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SPIS TREÂCI

Drodzy Czytelnicy!

M in´∏y wakacje, za nami wrzesieƒ, a to miesiàc, w którym
odbywa si´ Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtko-

wych. W tym roku spotkaliÊmy si´, ju˝ po raz XVIII, tym razem we
Wroc∏awiu. Kto nie by∏ niech ˝a∏uje, by∏a wspania∏a sceneria,
niezwykle interesujàca tematyka konferencji i wspania∏a pogoda.
W numerze znajdziecie Paƒstwo cz´Êç artyku∏ów z konferencji.
Ponadto chcia∏bym poinformowaç czytelników o posiedzeniu
Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych, która obradowa∏a w przeddzieƒ Konferencji tak˝e
we Wroc∏awiu. Rada powo∏a∏a przewodniczàcych komisji federa-
cyjnych oraz powo∏a∏a sk∏ady komisji. Komisje rozpocz´∏y prace,
bo zadaƒ jest wiele. 

˚ycz´ interesujàcej lektury 

Prezydent PFSRM Krzysztof Urbaƒczyk
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Lucyllio, Tobie w tym roku przypad∏ zaszczyt ode-
brania „Amicusa”. Czym jest dla Ciebie ta nagroda
za „ca∏okszta∏t” dzia∏alnoÊci na rzecz ruchu rzeczo-
znawstwa w Polsce?

„Przyjaciel rzeczoznawców polskich”, jak sam tytu∏
wskazuje, jest to odznaczenie za ˝yczliwoÊç, zaanga˝owanie,
bezinteresownoÊç, kole˝eƒskoÊç, za przyczynianie si´ do roz-
woju zawodu. Inaczej mówiàc: jest to medal za przyjaciel-
skoÊç jakiej oczekujemy od innych. Ten medal zosta∏ ustano-
wiony jako wyraz uznania Êrodowiska, wi´c któ˝ nie by∏by
usatysfakcjonowany takim zaszczytnym odznaczeniem? Jak
wi´kszoÊç kobiet jestem pró˝na i wr´czenie mi tego wyjàtko-
wego medalu, w dodatku w tak pi´knej oprawie Auli Leopol-
diƒskiej Uniwersytetu Wroc∏awskiego, by∏o nagrodà za 17 lat
spo∏ecznej pracy i zaliczkà na kolejne lata. Powiem krótko:
jest zobowiàzaniem do dalszej pracy na rzecz Êrodowiska.

W moim przypadku ˝ycie zatoczy∏o ko∏o. Po raz pierwszy
uczestniczy∏am w Radzie Krajowej przed IV Krajowà Konfe-
rencjà we Wroc∏awiu jako nowo wybrany Prezes Stowarzy-
szenia i po 14 latach równie˝ w tym goÊcinnym Wroc∏awiu
odbiera∏am t´ zaszczytnà nagrod´.

Chcia∏am podzi´kowaç cz∏onkom Kapitu∏y za wybranie
mnie, a cz∏onkom Rady Krajowej za akceptacj´ tego wyró˝-
nienia, oraz wszystkim tym, którzy pomagali mi w pracy
spo∏ecznej i dzi´ki którym mog∏am odebraç ten wspania∏y
medal. Dzi´kuj´ moim pi´ciu zarzàdom stowarzyszenia,
wszystkim przyjacio∏om, od których czerpa∏am wiedz´ i ich
˝yczliwoÊç do moich poczynaƒ, a tak˝e wszystkim innym ko-
le˝ankom i kolegom. 

Jak oceniasz zmiany w polskim ruchu rzeczo-
znawców w ciàgu ostatnich lat?

Z przykroÊcià to mówi´ – wi´cej si´ spodziewa∏am rozpo-
czynajàc prac´ spo∏ecznà. Zapa∏ wielu kole˝anek i kolegów,
nadzieja na izb´ samorzàdowà, samostanowienie o sobie i to,
co prezydent Andrzej Kalus stara∏ si´ nam wpoiç, czyli: ety-
ka i szacunek dla siebie i innych, gdzieÊ si´ pogubi∏y. Przy-
kre, i˝ musimy etyk´ zawodowà ubieraç w paragrafy, numer-
ki i nie mo˝emy sami byç dla siebie i innych przyk∏adem
˝yczliwoÊci, rzetelnoÊci i kultury codziennej. Przyk∏ad: nie-
kiedy nie potrafimy rozmawiaç ze sobà przytaczajàc rzeczo-
we argumenty. 

Chcesz, bym ci powiedzia∏a jakie zmiany zasz∏y w ciàgu
ostatnich lat – prosz´ bardzo: nie mamy ju˝ wp∏ywu na
egzaminy na uprawnienia zawodowe, nie mo˝emy mieç
naszych Êrodowiskowych standardów tylko przez nas usta-
lanych, nie mamy wspólnych baz danych. 

S∏ysz´ w twoim g∏osie gorycz, czy naprawd´ nic do-
brego si´ nie wydarzy∏o ostatnio w naszej federacji?

Sà i osiàgni´cia: wiele potrzebnych wydawnictw, kilka
bardzo dobrych szkoleƒ, nowo opracowywane standardy
i noty, powstanie ró˝nych komisji wspomagajàcych prac´
Zarzàdu Federacji, i wiele by jeszcze wymieniaç. 

Jednak˝e potrzebne sà nam dzia∏ania celowe, z d∏ugim
terminem realizacji, byÊmy mogli osiàgnàç cele warsztatowe,
takie jak: dost´p internetowy do ksiàg wieczystych, do kata-
stru, dane techniczne w aktach notarialnych, itd. Nie jest to
∏atwe, ale poprzez uparte dà˝enie i drà˝enie tematu mo˝e
w koƒcu uda si´ przekonaç drugà stron´ o s∏usznoÊci na-
szych dzia∏aƒ.

Co wed∏ug Ciebie jest obecnie najwi´kszà prze-
szkodà w wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majàt-
kowego?

Dialog z legislatorami. Nasze argumenty nie sà w wi´k-
szoÊci uznawane, a nawet nie sà z nami dyskutowane, chocia˝
warsztat wycen lepiej jest nam znany, ani˝eli urz´dnikom.

Czy dostrzegasz objawy kryzysu na rynku us∏ug
wykonywanych przez rzeczoznawców?

Ja osobiÊcie nie dostrzegam, ale jest to sprawa indywi-
dualna zwiàzana z jakoÊcià wykonywanych us∏ug, sprawà
potrzeb finansowych rzeczoznawcy i jego wynagrodzeƒ. Zle-
cenia sà i b´dà, gdy˝ urz´dy, sàdy, banki, kancelarie prawne,
jak i osoby fizyczne i prawne potrzebujà ich dla swojego bez-
pieczeƒstwa. Klient wraca, je˝eli us∏uga rzeczoznawcy jest
uznana przez odbiorc´, dobrze wykonana i, co mo˝e niekiedy
dziwiç – bez wzgl´du na cen´ us∏ugi. 

Dotykam tu sprawy dumpingu. Je˝eli wykonamy rze-
telnie kilka wycen w miesiàcu za „s∏uszne” wynagrodzenie
to nie b´dziemy zm´czeni, sfrustrowani, zabiegani. Znam
takich, którzy wykonujà kilkanaÊcie lub kilkadziesiàt
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„us∏ug” za marne grosze i nie doÊç, ˝e si´ napracujà, to
niewiele zarobià i wcià˝ szukajà zleceƒ bo jest ich za ma∏o,
aby godnie ˝yç. 

Jak Twoim zdaniem
mo˝na by walczyç z ta-
kimi zachowaniami?

