
przeglàdom (co pi´ç lat) muszà byç poddawane tak˝e syste-
my klimatyzacyjne o efektywnej mocy powy˝ej 12 kW.
Ocenie podlega mi´dzy innymi sprawnoÊç ch∏odzenia oraz
dopasowanie wielkoÊci mocy systemu klimatyzacyjnego
do potrzeb budynku.

W przypadku nowych budynków, w∏aÊciciel b´dzie równie˝
musia∏ wyegzekwowaç na projektancie obowiàzek wyliczenia
charakterystyki energetycznej dla projektu takiego budynku.
Obowiàzki powy˝sze b´dà si´ ÊciÊle ∏àczyç z korzyÊciami w po-
staci oszcz´dnoÊci w zu˝yciu energii, i zwiàzanymi z tym,

oszcz´dnoÊciami kosztów. Bilans ten z pewnoÊcià b´dzie ko-
rzystny dla obecnych jak i przysz∏ych w∏aÊcicieli i zarzàdców
budynków, a w szczególnoÊci dla u˝ytkowników energii. 

Zak∏ada si´, ˝e Êwiadectwo energetyczne budynku jest
pewnego rodzaju wizytówkà budynku. Choç z uchwalonych
przepisów nie wynika to wprost, Êwiadectwo energetyczne
powinno pokazywaç równie˝, jaki budynek reprezentuje
standard energetyczny (brak klas energetycznych). Przyj´cie
takich, a nie innych wskaêników, nie za∏atwi tej kwestii.
Suche liczby wyra˝one w kWh/m2/rok nic nie znaczà dla
wi´kszoÊci uczestników rynku budowlanego oraz u˝ytkowni-
ków, przez co Êwiadectwo nie spe∏nia w ˝adnym stopniu ocze-
kiwaƒ. W zwiàzku z powy˝szym istotne staje si´ ustalenie
punktu odniesienia do przeprowadzenia prawid∏owej oceny
standardu energetycznego budynku. 

Certyfikat obowiàzkowy?
Od 1 stycznia 2009 r. ka˝dy nowy, wynajmowany lub

sprzedawany budynek, musi posiadaç Êwiadectwo energe-
tyczne, co wed∏ug ró˝nych szacunków oznacza, ˝e ju˝
w 2009 r. b´dzie musia∏o byç wydanych pomi´dzy 500 tys.
a 1 mln Êwiadectw energetycznych (wg Krajowej Izby Nota-
rialnej co roku zawieranych jest ok. 500 tys. umów zbycia
mieszkaƒ i budynków oraz ok. 500 tys. umów najmu). Âwia-
dectwo b´dzie wa˝ne przez 10 lat, a po up∏ywie tego okresu
b´dzie musia∏o byç uaktualnione. Równie˝ mieszkania w bu-
dynkach wielorodzinnych b´dà musia∏y mieç certyfikat udo-
st´pniany przy zbyciu lub wynajmie domu lub mieszkania.
W przypadku budynków u˝ytecznoÊci publicznej lub budyn-
ków o powierzchni u˝ytkowej powy˝ej 1000 m2, w których
Êwiadczone sà us∏ugi dla licznej grupy obywateli, Êwiadectwo
takie b´dzie musia∏o byç wyeksponowane w miejscu widocz-
nym dla wszystkich interesantów i u˝ytkowników. 

Ustawa zawiera jednak wyjàtki. Certyfikacji, czyli spo-
rzàdzeniu Êwiadectwa charakterystyki energetycznej, nie
podlegajà budynki:
● podlegajàcych ochronie na podstawie przepisów o ochro-

nie zabytków i opiece nad zabytkami;
● u˝ywanych jako miejsca kultu i do dzia∏alnoÊci religijnej;
● przeznaczonych do u˝ytkowania w czasie nie d∏u˝szym

ni˝ 2 lata;
● niemieszkalnych s∏u˝àcych gospodarce rolnej;
● przemys∏owych i gospodarczych o zapotrzebowaniu

na energi´ nie wi´kszym ni˝ 50 kWh/m2/rok;
● mieszkalnych przeznaczonych do u˝ytkowania nie d∏u˝ej

ni˝ 4 miesiàce w roku;
● wolnostojàcych o powierzchni u˝ytkowej poni˝ej 50 m2.

W praktyce, po tej dacie bezwzgl´dnemu obowiàzkowi cer-
tyfikacji podlegajà budynki nowe, oddawane lub zg∏aszane
do u˝ytkowania. Natomiast praktycznie nie ma obowiàzku
wykonywania Êwiadectw charakterystyki energetycznej dla
budynków istniejàcych, podlegajàcych obrotowi na rynku
wtórnym lub wynajmowi. W ustawie zrezygnowano bowiem
z zapisów uzale˝niajàcych sporzàdzenie aktu notarialnego

20



Standardy i metody wycenStandardy i metody wycen

21Nr 62,  kwiecieƒ-czerwiec  2009

od przedstawienia przez stron´ sprzedajàcà certyfikatu. No-
tariusze ograniczyli si´ do wpisywania w treÊci aktu informa-
cji czy takie Êwiadectwo by∏o dla budynku wykonane oraz czy
strony b´dà w przysz∏oÊci roÊciç prawa do jego wykonania. In-
formacje z kancelarii notarialnych potwierdzajà przewidywa-
nia, klienci nie oczekujà przy transakcjach Êwiadectw – zain-
teresowanie nimi kupujàcych jest znikome. Stan ten pot´gu-
je fakt, i˝ na chwil´ obecnà nie ma ˝adnych realnych sankcji
lub kar za niedope∏nienie obowiàzku wykonania Êwiadectw
charakterystyki energetycznej budynku lub lokalu.

Jak okreÊlamy charakterystyk´ energetycznà budynku?
Charakterystyk´ energetycznà budynku okreÊla si´

na podstawie obliczonego wskaênika rocznego zapotrzebo-
wania na nieodnawialnà energi´ pierwotnà budynku ocenia-
nego EP. Wskaênik EP [kWh/m2/rok] obejmuje sum´ rocz-
nego zapotrzebowania na energi´ pierwotnà dla celów ogrze-
wania, wentylacji i klimatyzacji oraz przygotowania ciep∏ej
wody u˝ytkowej wraz z energia pomocniczà i oÊwietleniem
wbudowanym. Zwróçmy w tym miejscu uwag´ na definicje
EP, i˝ mowa jest tutaj o energii pierwotnej czyli jest to iloÊç
energii dostarczanej do budynku na potrzeby ogrzewania,
wentylacji, ch∏odzenia, przygotowania ciep∏ej wody u˝ytko-
wej i oÊwietlenia przeliczana na energi´ pierwotnà i odniesio-
na do jednostki powierzchni naszego budynku o regulowanej
temperaturze powietrza. Tak wi´c nie jest to absolutnie war-
toÊç którà mo˝emy odczytywaç z naszych liczników. Wskaê-
nik EP wynika z odpowiedniego przemno˝enia energii koƒ-
cowej EK przez wspó∏czynniki nak∏adu nieodnawialnej ener-
gii pierwotnej, wynikajàce z ka˝dego wykorzystanego
noÊnika energii (np. oleju opa∏owego, gazu, energii elektrycz-
nej, energii odnawialnych itp.). Uzyskane ma∏e wartoÊci
EP wskazujà przede wszystkim na ma∏e obcià˝enie
Êrodowiska w ca∏ym procesie wytwarzania i przesy∏a-
nia energii w danym obiekcie.

Rozporzàdzenie wprowadza, oprócz wskaênika EP, rów-
nie˝ wskaênik EK. Wskaênik ten okreÊla roczne zapotrzebo-
wanie energii koƒcowej na jednostk´ powierzchni pomiesz-
czeƒ o regulowanej temperaturze powietrza w budynku albo
lokalu mieszkalnym i jest wyra˝ony, podobnie jak wskaênik
EP, w kWh/m2/rok – jest to wielkoÊç okreÊlajàca obliczenio-
wà iloÊç energii potrzebnej do zaspokojenia zapotrzebowa-
nia danego budynku, z uwzgl´dnieniem sprawnoÊci syste-
mów wytwarzajàcych ciep∏o i ciep∏a wod´ u˝ytkowà. Jego
obliczenie pozwala na okreÊlenie obiektywnych w∏asnoÊci
cieplnych obudowy (Êcian, stropów, okien, drzwi) danego bu-
dynku, a to oznacza korzyÊci na przyk∏ad dla nabywców nie-
ruchomoÊci. B´dà oni mogli podjàç decyzj´ o zakupie, znajàc
faktyczne zapotrzebowanie energetyczne budynku niezale˝-
ne od rodzaju medium zasilajàcego i porównywaç je z inny-
mi oferowanymi budynkami czy lokalami. Pami´tajmy
jednak, ˝e wszystkie obliczenia dokonywane sà na podsta-
wie danych standardowych np. dane klimatyczne, tak wi´c
znowu naszego wskaênika EK nie mo˝na bezpoÊrednio po-

równywaç z odczytami z liczników. Wskaênik EK nazywa-
ny jest te˝ cz´sto kosztowym gdy˝ mówi nam on
o kosztach utrzymania budynku przy normatywnych
warunkach (przyj´tych do obliczeƒ).

Kto mo˝e sporzàdziç certyfikat energetyczny?
W myÊl postanowieƒ nowelizacji ustawy Prawo Budow-

lane, Êwiadectwo charakterystyki energetycznej budynku
mo˝e sporzàdzaç osoba, która:
1) posiada pe∏nà zdolnoÊç do czynnoÊci prawnych;
2) ukoƒczy∏a co najmniej studia magisterskie, w rozumieniu

przepisów o szkolnictwie wy˝szym;
3) nie by∏a karana za przest´pstwo przeciwko mieniu, wia-

rygodnoÊci dokumentów, obrotowi gospodarczemu, obro-
towi pieni´dzmi i papierami wartoÊciowymi lub za prze-
st´pstwo skarbowe;

4) posiada uprawnienia budowlane do projektowania w spe-
cjalnoÊci architektonicznej, konstrukcyjno-budowlanej
lub instalacyjnej albo odby∏a szkolenie i z∏o˝y∏a z wyni-
kiem pozytywnym egzamin przed ministrem w∏aÊciwym
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej.
Za równorz´dne z odbyciem szkolenia oraz z∏o˝eniem

z wynikiem pozytywnym egzaminu uznaje si´ ukoƒczenie
studiów podyplomowych (nie mniej ni˝ rocznych) na kierun-
kach: architektura, budownictwo, in˝yniera Êrodowiska,
energetyka lub pokrewne w zakresie audytu energetycznego
na potrzeby termomodernizacji oraz oceny energetycznej bu-
dynków. Obywatel paƒstwa cz∏onkowskiego Unii Europej-
skiej, Konfederacji Szwajcarskiej lub paƒstwa cz∏onkowskie-
go Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA)
– strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym,
mo˝e dokonywaç oceny energetycznej budynku albo lokalu
mieszkalnego i sporzàdzaç Êwiadectwo charakterystyki ener-
getycznej budynku albo lokalu mieszkalnego po uznaniu
kwalifikacji nabytych w tych paƒstwach, zgodnie z przepisa-
mi ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o zasadach uznawania
nabytych w paƒstwach cz∏onkowskich Unii Europejskiej
kwalifikacji do wykonywania zawodów regulowanych (Dz. U.
nr 87, poz. 954, z póên. zm.). 

Tak wi´c do sporzàdzania Êwiadectw, z dniem wejÊcia
w ˝ycie przepisów tj. od 1 stycznia 2009 roku, zgodnie z usta-
wà uprawnionymi by∏y jedynie automatycznie osoby posia-
dajàce uprawnienia budowlane do projektowania. Do tego
dochodzà osoby które koƒczà studia podyplomowe i zdajà eg-
zamin (ok. 15%). 

Program studiów podyplomowych musi zostaç zatwier-
dzony przez ministra w∏aÊciwego do spraw szkolnictwa wy˝-
szego po zaopiniowaniu przez ministra w∏aÊciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej.
W programie muszà si´ znaleêç wszystkie pozycje z kursu
w rozszerzonej wersji. W odró˝nieniu od kursu absolwent
studiów podyplomowych nie musi przyst´powaç do egzami-
nu paƒstwowego – po ukoƒczeniu studiów jest automatycz-
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nie uprawniony do sporzàdzania Êwiadectw charakterystyki
energetycznej budynku. 

Na stronie Ministerstwa Infrastruktury (www.mi.gov.pl)
w zak∏adce „Êwiadectwa energetyczne” jest ju˝ dost´pny re-
jestr osób uprawnionych do sporzàdzania Êwiadectw charak-
terystyki energetycznej budynków – zgodnie z zapisami
ustawy sà w nim tylko osoby które zda∏y egzamin lub ukoƒ-
czy∏y studia podyplomowe.

OdpowiedzialnoÊç zawodowa certyfikatora
Jeden z zapisów nowelizacji ustawy Prawo Budowlane

brzmi „…Âwiadectwo charakterystyki energetycznej zawie-
rajàce nieprawdziwe informacje o wielkoÊci energii stanowi
wad´ rzeczy, zmniejszajàcà jej wartoÊç w rozumieniu ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny …”. Oznacza to
odpowiedzialnoÊç cywilno-prawnà osób sporzàdzajàcych
Êwiadectwo jedynie za nieprawdziwe informacje. Daje to
szans´ na zapewnienie odpowiedniej jakoÊci przygotowywa-
nych Êwiadectw charakterystyki energetycznej. Niestety,
jest to dziÊ jedyny zapis dotyczàcy odpowiedzialnoÊci zawo-
dowej osób sporzàdzajàcych Êwiadectwa charakterystyki
energetycznej budynków. Nie ma tak˝e obowiàzkowego
ubezpieczenia od odpowiedzialnoÊci cywilnej w zwiàzku ze
sporzàdzeniem certyfikatu. W nowelizacji ustawy (projekt
na stronie MI) przewiduje si´ niezale˝noÊç oraz obowiàzki
i nakazy dla certyfikatorów. 

Nale˝y pami´taç, i˝ ideà ustanowienia Dyrektywy mia∏o
byç motywowanie w∏aÊcicieli i zarzàdców budynków do reali-
zacji dzia∏aƒ w zakresie efektywnoÊci energetycznej w budyn-
kach poprzez oddzia∏ywanie na ich wartoÊç rynkowà. Nie ma
jednak takiej si∏y na Êwiecie, która uchroni∏aby przed mani-
pulacjami i zapewni∏a obiektywnoÊç i uczciwoÊç wykonywa-
nych Êwiadectw. Nie jest to nawet kwestia uczciwoÊci jako ta-
kiej, tylko podstawowych cech ludzkiej osobowoÊci. 

Jak nale˝y odczytywaç suwak energetyczny?

Rys. 1. Suwak energetyczny ze Êwiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku

Suwak, b´dàcy formà graficznej prezentacji uzyskanych
wyników, pozwala na wzrokowe szybkie porównanie jakoÊci
energetycznej budynku ocenianego z budynkiem projekto-
wanym zgodnie z obowiàzujàcymi w tym zakresie przepisa-
mi i budynkiem, jaki teoretycznie moglibyÊmy uzyskaç po je-
go przebudowie. 

Na skali, przypominajàcej nieco suwak, zaznacza si´
strza∏kami obliczone wartoÊci liczbowe wskaênika EP dla
budynku ocenianego lub remontowanego. Wskaênik ten ob-
liczany jest zgodnie z metodologià obliczeƒ zawartà w rozpo-
rzàdzeniu. W dolnej cz´Êci suwaka znajdujà si´ dwie strza∏ki

okreÊlajàce wielkoÊci WT 2008 dla budynku nowego i podda-
wanego wi´kszej renowacji (istniejàcego). WielkoÊci te wy-
znaczane sà na podstawie wzorów zawartych w rozporzàdze-
niu w sprawie warunków technicznych, jakim powinny pod-
legaç budynki i ich usytuowanie.

Wyznaczany wskaênik EP (WT 2008) jest charakterysty-
kà obliczonà dla budynku nowego, lecz w obliczeniach za-
miast rzeczywistych charakterystyk cieplnych np. wspó∏-
czynnika przenikania ciep∏a U, przyj´te sà wartoÊci granicz-
ne tych charakterystyk (Umax) jakie aktualnie obowiàzujà
w WT 2008 Wskaênik EP dla budynku remontowanego obli-
czamy jak dla budynku ocenianego, przyjmujàc niezb´dne
charakterystyki przegród i urzàdzeƒ, najlepsze ekonomicz-
nie uzasadnione, jakie moglibyÊmy uzyskaç w tym budynku.
Jest on o 15% wi´kszy ni˝ wskaênik dla budynku nowego
(§ 329 rozporzàdzenia).

Jedynymi parametrami budynku, majàcymi wp∏yw na
wskaênik WT 2008, sà: forma u˝ytkowania (budynek miesz-
kalny z instalacjà ch∏odzenia lub bez, inne budynki) oraz pa-
rametry geometryczne budynku (wspó∏czynnik zwartoÊci
konstrukcji A/Ve oraz powierzchnia pomieszczeƒ o regulowa-
nej temperaturze Af).

Podstawy prawne:

1. Dyrektywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki ener-
getycznej budynków.

2. Ustawa wprowadzajàca: ustawa z dnia 19 wrzeÊnia 2007 r.
o zmianie ustawy – Prawo budowlane (Dz. U. Nr 191,
poz. 1373); tekst ujednolicony ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
– Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414 ze zm.).

3. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 21 stycz-
nia 2008 r. w sprawie przeprowadzania szkolenia oraz
egzaminu dla osób ubiegajàcych si´ o uprawnienia
do sporzàdzania Êwiadectwa charakterystyki energetycz-
nej budynku, lokalu mieszkalnego oraz cz´Êci budynku
stanowiàcej samodzielnà ca∏oÊç techniczno-u˝ytkowà (Dz.
U. Nr 17, poz. 104).

4. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopa-
da 2008 r. w sprawie metodologii obliczania charaktery-
styki energetycznej budynku i lokalu mieszkalnego lub
cz´Êci budynku stanowiàcej samodzielnà ca∏oÊç technicz-
no-u˝ytkowà oraz sposobu sporzàdzania i wzorów Êwia-
dectw ich charakterystyki energetycznej (Dz. U. Nr 201,
poz. 1240).

5. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopa-
da 2008 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie szczegó-
∏owego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U.
Nr 201, poz. 1239).

6. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopa-
da 2008 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie warun-
ków technicznych, jakim powinny odpowiadaç budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 201, poz. 1238).
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Ksià˝ka „Teorie przedsi´biorstw” prof. Adama
Nogi otrzyma∏a g∏ównà nagrod´ w dorocznym kon-
kursie organizowanym przez Kolegium Nauk o Przed-
si´biorstwie Szko∏y G∏ównej Handlowej.