Nie wiem jak mo˝-
na wp∏ynàç i przekonaç
Êrodowisko „tanich rze-
czoznawców”. Po pierw-
sze: nie sà szanowani
przez zleceniodawców,
po drugie: nie staç ich
na pog∏´bianie swojej wie-
dzy, po trzecie: nie sà
w stanie zapewniç sobie
i rodzinie Êrodków do go-
dziwego ˝ycia. Nasza pra-
ca i odpowiedzialnoÊç nie
jest gorsza od pracy i odpo-
wiedzialnoÊci sektora prawnego, czy lekarskiego. My odpo-
wiadamy, tak jak oni, za podj´te dzia∏ania i ich efekty
i powinniÊmy za t´ prac´ i odpowiedzialnoÊç pobieraç s∏usz-
ne wynagrodzenie. Dopóki
tego wszyscy nie przyjmà
do wiadomoÊci nie b´dziemy
dobrze postrzegani na rynku
wycen i opracowaƒ, bo cena
jest absolutnie zwiàzana z ja-
koÊcià. Nie sàdz´, aby wÊród
nas byli filantropi.

Jak oceniasz minionà
konferencj´ we Wroc∏a-
wiu?

Bardzo dobrze tak
pod wzgl´dem merytorycz-
nym jak i organizacyjnym.
Tematy by∏y dobrze skom-
ponowane, Êwietnie prowa-
dzone. Miejsca wyszukane
i bardzo ciekawe. Serwis bez
zarzutu. Chwa∏a organiza-
torom! 

Brakowa∏o mi materia-
∏ów w wydaniu ksià˝kowym.
Zaskoczeniem by∏y do∏àczo-
ne pendrive’y. Bez laptopa
trudno by∏o nanosiç swoje
uwagi czy te˝ wnioski z dys-
kusji do referatów. Wi´k-

szoÊç z nas nadal robi w czasie Konferencji notatki
na drukowanych materia∏ach. 

Wiem, ile trudu wy-
maga zorganizowanie ta-
kiego spotkania, dlatego
serdecznie gratuluj´ orga-
nizatorom, a w szczegól-
noÊci gospodarzowi kon-
ferencji prezesowi Jurko-
wi Adamiczce. 

Chcia∏abym teraz
zapytaç o sprawy bar-
dziej osobiste – jakie
masz pasje?

Na pierwszym miejscu
zawsze jest muzyka po-
wa˝na, w ka˝dym miejscu
i o ka˝dej porze. Na dru-
gim: ksià˝ki autobiogra-

ficzne, ale z tym jest gorzej, bo
sà zbyt opas∏e i zawsze brakuje mi czasu, aby je szybko prze-
czytaç. Lubi´ tak˝e podró˝e. Zwiedzi∏am „kawa∏ek” Êwiata
i chcia∏abym jeszcze wiele zobaczyç. KiedyÊ du˝o gra∏am

na fortepianie, nawet wyst´-
powa∏am solo w koncertach
w filharmonii. Mia∏am tak˝e
sportowe zaci´cie – gra∏am
w koszykówk´ w AZS i, co by-
∏o rzadkoÊcià, s´dziowa∏am
mecze koszykówki, nawet te
mi´dzynarodowe, ale to by∏o
dawno.

Jakie jest twoje credo
˝yciowe?

Moje credo to: rodzina
– mi∏oÊç – przyjaêƒ. MyÊl´,
i˝ szcz´Êciarzem jest ten, kto
ich dozna∏ i tym wszystkim
szczerze gratuluj´, gdy˝ ro-
dzina bez mi∏oÊci i przyjaêni
jest uboga, a przyjaêƒ bez od-
dania siebie komuÊ – nic nie
warta. Potrzebujemy dawaç
i dostawaç, najpierw trzeba
jednak daç.

Dzi´kuj´ ci Lucylko
za rozmow´, i ˝ycz´ by
twoje credo realizowa∏o ci
si´ w ˝yciu.

Lucyllia G∏ogowska – stuprocentowa krakowian-
ka. Skoƒczy∏a elitarnà Szko∏´ Podstawowà nr 1 i takie˝
samo liceum, zwane przez z∏oÊliwców „Klasztorem”.
W tym samym czasie uczy∏a si´ w szko∏ach muzycz-
nych I i II stopnia. Studia ukoƒczy∏a na typowo m´skiej
uczelni – Akademii Górniczo-Hutniczej. Jednà z zalet
studiowania tam by∏o poznanie m´˝a Zbyszka – geode-
ty i od lat Prezesa Okr´gowego Przedsi´biorstwa Geo-
dezyjno-Kartograficznego. 

Jako geodetka pracowa∏a w terenie, ale t´ prac´
szybko zamieni∏a na prac´ w administracji, najpierw
paƒstwowej, a potem samorzàdowej. Po szczeblach ka-
riery wspi´∏a si´ na stanowisko zast´pcy dyrektora Wy-
dzia∏u Skarbu Urz´du Miasta Krakowa. W 2000 r. roz-
pocz´∏a dzia∏alnoÊç zawodowà jako rzeczoznawca ma-
jàtkowy i zarzàdca nieruchomoÊci. Zajmuje si´ równie˝
pracà dydaktycznà na kilku krakowskich uczelniach. 

W 1992 by∏a cz∏onkiem za∏o˝ycielem Ma∏opolskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych, od 1993 r.
skarbnikiem, a potem od 1994 r. do czerwca 2009 r. pre-
zesem tego stowarzyszenia. Od 1998 r. jest cz∏onkiem
Paƒstwowej Komisji Egzaminacyjnej.

W ˝yciu osobistym odnios∏a sukces, którym jest
szcz´Êliwa, kochajàca i wspierajàca si´ rodzina. W tym
roku obchodzi wspólnie z m´˝em 40. rocznic´ Êlubu.
Majà dwie córki i trójk´ cudownych wnuczàt.

Lucyllia z Andrzejem Kalusem
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1. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 czerwca 2009 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku od spadków i da-
rowizn (Dz. U. Nr 93, poz. 768).

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
o ustroju miasta sto∏ecznego Warszawy (Dz. U. Nr 95,
poz. 787).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 4 lipca 2009 r.

3. Ustawa z dnia 22 maja 2009 r. o zmianie ustawy
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U.
Nr 97, poz. 804).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 24 lipca 2009 r.

4. Ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o uchyleniu lub zmia-
nie niektórych upowa˝nieƒ do wydawania aktów wy-
konawczych (Dz. U. Nr 98, poz. 817).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 10 lipca 2009 r.

5. Rozporzàdzenie Ministra Nauki i Szkolnictwa Wy˝-
szego z dnia 16 czerwca 2009 r. w sprawie wskazania
oÊrodka informacji w∏aÊciwego do informowania
w sprawach zwiàzanych z uznawaniem kwalifikacji
zawodowych oraz ustalenia szczegó∏owego zakresu
zadaƒ oÊrodka (Dz. U. Nr 98, poz. 821).

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

6. Ustawa z dnia 22 maja 2009 r. o zmianie ustawy
– Kodeks pracy oraz o zmianie niektórych innych
ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 825).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 3 lipca 2009 r.

7. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci
z dnia 25 czerwca 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie okreÊlenia sàdów rejonowych prowadzà-
cych ksi´gi wieczyste (Dz. U. Nr 102, poz. 851).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 lipca 2009 r.

8. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 30 czerw-
ca 2009 r. w sprawie chorób zawodowych (Dz. U.
Nr 105, poz. 869).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 3 lipca 2009 r.

9. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 1 lipca 2009
r. w sprawie ustalania okolicznoÊci i przyczyn wypad-
ków przy pracy (Dz. U. Nr 105, poz. 870).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 3 lipca 2009 r.

10. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 22 czerwca 2009 r. zmieniajàce rozporzà-
dzenie w sprawie warunków technicznych, jakim po-
winny odpowiadaç budowle rolnicze i ich usytuowa-
nie (Dz. U. Nr 108, poz. 907).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 23 lipca 2009 r.

11. Ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o zmianie Konstytu-
cji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 114, poz. 946).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 21paêdziernika 2009 r.

12. Ustawa z dnia 21 maja 2009 r. o zmianie ustawy
o szczególnych warunkach sprzeda˝y konsumenckiej
oraz o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 115,
poz. 960).

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

13. Ustawa z dnia 19 czerwca 2009 r. o pomocy paƒ-
stwa w sp∏acie niektórych kredytów mieszkaniowych
udzielonych osobom, które utraci∏y prac´ (Dz. U.
Nr 115, poz. 964).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 5 sierpnia 2009 r.

14. Ustawa z dnia 25 czerwca 2009 r. o zmianie usta-
wy o ochronie gruntów rolnych i leÊnych (Dz. U.
Nr 115, poz. 967).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

15. Ustawa z dnia 25 czerwca 2009 r. o rolnictwie eko-
logicznym (Dz. U. Nr 116, poz. 975).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 7 sierpnia 2009 r.,
z wyjàtkiem art. 24 ust. 2 pkt 7, który wejdzie

w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r. 

16. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 14 lip-
ca 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
szczegó∏owych warunków i trybu udzielania pomocy
finansowej na zalesianie gruntów rolnych obj´tej pla-
nem rozwoju obszarów wiejskich (Dz. U. Nr 117,
poz. 982).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 27 lipca 2009 r.

17. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 15 lip-
ca 2009 r. orzekajàcy o niezgodnoÊci z Konstytucjà
Rzeczypospolitej Polskiej:

1) art. 4 ust. 8 zdanie drugie ustawy z dnia 15 grud-
nia 2000 r. o spó∏dzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z póên. zm.) w zakresie,

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H. S.
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w jakim dotyczy op∏at niezale˝nych od spó∏dzielni
mieszkaniowej, art. 35 ust. 21 oraz art. 48 ust. 3 ww.
ustawy;

2) art. 6 ust. 1 oraz art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 14
czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spó∏dzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektórych innych
ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 oraz z 2008 r. Nr 235,
poz. 1617) (Dz. U. Nr 117, poz. 988).

Przepisy niezgodne z Konstytucjà RP 
utraci∏y moc obowiàzujàcà z dniem 27 lipca 2009 r.

18. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 16 lipca 2009 r. zmieniajàce
rozporzàdzenie w sprawie uzgadniania projektu bu-
dowlanego pod wzgl´dem ochrony przeciwpo˝arowej
(Dz. U. Nr 119, poz. 998).

Wesz∏o w z dniem 14 sierpnia 2009 r.

19. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 20 lipca 2009 r. w sprawie Êredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I pó∏roczu 2009 r. (M.
P. Nr 47, poz. 694).

20. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 20 lipca 2009 r. w sprawie wskaênika
zmian cen skupu podstawowych produktów rolnych
w I pó∏roczu 2009 r. (M. P. Nr 47, poz. 695).

21. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Nor-
malizacyjnego z dnia 13 lipca 2009 r. w sprawie wyka-
zu norm zharmonizowanych (M. P. Nr 47, poz. 698).

22. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 lipca 2009 r. w sprawie wskaênika cen
towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w II kwartale 2009 r. (M. P. Nr 47, poz. 701).

23. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 lipca 2009 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych w I pó∏roczu 2009 r.
(M. P. Nr 47, poz. 702).

24. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 lipca 2009 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w II kwar-
tale 2009 r.. (M. P. Nr 47, poz. 703).

25. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 28 lipca
2009 r. w sprawie utworzenia, ustalenia granic
i nazw gmin oraz siedzib ich w∏adz, ustalenia
granic niektórych miast oraz nadania niektórym
miejscowoÊciom statusu miasta (Dz. U. Nr 120,
poz. 1000).

Wesz∏o w z dniem 31 lipca 2009 r.

26. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 29
lipca 2009 r. w sprawie finansowego wsparcia na two-
rzenie lokali socjalnych, mieszkaƒ chronionych i lo-
kali wchodzàcych w sk∏ad mieszkaniowego zasobu
gminy niestanowiàcych lokali socjalnych (Dz. U.
Nr 120, poz. 1001).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 sierpnia 2009 r.

27. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie prze-
ciwpo˝arowego zaopatrzenia w wod´ oraz dróg po˝a-
rowych (Dz. U. Nr 124, poz. 1030).

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

28. Ustawa z dnia 1 lipca 2009 r. o ∏agodzeniu skutków
kryzysu ekonomicznego dla pracowników i przedsi´-
biorców (Dz. U. Nr 125, poz. 1035).

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

29. Ustawa z dnia 17 lipca 2009 r. o powszechnym spi-
sie rolnym w 2010 r. (Dz. U. Nr 126, poz. 1040).

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

30. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 24 lip-
ca 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie wzo-
rów zaÊwiadczeƒ o miejscu zamieszkania lub siedzi-
bie dla celów podatkowych wydawanych przez orga-
ny podatkowe (Dz. U. Nr 126, poz. 1042).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 25 sierpnia 2009 r.

31. Ustawa z dnia 17 lipca 2009 r. o zmianie ustawy
bud˝etowej na rok 2009 (Dz. U. Nr 128, poz. 1057).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 14 sierpnia 2009 r.

32. Ustawa z dnia 17 lipca 2009 r. o systemie zarzàdza-
nia emisjami gazów cieplarnianych i innych substan-
cji (Dz. U. Nr 130, poz. 1070).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 18 wrzeÊnia 2009 r.,
z wyjàtkiem art. 56 pkt 7,

który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

33. Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie usta-
wy o ksi´gach wieczystych i hipotece oraz niektórych
innych ustaw (Dz. U. Nr 131, poz. 1075).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 20 lutego 2011 r.

34. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 3 sierp-
nia 2009 r. w sprawie górnych granic stawek kwoto-
wych podatków i op∏at lokalnych w 2010 r. (M. P.
Nr 52, poz. 742).

35. Rozporzàdzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
∏ecznej z dnia 24 sierpnia 2009 r. w sprawie przyzna-
wania i wyp∏aty Êwiadczeƒ z Funduszu Gwarantowa-
nych Âwiadczeƒ Pracowniczych przedsi´biorcom
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w przejÊciowych trudnoÊciach finansowych (Dz. U.
Nr 135, poz. 1112).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 25 sierpnia 2009 r.

36. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 26 sierpnia 2009 r. w sprawie wskaê-
nika cen dóbr inwestycyjnych za II kwarta∏ 2009 r.
(M. P. Nr 55, poz. 768).

37. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2
wrzeÊnia 2009 r. w sprawie kontroli wyrobów budow-
lanych wprowadzonych do obrotu (Dz. U. Nr 144,
poz. 1182).

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

38. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 4 wrze-
Ênia 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie

programu badaƒ statystycznych statystyki publicznej
na rok 2009 (Dz. U. Nr 148, poz. 1197).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11 wrzeÊnia 2009 r.

39. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 sierpnia 2009 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o Inspekcji Handlowej
(Dz. U. Nr 151, poz. 1219).

40. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 sierpnia 2009 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie przyrody
(Dz. U. Nr 151, poz. 1220).