Oto opis ksià˝ki przygotowany przez dr Monik´ Szczer-
bak, sekretarza naukowego Kapitu∏y:

Autor – prof. Adam Noga, pokazuje w ksià˝ce jak wa˝ne
dla decyzji o zak∏adaniu przedsi´biorstw, o zasadach zarzà-
dzania nimi i ich funkcjonowania oraz – przede wszystkim
– dla decyzji o jego rozwoju, sà poszukiwania teorii przed-
si´biorstw. Autor stara si´ pokazaç w jaki sposób teoria
przedsi´biorstw mo˝e byç pomocna w zrozumieniu proce-
sów makroekonomicznych i prowadzeniu polityk gospodar-
czych: pieni´˝nej i fiskalnej oraz ró˝nych typów polityk
rozwojowych.

Dotychczas w analizie i kszta∏towaniu polityk: fiskalnej,
pieni´˝nej czy rozwojowej wystarcza∏a doÊç uproszczona
wersja jednej z teorii przedsi´biorstwa – teorii neoklasycznej.
Post´p w badaniach nad teorià przedsi´biorstwa mo˝e wi´c
mieç kolosalne znacze-
nie w zrozumieniu stop-
nia skutecznoÊci polityk
makroekonomicznych
oraz w ich programowa-
niu. Mo˝e si´ okazaç, ˝e
konsekwentnie pope∏-
niamy b∏´dy w tzw. „po-
licy mix”, przyjmujàc, ˝e
w Êwietle domniemanej
przez nas teorii przed-
si´biorstwa „stan przed-
si´biorstw” jest struktu-
ralnym ograniczeniem
efektów polityk gospodarczych. W ksià˝ce autor pokazuje, ˝e
tak nie jest. Efekty polityk gospodarczych okazujà si´ bardzo
ró˝ne dla ró˝nych przedsi´biorstw i polityka gospodarcza do-
prowadza do trudnych do prognozowania stanów gospodar-
ki. Sens zajmowania si´ teorià przedsi´biorstwa tkwi w jej
po˝ytkach. Autor podkreÊla, ˝e og∏oszono ju˝ dziesiàtki teo-
rii przedsi´biorstw, a zarazem z roz˝aleniem stwierdza si´,
˝e brakuje tej jednej – potrzebnej. Dodaje, ˝e przedsi´bior-
stwo jako jeden z najwa˝niejszych wynalazków cywilizacyj-
nych – jak to genialnie zauwa˝a∏ Edward Lipiƒski – wcià˝
stanowi kluczowà podstaw´ gospodarki, pozwalajàcà na two-
rzenie bogactwa narodów i uczestnictwo ludzi w tym tworze-
niu (prac´). Nieprzypadkowo w swej publikacji prof. Adam
Noga wskazuje, ˝e ˝adna z analizowanych 27 teorii nie stwa-

rza mo˝liwoÊci zintegrowania wszystkich autonomicznych
celów powstawania, funkcjonowania i rozwoju przedsi´-
biorstw. Proponuje wi´c autorskà teori´ przedsi´biorstw,
w odró˝nieniu od dwudziestu siedmiu prezentowanych teorii
przedsi´biorstwa, której „budulcem” sà u˝ytecznoÊci gospo-
darstw domowych jako kreatorów wszystkich aktywów
przedsi´biorstwa (materialnych, pieni´˝nych, ludzkich, inte-
lektualnych, spo∏ecznych itd.). Przedsi´biorstwami w myÊl
tej teorii okreÊla: wzgl´dnie trwa∏e organizacje i instytucje
gospodarki – przyjmujàce w ró˝nych krajach i okresach hi-
storycznych ró˝ne formy prawne, w tym szczególnie w∏asno-
Êciowe – które dzi´ki swoim licznym odkrytym i potencjalnym
autonomicznym zdolnoÊciom (celom) zapewniajà gospodar-
stwom domowym wy˝szà d∏ugookresowà u˝ytecznoÊç z posia-
danych przez nie kapita∏ów (ludzkiego, rzeczowego, pieni´˝-
nego, intelektualnego, spo∏ecznego), ni˝ mog∏yby one same
osiàgnàç przez w∏asne gospodarowanie (ekonomi´ Arystotele-
sowskà) w gospodarce rynkowej, paƒstwowej lub jakiejkol-
wiek ich mieszance. 

Specjalnà uwag´
skupia si´ jednak˝e
na teorii przedsi´bior-
stwa A, które nazywa
si´ konfirmà. Konfir-
ma to po∏àczenie
dwóch s∏ów: konsu-
menta i firmy. Profe-
sor Adam Noga poka-
zuje, ˝e we wspó∏cze-
snym, tak niepewnym,
zmiennym, turbulent-
nym Êrodowisku po-
wstawania i upadku

przedsi´biorstw, najbardziej trwa∏e przedsi´biorstwa to ta-
kie, które – jak Google czy Asseco – kreujà gospodarstwa
domowe we wszystkich swoich rolach: przedsi´biorcy, w∏a-
Êciciela, mened˝era, pracownika, a przede wszystkim kon-
sumenta. Im wi´cej w gospodarce przedsi´biorstw staje si´
konfirmami, gospodarka charakteryzuje si´ wy˝szym stop-
niem konfirmacji, wi´cej podmiotów w gospodarce charak-
teryzuje si´ oczekiwaniami przedsi´biorczymi, tym mniej
groêne w niej okazujà si´ zjawiska monopolizacji i domina-
cji oraz staje si´ ona bardziej odporna na z∏à polityk´ mo-
netarnà i fiskalnà oraz negatywne szoki poda˝owe i popy-
towe. Przedsi´biorstwa, które nie potrafià staç si´ konfir-
mami przyczyniajà si´ okresowo do g∏´bokich kryzysów
gospodarek. Ich czas jest jednak˝e policzony.

NAGRODA I WYRÓ˚NIENIA
KOLEGIUM NAUK O PRZEDSI¢BIORSTWIE SGH
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Na walnym zgromadzeniu Europejskiej Grupy Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, TEGoVA które odbywa-
∏o si´ w Sewilli w Hiszpanii pod koniec maja, delegaci szcze-
gólny nacisk po∏o˝yli na zagadnienia zwiàzane z ekologià
w procesie wyceny nieruchomoÊci. Szczegó∏owo przyjrzano
si´ tak˝e wymogom Unii Europejskiej dotyczàcym certyfika-
tów energetycznych.

W rzeczy samej, europejska Dyrektywa dotyczàca certyfi-
katów energetycznych zosta∏a zgodnie uznana za jeden z naj-
wa˝niejszych aktów prawnych dotyczàcych nieruchomoÊci
w ostatnich latach. Dyrektywa ta narzuca mi´dzy innymi ko-
niecznoÊç wykonywana certyfikatów energetycznych dla
wszystkich budynków w Unii Europejskiej. Datà ostatecznà,
od której istnieje obowiàzek pos∏ugiwania si´ certyfikatami
energetycznymi by∏ 6 styczeƒ 2009 roku. Jednak˝e sprawoz-
dania wi´kszoÊci krajów cz∏onkowskich ze sposobu i zakresu
implementacji nie by∏y zadawalajàce, g∏ównie z powodu ni-
skiej jakoÊci certyfikatów energetycznych. W odpowiedzi
na negatywny odzew Komisja Europejska zaproponowa∏a
przemodelowanie dyrektywy.

Certyfikaty energetyczne powinny byç postrzegane
w kontekÊcie nowego celu – energooszcz´dnych budynków –
od 2016 roku. 

Podczas gdy efekty wprowadzenia certyfikatów energe-
tycznych i innych ekologicznych inicjatyw nie sà jeszcze
do koƒca jasne, wÊród 50 delegatów reprezentujàcych rzeczo-
znawców majàtkowych z ca∏ej Europy pojawi∏ si´ spójny g∏os
mówiàcy o koniecznoÊci informowania w operacie szacunko-
wym przynajmniej o tym czy dla danego budynku certyfikat
energetyczny zosta∏ wydany albo czy sà jakieÊ wymagania
w tym wzgl´dzie. Zgodzono si´ tak˝e, ˝e Komitet Redakcyj-
ny Europejskich Standardów Wyceny dzia∏ajàcy przy TEGo-
VA zmieni standardy odpowiednio w tym zakresie.

Walne Zgromadzenie by∏o tak˝e Êwiadkiem opublikowa-
nia hiszpaƒskiej edycji Europejskich Standardów Wyce-
ny 2009 oraz przyj´cia nowych stowarzyszeƒ do programu
„Recognised European Valuer REV” Nowymi stowarzysze-
niami sà Bundesverband Offentlich Bestellter und Vereidig-
ter Sowie Qualifizierter Sachverstandiger (BVS) z Niemiec
oraz The Institute of Revenues, Rating and Valuation (IRRV)
z Wielkiej Brytanii. 

Zebrani zauwa˝yli przyrost stowarzyszeƒ przy∏àczajà-
cych si´ do programu REV w Europie (dotychczas dzia∏a on
we Francji, Niemczech, Polsce, Rosji i Wielkiej Brytanii).
Spodziewa si´, ˝e do koƒca roku b´dzie ju˝ ponad 1000 uzna-
nych rzeczonawców Recognised European Valuers.

EKOLOGIA WA˚NA DLA TEGOVA
Krzysztof Grzesik

Ksià˝ka jest adresowana zarówno do badaczy teorii eko-
nomii, studentów, jak i do obecnych oraz przysz∏ych przed-
si´biorców, mened˝erów i polityków gospodarczych. Wype∏-
nia luk´ istniejàcà w literaturze nauk ekonomicznych, przez

co stanowi istotny wk∏ad w rozwój teorii przedsi´biorstwa.
JednoczeÊnie przedstawione opracowanie ma istotne znacze-

nie dla praktyki gospodarczej i kolejnych badaƒ naukowych.
Teoria przedsi´biorstwa odgrywa wa˝nà rol´ w okreÊleniu
w∏aÊciwej skali przedsi´biorstwa, stopnia jego elastycznoÊci,
co ma szczególnie znaczenie w dobie burzliwej zmiennoÊci
otoczenia gospodarczego, która sta∏a si´ dominujàcà cechà
naszych czasów.

Wyró˝nienie dla prof. dr hab. Mieczys∏awa Prystupy
za ksià˝k´ „Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw
w podejÊciu dochodowym”

4 czerwca w Pa∏acu Lubomir-
skich w Warszawie (siedziba BCC)
odby∏a si´ uroczystoÊç wr´czenia na-
grody i wyró˝nieƒ przyznanych
przez Kolegium Nauk o Przedsi´-
biorstwie Szko∏y G∏ównej Handlowej
w Warszawie. Jedno z dwóch wyró˝-
nieƒ otrzyma∏ dr hab. Mieczys∏aw
Prystupa za ksià˝k´ „Wycena nieru-
chomoÊci i przedsi´biorstw w podej-
Êciu dochodowym”, wydanà przez
wydawnictwo ALMAMER WSE.
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Zebranych goÊci przywita∏ prof. Andrzej Hopfer, prezy-
dent Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych, który w s∏owie wst´pnym do zebranych zaznaczy∏, ˝e
idea wyceny wed∏ug najlepszego przeznaczenia nieruchomo-
Êci, którà g∏oszà nowe Europejskie Standardy Wyceny, jest
bardzo interesujàca. Jednak, jak podkreÊli∏, nie chcielibyÊmy,
aby polskie standardy rzeczoznawców zosta∏y zastàpione ex
lege standardami europejskimi. Te ostatnie powinny wyzna-
czaç idee, natomiast metody szacowania wartoÊci nierucho-
moÊci powinny byç okreÊlone w Polsce, przy uwzgl´dnieniu
naszych warunków rynko-
wych i przepisów prawa. 

Ze s∏owami profesora
zgodzi∏ si´ obecny na konfe-
rencji podsekretarz stanu
w Ministerstwie Infrastruk-
tury Olgierd Dziekoƒski,
który zauwa˝y∏, jak wa˝ne
jest jednolite podejÊcie do
wycen nieruchomoÊci na te-
renie ca∏ej Europy w wa-
runkach kryzysu. Wicemi-
nister z zainteresowaniem
wys∏ucha∏ tak˝e planów
wprowadzenia wspólnoto-
wej koncepcji struktury
REIT (EU REIT), która mo˝e staç si´ europejskim panaceum
na spowolnienie gospodarcze, tak˝e i w Polsce.

NiestabilnoÊç rynkowa wywo∏ana problemami globalne-
go sektora bankowego oraz presje recesyjne stawiajà dziÊ
przed rzeczoznawcami szczególnie trudne wyzwania. Global-
ne za∏amanie oddzia∏uje znaczàco na ceny nieruchomoÊci,
a przez to tak˝e i na cen´ akcji wszystkich firm aktywnie in-
westujàcych na rynkach nieruchomoÊci. G∏ównymi wyzwania-
mi dla rzeczoznawców sà ograniczenia zwiàzane z brakiem
transakcji inwestycyjnych, a przez to i transakcji porównywal-
nych, co powoduje du˝à dawk´ subiektywizmu w procesie wy-

ceny. Dodatkowo, nieprzewidywalne wydarzenia mogà dopro-
wadziç do ró˝nych, panicznych zachowaƒ na rynku nierucho-
moÊci, co do dodatkowo zaciera obraz ca∏ej sytuacji. 

W pokonaniu tych wyzwaƒ, jak argumentowa∏ John
Hockey, przewodniczàcy Rady Standardów EVS, majà po-
móc nowe zaktualizowane Europejskie Standardy Wyceny,
na podstawie których rzeczoznawcy b´dà mogli dokonywaç
spójnych analiz i które dadzà pewnoÊç dzia∏ania w obecnych
warunkach rynkowych. Nowe Europejskie Standardy Wyce-
ny 2009 zosta∏y opracowane, aby podkreÊlaç dobrà praktyk´

rynkowà oraz mieç na uwa-
dze unormowania zarówno
europejskie, jak i krajowe.
Na podkreÊlenie zas∏uguje
fakt, ˝e nowe Europejskie
Standardy Wyceny nie sà
uaktualnieniem starszej
ich wersji, a zosta∏y napisa-
ne niejako „od podstaw”.
Nie odnoszà si´ do warun-
ków krajowych, a co cieka-
we nawet do kwestii meto-
dologii. Zosta∏y stworzone
przez TEGoVA (z siedzibà
w Brukseli), która zrzesza
39 stowarzyszeƒ z 24 kra-

jów europejskich, w tym Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych. 

W tym miejscu warto w skrócie omówiç treÊç EVS.
Sk∏adajà si´ one z dwóch cz´Êci, pierwszà sà Europejskie
Standardy Wyceny, a drugà – Europejskie Aplikacje Wyceny.
Cz´Êç pierwsza dotyczy WartoÊci Rynkowej (EVS1), podstaw
wyceny innych ni˝ wartoÊç rynkowa (EVS2), wykwalifikowa-
nego rzeczoznawcy (EVS3), procesu wyceny (EVS4), procesu
raportowania wyceny (EVS5). Cz´Êç druga zaÊ dotyczy kon-
kretnych przypadków, czyli wyceny dla ró˝nych celów: spra-
wozdaƒ finansowych (EVA1), kredytowych (EVA2), sekura-

PFSRM I TEGOVA O NOWYCH EUROPEJSKICH
STANDARDACH WYCENY 2009 

Marta Jurek-Maciak

Wprowadzenie 6 edycji Europejskich Standardów Wyceny 2009 (European Valuation Standards 2009) przez
TEGoVA (Europejska Grupa Rzeczoznawców Majàtkowych) by∏o okazjà do spotkania i wymiany doÊwiadczeƒ 123 naj-
wy˝szej klasy europejskich ekspertów z zakresu wyceny nieruchomoÊci. Nowe standardy, stanowiàce narz´dzie pracy dla
rzeczoznawców majàtkowych i ich klientów, w warunkach obecnej niepewnoÊci rynkowej i globalnego kryzysu, by∏y
g∏ównym tematem rozwa˝aƒ podczas konferencji, która odby∏a si´ 1 kwietnia 2009 roku w warszawskim hotelu Sofitel
Victoria, zorganizowanej wspólnie przez TEGoVA i Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. 



Zagranica

Rzeczoznawca Majàtkowy

Zagranica

28

tyzacji (EVA3), ubezpieczeƒ (EVA4). Jako EVA5 wyst´puje
aplikacja do zastosowania wartoÊci inwestycyjnej dla indywi-
dualnego inwestora. Podsumowujàc: nowe standardy sà do-
brym jakoÊciowo, ujednoliconym narz´dziem, nie tylko dla
samego Êrodowiska rzeczoznawców, ale tak˝e i inwestorów,
instytucji finansowych, a tak˝e klientów.

Wycena nieruchomoÊci jest w coraz wi´kszym stop-
niu obszarem zainteresowania Unii Europejskiej.
Michael MacBrien, Sekretarz Generalny Europejskiej Fede-
racji NieruchomoÊci (European Property Federation) podkre-
Êla∏, ˝e wycena majàtkowa stanowi kluczowà kwesti´ w inte-
gracji europejskich rynków nieruchomoÊci. Wiele europejskich
krajów o silnie ugruntowanych gospodarkach rynkowych dys-
ponuje dojrza∏ymi rynkami nieruchomoÊci, natomiast rynki in-
nych krajów wcià˝ znajdujà si´ w poczàtkowej fazie dzia∏alno-
Êci i wcià˝ kszta∏tujà swoje praktyki wyceny. Standardy
EVS 2009 oferujà wszystkim rzeczoznawcom wspólne podej-
Êcie, a klientom korzystajàcym z wyceny zapewniajà wiarygod-
noÊç sporzàdzanych raportów. Ponadto, podczas konferencji
s∏ychaç by∏o g∏osy, ˝e standar-
dy europejskie zosta∏y stwo-
rzone w odpowiedzi na zapo-
trzebowanie na spójne w ca∏ej
Europie wyceny, których ja-
koÊç b´dzie postrzegana jako
wzorcowa przez inwestorów,
sektor finansowy i rzeczo-
znawców nie tylko w Unii Eu-
ropejskiej, lecz tak˝e poza jej
granicami.