41. Og∏oszenie Ministra Ârodowiska z dnia 18 sierp-
nia 2009 r. w sprawie wysokoÊci stawek op∏at za korzy-
stanie ze Êrodowiska na rok 2010 (M. P. Nr 57, poz. 780).

Projekty aktów normatywnych w toku prac
Projekty ustaw:

1. Prace legislacyjne nad projektem ustawy o zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie
innych ustaw (druk sejmowy nr 1891), przyj´ty przez
Sejm w dniu 25.09.2009 r. i przekazany do Senatu.

2. Prace nad przygotowaniem projektu za∏o˝eƒ do pro-
jektu ustawy umo˝liwiajàcej ustanawianie odr´b-
nej w∏asnoÊci obiektów budowlanych, niezwiàza-
nych gospodarczo z gruntem, na których zosta∏y
posadowione.

Przed∏o˝enia poselskie i senackie
1. Udzia∏ w pracach nad poselskim projektem ustawy

o zmianie ustawyo gospodarce nieruchomoÊciami
oraz ustawy o spó∏dzielniach mieszkaniowych (druk
nr 832), dotyczàcym zasad podzia∏ów nieruchomoÊci.

2. Udzia∏ w pracach nad poselskim projektem ustawy
o zmianie niektórych ustaw dotyczàcych prze-
kszta∏ceƒ w∏asnoÊciowych nieruchomoÊci (druki
nr 1224, 1224A), regulacja dotyczàca praw najemców
mieszkaƒ zak∏adowych.

3. Udzia∏ w pracach nad poselskim projektem ustawy o zmia-
nie ustawyo gospodarce nieruchomoÊciami (druk
nr 2209), majàcej na celu w szczególnoÊci usprawnienie pro-
cedur zwiàzanych z wyw∏aszczaniem nieruchomoÊci.

4. Udzia∏ w pracach nad poselskim projektem ustawy
o zmianie niektórych ustaw dotyczàcych nabywa-
nia w∏asnoÊci nieruchomoÊci (druk nr 2275), regu-
lacja dotyczàca praw najemców mieszkaƒ zak∏adowych. 

Pos∏em sprawozdawcà dwóch ostatnich projektów
jest Józef Racki.

Projekty rozporzàdzeƒ

1. Prace legislacyjne nad projektem rozporzàdzenia
Rady Ministrów zmieniajàcego rozporzàdzenie
w sprawie wyceny nieruchomoÊci oraz sporzàdza-
nia operatu szacunkowego, okreÊlajàcego m.in. zasa-
dy wyceny nieruchomoÊci przeznaczonych lub zaj´tych
pod drogi publiczne (§ 36). 

2. Prace nad projektem rozporzàdzenia Ministra Infra-
struktury w sprawie op∏aty za post´powanie kwa-
lifikacyjne oraz wysokoÊci wynagrodzenia cz∏on-
ków Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (zmiana
delegacji ustawowej).

3. Prace nad projektem rozporzàdzenia Ministra Infra-
struktury w sprawie minimalnych wymogów progra-
mowych dla studiów podyplomowych w zakresie wy-
ceny nieruchomoÊci, poÊrednictwa w obrocie nieru-
chomoÊciami oraz zarzàdzania nieruchomoÊciami.

4. Prace nad projektem rozporzàdzenia Ministra Infra-
struktury w sprawie wymogów programowych dla
kursów specjalistycznych, szkoleƒ i seminariów majà-
cych na celu doskonalenie kwalifikacji zawodowych.

5. Prace nad projektem rozporzàdzenia Ministra Infra-
struktury w sprawie sta∏ego doskonalenia zawodo-
wego przez rzeczoznawców majàtkowych, poÊred-
ników w obrocie nieruchomoÊciami oraz zarzàd-
ców nieruchomoÊci.

(êród∏o: DGN MI)

PRACE LEGISLACYJNE DEPARTAMENTU GOSPODARKI NIERUCHOMOÂCIAMI



Nr 63,  l ip iec-wrzesieƒ 2009

PrawoPrawo

7

NASZ KWARTALNIK
W GRONIE CZASOPISM

NAUKOWYCH
16 lipca Barbara Kudrycka, minister nauki

i szkolnictwa wy˝szego podpisa∏a Komunikat
nr 16 „w sprawie uzupe∏nienia wykazu wybra-
nych czasopism wraz z liczbà punktów
za umieszczonà w nich publikacj´ naukowà”.

W wykazie stanowiàcym za∏àcznik do
„Komunikatu…” znalaz∏ si´ – na wniosek
PFSRM – kwartalnik Rzeczoznawca Majàtko-
wy (poz. 141). Od tej chwili, za publikacj´ na-
ukowà zamieszczonà na naszych ∏amach au-
tor uzyska 4 punkty.

MJ

Ministerstwo Infrastruktury przypomina rzeczoznaw-
com majàtkowym, poÊrednikom w obrocie nieruchomoÊci
oraz zarzàdcom nieruchomoÊci o zbli˝ajàcym si´ terminie
wykonania obowiàzku wynikajàcego z art. 175, art. 181
oraz art. 186 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomoÊciami (tj. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
z póên. zm.)

Przepisy te nak∏adajà obowiàzek sta∏ego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez odpowiednio, rzeczoznawców
majàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomoÊci oraz za-
rzàdców nieruchomoÊci. 

Zgodnie z treÊcià § 8 ust. 1 rozporzàdzenia Ministra In-
frastruktury z dnia 17 kwietnia 2008 r. w sprawie doskona-
lenia zawodowego przez rzeczoznawców majàtkowych,
poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami oraz zarzàdców
nieruchomoÊci (Dz. U. Nr 80, poz. 475 z póên. zm.) spe∏nie-
niem obowiàzku sta∏ego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych jest uczestnictwo osoby uprawnionej

w okresie od dnia 27 maja 2008 r. do dnia 31 grudnia
2009 r. w co najmniej 24 godzinach edukacyjnych w dowol-
nie wybranych formach kszta∏cenia, których programy
zosta∏y zg∏oszone do Ministra Infrastruktury i spe∏niajà wy-
mogi programowe okreÊlone przez tego Ministra. Jednocze-
Ênie Ministerstwo Infrastruktury uprzejmie informuje, ˝e
osoby, nie wywiàzujàce si´ z ustawowego obowiàzku sta∏ego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych podlegajà odpowie-
dzialnoÊci zawodowej, przewidzianej w Dziale V rozdziale 4
ww. ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Wobec pod-
miotów zobligowanych do sta∏ego doskonalenia zawodowego
(tj. rzeczoznawców majàtkowych, poÊredników w obrocie
nieruchomoÊciami, zarzàdców nieruchomoÊci) mogà zostaç
orzeczone kary dyscyplinarne, których katalog znajduje si´
odpowiednio w treÊci art. 178 ust. 2, art. 183 ust. 2, art. 188
ust. 2 ww. ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.

(êród∏o – www.mi.gov.pl)

OBOWIÑZEK STA¸EGO DOSKONALENIA
KWALIFIKACJI ZAWODOWYCH
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Ogólna sytuacja na rynku nieruchomoÊci
mieszkaniowych

W pierwszym pó∏roczu 2009 r. na rynku nieruchomoÊci
mieszkaniowych w Polsce panowa∏a stagnacja. Bli˝sza anali-
za tego rynku pokazuje jednak pojawienie si´ korzystnych
zmian wybranych trendów rozwojowych:
● wzrost sprzeda˝y nieruchomoÊci mieszkaniowych.
● zmniejszenie wolumenu oferowanych zasobów mieszka-

niowych.
● spowolnienie tempa spadku cen (co mo˝e doprowadziç

do ich stabilizacji w dalszej perspektywie).
Pomimo pewnych oznak poprawy, trudno jeszcze mówiç

o o˝ywieniu na rynku mieszkaniowym. Skutki spowolnienia go-
spodarczego, przejawiajàce si´ w spadku koniunktury na rynkach
inwestycyjnym, pracy i finansowym, sà nadal silnie odczuwane.

Ponadto ograniczenie finansowania inwestycji i udziela-
nia kredytów hipotecznych przez banki spowodowa∏o znacz-
ny spadek liczby rozpocz´tych nowych inwestycji mieszka-
niowych oraz os∏abienie aktywnoÊci na rynku kupujàcych
w porównaniu z latami ubieg∏ymi.

Trendy poda˝owe

Pomimo stagnacji rynek nieruchomoÊci mieszkaniowych
w Polsce nadal cechowa∏a du˝a poda˝ mieszkaƒ. W pierw-
szych dwóch kwarta∏ach 2009 r. oddano do u˝ytku ok. 76 tys.
mieszkaƒ, (z których ponad po∏ow´ wybudowali dewelope-
rzy), co stanowi wzrost o 10% w porównaniu z tym samym
okresem 2008 r. Tak niezwykle wysoki poziom poda˝y wobec
obserwowanego niewielkiego rzeczywistego popytu wynika
z oddawania do u˝ytku inwestycji mieszkaniowych, które
rozpoczynano na du˝à skal´ w okresie dobrej koniunktury.

Pomimo wzrostowego trendu poda˝owego liczba pozwo-
leƒ na budow´ wydanych w pierwszej po∏owie 2009 r. zmniej-
szy∏a si´ o ponad 20% w porównaniu z tym samym okresem
roku ubieg∏ego. Liczba nowych inwestycji mieszkaniowych
równie˝ zosta∏a ograniczona o ok. 30%. Wskutek wstrzymy-
wania, ograniczania i przeprojektowywania projektów miesz-
kaniowych poda˝ w perspektywie Êredniookresowej mo˝e si´
zmniejszyç. W d∏u˝szym okresie zjawiska te mogà doprowa-
dziç do ponownego spekulacyjnego wzrostu cen mieszkaƒ.

Rynek nieruchomoÊci mieszkaniowych w Polsce w pierw-
szej po∏owie 2009 r. charakteryzowa∏ si´ s∏abym popytem
na nieruchomoÊci w segmencie Êrednim i podwy˝szonym, ze
wzgl´du na nasycenie rynku w tych sektorach. Mieszkania
taƒsze oraz klasy ekonomicznej cieszy∏y si´ wi´kszym zain-
teresowaniem klientów i w perspektywie Êredniookresowej
tendencja ta prawdopodobnie si´ utrzyma.

Trudna sytuacja na rynku nasila rywalizacj´ dewelope-
rów o klientów i êród∏a finansowania.

Trendy popytowe

W pierwszej po∏owie 2009 r. rynek nieruchomoÊci miesz-
kaniowych w Polsce wykazywa∏ niewielkà aktywnoÊç konsu-
menckà, choç w porównaniu z wynikami pod koniec 2008 r.,
sprzeda˝ mieszkaƒ poprawi∏a si´, zw∏aszcza w drugim kwar-
tale 2009 r. Na niektórych rynkach w Polsce odnotowano na-
wet dwucyfrowy wzrost liczby sprzedanych lokali. Wynik ten
nie napawa jednak zbyt du˝ym optymizmem, jeÊli weêmiemy
pod uwag´ ∏àczne dane dotyczàce sprzeda˝y, które by∏y kil-
kukrotnie s∏absze ni˝ w pierwszej po∏owie 2008 r., zw∏aszcza
w porównaniu z tym samym okresem 2007 r.

W pierwszym pó∏roczu 2009 r. do wzrostu popytu w Pol-
sce przyczyni∏ si´ spadek cen, mo˝liwoÊç ich negocjacji oraz
rzàdowy program pobudzania rynku nieruchomoÊci miesz-
kaniowych „Rodzina na swoim” i wzrost zainteresowania
programem ze strony deweloperów, którzy zacz´li dostoso-
wywaç ceny swoich inwestycji do cen obowiàzujàcych w pro-
gramie. Struktura popytu uleg∏a zmianie na rzecz taƒszych
mieszkaƒ. Programu „Rodzina na swoim” nie mo˝na jednak
postrzegaç jako panaceum na wszystkie problemy rynku, po-
niewa˝ rzeczywisty popyt nadal w du˝ym stopniu jest uzale˝-
niony od mo˝liwoÊci uzyskania kredytów hipotecznych, ocze-
kiwaƒ nabywców i ogólnej sytuacji gospodarczej.

Pomimo du˝ych potrzeb mieszkaniowych w Polsce, mo˝-
na oczekiwaç, ˝e w perspektywie Êredniookresowej klienci
nadal b´dà ostro˝nie podejmowaç decyzje o zakupie nieru-
chomoÊci. Druga po∏owa 2009 r. to jednak dobry czas na po-
szukiwanie mieszkaƒ, gdy˝ na rynku mo˝na jeszcze znaleêç
wiele zró˝nicowanych lokali, a deweloperzy ciàgle sà sk∏on-
ni dopasowywaç si´ do preferencji i mo˝liwoÊci finansowych
nabywców.

FRAGMENTY RAPORTU O SYTUACJI NA RYNKU
NIERUCHOMOÂCI W POLSCE – JESIE¡ 2009
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Trendy cenowe 

Obecnie uwaga rynku powinna koncentrowaç si´ bar-
dziej na tempie zmian cen, ni˝ oczekiwaniu na moment,
w którym ceny osiàgnà najni˝szy poziom. W drugim kwarta-
le 2009 r. dosz∏o do korekty trendów cenowych – tempo spad-
ku cen zwolni∏o, a na niektórych rynkach odnotowano nawet
niewielki wzrost Êrednich cen nominalnych.

Na rynkach pierwszej fali boomu mieszkaniowego (War-
szawa, Kraków i Wroc∏aw) mo˝na oczekiwaç stopniowego
wkroczenia na Êcie˝k´ wzrostu cen i dalszej ich stabilizacji.

Rynki drugiej fali (Trójmiasto, ¸ódê, Katowice, Poznaƒ
i inne miasta regionalne) sà zazwyczaj bardziej nara˝one
na skutki kryzysu, ale równie˝ w tych miastach zaobserwo-
wano pierwsze oznaki wzrostu cen. Wyraêne zmiany w kie-
runku stabilizacji cen na tych rynkach nadejdà jednak z pew-
nym opóênieniem.

W 2009 r. nie nale˝y si´ spodziewaç gwa∏townego spadku
cen nieruchomoÊci mieszkaniowych, a raczej ich stabilizacj´.
Utrzymujàca si´ niepewnoÊç na rynku powoduje, ˝e ceny
mieszkaƒ b´dà dalej w du˝ym stopniu zwiàzane z przysz∏à
politykà banków w zakresie finansowania i udzielania kredy-
tów hipotecznych, oczekiwaniami ekonomicznymi klientów
oraz ze stanem polskiej gospodarki w obliczu globalnego kry-
zysu gospodarczego.