Podczas konferencji g∏os
zabra∏ tak˝e Roger Messen-
ger, prezes TEGoVA, który
argumentowa∏, ˝e bran˝a
nieruchomoÊci ma kluczowe znaczenie dla ca∏ej Unii Euro-
pejskiej. Prezes TEGoVA uwa˝a, ˝e niezb´dne jest spójne po-
dejÊcie we wszystkich dzia∏aniach, które umo˝liwi dokony-
wanie swobodnych inwestycji ponad granicami. Idea ta mo˝e
byç zrealizowana poprzez wprowadzenie wspólnotowej kon-
cepcji struktur REIT (EU REIT), paszportu UE dla otwar-
tych funduszy nieruchomoÊci, czy te˝ rozwoju inicjatywy
kredytów hipotecznych. We wszystkich tych inicjatywach
kluczowa rola spoczywa na wycenie majàtku, w tym nieru-
chomoÊci. Roger Messenger podkreÊli∏, ˝e standardy
EVS 2009, zgodnie z prawodawstwem Unii Europejskiej, sà
dostosowane do szczególnych warunków panujàcych w Euro-
pie i majà kluczowe znaczenie w procesie, który mo˝e spowo-
dowaç, i˝ UE stanie si´ najwi´kszym i najlepiej funkcjonujà-
cym rynkiem nieruchomoÊci na Êwiecie.

Chcàc zapewniç najwy˝szà jakoÊç Êwiadczonych us∏ug wy-
ceny i wyró˝niç ponadprzeci´tnych rzeczoznawców majàtko-
wych TEGoVA wprowadzi∏a system uznania zawodowego.
Zasady dzia∏ania systemu uznania zawodowego podczas konfe-
rencji szczegó∏owo przedstawi∏ Anthony Prior, Przewodni-

czàcy Komisji REV. TEGoVA, jako organizacja wyznaczajàca
standardy wyceny nieruchomoÊci i zrzeszajàca ponad 40 orga-
nizacji rzeczoznawców w 24 krajach, od wielu lat dà˝y do ujed-
nolicenia standardów wycen nieruchomoÊci w ca∏ej Europie.
Dzia∏ania te sà podejmowane w odpowiedzi na wezwania inwe-
storów, funduszy inwestycyjnych, banków i innych uczestni-
ków globalnego rynku nieruchomoÊci. Klienci chcà otrzymaç
zapewnienie, ˝e zatrudnieni przez nich rzeczoznawcy majàtko-
wi sà odpowiednio wykwalifikowani, prowadzà regularnà prak-
tyk´ zawodowà, ustawicznie si´ kszta∏cà oraz przestrzegajà za-
sad kodeksu etycznego, który obowiàzuje w tym zawodzie.
Spe∏nienie tych wymagaƒ i pozytywne rozpatrzenie ich wnio-
sku pozwala rzeczoznawcom majàtkowym otrzymaç dyplom,
który upowa˝nia ich do korzystania z tytu∏u Recognised Euro-
pean Valuer i skrótu REV u˝ywanych po imieniu uprawnionej
osoby. Warto w tym miejscu wspomnieç, ̋ e projekt ten ju˝ w ze-
sz∏ym roku z sukcesem rozpocz´to w Polsce i 233 polskich
uprawnionych rzeczoznawców majàtkowych otrzyma∏o prawo
do korzystania z tytu∏u Recognised European Valuer. O pol-

skich doÊwiadczeniach zwiàza-
nych z systemem REV opowia-
da∏ Krzysztof Urbaƒczyk,
wiceprezydent PFSRM. Pod-
kreÊlenia wymaga tak˝e fakt,
i˝ podobny projekt zosta∏
ukoƒczony z sukcesem we
Francji, co stawia Polsk´ w Êci-
s∏ej czo∏ówce w Êrodowisku eu-
ropejskich rzeczoznawców ma-
jàtkowych.

˚ywà dyskusj´ i szczególne
zainteresowanie zebranych
wywo∏a∏a prezentacja innego
wiceprezydenta PFSRM

– Jerzego Adamiczki, dotyczàca Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny. Prelegent przedstawi∏ histori´ polskich regula-
cji dotyczàcych wyceny nieruchomoÊci, które si´gajà ro-
ku 1994, kiedy uchwalono Standardy Zawodowe Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych. Zmiana uwarunkowaƒ rynkowych spowo-
dowa∏a koniecznoÊç dostosowania zasad do nowej sytuacji
gospodarczej i rynkowej. Jerzy Adamiczka przedstawi∏ aktual-
ny status i zawartoÊç Powszechnych Krajowych Zasad Wyce-
ny, na które sk∏adaç si´ b´dà docelowo Standardy Zawodowe
i Noty Interpretacyjne. W bie˝àcym okresie przejÊciowym ist-
niejà tak˝e Tymczasowe Noty Interpretacyjne, stanowiàce
cz´Êç „starych” standardów wyceny. Poruszone w prezentacji
przyk∏ady trudnoÊci wyceny nieruchomoÊci na ma∏o transpa-
rentnym polskim rynku nieruchomoÊci wzbudzi∏y najwi´cej
emocji i by∏y okazjà do wymiany doÊwiadczeƒ i poglàdów ze-
branych uczestników. Wiceprezydent PFSRM pokaza∏ tak˝e
êród∏a niepewnoÊci towarzyszàcej procesowi wyceny nierucho-
moÊci i zarysowa∏ koncepcj´ podniesienia jakoÊci us∏ug w za-
kresie wyceny, poprzez wprowadzenie mo˝liwoÊci polemiki
w zakresie wartoÊci okreÊlonej przez innego rzeczoznawc´. 
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Zasady wyceny przyj´te w poszczególnych paƒstwach sà
zró˝nicowane, co wynika z ró˝nych podstaw prawnych, poli-
tycznych, ekonomicznych i spo∏ecznych. Na kszta∏t metodyki
wyceny wp∏ywa tak˝e dost´pnoÊç danych z rynku nierucho-
moÊci. Obok ró˝nic w pod∏o˝ach wyceny w poszczególnych
krajach, istotnym elementem jest dà˝enie do stworzenia
wspólnej filozofii wyceny. Ujednolicenie zasad wyceny mo˝li-
we i potrzebne jest na trzech poziomach, a mianowicie: na po-
ziomie krajowym, ponadkrajowym oraz Êwiatowym.

Co do tych pierwszych dwóch poziomów okazuje si´, ˝e
krajowe standardy, nawet bardzo wysokiej jakoÊci, mogà nie
byç odpowiednie dla u˝ytkowników w innych krajach. By∏o
to m.in. powodem opracowania przez TEGoVA europejskich
standardów wyceny, których 6-te wydanie opublikowano
w roku bie˝àcym.

Wa˝ne jest tak˝e znaczenie standardów na poziomie
Êwiatowym, którà to rol´ pe∏nià Mi´dzynarodowe Standardy
Wyceny opublikowane po raz pierwszy w roku 1985 przez
Mi´dzynarodowy Komitet Standardów wyceny (IVSC), któ-
rego cz∏onkiem jest m.in. Polska Federacja Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych. Uwzgl´dniajà one potrzeby
i wymogi krajów z ró˝nych kontynentów i sà tak zbudowane,
by mog∏y stanowiç punkt odniesienia dla u˝ytkowników
na ca∏ym Êwiecie. 

Zauwa˝yç jednak nale˝y, ˝e rozwiàzania standardów
uzgodnionych w skali mi´dzynarodowej wyznaczajà jedynie
ogólne zasady wyceny i post´powania, a nie zawierajà szczegó-
∏owych zaleceƒ metodycznych. Stanowià wi´c jedynie uzgod-
nione ramy, w które wpisaç nale˝y dyspozycje odpowiadajàce
specyfice przepisów prawa i rynków nieruchomoÊci w poszcze-

gólnych krajach. Tak usytuowane standardy ponadnarodowe
zmierzajà wi´c do ujednolicenia zasad wyceny w skali europej-
skiej i Êwiatowej, a ich rol´ mo˝na porównaç do zadaƒ pe∏nio-
nych przez Mi´dzynarodowà Organizacj´ Standardów (ISO)
w odniesieniu do ogólnej problematyki normalizacyjnej.

W Polsce zasady wyceny nieruchomoÊci, odmiennie ni˝
w innych krajach Unii Europejskiej, regulowane sà przez
szczegó∏owe przepisy prawa. W tej sytuacji propozycje innych
rozwiàzaƒ, a w szczególnoÊci koncepcje oparcia zasad wyceny
w Polsce wy∏àcznie o standardy mi´dzynarodowe, mogà pro-
wadziç do niezgodnoÊci z przepisami naszego prawa.

Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny stanowià zbiór zale-
ceƒ, które polscy rzeczoznawcy powinny znaç, ale nie zawie-
rajà wyjaÊnieƒ w jaki sposób powinny byç w Polsce stosowa-
ne procedury wyceny. Jest to zbiór ogólnych wytycznych któ-
re w przejrzysty sposób omawiajà istot´ wycen rynkowych
i nierynkowych, a tak˝e pozwalajà odró˝niç terminologi´ ra-
chunkowà od terminologii wyceny nieruchomoÊci.

Staraniem Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych przedstawione zostaje Paƒstwu przet∏u-
maczone na j´zyk polski ósme wydanie „Mi´dzynarodowych
Standardów Wyceny”, opracowane w 2007 roku.

Waga zachodzàcych zmian gospodarczych przy trwajà-
cym kryzysie finansowym na Êwiecie nakazuje poznanie
Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny przez Êrodowisko
rzeczoznawców w Polsce, bo zmiany w polskich standardach
b´dà ewoluowaç w kierunku zasad mi´dzynarodowych.
W tym te˝ kierunku ju˝ obecnie zmierzajà prace nad stopnio-
wo wprowadzanymi w ˝ycie Powszechnymi Krajowymi Zasa-
dami Wyceny PFSRM.

NOWE WYDANIE MI¢DZYNARODOWYCH STANDARDÓW WYCENY (IVS)
wprowadzenie prof. Andrzeja Hopfera

Wolfgang Kalberer zarysowa∏ obraz sytuacji europej-
skiego i niemieckiego rynku nieruchomoÊci w fazie globalne-
go kryzysu i jego wp∏ywu na kredytowanie nieruchomoÊci.
Tym samym podkreÊla∏ tak˝e koniecznoÊç stosowania
w praktyce Europejskich Standardów Wyceny oraz podniesie-
nie kwalifikacji zawodowych poprzez otrzymanie tytu∏u REV. 

Profesor Sarah Sayce z Uniwersytetu Kingston w Wiel-
kiej Brytanii omówi∏a problematyk´ wyceny nieruchomoÊci
przy uwzgl´dnieniu aktualnej sytuacji rynkowej. Przedsta-
wi∏a swój poglàd na temat szacowania ryzyka i trudnoÊci
z okreÊleniem wartoÊci nieruchomoÊci w czasie zastoju
na rynku, kiedy to odnotowuje si´ niewiele transakcji kupna-
-sprzeda˝y nieruchomoÊci. Jej wystàpienie wywo∏a∏o te˝ ˝y-
wà dyskusje na temat definicji wartoÊci rynkowej i znaczenia
jej elementów w procesie interpretacji wyników pracy rze-
czoznawcy majàtkowego. 

Ostatni mówca, profesor David J. Tretton przytacza∏
przyk∏ady w zakresie wycen na rynku brytyjskim na potrze-
by rzàdowe i samorzàdowe. Wyceny dla organów publicznych
mogà dotyczyç w szczególnoÊci wycen dla potrzeb sprawoz-
dawczoÊci finansowej, przej´ç, zbycia, certyfikatów energe-
tycznych, przymusowego zbycia nieruchomoÊci, zarzàdzania
oraz tzw. „rent review”. 

Konferencja by∏a interesujàcym miejscem przemyÊleƒ
i spotkaƒ praktyków na europejskim rynku nieruchomoÊci.
Nowe Europejskie Standardy Wyceny sta∏y si´ odpowiedzià
na ogromne potrzeby ca∏ego Êrodowiska rzeczoznawców ma-
jàtkowych, szczególnie w trudnej obecnie sytuacji rynkowej.

Marta Jurek-Maciak MRICS REV – jest rzeczoznawcà majàt-
kowym (numer uprawnieƒ 4164), dyrektorem Us∏ug Profesjo-
nalnych w Polish Properties Sp. z o.o.
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Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U.
Z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z póên. zm.) wyboru w∏aÊciwe-
go podejÊcia oraz metody i techniki szacowania nie-
ruchomoÊci dokonuje rzeczoznawca majàtkowy
uwzgl´dniajàc w szczególnoÊci m.in. przeznaczenie
wycenianej nieruchomoÊci w planie miejscowym.
Zgodnie zaÊ z ust. 2 tego przepisu w przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomoÊci ustala si´ na pod-
stawie studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu.

W przedmiotowej sprawie, opierajàc si´ na zaÊwiadczeniu
Prezydenta Miasta Sto∏ecznego Warszawy z dnia 21.07.2008 r.,
nale˝y stwierdziç, ˝e w odniesieniu do gruntu w Warszawie
– Bia∏o∏´ce, obejmujàcego dzia∏ki nr …. z obr´bu …. po∏o˝one
przy ul. Ch. nie ma obowiàzujàcego miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego. 

Dla gruntów jak wy˝ej nie wydano równie˝ decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, co wynika z infor-
macji rzeczoznawcy majàtkowego zawartej na stronie 7 przeka-
zanego fragmentu operatu szacunkowego z 23 maja 2008 r.

Natomiast w studium uwarunkowaƒ i kierunków zago-
spodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, przyj´tego
Uchwa∏à Rady Miasta nr LXXXII/2746/2006 z dnia 10 paê-
dziernika 2006 r., wymienione dzia∏ki gruntu znajdujà si´
na terenie przeznaczonym pod zabudow´ mieszkaniowà
o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
o maksymalnej wysokoÊci do 12 m. (symbol M 2.12) o mini-

malnym udziale powierzchni biologicznie czynnej 70%.
Zachodnia cz´Êç dzia∏ki ….. znajduje si´ w proj. liniach roz-
graniczajàcych projektowanej trasy Olszynki Grochowskiej
(symbol GP drogi o funkcji g∏ównej ruchu przyspieszonego).

W tej sytuacji, w Êwietle przytoczonych przepisów prawa
i udzielonych informacji w cytowanym zaÊwiadczeniu Pre-
zydenta Warszawy, nie powinno byç wàtpliwoÊci co do prze-
znaczenia wymienionych dzia∏ek gruntu, jakie rzeczoznaw-
ca majàtkowy powinien uwzgl´dniç przy wyborze sposobu
ich wyceny.

Podstawowym obowiàzkiem rzeczoznawcy majàtkowego
przy dokonywaniu okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci jest
zachowanie zgodnoÊci z zasadami wynikajàcymi z przepisów
prawa. Wymóg ten wynika wprost z przepisów ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami (art. 175 ust. 1). 

Cytowane na wst´pie przepisy prawa w sposób jedno-
znaczny regulujà zasady ustalania przeznaczenia wycenianej
nieruchomoÊci przez rzeczoznawc´ majàtkowego. W oma-
wianej sytuacji, ze wzgl´du na brak planu miejscowego oraz
decyzji o wzizt, obowiàzujàcym przeznaczeniem przy wyce-
nie nieruchomoÊci jest przeznaczenie jakie wynika z ustaleƒ
zawartych w Studium Uwarunkowaƒ i Kierunków Zagospo-
darowania przestrzennego m. st. Warszawy. Trzeba ponadto
zauwa˝yç, ˝e dodatkowe rozwa˝ania rzeczoznawców majàt-
kowych uzasadniajàcych odstàpienie od przyj´cia przezna-
czenia nieruchomoÊci zgodnie z ustaleniami studium gmin-
nego, z uwagi na ich charakter pozaprawny, nie mogà byç
podstawà do poddawania w wàtpliwoÊç ustaleƒ studium
gminnego przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci. 

Pismo Ministra Infrastruktury Cezarego
Grabarczyka do wojewodów z 18 lutego br.

W zwiàzku z powtarzajàcymi si´ uchybieniami w prowa-
dzonych post´powaniach administracyjnych w przedmiocie
ustalania odszkodowaƒ za nieruchomoÊci nabyte na rzecz
Skarbu Paƒstwa z mocy przepisów ustawy z dnia 10 kwiet-
nia 2003 roku o szczególnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (tekst jedn.
Dz. U. z 2008 roku Nr 193, poz. 1194 ze zm.) zwracam si´
z uprzejmà proÊbà o uwzgl´dnienie nast´pujàcych uwag w to-
ku prowadzonych post´powaƒ przed organem wojewódzkim.

Aktualne orzecznictwo sàdowo-administracyjne pre-
zentuje poglàd, i˝ operat szacunkowy sporzàdzany dla po-
trzeb post´powania odszkodowawczego jest jednym z do-
wodów w sprawie, i jak ka˝dy dowód podlega ocenie przez
organ administracji, stosownie do art. 77 Kpa. W szczegól-
noÊci na podstawie art. 80 Kpa rozpoznajàc spraw´ organ
administracji ma prawo i obowiàzek oceniç dowodowà war-
toÊç operatu szacunkowego, zbadaç czy przed∏o˝ona mu
opinia jest zupe∏na, logiczna i wiarygodna (por. wyrok Wo-
jewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Warszawie z dnia
12 grudnia 2007 roku sygn. akt: I SA/Wa 1484/07, publ.
Centralna Baza Orzeczeƒ Sàdów Administracyjnych).