Powierzchnie biurowe
Sytuacja na rynku

Pierwsza po∏owa 2009 r. charakteryzowa∏a si´ spowolnie-
niem na rynku biurowym w ca∏ej Polsce. Kraków, Wroc∏aw,
Trójmiasto, Katowice, Poznaƒ i ¸ódê to w dalszym ciàgu naj-
bardziej rozwini´te regionalne rynki biurowe. Na wszystkich
odnotowano s∏abszy popyt oraz spadek aktywnoÊci dewelo-
perów. Ze wzgl´du na restrykcyjnà polityk´ kredytowà ban-
ków cz´Êç planowanych obiektów zosta∏a przesuni´ta w cza-
sie lub znacznie przeprojektowana. Obecnie szans´ na reali-
zacj´ majà jedynie najlepiej zlokalizowane projekty du˝ych
i doÊwiadczonych deweloperów biurowych.

Rynek warszawski. Po pierwszym pó∏roczu 2009 r. za-
soby nowoczesnej powierzchni biurowej na rynku warszaw-
skim wzros∏y o kolejne 174.100 m kw. i przekroczy∏y po-
ziom 3,15 mln m kw. Najwi´cej nowych projektów oddano
w lokalizacjach poza centrum, szczególnie w rejonie S∏u˝ew-
ca, który niezmiennie cieszy si´ najwi´kszym powodzeniem
wÊród deweloperów oraz najemców. W rejonie tym utrzymu-
je si´ najwy˝szy udzia∏ w ca∏kowitych istniejàcych zasobach
biurowych Warszawy (24,5%). Najwi´ksze obiekty oddane
w rejonie S∏u˝ewca to Trinity Park III (32.000 m kw.) oraz
Horizon Plaza (31.500 m kw.). Jedynym znaczàcym biurow-
cem oddanym do u˝ytku w strefie Êcis∏ego centrum by∏ budy-
nek Deloitte House (dawniej Atrium City, 18.500 m kw.),
a najwi´kszym w ca∏ej Warszawie – kompleks Lipowy Office

Park (38.500 m kw.) w rejonie ul. ˚wirki i Wigury. Du˝a iloÊç
dostarczanej obecnie powierzchni biurowej jest konsekwen-
cjà inwestycji rozpocz´tych w okresie boomu. Wi´kszoÊç tych
obiektów by∏a w znacznej mierze wynaj´ta na podstawie
umów pre-let.

Polityka kredytowa banków jest jednak w dalszym ciàgu
zaostrzona, co skutkuje wstrzymywaniem przez dewelope-
rów realizacji cz´Êci inwestycji biurowych. W celu zminima-
lizowania ryzyka cz´Êç projektów jest zmieniana, by zwi´k-
szyç liczb´ faz i tym samym zmniejszyç iloÊç powierzchni jed-
norazowo oddawanej do u˝ytku.

Po wyraênym spowolnieniu na prze∏omie 2008/2009,
od po∏owy pierwszego kwarta∏u 2009 r. odnotowano wzrost
aktywnoÊci najemców, którzy korzystajà ze spadku czynszów
i wi´kszej puli zach´t poza czynszowych. Dzi´ki temu ∏àczny
wolumen transakcji w Warszawie w pierwszej po∏o-
wie 2009 r. wyniós∏ 108.900 m kw. (55% spadek w porówna-
niu z pierwszà po∏owà 2008 r., ale 40% wzrost w drugim
kwartale w stosunku do pierwszego kwarta∏u 2009 r.). Ze
wzgl´du na powszechnà polityk´ oszcz´dnoÊci, firmy wcià˝
deklarujà mniejsze zapotrzebowanie na powierzchni´ biuro-
wà oraz coraz cz´Êciej renegocjujà warunki istniejàcych
umów najmu. Preferowane obecnie lokalizacje to parki biu-
rowe po∏o˝one w strefach poza centrum, gdzie stawki czyn-
szowe sà ni˝sze ni˝ w centrum. Najwi´cej powierzchni biuro-
wej wynaj´to w strefie S∏u˝ewca (42.300 m kw.).

Renegocjacje umów najmu stanowi∏y 23% ca∏kowitego
popytu, natomiast nadal stosunkowo du˝y udzia∏ przypad∏
na transakcje pre-let (22%). W pierwszym pó∏roczu na rynku
dominowa∏y umowy najmu na niewielkie metra˝e. Najwi´k-
sze transakcje podpisano w rejonie Alej Jerozolimskich
i na S∏u˝ewcu: Mazowiecka Spó∏ka Gazownictwa wynaj´∏a
4.300 m kw. w Blue Office II, firma Abbott Laboratories Po-
land – 3.600 m kw. w Parku Post´pu, a Astra Zeneca renego-
cjowa∏a umow´ na 3.200 m kw. w budynku Empark Neptun.
Obecnie na rynku warszawskim oferowane jest bli-
sko 50.000 m kw. powierzchni na podnajem. (…)

Powierzchnia nie wynaj´ta i czynsze
Pod koniec 2008 r. w Warszawie wspó∏czynnik pustosta-

nów by∏ rekordowo niski (2,8%). Wysoki poziom nowej poda-
˝y oraz wyraênie s∏abszy ni˝ w ubieg∏ych latach popyt spo-
wodowa∏y wzrost wspó∏czynnika powierzchni niewynaj´tej
do poziomu 4,5% w pierwszym kwartale, a nast´pnie 5,7%
w drugim kwartale 2009 r. Jednak, gdyby uwzgl´dniç wiel-
koÊç powierzchni oferowanej na podnajem, wspó∏czynnik ten
by∏by wy˝szy (ok. 7%).

Najni˝sze wskaêniki pustostanów odnotowano w strefie
Woli (0,9%) oraz na terenie prawobrze˝nej Warszawy (2,6%).
Powodem jest g∏ównie brak nowej poda˝y biurowej w tych re-
jonach. Najwi´cej powierzchni nie wynaj´tej znajduje si´
wzd∏u˝ po∏udniowego odcinka ul. Pu∏awskiej, gdzie zlokali-
zowane sà budynki biurowe o ma∏ej powierzchni oferujàce
stosunkowo niski standard biurowy.
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Rok 2008 charakteryzowa∏ si´ wysokim, lecz stabilnym
poziomem czynszów. Na poczàtku 2009 r. spadek popytu
wp∏ynà∏ na obni˝enie stawek czynszowych. W drugim kwar-
tale 2009 r. w najlepszych lokalizacjach w centrum Warszawy
wyjÊciowe stawki czynszowe wynios∏y ok. 25 EUR/mkw./mie-
siàc, a w strefie poza centrum ok. 16 EUR/mkw./miesiàc.

W drugiej po∏owie 2009 r. spodziewany jest niewielki spa-
dek czynszów wywo∏awczych ze wzgl´du na stosunkowo ni-
ski popyt oraz zwi´kszony metra˝ powierzchni oferowanej
na podnajem, zw∏aszcza w budynkach biurowych w centrum
Warszawy, gdzie poziom czynszów wywo∏awczych mo˝e osià-
gnàç nawet 22 EUR/mkw./miesiàc.

Skala zach´t dla najemców mo˝e tak˝e si´ rozszerzyç.
Szczególnie wi´ksi najemcy mogà liczyç na wykoƒczenie biu-
ra „pod klucz” lub d∏u˝sze okresy bezczynszowe. Standardo-
wy okres najmu (5–10 lat) nie zmieni∏ si´, pomimo zmian
w kodeksie cywilnym, które umo˝liwiajà podpisanie umowy
najmu na maksymalnie 30 lat.

W d∏u˝szej perspektywie obecny trend mo˝e zostaç od-
wrócony. Obiekty biurowe znajdujàce si´ aktualnie w budo-
wie sà ju˝ w du˝ej mierze wynaj´te. Prognozowany jest spa-
dek poda˝y powierzchni biurowej od drugiej po∏owy 2010 r.
W zwiàzku z tym, w okresie poprawy koniunktury, mo˝e za-
czàç brakowaç dost´pnej powierzchni biurowej, co mo˝e
przyczyniç si´ do wzrostu stawek czynszowych. T∏umaczy to
nies∏abnàce zainteresowanie umowami pre-lease.