KORESPONDENCJA Z MINISTREM INFRASTRUKTURY W SPRAWIE
USTALANIA ODSZKODOWA¡ ZA NIERUCHOMOÂCI NABYTE POD DROGI

OPINIA KOMISJI EKSPERTÓW
W SPRAWIE WYBORU PODEJÂCIA I METODY SZACOWANIA
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Zgodnie z art. 75 Kpa, opinia bieg∏ego jest tylko jednym
z dowodów w sprawie i jako dowód podlega ocenie organu
prowadzàcego post´powanie. W szczególnoÊci ocena ta mu-
si dotyczyç prawid∏owoÊci ustalonej przez rzeczoznawc´
majàtkowego wysokoÊci odszkodowania w korelacji z prze-
pisami rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrze-
Ênia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzà-
dzania operatu szacunkowego oraz zasad i trybu sporzà-
dzania operatu szacunkowego (por. wyrok Wojewódzkiego
Sàdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 11 grud-
nia 2008 roku sygn akt: I SA/Wa 1174/08, publ. Central-
na Baza Orzeczeƒ Sàdów Administracyjnych). Równie˝
z utrwalonego orzecznictwa Naczelnego Sàdu Administra-
cyjnego wynika mo˝liwoÊç, a nawet wr´cz koniecznoÊç,
dokonania przez organy administracji oceny operatu sza-
cunkowego. Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 26 stycznia
2006 roku (sygn. akt: II OSK 459/05, publ. LEX nr 206473)
zarówno organy administracyjne jak i sàdy rozpoznajàce
spraw´ majà obowiàzek oceniç, na podstawie art. 80 Kpa,
wartoÊç dowodowà z∏o˝onego operatu szacunkowego. ˚ad-
ne argumenty nie przemawiajà za tym, aby organy rozpo-
znajàce spraw´ na podstawie tego dokumentu nie mog∏y
samodzielnie oceniç jego wartoÊci dowodowej, a w razie
wàtpliwoÊci ˝àdaç od rzeczoznawcy uzupe∏nienia tego do-
kumentu albo wyjaÊnieƒ co do jego treÊci. Równie˝ Naczel-
ny Sàd Administracyjny w wyroku z dnia 4 paêdziernika
2006 roku (sygn, akt: I OSK 417/06, publ. LEX nr 281387)
uzna∏, ˝e sporzàdzony przez rzeczoznawc´ majàtkowego
operat szacunkowy stanowi dowód, ˝e opisana w nim nie-
ruchomoÊç ma okreÊlonà wartoÊç, a z kolei wartoÊç ta jest
podstawà okreÊlenia ceny. Rzeczoznawca ma pewien
wp∏yw na ustalenie wartoÊci nieruchomoÊci, skoro organ
dokonuje tego okreÊlenia na podstawie sporzàdzonego
przez niego oszacowania nieruchomoÊci. Nie oznacza to
jednak zwiàzania organu ustaleniami uzyskanej opinii rze-
czoznawcy majàtkowego. O wysokoÊci odszkodowania de-
cyduje w∏aÊciwy organ. On wi´c ocenia wiarygodnoÊç
otrzymanej opinii. Na organie spoczywa równie˝ obowià-
zek dok∏adnego wyjaÊnienia sprawy oraz podj´cia niezb´d-
nych dzia∏aƒ zmierzajàcych do prawid∏owego ustalenia
wartoÊci nieruchomoÊci i nale˝nego za nià odszkodowania.
Proces wyceny nieruchomoÊci powinien byç poprzedzony
wnikliwà analizà rynku nieruchomoÊci, w tym wszech-
stronnà, opartà na wszelkich dost´pnych danych, analizà
cen wyst´pujàcych na tym rynku.

Stosownie do art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwiet-
nia 2003 roku, wysokoÊç odszkodowania za nieruchomoÊci
nabyte pod inwestycje drogowe ustala si´ wed∏ug stanu nie-
ruchomoÊci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realiza-
cj´ inwestycji drogowej przez organ pierwszej instancji oraz
wed∏ug wartoÊci z dnia, w którym nast´puje ustalenie wyso-
koÊci odszkodowania. Zgodnie natomiast z art. 23 tej ustawy
w sprawach nieuregulowanych stosuje si´ przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami.

W myÊl art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o go-
spodarce nieruchomoÊciami (tekst jedn. Dz. U. z 2004 roku
Nr 261, poz. 2603 ze zm.) wyboru w∏aÊciwego podejÊcia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomoÊci dokonuje rzeczo-
znawca majàtkowy, uwzgl´dniajàc w szczególnoÊci cel wyceny,
rodzaj i po∏o˝enie nieruchomoÊci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopieƒ wyposa˝enia w urzàdzenia infrastruktu-
ry technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dost´pne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomoÊci podobnych.

Niemniej jednak operat szacunkowy sporzàdzony dla po-
trzeb post´powania odszkodowawczego winien równie˝ od-
powiadaç wymogom okreÊlonym w przepisach wykonaw-
czych, o jakich mowa w art. 159 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami, w szczególnoÊci z rozporzàdzenia Rady
Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operaty szacunkowego (Dz. U.
z 2004 r. Nr 207, poz. 2109).

Zgodnie z § 36 ust. 1 rozporzàdzenia Rady Ministrów
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo-
Êci i sporzàdzania operatu szacunkowego, przy okreÊlaniu
wartoÊci rynkowej gruntów przeznaczonych lub zaj´tych
pod drogi publiczne, stosuje si´ podejÊcie porównawcze,
przyjmujàc ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzeda˝y
gruntów na te cele. Natomiast stosownie do § 36 ust. 2 powo-
∏ane rozporzàdzenia z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r., w przypad-
ku braku cen, o których mowa w ust. 1, wartoÊç gruntów
okreÊla si´ w sposób nast´pujàcy:
1) wartoÊç dzia∏ek gruntu wydzielonych pod nowe drogi pu-

bliczne albo pod poszerzenie dróg istniejàcych okreÊla si´
jako iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów, z których wydzielono
te dzia∏ki gruntu i ich powierzchni, z tym, ˝e je˝eli prze-
znaczenie gruntów, z których wydzielono dzia∏ki pod no-
we drogi publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejàcych
powoduje, ˝e wartoÊç tych gruntów jest ni˝sza ni˝ war-
toÊç gruntów przeznaczonych pod drogi, tak okreÊlonà
wartoÊç powi´ksza si´ o 50%;

2) wartoÊç gruntów zaj´tych pod drogi publiczne okreÊla
si´ jako iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów o przeznaczeniu
przewa˝ajàcym wÊród gruntów przyleg∏ych i ich po-
wierzchni, z tym ˝e je˝eli przeznaczenie gruntów przyle-
g∏ych powoduje, ˝e ich wartosç jest ni˝sza ni˝ wartoÊç
gruntów przeznaczonych pod drogi, tak ustalonà war-
toÊç powi´ksza si´ o 50%.

Zgodnie z § 36 ust. 4 rozporzàdzenia z dnia 21 wrze-
Ênia 2004 roku przepisy ust. 1 i ust. 2 pkt. 1 stosuje si´ od-
powiednio do okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci lub ich cz´-
Êci nabywanych na cele budowy autostrad lub dróg krajo-
wych, z tym, ˝e stan tych nieruchomoÊci przyjmuje si´
na dzieƒ wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji autostrady
lub drogi krajowej, a ceny – na dzieƒ zawarcia umowy, je˝e-
li nabycie nast´puje w drodze umowy, albo na dzieƒ wydania
decyzji o odszkodowaniu, je˝eli nabycie nast´puje w drodze
wyw∏aszczenia.



W myÊl powo∏anych powy˝ej przepisów, rzeczoznawca
majàtkowy okreÊla wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci w podej-
Êciu porównawczym za pomocà metody korygowania ceny
Êredniej lub porównywania parami. Uwzgl´dniajàc powy˝szà
metodyk´ nale˝y przyjàç z rynku lokalnego nieruchomoÊci
podobne, które by∏y przedmiotem obrotu rynkowego
na przestrzeni ostatnich dwu lat (standard III. 7 – Wyce-
na nieruchomoÊci przy zastosowaniu podejÊcia porównaw-
czego) i dla których znane sà zarówno ceny transakcyjne jak
i cechy tych nieruchomoÊci. Nie ma równie˝ przeszkód, aby
do wyceny nieruchomoÊci przyjmowaç ceny transakcyjne
uzyskiwane za nieruchomoÊci podobne na regionalnym lub
krajowym rynku nieruchomoÊci (§ 26 ust. 1 rozporzàdzenia
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 roku). Przez nieruchomoÊci podob-
ne rozumie si´ nieruchomoÊci porównywalne z nieruchomo-
Êcià stanowiàcà przedmiot wyceny, charakteryzujàce si´
szczególnym podobieƒstwem co do po∏o˝enia, stanu prawne-
go, przeznaczenia, sposobu korzystania oraz innych cech
wp∏ywajàcych na wartoÊç.

Zasadnicza wskazówka zawarta w § 36 powo∏anego roz-
porzàdzenia w pierwszej kolejnoÊci nakazuje rzeczoznawcy
majàtkowemu uwzgl´dnienie przy wycenie jedynie transak-
cji gruntami wykupionymi pod budow´ dróg publicznych.
Dopiero stwierdzenie braku na rynku (lokalnym, ewentual-
nie regionalnym, ogólnopolskim) transakcji gruntami na-
bywanymi pod drogi upowa˝nia rzeczoznawc´ majàtkowe-
go do skorzystania z § 36 ust. 2 pkt 1 rozporzàdzenia
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 roku i przyj´cia do porównaƒ
transakcji nieruchomoÊciami o przeznaczeniu odpowiadajà-
cemu przeznaczeniu gruntów, z których wydzielono wyce-
nianà dzia∏k´. Przy czym, w tym przypadku przeznaczenie
nieruchomoÊci winno byç okreÊlone zgodnie z obowiàzujà-
cym w dacie wydania decyzji lokalizacyjnej miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
jego braku, ze studium uwarunkowaƒ i kierunków zagospo-
darowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braki
studium lub decyzji, uwzgl´dniç nale˝y faktyczny sposób
u˝ytkowania nieruchomoÊci (art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami).

Dodaç przy tym nale˝y, i˝ zgodnie z § 55 ust. 2 rozporzà-
dzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny i sporzàdzania
operatu szacunkowego operat szacunkowy powinien zawie-
raç informacje niezb´dne przy dokonywaniu wyceny nieru-
chomoÊci przez rzeczoznawc´ majàtkowego, w tym wskaza-
ne podstaw prawnych i uwarunkowaƒ dokonywanych czyn-
noÊci, rozwiàzaƒ merytorycznych, przedstawienia toku
obliczeƒ oraz wyniku koƒcowego. Z kolei w myÊl § 56 ust. 1
pkt. 7 rozporzàdzenia z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w operacie
szacunkowym przedstawia si´ sposób dokonania wyceny nie-
ruchomoÊci, w tym analiz´ i charakterystyk´ rynku nieru-
chomoÊci w zakresie dotyczàcym celu i sposobu wyceny.

Oznacza to, i˝ w operacie szacunkowym rzeczoznawca
majàtkowy winien zawrzeç uzasadnienie wskazujàce na w∏a-

Êciwy dobór nieruchomoÊci przeznaczonych do celów porów-
nawczych. Tym samym rzeczoznawca winien uzasadniç
przyj´ty przez niego wybór metody szacowania nieruchomo-
Êci, w szczególnoÊci wyjaÊniç podstaw´ przyj´cia cen transak-
cyjnych nieruchomoÊci podobnych.

Zatem w powo∏anych wy˝ej uwarunkowaniach prawnych
zastosowanie przez rzeczoznawc´ majàtkowego § 36 ust. 2
pkt 1 rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny
i sporzàdzania operatu szacunkowego wymaga zamieszcze-
nia we wst´pnych warunkach wyceny informacji o braku
na badanym rynku transakcji nieruchomoÊciami podobnymi
nabywanymi pod budow´ dróg publicznych.

Nie do zaakceptowania jest przy tym odmowa stosowania
przez rzeczoznawców majàtkowych § 36 ust. 1 rozporzàdzenia
Rady Ministrów w sprawie wyceny i sporzàdzania operatu
szacunkowego z uwagi na jego – zdaniem rzeczoznawców –
sprzecznoÊç z art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.

Rzeczoznawca majàtkowy jest zobowiàzany do wykony-
wania czynnoÊci zgodnie z zasadami wynikajàcymi z przepi-
sów prawa i standardami zawodowymi, ze szczególnà staran-
noÊcià w∏aÊciwà dla zawodowego charakteru tych czynnoÊci
oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujàc si´ zasadà bez-
stronnoÊci w wycenie nieruchomoÊci (art. 175 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami). Ocena przepisów prawa,
w tym ocena rozporzàdzeƒ wydanych na podstawie okreÊlo-
nej delegacji ustawowej, nie nale˝y ani do organów admini-
stracji publicznej, ani te˝ do rzeczoznawców majàtkowych.
Oceny konstytucyjnoÊci i legalnoÊci przepisów rangi pod-
ustawowej dokonuje Trybuna∏ Konstytucyjny, a tak˝e sàdy
rozpatrujàce danà spraw´ indywidualnie.

Formu∏owane w ten sposób za∏o˝enia wyceny sta∏y si´
przyczynà zainicjowania wielu post´powaƒ z tytu∏u odpowie-
dzialnoÊci zawodowej rzeczoznawców majàtkowych.

Ponadto pragn´ zwróciç uwag´ na koniecznoÊç badania
w prowadzonych post´powaniach odszkodowawczych prze-
s∏anek do zastosowania art. 7 ustawy z dnia 25 lipca 2008 r.
o zmianie ustawy o szczególnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych oraz zmia-
nie niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2008 r. Nr 154, poz.
9580 oraz art. 18 ust. 1 e ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
obligujàcych organ do powi´kszenia ustalonego odszkodowa-
nia o kwot´ równà 5 % wartoÊci nieruchomoÊci lub wartoÊci
prawa u˝ytkowania wieczystego.

Koniecznym w tym wzgl´dzie jest zatem ustalenie daty
wydania inwestorowi nieruchomoÊci przeznaczonej pod re-
alizacj´ inwestycji drogowej.

Natomiast w celu przyspieszenia post´powaƒ odwo∏aw-
czych zwracam si´ z uprzejmà proÊbà o przestrzeganie prze-
pisów Kodeksu post´powania administracyjnego, z którymi
zwiàzana jest koniecznoÊç kompletowania pe∏nego materia∏u
dowodowego w ka˝dej indywidualnej sprawie przekazywanej
do Ministerstwa Infrastruktury. W szczególnoÊci, w zwiàzku
z powtarzajàcymi si´ brakami, uprzejmie prosz´ o nadsy∏a-
nie – poza rozstrzygni´ciem organu wojewódzkiego i pisma-
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mi w sprawie – akt zawierajàcych nast´pujàce dokumenty
(lub ich kopie potwierdzone za zgodnoÊç z orygina∏em):
● ostatecznà decyzj´ o ustaleniu lokalizacji drogi wraz

z fragmentem za∏àcznika graficznego obejmujàcym nie-
ruchomoÊç b´dàcà przedmiotem post´powania, z zazna-
czeniem linii rozgraniczajàcych pasa drogowego oraz gra-
nic dzia∏ek obj´tych post´powaniem, a tak˝e wraz z le-
gendà do za∏àcznika graficznego,

● aktualny odpis z ksi´gi wieczystej prowadzonej dla nieru-
chomoÊci obj´tej post´powaniem odszkodowawczym,
a w przypadku jej braku inne dokumenty stwierdzajàce
prawa do nieruchomoÊci.

Przestrzeganie procedur Kodeksu post´powania admini-
stracyjnego i w∏aÊciwa dokumentacja w ka˝dej indywidual-
nej sprawie pozwoli nie tylko przyspieszyç post´powania od-
wo∏awcze, ale – jak sàdz´ – pozwoli na oddalanie przez Woje-
wódzki Sàd Administracyjny skarg na decyzje ostateczne,
zwiàzane z ustaleniem odszkodowania za nieruchomoÊci
przeznaczone pod budow´ dróg publicznych.

Pismo prezydenta PFSRM Andrzeja Hopfera
odnoszàce si´ do tez zawartych w piÊmie Ministra
Infrastruktury (18 marca br.)

W piÊmie Pana Ministra z 18 lutego br. skierowanym
do wojewodów zawarte zosta∏y wa˝ne stwierdzenia, uwagi
i zastrze˝enia dotyczàce wykonywania czynnoÊci przez rze-
czoznawców majàtkowych, w szczególnoÊci wycen sporzà-
dzanych na potrzeby ustalania odszkodowania za nierucho-
moÊci nabyte pod inwestycje drogowe. 

Przyjmujàc te uwagi i zastrze˝enia Polska Federacja Sto-
warzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych zwraca si´
z uprzejmà proÊbà o analiz´ zg∏aszanych ni˝ej wniosków
i postulatów dotyczàcych przedmiotu sprawy.

Federacja wyra˝a na wst´pie ubolewanie, ˝e nie otrzy-
ma∏a pisma Pana Ministra, tak˝e zagadnienia zawodowe rze-
czoznawców podnoszone w piÊmie nie by∏y przedmiotem in-
nych wczeÊniejszych pism lub rozmów bezpoÊrednich (tekst
pisma otrzymaliÊmy od rzeczoznawców – cz∏onków naszych
stowarzyszeƒ). 

Do wa˝nych nale˝y zaliczyç podkreÊlany w piÊmie obowià-
zek wykorzystania dowodu z opinii rzeczoznawcy majàtkowe-
go po jego dopuszczenie jedynie w nast´pstwie czynnoÊci
z wykorzystaniem uprawnieƒ organu przewidzianych
w art. 77 i 80 Kpa w zakresie oceny dowodowej wartoÊci ope-
ratu i po stwierdzeniu jego pe∏nej przydatnoÊci dla prowadzo-
nego post´powania. JednoczeÊnie pismo nie wskazuje – pomi-
ja mo˝liwoÊci badania prawid∏owoÊci operatu szacunkowego
w trybie przewidzianym w art. 157 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami. Ma to znaczenie z punktu widzenia w∏aÊci-
wego rozgraniczenia przytoczonych uprawnieƒ organu a in-
gerencj´ w merytorycznà treÊç operatu, w cz´Êci obj´tej sferà

wiadomoÊci specjalnych i kompetencji rzeczoznawcy, obj´tych
jego odpowiedzialnoÊcià. Do takiej ingerencji mo˝e dojÊç, zda-
niem Federacji, w nast´pstwie stosowania niektórych zasad
podanych w piÊmie. Mo˝e to prowadziç do szerszych b∏´dów. 

Pismo podkreÊla w szczególnoÊci znaczenie § 36 ust. 1 roz-
porzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu sza-
cunkowego przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej gruntów prze-
znaczonych lub zaj´tych pod drogi publiczne, w tym obowià-
zek stosowania podejÊcia porównawczego, przyjmujàc ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzeda˝y gruntów na te cele. 

Nale˝y stwierdziç, ˝e wyeksponowanie tej zasady w pi-
Êmie stoi w wyraênej sprzecznoÊci ze stanem prawnym, jaki
obowiàzuje od dnia 16 grudnia 2006 r. w ustawie z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (Spec-
Ustawa). Od wejÊcia bowiem w ˝ycie z tym dniem noweli
SpecUstawy grunty zaj´te pod drogi publiczne stajà si´ z mo-
cy prawa w∏asnoÊcià Skarbu Paƒstwa lub odpowiedniej jed-
nostki samorzàdu terytorialnego z dniem kiedy decyzja o lo-
kalizacji drogi, obecnie decyzja o zezwoleniu na realizacj´ in-
westycji drogowej – sta∏a si´ ostateczna. Od ponad dwóch lat
brak jest w zwiàzku z tym transakcji gruntami wykupiony-
mi pod budow´ dróg publicznych, bowiem grunty takie wy-
kupowi nie podlegajà. Rzeczoznawcy majàtkowi nie mogà
w zwiàzku z tym wykorzystaç zalecanej w piÊmie wskazówki
zawartej w ust. 1 § 36 rozporzàdzenia Rady Ministrów
w sprawie wyceny nieruchomoÊci. Wy∏àcznie z tego te˝ po-
wodu rzeczoznawcy majàtkowi odst´pujàc od stosowania
§ 36 ust. 1 uznajà w obecnym stanie prawnym i faktycznym
brak mo˝liwoÊci jego stosowania przy wycenie gruntów zaj´-
tych pod drogi publiczne. Nie mo˝e to byç odczytywane
i kwalifikowane jako odmowa stosowania § 36 ust. 1. 

W piÊmie podkreÊlono okres ostatnich dwóch lat, jaki wi-
nien podlegaç analizie i w nast´pstwie stanowiç êród∏o cen
transakcyjnych. Wprowadzone regulacje nabywania grun-
tów z mocy prawa, wykluczajàce rokowania, oferty i umowy,
przekraczajà ten okres (podkreÊliç nale˝y, ˝e okres dwóch lat
od daty wyceny jest maksymalnym terminem pozyskiwania
danych – zawsze chodzi o to, aby transakcje by∏y najbli˝sze
daty odszkodowania – co ma istotne znaczenie uwzgl´dniajàc
wysokà, krótkookresowà dynamik´ wzrostu cen gruntów
w latach 2006–2007).

Istotne jest tak˝e, ˝e ustalone w wyniku analizy rynku
ceny transakcyjne sà znacznie ograniczone, a ponadto sà naj-
cz´Êciej nast´pstwem przyj´cia oferty ceny (jako takie mogà
dotyczyç wy∏àcznie dróg krajowych, na podstawie decyzji lo-
kalizacyjnych wydanych przed dniem 16.12.2006 r.). Stosow-
nie do art. 66 § 1 Kc tryb ofertowy wyklucza jakiekolwiek ne-
gocjowanie warunków nabycia gruntu. W Êwietle art. 151
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami cena ustalo-
na w tym trybie nie stanowi rynkowej ceny transakcyjnej. 

W piÊmie Pana Ministra podkreÊlono kilkakrotnie, ˝e
rzeczoznawca winien opieraç wycen´ na cenach nieruchomo-



Êci podobnych, z przypomnieniem co rozumie si´ przez nie-
ruchomoÊç podobnà i podkreÊleniem ustawowych cech po-
równywalnoÊci, w tym porównywalnego po∏o˝enia. 

Na tym tle dalsze podkreÊlenie pisma o braku przeszkód
i mo˝liwoÊci przyjmowania cen za nieruchomoÊci podobne
uzyskiwanych na regionalnym lub krajowym rynku nierucho-
moÊci w oparciu o przepis § 26 ust. 1 powo∏anego rozporzà-
dzenia, mo˝e stanowiç w praktyce przyczyn´ dyskwalifikacji
operatu szacunkowego. Przepis § 26 ust. 1 dotyczy wy∏àcznie
nieruchomoÊci o szczególnych cechach i rodzaju, w tym spe∏-
niajàcych potrzeby rynków ponadlokalnych, krajowych lub
zagranicznych, (np. zespo∏y parkowo-pa∏acowe, obiekty biu-
rowe lub hotelowe okreÊlonej klasy i dalsze). Odnoszenie tego
przepisu do gruntów pod drogi nie mo˝e mieç miejsca.

Wyceny dla ustalenia odszkodowaƒ dotyczà obecnie
wszystkich rodzajów dróg publicznych, a nie jedynie krajo-
wych. Nie mo˝na wykorzystywaç transakcji na A2 (post´po-
wanie odszkodowawcze jest prowadzone w trybie wczeÊniej
wydanych lokalizacji i obowiàzujàcych wówczas przepisów)
do wyceny innych kategorii dróg, po∏o˝onych w du˝ych odle-
g∏oÊciach (50 – 100 km lub wi´cej). Prowadzi∏oby to do wyko-
rzystywania transakcji z Gdaƒska do wycen nieruchomoÊci
np. w województwie kieleckim, lub podobnie dowolnie.

Zg∏aszane wnioski poszerzamy o poni˝sze postulaty,
z proÊbà o ich analiz´. Federacja z uwagà odnotowuje przyto-
czenie w piÊmie standardów zawodowych rzeczoznawców
majàtkowych. Standardy te, mimo rozmów, ustaleƒ i wysi∏-
ków ze strony Federacji, nie zosta∏y uzgodnione z Panem Mi-
nistrem. Pogarsza to sytuacj´ w zakresie prawid∏owego wy-
konywania praktyki zawodowej. 

Od ponad dwóch lat wnosimy bezskutecznie o potrzeb´
zmiany przepisów rozporzàdzenia w sprawie zasad wyceny,
w tym gruntów na cele dróg publicznych. Wyra˝amy nadzie-
j´, ˝e obecne prace resortu szybko si´ zakoƒczà, co wykluczy
problemy zwiàzane ze stosowaniem dotychczasowych przepi-
sów w ca∏kowicie zmienionych uwarunkowaniach prawnych.

Odbiór operatów przez organ i ocena ich przydatnoÊci
dowodowej wymaga wiedzy specjalistycznej. Federacja
zg∏asza ponownie gotowoÊç zorganizowania niezb´dnego
szkolenia z udzia∏em osób z Ministerstwa dla pracowników
organów zlecajàcych wyceny, tak˝e dla omawianego celu,
co mo˝e zapewniç w∏aÊciwà wspó∏prac´ organów i rzeczo-
znawców majàtkowych. 

Odpowiedê ministra Cezarego Grabarczyka
na pismo prezydenta PFSRM (5 czerwca br.)

W odpowiedzi na pismo z dnia 11.03 br. w sprawie wystà-
pienia Ministra Infrastruktury z dnia 18.02.2009 r., skiero-
wanego do wojewodów odnoÊnie sposobu prowadzenia post´-
powaƒ majàcych za przedmiot ustalenie odszkodowaƒ za nie-
ruchomoÊci nabyte pod realizacj´ dróg publicznych, pragn´
wyjaÊniç co nast´puje.

Pismo z dnia 10.02.2009 r. zosta∏o wystosowane do
wszystkich wojewodów, jako realizacja kompetencji Ministra
Infrastruktury, okreÊlonych w art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.). Jego celem by∏o wskaza-
nie dostrze˝onych uchybieƒ w prowadzonych post´powa-
niach administracyjnych majàcych za przedmiot ustalenie
odszkodowania za pozbawienie praw do nieruchomoÊci
w zwiàzku z realizacjà inwestycji drogowych. Pismo to mia-
∏o za zadanie zwrócenie uwagi wojewodom, jako orga-
nom I instancji, na kwestie zwiàzane z istotnym elementem
prowadzonych post´powaƒ administracyjnych, polegajàcych
na prawid∏owej ocenie zebranego materia∏u dowodowego
(w szczególnoÊci na podstawie art. 77 i 80 Kodeksu post´po-
wania administracyjnego). Bazujàc na orzecznictwie sàdów
administracyjnych, które wypracowa∏o istotne wskazówki
dla organów administracji, wskazano na kwestie, które po-
winny byç wnikliwie analizowane w trakcie m.in. oceny do-
wodu w postaci operatu szacunkowego.

Ze swej istoty pismo to, skierowane do organów I instan-
cji i zwiàzane z dostrze˝onymi uchybieniami w prowadzonych
post´powaniach administracyjnych, nie zosta∏o skierowane
do organizacji zawodowych rzeczoznawców majàtkowych. Pi-
smo to mia∏o jedynie uczuliç wojewodów na aspekty procedu-
ralne prowadzonych post´powaƒ, ze wskazaniem kwestii me-
rytorycznych, jako niezb´dnych w tym procesie. Poruszane
w piÊmie zagadnienia zwiàzane ze stosowaniem przepisów
rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu sza-
cunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), stanowi∏o jedy-
nie podsumowanie i zebranie dotychczasowego stanowiska
Ministra Infrastruktury, prezentowanego od kilku lat w decy-
zjach administracyjnych. Z tego te˝ wzgl´du ˝adna z organi-
zacji zawodowych rzeczoznawców majàtkowych nie by∏a ad-
resatem tego wystàpienia, gdy˝ charakter tego pisma unie-
mo˝liwia∏ podj´cie szerszej dyskusji na te tematy.

Odnoszàc si´ natomiast do przedstawionych w piÊmie
Pana Prezydenta zagadnieƒ, chcia∏bym na wst´pie zapewniç,
i˝ podejmowane przez Ministra Infrastruktury, jako organu od-
wo∏awczego, dzia∏ania zwiàzane z ocenà prawid∏owoÊci opera-
tów szacunkowych nie majà na celu ingerencji w merytorycznà
treÊç operatu, obj´tà sferà wiadomoÊci specjalnych i kompeten-
cji rzeczoznawców majàtkowych. Taki, a nie inny sposób doko-
nywania oceny operatów szacunkowych wynika wprost z orzecz-
nictwa sàdów administracyjnych, w tym m.in. wyroków przywo-
∏anych w piÊmie Ministra Infrastruktury z dnia 18.02.2009 r.

OdnoÊnie ewentualnego stosowania przez organy orzeka-
jàce art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, niezb´d-
ne jest zwrócenie uwagi i wyjaÊnienie, ˝e równie˝ w tej kwestii
sàdy administracyjne majà okreÊlone stanowisko, które musi
i powinno byç uwzgl´dniane przez organy. Otó˝ w wyroku
Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w Warszawie z dnia
21.01.2009 r. (sygn. akt I SA/Wa 1460/08, publik. Central-
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na Baza Orzeczeƒ Sàdów Administracyjnych), zapad∏ego
w sprawie skargi na decyzj´ Ministra Infrastruktury, zosta∏o
podniesione, ˝e: „z treÊci art. 157 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami nie mo˝na wywo-
dziç bezwzgl´dnego ograniczenia mo˝liwoÊci oceny podstawo-
wego elementu materia∏u dowodowego, jakim w sprawie usta-
lenia odszkodowania za wyw∏aszczonà nieruchomoÊç jest
operat szacunkowy. W szczególnoÊci nie mo˝na podzieliç po-
glàdu, i˝ zakwestionowanie prawid∏owoÊci operatu mo˝e na-
stàpiç jedynie poprzez zlecenie jego oceny organizacji rzeczo-
znawców majàtkowych (art. 157 ust. 1 ustawy).”

PodkreÊlenia wymaga, ˝e ocena przez Ministra Infra-
struktury operatów szacunkowych dokonywana jest pod kà-
tem ich zgodnoÊci z przepisami prawa, a w szczególnoÊci
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êciami i rozporzàdzenia Rady Ministrów z 21 wrzeÊnia 2004
roku w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania opera-
tu szacunkowego. Tylko w tym zakresie zosta∏y zawarte
w piÊmie do wojewodów uwagi odnoszàce si´ do kwestii, któ-
re powinny podlegaç ocenie w toku post´powania majàcego
na celu ustalenie odszkodowania za prawa do nieruchomoÊci.
W szczególnoÊci polega∏o to na przywo∏aniu odpowiednich
przepisów rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrze-
Ênia 2004 r. i ich prawid∏owej wyk∏adni.

Odnoszàc si´ do przedstawionego argumentu, i˝ „od wej-
Êcia w ˝ycie noweli SpecUstawy (…) od ponad dwóch lat brak
jest transakcji gruntami wykupionymi pod budow´ dróg pu-
blicznych, bowiem grunty takie wykupowi nie podlegajà”,
w pierwszej kolejnoÊci nale˝y wskazaç na obowiàzujàce w tym
zakresie przepisy. Ustawa z dnia 18 paêdziernika 2006 r.
o zmianie ustawy o szczególnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie dróg krajowych oraz o zmia-
nie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 220, poz. 1601 ze zm.)
dokona∏a nowelizacji z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegól-
nych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakre-
sie dróg publicznych. W wyniku tej nowelizacji zmieni∏ si´
tryb nabywania nieruchomoÊci pod realizacj´ inwestycji pole-
gajàcych na budowie dróg publicznych. Ustawodawca odsta-
pi∏ od indywidualnego nabywania konkretnych nieruchomo-
Êci w trybie umownym lub w drodze wyw∏aszczenia na rzecz
przej´cia z mocy prawa wszystkich nieruchomoÊci obj´tych
liniami rozgraniczajàcymi teren.

Tym niemniej, art. 5 ustawy z dnia 18 paêdziernika 2006 r.
wprost stanowi, ˝e do spraw wszcz´tych i niezakoƒczonych
do dnia wejÊcia w ˝ycie ustawy nowelizujàcej decyzjà osta-
tecznà stosuje si´ przepisy dotychczasowe, a wi´c przepisy
m.in. regulujàce sprawy lokalizowania oraz nabywania nie-
ruchomoÊci w drodze wyw∏aszczenia (w toku post´powania
wyw∏aszczeniowego nadal istnieje mo˝liwoÊç zbycia nieru-
chomoÊci pod drog´, co ma nawet miejsce w trakcie post´po-
wania odwo∏awczego od decyzji wyw∏aszczeniowej). Dodat-
kowo art. 5 okreÊla, ˝e do nieruchomoÊci obj´tych decyzjami

o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej, wydanymi na podsta-
wie dotychczasowych przepisów, stosuje si´ przepisy rozdzia-
∏u 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. w jego dotychczaso-
wym brzmieniu, co oznacza, ˝e wszcz´cie post´powania wy-
w∏aszczeniowego musi byç poprzedzone próbà umownego
nabycia nieruchomoÊci.

Równie˝ ustawa z dnia 25 lipca 2008 r. o zmianie ustawy
o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-
cji w zakresie dróg publicznych oraz o zmianie niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 154, poz. 958), okreÊlajàca aktualny
kszta∏t regulacji dotyczàcych nabywania nieruchomoÊci pod
drogi publiczne, przewiduje, ˝e do spraw wszcz´tych i nie-
zakoƒczonych decyzjà ostatecznà do dnia wejÊcia w ˝ycie
niniejszej ustawy stosuje si´ przepisy dotychczasowe. Dla
przedsi´wzi´ç drogowych, dla których przed dniem wejÊcia
w ˝ycie niniejszej ustawy zosta∏a wydana decyzja o ustaleniu
lokalizacji drogi, stsuje si´ przepisy dotychczasowe.

Wskazane przepisy jednoznacznie okreÊlajà, ˝e w chwili
obecnej istnieje mo˝liwoÊç nabywania nieruchomoÊci
pod drogi w drodze umownej. Majàc na uwadze powy˝sze, na-
le˝y zaznaczyç, i˝ w omawianym okresie dwóch lat od wejÊcia
w ˝ycie nowych uregulowaƒ prawnych, istnia∏y i istniejà na-
dal transakcje sprzeda˝y gruntami, które sà wynikiem stoso-
wania poprzednio obowiàzujàcych przepisów, dlatego te˝ nie-
zasadne jest stwierdzenie i˝: „Wy∏àcznie z tego te˝ powodu
rzeczoznawcy majàtkowi odst´pujàc od stosowania §36 ust. 1
rozporzàdzenia uznajà w obecnym stanie prawnym i faktycz-
nym brak mo˝liwoÊci jego stosowania przy wycenie gruntów
zaj´tych pod drogi publiczne. Nie mo˝e to byç odczytywane
i kwalifikowane jako odmowa stosowania § 36 ust. 1”, albo-
wiem takie transakcje gruntami istnia∏y.

Potwierdzeniem tego sà równie˝ odwo∏ania sk∏adane
przez Generalnego Dyrektora Dróg Krajowych i Autostrad
oraz innych zarzàdców dróg, w których wskazuje si´
na transakcje nieruchomoÊciami nabywanymi pod drogi,
które mia∏y miejsce np. na prze∏omie 2008 i 2009 roku.

Nie znajduje równie˝ uzasadnienia stwierdzenie, i˝ „Sto-
sownie do art. 66 § 1 Kc tryb ofertowy wyklucza jakiekolwiek
negocjowanie warunków nabycia gruntu. W Êwietle art. 151
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami cena ustalo-
na w tym trybie nie stanowi rynkowej ceny transakcyjnej”.

Poj´cie wartoÊci rynkowej zosta∏o zdefiniowane
w art. 151 ust. 1, zgodnie z którym wartoÊç rynkowà nieru-
chomoÊci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mo˝-
liwa do uzyskania na rynku, okreÊlona z uwzgl´dnieniem
cen transakcyjnych przy przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ:
1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sy-
tuacji przymusowej oraz mia∏y stanowczy zamiar zawarcia
umowy; 2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nie-
ruchomoÊci na rynku i do wynegocjowania warunków
umowy. W powo∏anej definicji, ustawodawca nie okreÊla
sposobów (trybów) zawierania umów, które mo˝na by za-
kwalifikowaç jako umowy, stanowiàce podstaw´ okreÊlenia
wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci.



W celu okreÊlenia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci,
ustawodawca przyjmuje dwie niezale˝ne od siebie prze-
s∏anki. Pierwsza dotyczy kwestii niezale˝noÊci dwóch
podmiotów zawierajàcych umow´, braku sytuacji przymu-
sowej, w której przedmiotowa umowa dochodzi do skutku
oraz istnienie stanowczego zamiaru zawarcia umowy.
Druga przes∏anka odnosi si´ do czasu, jaki niezb´dny jest,
aby wyeksponowaç nieruchomoÊç na rynku. Nale˝y ponad-
to zauwa˝yç, i˝ poprzednio obowiàzujàce w tym zakresie
przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. przewidywa∏y,
co prawda, ustawowy wymóg z∏o˝enia oferty nabycia nie-
ruchomoÊci przez Generalnego Dyrektora Dróg Krajowych
i Autostrad, co jednak nie wyklucza∏o mo˝liwoÊci prowa-
dzenia rokowaƒ o zawarcie stosownej umowy, zw∏aszcza ˝e
nabycie nieruchomoÊci mog∏o nastàpiç nie tylko w drodze
umowy sprzeda˝y przez w∏aÊciciela lub u˝ytkownika wie-
czystego, ale równie˝ w drodze zamiany (na mocy art. 13
ust. 2 poprzednio obowiàzujàcej SpecUstawy). Ponadto Ge-
neralny Dyrektor móg∏ nabywaç nieruchomoÊci równie˝
poza pasmami drogowymi drogi krajowej, co oznacza, ˝e
prowadzenie rokowaƒ o zawarcie umowy nabycia nieru-
chomoÊci przez Generalnego Dyrektora mog∏o byç równie˝
dopuszczalne, je˝eli po z∏o˝eniu stosownej oferty w∏aÊciciel
lub u˝ytkownik wieczysty wyrazi∏ zamiar zawarcia umowy,
okreÊlajàc swoje warunki, co do jej ewentualnej treÊci,
które nie odbiega∏y w sposób istotny od warunków przed-
stawionych w ofercie. Je˝eli w momencie, w którym dosz∏o
do rozpocz´cia procedury przez Generalnà Dyrekcj´ Dróg
Krajowych i Autostrad, w∏aÊciciel nieruchomoÊci, majàc
mo˝liwoÊç prowadzenia negocjacji z innymi podmiotami
prywatnymi, przyjà∏ ofert´ z∏o˝onà przez GDDKiA,
oznacza to, ˝e zaakceptowa∏ istotne postanowienia
przedstawionej oferty, w tym okreÊlonà cen´ nabycia nie-
ruchomoÊci.