W Krakowie ca∏kowite zasoby nowoczesnej powierzch-
ni biurowej szacowane sà na 450.000 m kw. Liczba ta b´dzie
wy˝sza, poniewa˝ w budowie znajduje si´ blisko 70.000 m
kw. W 2009 r. na rynek zosta∏y dostarczone budynki: M65
Meduza, Portus oraz kolejne fazy parku biurowego KBP
w Zabierzowie ko∏o Krakowa (KBP 800 oraz 1000). W koƒ-
cowych stadiach realizacji sà natomiast Diamante Plaza,
Centrum Biurowe Kazimierz oraz Krakowskie Centrum
Biurowe Etiuda. Restrykcyjna polityka banków oraz s∏ab-
nàcy popyt spowodowa∏y, ˝e rozpocz´cie wi´kszoÊci plano-
wanych inwestycji biurowych zosta∏o przesuni´te w czasie.
Niedostateczny popyt wp∏ywa te˝ na zwi´kszenie stopy pu-
stostanów. W po∏owie 2009 r. osiàgn´∏a ona poziom ok. 6%.
Czynsze wywo∏awcze sà w trendzie spadkowym i wynoszà
obecnie 14–16 EUR/mkw./miesiàc.

Wroc∏aw utrzymuje pozycj´ drugiego, po Krakowie, lo-
kalnego rynku biurowego. ¸àczne zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej wynoszà obecnie ok. 370.000 m kw.
Do nowo oddanych obiektów nale˝y m.in. ostatnia fa-
za biurowca Grunwaldzki Center. Najwi´ksze obszary kon-
centracji biurowej to nadal strefa zachodnia (okolice ul.
Legnickiej i Strzegomskiej), centrum oraz – od niedaw-
na – strefa po∏udniowa (rejon ul. Karkonoskiej). Pogorsze-
nie koniunktury spowodowa∏o wstrzymanie realizacji
wi´kszoÊci planowanych wysokich budynków biurowych
oraz obiektów o funkcjach mieszanych. Najbardziej spek-

takularnym przyk∏adem jest Sky Tower, aspirujàcy do naj-
wy˝szego obiektu w Polsce (inwestor postanowi∏ obni˝yç
wie˝´ o 78 m i ubiega si´ o zmian´ pozwoleƒ budowla-
nych). W budowie znajduje si´ stosunkowo niewiele po-
wierzchni biurowej (ok. 49.000 m kw.).

Na skutek niskiego popytu wskaênik pustostanów znajdu-
je si´ w trendzie wzrostowym i wynosi ok. 9,5%. Stawki wywo-
∏awcze kszta∏tujà si´ na poziomie 13–16 EUR/mkw./miesiàc.

Trójmiasto, trzeci rynek lokalny w Polsce, charaktery-
zuje si´ du˝à stabilnoÊcià. Na rynku, szacowanym obecnie
na blisko 300.000 m kw. nowoczesnej powierzchni biurowej,
realizowanych jest niewiele nowych inwestycji, m.in. kolejne
etapy nowoczesnych parków biurowych: ¸u˝ycka Office
Park oraz Arkoƒska Business Park. Plany inwestorów prze-
widujà powstanie kolejnych 170.000 m kw. biur, ale nale˝y
zak∏adaç, ˝e w najbli˝szym czasie budowa wi´kszoÊci z nich
nie zostanie rozpocz´ta.

Stosunkowo niska poda˝ w znacznej cz´Êci równowa˝y
s∏abszy od ubieg∏orocznego popyt na powierzchnie biurowe.
W rezultacie, na rynku trójmiejskim wyst´puje najni˝szy
w Polsce wspó∏czynnik powierzchni niewynaj´tej, ok. 1,6%.
W istniejàcych budynkach obserwuje si´ spadek czynszów,
które obecnie sà na poziomie 13–16 EUR/mkw./miesiàc.

Poznaƒ dysponuje nowoczesnymi zasobami przekracza-
jàcymi 200.000 m kw.

Poda˝ nowoczesnej powierzchni wzroÊnie o kilka du˝ych
obiektów biurowych, m.in. kolejne fazy Malta Office Park
(Echo Investment) oraz Skalar Office Center (Hydrobudo-
wa-9). Do koƒca 2009 r. powinien zostaç ukoƒczony projekt
Wechty SA przy ul. Szyperskiej (pierwotnie planowany jako
apartamentowiec). Ambicje inwestorów zak∏adajà podwoje-
nie obecnej poda˝y biurowej, jednak plany inwestycyjne zo-
sta∏y wyhamowane.

Dzi´ki utrzymujàcej si´ stosunkowo niewielkiej poda˝y,
stopa pustostanów pozostaje na niskim poziomie ok. 3,6%.
Brak presji na czynsze powoduje, ˝e znajdujà si´ one na doÊç
stabilnym poziomie 14–16 EUR/mkw./miesiàc.

Zasoby powierzchni biurowej w ¸odzi oceniane sà na
ok. 150.000 m kw. Charakterystyczna dla tego miasta jest
du˝a liczba obiektów rewitalizowanych, na przyk∏ad oddany
do u˝ytku budynek Agraf przy ul. ˚eromskiego, znajdujàce
si´ w koƒcowych fazach realizacji obiekty Cross Point czy Ja-
racza Prestige. W budowie jest obecnie ok. 60.000 mkw. po-
wierzchni biurowej, z czego obiekty realizowane od poczàtku
jako biurowe stanowià mniejszoÊç, m.in. Sterlinga Business
Center (Hines) oraz University Business Park (GTC). Wielu
deweloperów dysponuje w ¸odzi interesujàcymi nieruchomo-
Êciami, jednak podobnie jak w pozosta∏ych miastach Polski,
rozpocz´cie procesów inwestycyjnych jest wstrzymywane
w oczekiwaniu na popraw´ koniunktury i wy˝szy popyt.
W po∏owie 2009 r. stopa pustostanów zbli˝y∏a si´ do pozio-
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mu 19%, co sprawia, ˝e czynsze w ¸odzi znalaz∏y si´ na naj-
ni˝szym poziomie spoÊród wszystkich miast regionalnych
(12–15 EUR/mkw./miesiàc).

W Katowicach, najwa˝niejszym mieÊcie konurbacji Êlà-
skiej, zasoby powierzchni biurowej wynoszà ok. 220.000 m
kw. Dominujà tu obiekty zaliczane do ni˝szego standardu,
a wi´kszoÊç nowoczesnych budynków to siedziby banków.
Sytuacja mo˝e ulec zmianie wrazz ukoƒczeniem realizowa-
nych obecnie inwestycji, takich jak: Atrium Katowice (CGI),
Centrum Biurowe Francuska (GTC) czy Katowice Business
Point (Ghelamco). Inwestorzy wcià˝ wysoko oceniajà poten-
cja∏ Katowic i analizujà mo˝liwoÊci realizacji kolejnych pro-
jektów biurowych (m. in. Hines, TriGranit, Skanska, Echo
Investment), jednak wi´kszoÊç wstrzymuje procesy budowla-
ne, czekajàc na popraw´ koniunktury. W ostatnim okresie
oddano do u˝ytku jedynie dwa obiekty (kolejna faza Euro-
-Centrum oraz budynek Havre Barbara przy ul. Grabowej).