Kolejna kwestia, do której nale˝y si´ ustosunkowaç, do-
tyczy przepisu § 26 ust. 1 rozporzàdzenia Rady Ministrów
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 roku w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207
poz. 2109 z póên. zm.), zgodnie z którym przy okreÊlaniu
wartoÊci nieruchomoÊci, które ze wzgl´du na ich szczególne
cechy i rodzaj nie sà przedmiotem obrotu na lokalnym ryn-
ku nieruchomoÊci, mo˝na przyjmowaç ceny transakcyjne
uzyskiwane za nieruchomoÊci podobne na regionalnym lub
krajowym rynku nieruchomoÊci. Odnoszàc si´ do argumen-
tu, i˝: „§ 26 ust. 1 rozporzàdzenia dotyczàcy wy∏àcznie nie-
ruchomoÊci o szczególnych cechach i rodzaju, w tym spe∏-
niajàcych potrzeby rynków ponadlokalnych, krajowych lub
zagranicznych (np. zespo∏y parkowo-pa∏acowe, obiekty biu-
rowe lub hotelowe okreÊlonej klasy i dalsze). Odnoszenie te-
go przepisu do gruntów pod drogi nie mo˝e mieç miejsca”,
nale˝y wskazaç, i˝ postanowienia § 26 ust. 1 ww. rozporzà-
dzenia stanowi zasad´ generalnà wyceny wszystkich nieru-
chomoÊci, która znajduje zastosowanie w przypadku spe∏-
nienia okreÊlonych w tym przepisie przes∏anek. Przes∏anki

te powodujà, ˝e rodzaj (charakter) wycenianej nieruchomo-
Êci uzasadnia rozszerzenie rynku – z uwagi na szczególne
cechy nieruchomoÊci, tj. sposób u˝ytkowania, przeznacze-
nia, stopieƒ wyposa˝enia w urzàdzenia infrastruktury tech-
nicznej, stan nieruchomoÊci oraz aktualnie kszta∏tujàce si´
ceny w obrocie nieruchomoÊciami, a tak˝e z uwagi na jej
rodzaj nie jest ona przedmiotem obrotu na danym rynku
lokalnym, rzeczoznawca majàtkowy winien rozszerzyç
rynek pod kàtem nieruchomoÊci wycenianej i obrotu nieru-
chomoÊciami podobnymi.

W pierwszej kolejnoÊci jednak rzeczoznawca majàtkowy
zbiera informacje o lokalnym rynku nieruchomoÊci, w tym
dotyczàce cen transakcyjnych i cech rynkowych opisujàcych
nieruchomoÊci. WielkoÊç obszaru, z którego dane sà pozyski-
wane, winna byç dostosowana do stopnia rozwoju lokalnego
rynku nieruchomoÊci, liczby transakcji oraz rodzaju nieru-
chomoÊci. Przepis § 26 ust. 1 ww. rozporzàdzenia, znajdzie
zastosowanie wy∏àcznie w razie spe∏nienia przes∏anek okre-
Êlonych w tym przepisie. Przy czym oceny w zakresie podo-
bieƒstwa rynku dokonuje sam rzeczoznawca majàtkowy,
stosownie do dyspozycji art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami.

Odnoszàc si´ do kwestii standardów zawodowych rzeczo-
znawców majàtkowych uprzejmie informuj´, i˝ prowadzone
sà systematyczne prace w celu ich konsultacji z zaintereso-
wanymi podmiotami, w tym m.in. z Ministerstwem Finan-
sów i Komisjà Nadzoru Finansowego. Najbardziej zaawanso-
wany jest stan uzgodnieƒ standardu dotyczàcego wyceny
do celów sprawozdaƒ finansowych w rozumieniu ustawy
o rachunkowoÊci.

Na koniec nale˝y wskazaç, ˝e w dniu 2.06.2009 r. Depar-
tament Gospodarki NieruchomoÊci Ministerstwa Infrastruk-
tury przekaza∏ Departamentowi Prawnemu projekt rozpo-
rzàdzenia Rady Ministrów zmieniajàcego rozporzàdzenie
w sprawie wyceny nieruchomoÊci oraz zasad´ sporzàdzania
operatu szacunkowego celem skierowania go do uzgodnieƒ
mi´dzyresortowych.

Dodatkowo, koniecznym jest wskazanie, ˝e pracownicy
Ministerstwa Infrastruktury podnoszà swojà wiedz´ w za-
kresie szacowania nieruchomoÊciami, b´dàc uczestnikami
szkoleƒ w tym zakresie, w tym tak˝e organizowanych przez
Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych. Wielu z nich ukoƒczy∏o równie˝ studia podyplomowe
z zakresu wyceny nieruchomoÊci, a zatem posiadajà wiedz´
umo˝liwiajàcà im weryfikacj´ operatów szacunkowych
pod kàtem ich zgodnoÊci z przepisami prawa.

Pragn´ podzi´kowaç za przedstawione uwagi oraz zade-
klarowaç, ˝e wszystkie sugestie i stanowiska organizacji rze-
czoznawców majàtkowych sà brane pod uwag´ w pracach
resortu i stanowià cenny wk∏ad w kszta∏towaniu odpowied-
nich regulacji prawnych i praktyki w zakresie szacowania
nieruchomoÊci. Z tego te˝ wzgl´du brak jest jakichkolwiek
przeszkód w wykorzystaniu przez PFSRM pisma Ministra
Infrastruktury z dnia 18.02.2009 r.
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Pismo wicedyrektora Departamentu Gospodarki Nieru-
chomoÊciami Ministerstwa Infrastruktury Grzegorza
Majcherczyka do dyrektora Miejskiego Zarzàdu Dróg w B.
w sprawie ustalenia wysokoÊci odszkodowania za wy-
w∏aszczonà nieruchomoÊç (20 kwietnia 2009 r.)

W odpowiedzi na pana pismo zawierajàce proÊb´ o doko-
nanie wyk∏adni w zakresie stosowania § 36 rozporzàdzenia
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz.
U. Nr 2007, poz. 2103 z póên. zm.) Departament Gospodarki
NieruchomoÊciami uprzejmie przedstawia nast´pujàce wyja-
Ênienie.

Podstawà ustalenia wysokoÊci odszkodowania za wy-
w∏aszczonà nieruchomoÊç jest wartoÊç rynkowa tej nierucho-
moÊci okreÊlana wed∏ug zasad wyceny wskazanych
w art. 149–159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603,
z póên. zm.) oraz w ww. rozporzàdzeniu w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. Tylko
w wyjàtkowych sytuacjach (gdy ze wzgl´du na rodzaj nieru-
chomoÊci nie mo˝na okreÊliç wartoÊci rynkowej, gdy˝ tego
rodzaju nieruchomoÊci nie wyst´pujà w obrocie) ustawa o go-
spodarce nieruchomoÊciami dopuszcza okreÊlenie wartoÊci
odtworzeniowej.

Zgodnie z przepisem § 36 ust. 1 ww. rozporzàdzenia,
przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej gruntów przeznaczo-
nych lub zaj´tych pod drogi publiczne nale˝y zastosowaç
podejÊcie porównawcze, przyjmujàc ceny transakcyjne
uzyskiwane przy sprzeda˝y gruntów przeznaczonych lub
zaj´tych na te cele. Z powy˝szego zatem wynika, ˝e
przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej gruntów przeznaczo-
nych lub zaj´tych pod drogi publiczne w pierwszej kolejno-
Êci nale˝y zbadaç rynek i zastosowaç podejÊcie porównaw-
cze. Analiza rynku (lokalnego, ewentualnie regionalnego,
ogólnopolskiego) przeprowadzona przez rzeczoznawc´ ma-
jàtkowego, polega m.in. na poszukiwaniu i porównywaniu
cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzeda˝y nieru-
chomoÊci podobnych. Je˝eli w wyniku poszukiwaƒ rzeczo-
znawca majàtkowy stwierdzi, ˝e transakcje dotyczàce tych
nieruchomoÊci nie sà miarodajne lub liczba tych transakcji
jest niewystarczajàca dla prawid∏owego sporzàdzenia wy-
ceny, w takiej sytuacji powinien zastosowaç przepis § 36
ust. 2 pkt 1 ww. rozporzàdzenia. Zgodnie z jego treÊcià,
w przypadku braku cen, o których mowa w ust. 1, wartoÊç
dzia∏ek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne al-
bo pod poszerzenie dróg istniejàcych, okreÊla si´ jako
iloczyn wartoÊci 1 m2 gruntów, z których wydzielono te
dzia∏ki gruntu, i ich powierzchni, z tym, ˝e je˝eli przezna-
czenie gruntów, z których wydzielono dzia∏ki pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie dróg istniejàcych po-
woduje, ˝e wartoÊç tych gruntów jest ni˝sza ni˝ wartoÊç
gruntów przeznaczonych pod drogi, tak okreÊlonà wartoÊç
powi´ksza si´ o 50%.

Nale˝y jednoczeÊnie wskazaç, i˝ § 55 ust. 2 ww. rozporzà-
dzenia wskazuje, ˝e operat szacunkowy winien zawieraç:
„informacje niezb´dne przy dokonywaniu wyceny nierucho-
moÊci przez rzeczoznawc´ majàtkowego, w tym wskazanie
podstaw prawnych i uwarunkowaƒ dokonanych czynnoÊci,
rozwiàzaƒ merytorycznych, przedstawienia toku obliczeƒ
oraz wyniku koƒcowego”.

Natomiast § 56 ust. 1 pkt. 7 ww. rozporzàdzenia wskazu-
je, i˝ w operacie szacunkowym winna si´ znaleêç równie˝
analiza i charakterystyka rynku nieruchomoÊci w zakresie
dotyczàcym celu i sposobu wyceny. Z powy˝szego wynika
bezspornie, i˝ zastosowanie przez rzeczoznawc´ majàtkowe-
go przepisu § 36 ust. 2 pkt. 1 ww. rozporzàdzenia winno byç
uzasadnione poprzez wskazanie braku na rynku transakcji
nieruchomoÊciami podobnymi nabywanymi pod budow´
dróg publicznych.

Stosownie do regulacji zawartej w treÊci artyku∏u 175
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, rzeczoznawca
majàtkowy jest zobowiàzany do wykonywania czynnoÊci
zgodnie z zasadami wynikajàcymi z przepisów prawa i stan-
dardami zawodowymi, ze szczególnà starannoÊcià w∏aÊciwà
dla zawodowego charakteru tych czynnoÊci oraz z zasadami
etyki zawodowej, kierujàc si´ zasadà bezstronnoÊci w wyce-
nie nieruchomoÊci. Z powy˝szej regulacji wynika, i˝ rzeczo-
znawca majàtkowy winien stosowaç si´ do obowiàzujàcych
w tym zakresie przepisów prawa. System prawa jest spójny,
a ocena przepisów prawa, w tym ocena rozporzàdzeƒ wyda-
nych na podstawie okreÊlonej delegacji ustawowej, nie nale-
˝y ani do organów administracji publicznej ani te˝ do rzeczo-
znawców majàtkowych, co zosta∏o podkreÊlone w oficjalnym
stanowisku Ministra Infrastruktury, pana Cezarego Grabar-
czyka z dnia 18 lutego 2009 roku, skierowanym do wojewo-
dów, „w zwiàzku z powtarzajàcymi si´ uchybieniami w pro-
wadzonych post´powaniach administracyjnych w przedmio-
cie ustalania odszkodowania za nieruchomoÊci nabyte
na rzecz Skarbu Paƒstwa na mocy przepisów ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygoto-
wania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych”.

JednoczeÊnie Departament uprzejmie informuje, ˝e Mini-
sterstwo Infrastruktury przygotowa∏o projekt rozporzàdze-
nia zmieniajàcego rozporzàdzenie w sprawie wyceny nieru-
chomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego, który ma
na celu wzmocnienie pozycji prawnej w∏aÊciciela nieruchomo-
Êci wzgl´dem podmiotów publicznych realizujàcych budow´
dróg, przy jednoczesnym uwzgl´dnieniu postulatu szybkiej
i skutecznej realizacji inwestycji drogowych. W szczególnoÊci
projekt rozporzàdzenia zmienia dotychczasowe zasady wyce-
ny nieruchomoÊci przeznaczonych bàdê zaj´tych pod inwesty-
cje drogowe. Projekt rozporzàdzenia znajduje si´ od dnia
31 marca 2009 r. na etapie konsultacji spo∏ecznych, celem
uzyskania wnikliwej i krytycznej oceny proponowanych zapi-
sów przez mo˝liwie jak najszersze grono podmiotów. Z treÊcià
ww. projektu mo˝na zapoznaç si´ na stronach Biuletynu In-
formacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury.
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Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nieru-
chomoÊci Oddzia∏ w P∏ocku w dniu 19 czerwca 2009 roku
obchodzi∏o pi´tnastà rocznic´ powstania. Miejscem obcho-
dów jubileuszu oraz posiedzenia wyjazdowego Zarzàdu
G∏ównego PSRWN by∏ obiekt konferencyjno-wypoczynko-
wy skansenu w Sierpcu. Posiedzeniu przewodniczy∏ prezy-
dent PSRWN prof. Andrzej Hopfer. Cz´Êç oficjalnà uro-
czystoÊci jubileuszowych rozpoczà∏ prezes PSRWN Oddzia∏
w P∏ocku Adam Iller, witajàc przyby∏ych goÊci: prezyden-
ta PSRWN, przedstawicieli oddzia∏ów regionalnych (Byd-
goszcz, Gdaƒsk, Lublin, Piotrków Trybunalski, Radom,
Siedlce, Warszawa, W∏oc∏awek) oraz rzeczoznawców majàt-
kowych z oddzia∏u w P∏ocku. 

W okolicznoÊciowym wystàpieniu przedstawione zosta-
∏y historia i osiàgni´cia oddzia∏u z ostatnich 15 lat. Przyby-
li goÊcie z∏o˝yli gratulacje z okazji 15 rocznicy powstania
oddzia∏u. Adres skierowany przez prezydenta PSRWN,
oprócz gratulacji, zawiera∏ tak˝e podzi´kowania za dosko-
nale organizowane szkolenia (ostatnie odby∏y si´ w skanse-
nie w Sierpcu i w zajeêdzie OAZA w Ca∏owni). 

Jubileusz by∏ tak˝e okazjà do wr´czenia Z∏otych Odznak
Honorowych PSRWN dla rzeczoznawców majàtkowych – Jo-
lanty Maciejewskiej i Zofii T∏uchowskiej. Wr´czy∏ je
prezydent PSRWN w towarzystwie sekretarza generalnego
i prezesa oddzia∏u. Kolejnym punktem uroczystoÊci by∏ wy-
k∏ad prof. zw. Andrzeja Hopfera, zatytu∏owany „Mi´dzynaro-
dowe Standardy Wyceny NieruchomoÊci”. Obchody jubile-
uszu zakoƒczy∏a kolacja w Piwnicy Kasztelaƒskiej. 

(Fotoreporta˝ na III str. ok∏adki)

JUBILEUSZ 15-LECIA PSRWN
ODDZIA¸ W P¸OCKU

Adam Iller

To ju˝ szóste seminarium w Kazimierzu Dolnym zorga-
nizowane wspólnie przez Warszawskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawców Majàtkowych i Warszawski OÊrodek Szko-
leniowy Virtum. Miejsce spotkania to samo od szeÊciu lat
– Zajazd Piastowski. W tym roku seminarium odby∏o si´
troch´ wczeÊniej ni˝ zwykle, bo w dniach 4–6 czerwca.
Tematem przewodnim seminarium by∏a wartoÊç urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej – przyk∏ady wycen, w sumie
18 godzin edukacyjnych.

Pierwszego dnia seminarium mgr in˝. Jerzy Dàbek
omówi∏ stan prawny urzàdzeƒ oraz tryb pozyskiwania praw
do nieruchomoÊci dla budowy liniowych urzàdzeƒ infra-
struktury technicznej. Drugiego dnia omawia∏ strefy
ochronne liniowych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej,
metodyk´ szacowania szkód tymczasowych i trwa∏ych dla
liniowych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej, prawo s∏u-
˝ebnoÊci przesy∏u, rodzaje roszczeƒ w∏aÊcicieli i u˝ytkowni-

ków wieczystych nieruchomoÊci urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej. Prezentacja poparta by∏a praktycznymi przy-
k∏adami okreÊlania odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ. 

Trzeciego dnia seminarium mgr Andrzej Rajkiewicz,
wiceprezes Narodowej Agencji Poszanowania Energii S.A.,
omówi∏ uwarunkowania prawne certyfikacji energetycznej
budynków oraz metodyk´ sporzàdzania Êwiadectw charak-
terystyki energetycznej budynków. 

Jeszcze s∏owo o imprezach towarzyszàcych, które jak
zwykle sprzyja∏y wymianie zawodowych doÊwiadczeƒ i inte-
gracji Êrodowiska. Pierwszego dnia odby∏a si´ uroczysta ko-
lacja natomiast drugiego dnia przewidziane by∏o ognisko,
ale ˝e pogoda p∏ata figle, impreza zosta∏a przeniesio-
na do piastowskiej Baszty – i te˝ by∏o sympatycznie. 

Uczestnikom seminarium, którzy sà z nami od lat i tym,
którzy przyjechali po raz pierwszy, dzi´kujemy i zaprasza-
my ju˝ za rok. 

SEMINARIUM W KAZIMIERZU DOLNYM
Renata Komor

IX INSPEKTORAT PZU SA
Warszawa, ul. Odrowà˝a 15

obowiàzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majàtkowych

kontakt: El˝bieta Michalak
tel. kom. 0-510 114 275
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Dziecko znajomych napisa∏o
swego czasu prac´ licencjackà i za-
dzwoni∏o do mnie. 

– Praca jest ca∏kowicie gotowa
– oÊwiadczy∏a m∏oda adeptka na-
uki. – Ale promotor prosi∏ o jakieÊ
dane rynkowe. Chodzi o takie prak-
tyczne podejÊcie. Dla zilustrowania
zjawiska. To ja bym poprosi∏a o ja-
kieÊ transakcje z terenu. Prac´ prze-
Êl´, to pani zobaczy, jak to zrobi∏am.

Praca dotyczy∏a goràcego wtedy
tematu, mianowicie hipermarke-

tów. Tytu∏ brzmia∏: „Analiza wp∏y-
wu lokalizacji wielkopowierzchnio-
wych placówek handlowych na
wartoÊç nieruchomoÊci komercyj-
nych na rynku lokalnym – na przy-
k∏adzie miasta X”.

Panienka przet∏umaczy∏a mi ten
tytu∏:

– Chodzi o to, jak hipermarket
powoduje spadek wartoÊci ma∏ych
sklepów w sàsiedztwie.

Miasteczko X znam od lat, trans-
akcje zbiera∏am, w∏asne zdanie

na temat „wp∏ywu lokalizacji wiel-
kopowierzchniowych placówek han-
dlowych na wartoÊç nieruchomoÊci
komercyjnych na rynku lokalnym”
tak˝e posiadam (choç to akurat jest
najmniej wa˝ne).

Zacz´∏am przeglàdaç opracowa-
nie. Tytu∏.. spis treÊci… wst´p….

Na poczàtku treÊci zasadniczej
podano encyklopedyczne wyjaÊnie-
nie poj´ç: analiza, wp∏yw, lokaliza-
cja, wielkopowierzchniowa placów-
ka handlowa, nieruchomoÊç komer-

cyjna – 6 stron.
Potem znalaz∏am ob-

szerne omówienie poj´ç:
nieruchomoÊç, wartoÊç
nieruchomoÊci, rynek lo-
kalny, rzeczoznawca, ope-

rat szacunkowy
(wielostronico-
we fragmenty
z najlepiej nam
znanej ustawy,
rozporzàdzenia
i standardów)
– 30 stron. 

Potem hojnie scharakte-
ryzowano wielkopowierzch-
niowe placówki handlowe
od strony prawnej – 4 stro-
ny.

Potem opisano sposoby
budowania hipermarketów
(∏àcznie ze szczegó∏owymi
technologiami do wyboru)
– nie pami´tam ile, ale kil-
kadziesiàt stron.

Dalej zamieszczono dane
dotyczàce ich eksploatacji
– ∏àcznie z uwagà o koniecz-
noÊci odÊnie˝ania dachów
– rozdzia∏ nie chudszy
od poprzedniego, bo panien-
ka zamieÊci∏a sporo szczegó-
∏ów technicznych.

MYSIKRÓLIK
Ewa Wojciul
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Dalej zaÊ by∏o mnóstwo danych
logistycznych, na których si´ kom-
pletnie nie znam, wi´c nic mi nie
mówi∏y – oszo∏omi∏y mnie jedynie
terminy: wspó∏czynnik spi´trzeƒ do-
bowych, stopieƒ komisjonowania,
rotacja i normatyw zapasów, prze-
p∏yw roczny na wejÊciu. 

Nast´pnie zamieszczono dane
o zatrudnieniu… o liczbie wóz-
ków… o organizacji parkingów...

Ambitnie przebija∏am si´ przez
ten ocean danych. Dotar∏am do da-
nych dotyczàcych tego konkretnego
hipermarketu – bardzo dok∏adnych,
naturalnie. Potem by∏a obszer-
na charakterystyka miasteczka X
– w∏aÊciwie wyglàda∏a co do prze-
cinka dok∏adnie tak samo, jak ta
dost´pna na stronach interneto-
wych urz´du miasta. 

Niecierpliwie przewija∏am stro-
ny (ju˝ przekroczy∏am setnà) czeka-
jàc na meritum. Na kolejnej prze-
czyta∏am: 

„W zwiàzku z budowà hipermar-
ketu mieszkaƒcy miasta, a przede

wszystkim w∏aÊciciele sklepików
protestowali. Twierdzili, ˝e ich ob-
roty spadnà, a sklepy stracà na
wartoÊci”.

Ku mojemu zdumieniu za zda-
niem znajdujàcym si´ w po∏owie
strony nie by∏o dalszego ciàgu. Po-
myÊla∏am, ˝e jest ono finezyjnà za-
powiedzià rozdzia∏ów dotyczàcych
bezpoÊrednio tematu. Przewin´∏am
tekst na nast´pnà stron´. Zaczyna∏a
si´ od du˝ego s∏owa: „Bibliogra-
fia”. Spis pozycji by∏ imponujàcy.
Dalej zamieszczono za∏àczniki. 

Zadzwoni∏am do dziewcz´cia py-
tajàc, gdzie jest w pracy miejsce
na dane rynkowe. 

– Naturalnie w za∏àczniku –
us∏ysza∏am. 

A potem si´ zamyÊli∏am.
Oczami wyobraêni ujrza∏am

bieg∏ego internaut´, który studiuje
bez kompletnego zainteresowania.
Pisze prac´ licencjackà pod tytu∏em:
„Rola mysikrólika w ekosystemie
i analiza mo˝liwoÊci ochrony ga-
tunku”.

Cz∏owiek ten wynajduje i za-
mieszcza bogate i ró˝norodne wia-
domoÊci opisujàce:
– rol´ (tak˝e teatralnà i uprawnà),
– mysz, oraz okreÊlenia: mysi, my-

szaty,
– królika (oraz króla, dynasti´

i systemy w∏adzy),
– ekosystem z pe∏nà systematykà,
– analiz´ (tak˝e spektrome-

trycznà),
– mo˝liwoÊç jako poj´cie socjalne,

psychologiczne, fizyczne i filozo-
ficzne,

– ochron´ (∏àcznie z regulacjami
prawnymi funkcjonowania firm
ochroniarskich),

– gatunek.
Wystarczà mu przeglàdarki, do-

bra myszka i w∏asna internetowa
sprawnoÊç.

A biedny, maleƒki mysikrólik
potrzàsa ˝a∏oÊnie ˝ó∏tà czapeczkà
i kwili na ga∏àzce, bo nie poÊwi´co-
no mu ani jednego zdania. 

No, mo˝e w za∏àczniku zamiesz-
czà jego zdj´cie Êciàgni´te z sieci.

KARTA ZG¸OSZENIOWA 
XVIII Krajowa Konferencja – Wroc∏aw

22–24 wrzeÊnia 2009 r.

Imi´ i nazwisko ..........................................................................................................................................................................

Ulica ...........................................................................................................................................................................................

Kod, miejscowoÊç .......................................................................................................................................................................

Tel. Kontaktowy ........................................................................................................................................................................

E-mail ........................................................................................................................................................................................

Dane do wystawienia rachunku (nazwa firmy, adres, NIP) ...................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................................................

Koszty uczestnictwa: po 1.07.2009 r. – 900 z∏
P∏atnoÊç prosz´ kierowaç na konto 24 1370 1301 0000 1701 4349 8900
Termin zg∏oszeƒ up∏ywa z dniem 31.08.2009 r. 

W przypadku rezygnacji z udzia∏u w konferencji zg∏oszonej do dnia 31.08.2009 r. – organizator zwraca 50% wp∏aty. 
Po tym terminie wp∏aty nie bedà zwracane.
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„Urzàdzenia przesy∏owe”

Gerard Bieniek

Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis Sp. z o.o.
Warszawa, 2008 r.

W publikacji omówiono problematyk´
prawnà s∏u˝ebnoÊci przesy∏u – nowego

ograniczonego prawa rzeczowego, wprowadzonego w 2008 r.
do Kodeksu Cywilnego. W rozdziale I omówiono status praw-
ny urzàdzeƒ s∏u˝àcych do doprowadzania lub odprowadzania
p∏ynów, pary, gazu, energii elektrycznej. Nast´pny rozdzia∏
dotyczy problemów prawnych zwiàzanych z korzystaniem
z cudzych nieruchomoÊci przez przedsi´biorców przesy∏owych
w tym szczególnà uwag´ poÊwi´cono s∏u˝ebnoÊci przesy∏u jako
nowej odmianie s∏u˝ebnoÊci gruntowej.

Trzeci rozdzia∏ zawiera omówienie roszczeƒ w∏aÊcicieli nie-
ruchomoÊci (u˝ytkowników wieczystych) wobec przedsi´biorców
w zwiàzku z korzystaniem przez nich z urzàdzeƒ przesy∏owych. 

W ksià˝ce zawarte sà równie˝ dwa aneksy: aneks nr 1
obejmuje przepisy regulujàce omówionà problematyk´,
aneks nr 2 zawiera zestawienie orzeczeƒ Trybuna∏u Konsty-
tucyjnego i Sàdu Najwy˝szego dotyczàcych tej problematyki.

„Wycena nieruchomoÊci
przedsi´biorstw”

Jan Konowalczuk

Wydawnictwo C.H.Beck
Warszawa, 2009 r.

Jak pisze autor we wst´pie, ksià˝ka do-
tyczy zaawansowanych zagadnieƒ wyceny nieruchomoÊci, stàd
wymagane jest, aby czytelnik posiada∏ przygotowanie z zakresu
podstaw wyceny, funkcjonowania rynku nieruchomoÊci, proble-
matyki prawnej nieruchomoÊci i wiedzy o przedsi´biorstwie.

Omawiajàc tematyk´ wyceny nieruchomoÊci przedsi´-
biorstw, autor zaproponowa∏ zastosowanie ró˝nych metod wy-
ceny dla poszczególnych rodzajów nieruchomoÊci klasyfikowa-
nych z punktu widzenia sposobu wykorzystania w przedsi´-
biorstwie. Zaproponowa∏ równie˝ nowà klasyfikacj´ metody
zysków z podzia∏em na kapitalizacj´ poÊrednià i bezpoÊrednià. 

Szczególnie przydatne dla praktykantów sà przyk∏ady
oÊmiu wycen zawarte w rozdziale 3, dotyczàce nast´pujàcych
nieruchomoÊci: budynek biurowy, hala produkcyjno – sk∏ado-
wa, kryta p∏ywalnia, obiekt logistyczny, stacja paliw, walcow-
nia wieloliniowa, obiekt produkcyjny, spalarnia odpadów.

Ksià˝ka napisana przez rzeczoznawc´ majàtkowego jest
szczególnie przydatna praktykom zajmujàcym si´ problema-
tykà zarzàdzania nieruchomoÊciami przedsi´biorstw.

„Prawo nieruchomoÊci”

Praca zbiorowa pod redakcjà
Jerzego Kopyry

Seria nieruchomoÊci
Wydawnictwo Poltext
Warszawa, 2009 r.

Ksià˝ka zawiera omówienie wszystkich ustaw, które sà
wa˝ne dla rzeczoznawcy majàtkowego, poÊrednika w obrocie
nieruchomoÊciami i zarzàdcy nieruchomoÊciami. Przedsta-
wione zosta∏y wybrane przepisy, zwiàzane z gospodarowa-
niem nieruchomoÊciami, obejmujàce prawo cywilne, spad-
kowe, rodzinne i opiekuƒcze, administracyjne, spó∏dzielcze,
upad∏oÊciowe i naprawcze, finansowe i prawo spó∏ek. Rozwa-
˝ania teoretyczne zosta∏y wsparte praktycznymi przyk∏ada-
mi oraz orzecznictwem sàdowym i administracyjnym. 

Ksià˝ka zawiera stan prawny na koniec kwietnia 2009 r.

„Ile jest warta nieruchomoÊç”

El˝bieta Màczyƒska, Mieczys∏aw
Prystupa, Kazimierz Rygiel

Seria nieruchomoÊci
Wydawnictwo Poltext
Warszawa, 2009 r.

Autorzy skoncentrowali si´ na zagadnieniach ekonomicz-
nych, ÊciÊle zwiàzanych z wycenà nieruchomoÊci. Poszczegól-
ne rozdzia∏y poÊwi´cone sà nast´pujàcej tematyce:
– wycena nieruchomoÊci w gospodarce globalnej,
– teoria i praktyka wyceny,
– nieruchomoÊç jako podstawa wyceny,
– typy wartoÊci nieruchomoÊci,
– metody wyceny,
– rzeczoznawstwo majàtkowe jako dzia∏alnoÊç zawodowa.

Istnieje mo˝liwoÊç samodzielnego sprawdzenia stopnia
i zakresu opanowania problematyki wyceny nieruchomoÊci
m.in. poprzez analiz´ zawartych w ksià˝ce przyk∏adów.

Ksià˝ka kierowana jest nie tylko do specjalistów zwiàza-
nych z rynkiem nieruchomoÊci ale mo˝e byç równie˝ u˝y-
teczna dla inwestorów zarówno indywidualnych jak i insty-
tucjonalnych.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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MARZEC

☞ Prace legislacyjne Ministerstwa Infrastruktury
31 marca resort infrastruktury przekaza∏ do konsultacji

spo∏ecznych projekt nowelizacji rozporzàdzenia w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego.
Stanowisko Federacji publikujemy w dziale Prawo na str. 5–7.

KWIECIE¡

☞ 1 kwietnia – konferencja EVS w Warszawie
W warszawskim hotelu Sofitel Victoria spotka∏o si´

1 kwietnia 123 najwy˝szej klasy europejskich ekspertów z za-
kresu wyceny nieruchomoÊci. Konferencja zosta∏a zorganizo-
wana wspólnie przez TEGoVA i Polskà Federacj´ Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. G∏ównym tematem rozwa-
˝aƒ by∏a szósta edycja Europejskich Standardów Wyceny 2009.
Relacja z konferencji Marty Jurek-Maciak na str. 27–29.

☞ 6–7 kwietnia – obrady Rady Krajowej
Na poczàtku posiedzenia Henryk J´drzejewski – prze-

wodniczàcy Komisji Statutowej przedstawi∏ projekt Statutu
PFSRM, w którym zaproponowano utworzenie nowych orga-
nów statutowych, m.in. Kongresu Delegatów, Prezydium Ra-
dy Krajowej oraz stanowiska Sekretarza Generalnego Fede-
racji. Przewodniczàcy KS omówi∏ zadania i formy dzia∏ania
poszczególnych organów, a potem omówi∏ uwagi zg∏oszone
do projektu przez stowarzyszenia, które podzieli∏ na dwie
grupy: systemowe i szczegó∏owe. 

Komisja statutowa zarekomendowa∏a Radzie Krajowej
poszczególne warianty rozwiàzaƒ, które sà konsekwencjà
za∏o˝eƒ przyj´tych dla stworzenia spójnego systemu organi-
zacyjnego Federacji. Rada Krajowa podj´∏a szereg uchwa∏
dotyczàcych projektu statutu:
● uchwa∏´, w której stwierdzono, ˝e Kongres stanowi organ

statutowy Federacji,
● uchwa∏´, w której stwierdzono, ˝e Kongres Delegatów

b´dzie posiada∏ uprawnienia wyborcze, uchwa∏odawcze
i kontrolne,

● uchwa∏´, dotyczàcà zapisu i˝ Kongres b´dà tworzyli dele-
gaci stowarzyszeƒ oraz cz∏onkowie Rady Krajowej jako
prezydium Kongresu, 

● uchwa∏´ dotyczàcà sk∏adu Zarzàdu PFSRM – ma si´ on
sk∏adaç z prezydenta i dwóch wiceprezydentów,

● uchwa∏´ stanowiàcà i˝ Kongres b´dzie zwo∏ywany co
dwa lata, natomiast wybory do w∏adz Federacji b´dà od-
bywaç si´ co 4 lata. 

Przeg∏osowano tak˝e kilka innych wniosków dla Komisji
Statutowej.

Nast´pnie zebrani wys∏uchali wypowiedzi Wojciecha
Ratajczaka – przewodniczàcego Komisji Uznania Zawodo-
wego na temat zmian w regulaminie dzia∏ania tej komisji.
Rada Krajowa zatwierdzi∏a w g∏osowaniu zaproponowane
zmiany.

Kolejny punkt posiedzenia Rady dotyczy∏ standardów za-
wodowych. Przewodniczàcy Komisji Standardów Jan Kono-
walczuk wyjaÊni∏ i omówi∏ zmiany, które zosta∏y wprowa-
dzone do uchwalonych wczeÊniej standardów: KSWP 1,
KSWP 2, KSWS 3. Rada przeg∏osowa∏a przyj´cie tych trzech
standardów po zmianach. Standardy zawodowe KSWP2
i KSWP 3 obowiàzujà od 1 czerwca 2009 r. Rada postanowi-
∏a przyjàç zasad´, i˝ standardy przekazywane do Ministra
Infrastruktury nie b´dà zawiera∏y nazwisk autorów, tylko
nazwy instytucji bioràcych udzia∏ w ich uzgodnieniach.

Wiceprezydent Jerzy Filipiak omówi∏ wyniki dzia∏alnoÊci
Federacji w 2008 roku, a przewodniczàca Komisji Rewizyjnej
PFSRM Monika Nowakowska przedstawi∏a szczegó∏owo
bilans za rok 2008 oraz Uchwa∏´ Komisji Rewizyjnej w spra-
wie oceny dzia∏alnoÊci finansowej PFSRM w roku 2008,
w której Komisja Rewizyjna pozytywnie oceni∏a gospodark´
finansowà Federacji.

MAJ

☞ 14–16 maja – konferencja WAZA
Siódma konferencja Wyceny NieruchomoÊci Zabytkowych

WAZA odby∏a si´ po raz kolejny w Krakowie, tym razem
na temat wyceny kamienic mieszczaƒskich, ochrony i kszta∏-
towania ich krajobrazu Êródmiejskiego, prawnych podstaw
stosunków pomi´dzy w∏aÊcicielami kamienic a najemcami lo-
kali. Relacja Lucylli G∏ogowskiej na str. 17–18.

☞ 18 maja – posiedzenie Zarzàdu Federacji
Zarzàd omówi∏ program oraz sprawy organizacyjne majà-

cej si´ odbyç we Wroc∏awiu Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawców Majàtkowych. Zarzàd zatwierdzi∏ Rad´ Programo-
wà Krajowej Konferencji w sk∏adzie: Andrzej Hopfer – prze-
wodniczàcy Rady, Ewa Kucharska Stasiak i Krzysztof
Urbaƒczyk – cz∏onkowie Rady.

Zarzàd wys∏ucha∏ uwag i propozycji zmian do treÊci
projektu Statutu z dnia 6 maja br. przedstawianych przez
mecenasa z kancelarii prawnej wspó∏pracujàcej z PFSRM.
Poprawki b´dà omawiane na czerwcowym posiedzeniu Rady
Krajowej. 

Z ˚YCIA FEDERACJI
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska
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Zarzàd omówi∏ zg∏oszone przez stowarzyszenia kandyda-
tury do medalu AMICUS, wÊród których Kapitu∏a pod prze-
wodnictwem Henryka J´drzejewskiego dokona wyboru oso-
by która zostanie uhonorowana medalem.

Omówiono kwesti´ wydawania dzienników praktyk i pro-
wadzenia sta˝u adaptacyjnego osobom z wykszta∏ceniem
zdobytym na zagranicznych uczelniach – temat ten PFSRM
przedstawi∏a resortowi infrastruktury.

☞ 25 maja – konferencja „Reforma prawa u˝ytkowa-
nia wieczystego – prawo zabudowy. Kierunki zmian”

Konferencj´ zorganizowa∏ Europejski Instytut Nierucho-
moÊci. Celem spotkania by∏o przedstawienie nowej instytucji
– prawa zabudowy, które b´dzie ograniczonym prawem rze-
czowym i dyskusja nad jej planowanym wprowadzeniem. Pra-
wo zabudowy, zgodnie z mi´dzynarodowà praktykà, b´dzie
mog∏o byç ustanawiane nie tylko przez podmioty publiczne:
Skarb Paƒstwa, gmin´, ale tak˝e przez ka˝dego w∏aÊciciela,
a tak˝e u˝ytkownika wieczystego. Prawo zabudowy b´dzie
wprowadzaç mo˝liwoÊç realizacji (a w konsekwencji – u∏a-
twiaç finansowanie) obiektów budowlanych nie tylko „na zie-
mi”, ale tak˝e „pod” oraz „nad ziemià” np.: budynków ko-
mercyjnych nad tunelami czy pod wiaduktami, urzàdzeƒ
transportowych i infrastrukturalnych pod zabudowà. Obrady
podzielone by∏y na trzy g∏ówne wàtki: pierwszy dotyczy∏ pra-
wa u˝ytkowania wieczystego w Polsce; drugi – ograniczonych
praw rzeczowych w innych systemach prawnych i ich wp∏ywu
na inwestycje, zaÊ trzeci odnosi∏ si´ do bezpieczeƒstwa finan-
sowania i inwestowania w nieruchomoÊci z wykorzystaniem
prawa u˝ytkowania wieczystego – koncepcji prawa zabudowy.
Konferencj´ zakoƒczy∏a dyskusja na temat planowanych
zmian prawnych w kontekÊcie praktyki rynku nieruchomoÊci
oraz polityki samorzàdów lokalnych tak˝e z uwzgl´dnieniem
doÊwiadczeƒ zagranicznych. W spotkaniu uczestniczyli eks-
perci z dziedziny prawa, gospodarki nieruchomoÊciami, ban-
kowoÊci, planowania przestrzennego, budownictwa, admini-
stracji publicznej oraz przedstawicieli samorzàdów lokalnych.

☞ Walne Zgromadzenie TEGoVA
Walne Zgromadzenie Europejskiej Grupy Stowarzyszeƒ

Rzeczoznawców Majàtkowych, (TEGoVA) odby∏o w Sewilli
w Hiszpanii pod koniec maja. Relacja Krzysztofa Grzesika,
cz∏onka w∏adz TEGoVA, na str. 26.

CZERWIEC

☞ Odpowiedê z Ministerstwa Infrastruktury na pi-
smo w sprawie odszkodowaƒ za drogi

1 czerwca prezydent PFSRM Andrzej Hopfer ponownie
napisa∏ do ministra infrastruktury Cezarego Grabarczyka
z proÊbà o odpowiedê na pismo PFSRM z 11 marca, w któ-
rym zawarto wnioski i postulaty zg∏oszone w zwiàzku z pi-
smem ministra z 18 lutego skierowanym do wojewodów

w sprawie czynnoÊci rzeczoznawców majàtkowych na potrze-
by ustalania odszkodowania za nieruchomoÊci nabyte pod
inwestycje drogowe. 

Odpowiedê na pismo federacji nadesz∏a 5 czerwca. Pisma
w tej sprawie publikujemy w dziale „Z prac Komisji Ekspertów”.

☞ Pismo prezydenta PFSRM do wiceministra spra-
wiedliwoÊci

3 czerwca prezydent PFSRM Andrzej Hopfer wystosowa∏
pismo do podsekretarza stanu w Ministerstwie Sprawiedli-
woÊci Zbigniewa Wrony w sprawie nowelizacji rozporzàdze-
nia dotyczàcego kosztów przeprowadzenia dowodu z opinii
bieg∏ych w post´powaniu sàdowym. Tekst pisma publikuje-
my w dziale Prawo na str. 4.

☞ Wyró˝nienie Kolegium Nauk o Przedsi´biorstwie
dla Mieczys∏awa Prystupy

4 czerwca w Pa∏acu Lubomirskich prof. dr hab. M. Pry-
stupa odebra∏ wyró˝nienie za ksià˝k´ „Wycena nieruchomo-
Êci przedsi´biorstw w podejÊciu dochodowym”, przyznane
przez Kolegium Nauk o Przedsi´biorstwie SGH.

☞ Obrady Rady Krajowej w dniach 8–9 czerwca
W trakcie obrad prezydent Andrzej Hopfer przedstawi∏

kandydatury na prezydenta i wiceprezydentów PFSRM oraz
na przewodniczàcego Komisji Rewizyjnej, które zosta∏y zg∏o-
szone przez poszczególne stowarzyszenia. Na funkcj´ prezy-
denta zg∏oszono Krzysztofa Urbaƒczyka, a na wiceprezyden-
tów: Jerzego Adamiczk´, Micha∏a Kosmowskiego, Janusza
Jasiƒskiego, Krzysztofa Bratkowskiego. Na przewodniczàce-
go Komisji Rewizyjnej zg∏oszono: Mariana Witczaka, Jerzego
Filipiaka, Joann´ Monik´ Szapiro – Nowakowskà, Wies∏aw´
Szandrowskà, Ryszarda Krupiƒskiego, Stanis∏awa Cegiel-
skiego, Wies∏awa Majchera. 

Z ˝alem i smutkiem ˝egnamy naszego Koleg´

in˝. Stefana Majewskiego

zmar∏ego 14 czerwca 2009 roku w wieku 68 lat.

By∏ cz∏onkiem za∏o˝ycielem naszego Towarzystwa,
aktywnie uczestniczy∏ w dzia∏alnoÊci stowarzyszeniowej.

By∏ powszechnie lubianym i cenionym rzeczoznawcà
majàtkowym. W zmar∏ym straciliÊmy wspania∏ego
Koleg´, serdecznego Przyjaciela oraz fachowego rze-
czoznawc´ majàtkowego.

Wyrazy g∏´bokiego wspó∏czucia Rodzinie Zmar∏ego
sk∏adajà

Zarzàd, Kole˝anki i Koledzy
z Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawców

Majàtkowych w Gdaƒsku
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Andrzej Hopfer, w zast´pstwie przewodniczàcego Kapitu-
∏y Henryka J´drzejewskiego, odczyta∏ protokó∏ z posiedzenia
Kapitu∏y z 29 maja br., dotyczàcy przyznania medalu
AMICUS de Rebus Peritorum Polonorum. Osoby zg∏oszone
do medalu to: Lucyllia G∏ogowska, Ryszard Cymerman,
Henryk Hajdasz, Henryk Czajkowski. Kapitu∏a przyzna∏a
medal AMICUS Lucylii G∏ogowskiej. 

Nast´pnie przewodniczàcy Komisji Odznaczeƒ Andrzej
Bablok omówi∏ dotychczasowà prac´ komisji nad przyznawa-
niem odznaczeƒ federacyjnych oraz kryteria, jakie powinni
spe∏niaç rzeczoznawcy majàtkowi zarekomendowani przez
Komisj´ Odznaczeƒ. Rada Krajowa podj´∏a uchwa∏´ o nada-
niu 43 srebrnych odznaczeƒ honorowych PFSRM cz∏onkom
stowarzyszeƒ sfederowanych, a tak˝e zdecydowa∏a o za-
ostrzeniu regulaminu dotyczàcego odznaczeƒ, tak aby zosta∏
ustalony limit odznaczeƒ na dany rok, a tak˝e by weryfikacji
wniosków dokonywa∏y równie˝ stowarzyszenia.

Rada Krajowa omawia∏a projekt zmian statutu Federacji.
Przewodniczàcy Komisji Statutowej Henryk J´drzejewski
omówi∏ kolejnà wersj´ projektu nowelizacji statutu. W wyni-
ku dyskusji i g∏osowania cz∏onkowie Rady Krajowej zdecydo-
wali, ˝e decyzj´ w sprawie przyj´cia zmian w statucie podej-
mà na lipcowej Radzie Krajowej, po przedstawieniu tekstu
koƒcowego Statutu przygotowanego przez Komisj´ Statuto-
wà w porozumieniu z Radcà prawnym Federacji. 

Cz∏onkowie Rady Krajowej, po wys∏uchaniu informacji
szefa Komisji Standardów Jana Konowalczuka zdecydowali,
aby treÊç Not Interpretacyjnych NI 3– zastosowanie podej-
Êcia kosztowego w wycenie nieruchomoÊci oraz NI 4 – zasto-
sowanie metody pozosta∏oÊciowej w wycenie nieruchomoÊci
poddaç dyskusji Êrodowiskowej.

Na zakoƒczenie prezydent Andrzej Hopfer przedstawi∏ Ra-
dzie Krajowej treÊç dyrektywy Parlamentu Europejskiego odno-
szàcej si´ m.in. do us∏ug dotyczàcych nieruchomoÊci. Omówi∏
znaczenie tych zapisów dla zawodu rzeczoznawcy majàtkowego.

☞ Mistrzostwa tenisowe rzeczoznawców
W dniach 11–12 czerwca odby∏y si´ we Wroc∏awiu XV Mi-

strzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych w Tenisie Ziem-
nym. Relacja z imprezy w nast´pnym numerze kwartalnika.

☞ XV-lecie oddzia∏u PSRWN w P∏ocku
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nierucho-

moÊci Oddzia∏ w P∏ocku 19 czerwca obchodzi∏ pi´tnastà roczni-
c´ powstania. Miejscem obchodów jubileuszu oraz posiedzenia
wyjazdowego Zarzàdu G∏ównego PSRWN by∏ obiekt konferen-
cyjno-wypoczynkowy skansenu w Sierpcu. Relacja Adama Ille-
ra z imprezy na str. 38. Fotoreporta˝ na III stronie ok∏adki.

LIPIEC

☞ Sprawozdawczo-wyborcze posiedzenie Rady Krajowej 
6 lipca obradowa∏a Rada Krajowa. Cz∏onkowie Rady uzna-

li, ˝e proponowane zmiany w statucie przygotowane przez

ZAPOWIEDZI WYDARZE¡
☞ 11–12 wrzeÊnia

Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàt-
kowych w Zielonej Górze organizuje Polsko-Niemiec-
kà Konferencj´ Rzeczoznawców Majàtkowych.
Uzgodnione ze stronà niemieckà tematy konferencji:
● OkreÊlenie sposobów przeprowadzenia analiz ryn-

kowych na potrzeby sporzàdzenia wycen z uwzgl´d-
nieniem zapisów zawartych w planach zagospodaro-
wania przestrzennego,

● Analiza ksiàg wieczystych na potrzeby sporzàdzania
wycen,

● Otwarcie rynku dla obcokrajowców po wejÊciu Pol-
ski do Unii Europejskiej – uregulowania prawne,

● Odszkodowania w zakresie przeznaczenia gruntów
pod budow´ dróg,

● Wycena upraw wieloletnich na przyk∏adzie zielono-
górskich winnic,

● Nowe regulacje prawne obrotu nieruchomoÊciami
w Polsce i w Niemczech,

● Wyceny terenów zieleni publicznej.
Konferencja dofinansowana b´dzie z funduszy Unii

Europejskiej. Ze wzgl´du na ÊciÊle ograniczonà iloÊç miejsc,
co zwiàzane jest z limitowaniem finansowania z funduszy
pomocowych, Konferencja odbywaç si´ b´dzie w Zielonej
Górze w trakcie obchodów Dni Zielonej Góry – Winobranie,
co zwi´kszy jej atrakcyjnoÊç w cz´Êci pozaplenarnej. 

☞ 11–13 wrzeÊnia
Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych Woje-

wództwa Wielkopolskiego zaprasza na VI Sympozjum do
Kiekrza w OÊrodku Szkoleniowym Wojsk Lotniczych Obrony
Powietrznej. Temat: „CzynnoÊci rzczoznawcy majàtkowego
na etapach projektowania, realizacji i eksploatacji liniowych
urzadzeƒ infrastruktury technicznej”. Zagadnienia:
● S∏u˝ebnoÊç przesy∏u oraz bezumowne korzystanie

z nieruchomoÊci wg aktualnego stanu prawa,
● OkreÊlanie wartoÊci ograniczonych praw rzeczowych,
● Problematyka odszkodowaƒ za zmniejszenie warto-

Êci nieruchomoÊci, s∏u˝ebnoÊci przesy∏u oraz wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
moÊci w praktyce,

● Praktyczne aspekty wyznaczania stref ochronnych
dla liniowych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej,

● Przyk∏ady okreÊlania odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ
(wartoÊç szkód tymczasowych i trwa∏ych, wartoÊç pra-
wa s∏u˝ebnoÊci gruntowej i s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, wyna-
grodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoÊci).
WÊród wyk∏adowców mi´dzy innymi praktycy z: Biu-

ra Studiów i Projektów Gazoprojekt we Wroc∏awiu,
ENEA, PEC AQUANET.
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Komisj´ Statutowà nie spe∏niajà oczekiwaƒ Êrodowiska i po-
stulatów Kongresu. W zwiàzku z tym nie przyj´to na posie-
dzeniu proponowanej wersji statutu. Przewodniczàcy KS
Henryk J´drzejewski uzna∏, ˝e jego misja dobieg∏a koƒca. 

Koƒczàcy kadencj´ Zarzàd otrzyma∏ absolutorium. Wybra-
no nowe w∏adze PFSRM na kadencj´ 2009–2011. Zarzàd: pre-
zydent Krzysztof Urbaƒczyk, wiceprezydenci: Jerzy Adamicz-

ka, Krzysztof Bratkowski, Janusz Jasiƒski. Komisja Rewizyjna
– Stanis∏aw Cegielski, Jan Ryszard Krupiƒski, Monika Szapiro-
Nowakowska, Wies∏awa Szandrowska i Marian Witczak.

Nowy Zarzàd przystàpi natychmiast do pilnych prac nad
statutem.

Wywiad z nowym prezydentem – dotychczasowym wicepre-
zydentem Krzysztofem Urbaƒczykiem publikujemy na str. 2–3.

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych

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

Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 022-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 022-627-11-42
Sekretariat Pe∏nomocnika PFSRM ds. Praktyk 022-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczàtki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 022-627-11-37
Ksi´gowoÊç e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny ca∏à dob´ 022-627-07-79

Data Temat

31.08 – 2.09 Warsztaty przedegzaminacyjne dla osób przygotowujàcych si´ do egzaminu paƒstwowego
w zakresie szacowania nieruchomoÊci.

29.09 – 1.10 Wycena nieruchomoÊci dla potrzeb skarbowo-podatkowych.

20.10 – 21.10 Wycena nak∏adów dokonanych przez posiadaczy nieruchomoÊci.

18.11 – 20.11 Uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy urzàdzeƒ infrastruktury na cudzych nieruchomoÊciach.

Programy proponowanych tematów zg∏oszone sà do Ministra Infrastruktury.

WST¢PNY PLAN SZKOLE¡ PFSRM NA II PÓ¸ROCZE 2009 R.

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

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

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

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

tel: (022) 627 11 42, fax: (022) 627 07 79

Szczegó∏y dotyczàce programów i terminów szkoleƒ znajdujà si´ na stronie www.pfva.com.pl, e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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European Valuers Focus on Green Issues!
Krzysztof Grzesik

At the General Assembly of The European Group of Valuers’
Associations held in Seville at the end of last month, delegates
focused on the implications of green issues on property valuation.
The European Union’s requirements in relation to Energy
Performance Certificates were also considered in detail.

Indeed the EU’s Energy Performance of Buildings Directive was
recognised as one of the most important pieces of property-relevant
legislation in recent years. It imposes, inter alia, energy performance
certificates (EPCs) for all buildings in the Union. The deadline for
implementing the certification obligation was 6 January 2009.
However general feedback on the first EPCs from some member
states has not been good, because of the poor quality of the
certificates. In response to the negative feedback the EU Commission
has proposed to recast the Directive.

EPCs should be seen in the context a new Directive which sets
a target of net zero energy on all new buildings from 2016.

Whilst the effects on property values of EPCs and other green
building certification initiatives are not yet entirely clear, the
consensus amongst the 50 delegates, representing valuers’
associations from across Europe, was that in future valuation reports
should include at least an acknowledgement of the existence of an
energy performance certificate in respect of any property valued or
identify any requirements in this respect. It was agreed also that the
Tegova EVS Editorial Board would consider what additions should be
made to European Valuation Standards accordingly.

The General Assembly also witnessed the launch of the
Spanish edition of European Valuation Standards 2009 and the
approval of further Associations for entry to the “Recognised
European Valuer Scheme. These were Bundesverband Offentlich
Bestellter und Vereidigter Sowie Qualifizierter Sachverstandiger
(BVS) of Germany and The Institute of Revenues, Rating and
Valuation (IRRV) from the United Kingdom.

It was noted that with the rapid development of the REV scheme
across Europe (so far including France, Germany, Poland, Russia
and the United Kingdom) there should be some 1000 Recognised
European Valuers by the end of the year.

The new PFVA authorities
The PFVA National Council debate was held on 6th July. Vote

of approval was granted to the PFVA Board at the end of its term
of office. The new Board members were elected at the meeting for
the term of office 2009-2011. 

The PFVA Board: president Krzysztof Urbaƒczyk , vice-
presidents: Jerzy Adamiczka, Krzysztof Bratkowski, Janusz
Jasiƒski. The Board of Control: Stanis∏aw Cegielski, Henryk
Krupiƒski, Monika Szapiro-Nowakowska, Wies∏awa
Szandrowska, Marian Witczak. 

The new board will start the urgent works on statute immediately. 

Official quaterly of the Polish Federation of Valuers Association.
Published from 1994.
Editor-in-Chief: prof. Mieczys∏aw Prystupa. Vice Editor-in-Chief:
Magdalena J´drzejewska. Translation: Maria Rymarowicz.
Drawings: Agnieszka Fija∏kowska-Stachowiak. 
Office: Nowogrodzka 50, 00-695 Warsaw, Poland, www.pfva.com.pl
Submitted to print in July 2009.
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