Mimo stosunkowo niskiej poda˝y wspó∏czynnik pustosta-
nów wzrós∏ w po∏owie 2009 r. do poziomu ok. 7%. WyjÊciowe
stawki czynszowe sà natomiast stabilne i kszta∏tujà si´
na poziomie 14-16 EUR/mkw./miesiàc.

Informacji udziela dzia∏ marketingu
Cushman & Wakefield Polska Sp. z o.o.

Metropolitan, plac Pi∏sudskiego 1,
00-078 Warszawa

tel. +48 22 820 20 20

Cushman & Wakefield jest wiodàcà na Êwiecie firmà Êwiad-
czàcà us∏ugi doradcze na rynku nieruchomoÊci komercyjnych.
Zosta∏a za∏o˝ona w 1917 r. i obecnie zatrudnia ponad 15.000
pracowników w 230 biurach w 58 krajach. W Polsce firma
Cushman & Wakefield obecna jest od 1991 r.

Wspólna odpowiedê Unii Europejskiej na kryzys na ryn-
ku finansowym i rynku nieruchomoÊci okaza∏a si´ kataliza-
torem szybko rosnàcej popularnoÊci programu uznania za-
wodowego rzeczoznawców majàtkowych REV, który stanowi
wspólnà platform´ doskonalenia dla osób wykonujàcych ten
zawód w Europie, b´dàc jednoczeÊnie odpowiedzià na zapo-
trzebowanie rynków i administracji paƒstwowej na rozwià-
zania w tym zakresie. Program REV dzia∏a ju˝ w siedmiu
paƒstwach cz∏onkowskich UE, a wkrótce zostanie urucho-
miony w kolejnych krajach.

Najwi´ksze zapotrzebowanie na ten system zg∏aszajà in-
westorzy dzia∏ajàcy w skali europejskiej, oczekujàcy od lokal-
nych rzeczoznawców majàtkowych zgodnoÊci z przejrzysty-
mi i wymagajàcymi europejskimi standardami w zakresie
wykszta∏cenia, umiej´tnoÊci i doÊwiadczenia. Aspekt wyceny
jest równie wa˝ny w kontekÊcie ustalonych przez UE w od-
powiedzi na kryzys zasad inwestowania na rynku nierucho-
moÊci dotyczàcych funduszy REIT, otwartych funduszy
inwestujàcych na rynku nieruchomoÊci i kredytów hipotecz-
nych. Europejskie Standardy Wyceny TEGoVA oraz realizu-
jàce je grono rzeczoznawców z tytu∏em uznania zawodowego
REV gwarantujà jednolite podejÊcie zarówno do wyceny in-
westycji, jak i do instrumentów kredytowania.

Tony Prior, Prezes Komitetu Uznania Zawodowego TE-
GoVA, powiedzia∏: „Sukces REV wynika z trzech faktów:

po pierwsze jest to program czysto europejski, stworzony
i zarzàdzany przez rzeczoznawców z ca∏ej Europy. Po drugie
uczestnictwo w programie jest dobrowolne. Nie ma obowiàz-
kowej akredytacji cz∏onków wymagajàcej op∏acania rocznych
sk∏adek. Cz∏onkowie decydujà si´ na przystàpienie do syste-
mu, je˝eli uznajà, ˝e status REV b´dzie stanowi∏ dodatkowà
wartoÊç w ich praktyce zawodowej. Po trzecie program cha-
rakteryzuje si´ du˝à elastycznoÊcià i mo˝liwoÊcià adaptacji
w miar´ post´pu integracji UE. Na przyk∏ad wa˝nym priory-
tetem UE jest obecnie unowoczeÊnienie przepisów dotyczà-
cych certyfikacji efektywnoÊci energetycznej budynków.

TEGoVA przeprowadza dostosowanie Europejskich
Standardów Wyceny, minimalnych wymagaƒ w zakresie wy-
kszta∏cenia oraz programu uznania zawodowego dla rzeczo-
znawców majàtkowych Recognised European Valuer pod kà-
tem opanowania przez rzeczoznawców problematyki Êwia-
dectw energetycznych, zwrócenia uwagi klientów na te
dokumenty oraz odpowiedniego uwzgl´dniania Êwiadectw
w wycenach.”

TEGoVA zrzesza stowarzyszenia rzeczoznawców majàtkowych,
39 organizacji zawodowych i innych podmiotów z 24 krajów,
takich jak specjalistyczne agencje konsultingowe, du˝e firmy pry-
watne, a tak˝e organy administracji paƒstwowej szczebla lokalne-
go i krajowego (êród∏o: www.tegova.org).

ROÂNIE ZAINTERESOWANIE
UZNANIEM ZAWODOWYM REV
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1. Klasyfikacja przedmiotowa systemów
opodatkowania nieruchomoÊci

Aby móc porównaç systemy opodatkowania nieruchomo-
Êci ró˝nych krajów najpierw nale˝y dokonaç ich systematy-
zacji w ramach typów, kategorii, a tak˝e poszczególnych ro-
dzajów. Z uwagi na ró˝norodnoÊç obowiàzujàcych na Êwiecie
rozwiàzaƒ prawnopodatkowych, oprócz klasyfikacji zasadni-
czej zgodnie z powy˝szym podzia∏em, dla przedstawienia ca-
∏oÊci problematyki, niezb´dne jest dokonanie klasyfikacji
uzupe∏niajàcej wed∏ug bardziej zró˝nicowanych kryteriów:
ekonomicznych, funkcjonalnych, kompetencyjnych oraz bu-
d˝etowych. Pozwoli to na kompleksowe zobrazowanie kon-
strukcji systemów opodatkowania nieruchomoÊci i dokona-
nie na tej bazie pog∏´bionej oceny.

1.1. Klasyfikacje zasadnicze
Generalnie systemy opodatkowania nieruchomoÊci mo˝-

na podzieliç na dwa podstawowe typy:
● systemy wartoÊciowe,
● systemy naturalne.

W ramach ka˝dego z wymienionych typów opodatkowa-
nia nieruchomoÊci wyró˝niç mo˝na najbardziej charaktery-
styczne dla nich kategorie, jak i szczegó∏owe rodzaje syste-
mów, stàd dalsza klasyfikacja przebiega odr´bnie dla ka˝de-
go typu systemów podatkowych.

1.1.1. Systemy wartoÊciowe
Wyst´pujà tutaj dwie kategorie systemowe: systemy ryn-

kowe oraz systemy nierynkowe.
Najwa˝niejszà cechà powy˝szego podzia∏u jest zale˝noÊç

od wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci. Zgodnie z tym kryterium
mo˝na dokonaç bardziej szczegó∏owej klasyfikacji systemów
opodatkowania nieruchomoÊci na ich poszczególne rodzaje.

Systemy rynkowe
W ramach systemu rynkowego wyst´pujà trzy g∏ówne ro-

dzaje wartoÊci, które ze wzgl´du na konstrukcj´ podstawy
opodatkowania mo˝na okreÊliç mianem: 
● systemów wartoÊci rzeczywistej odpowiadajàcej bie˝àcej

wartoÊci rynkowej, 
● systemów wartoÊci historycznej, czyli wartoÊci rzeczywi-

stej która utraci∏a walor aktualnoÊci,
● systemów wartoÊci przybli˝onej, ustalonej w wyniku

uproszczenia metod wyceny.

O ile pierwsze dwa rodzaje systemów opodatkowania
nieruchomoÊci cechuje jednolitoÊç, przede wszystkim ze
wzgl´du na przyj´te standardy wyceny nieruchomoÊci i ak-
tualizacji wartoÊci, to ostatni z nich – system wartoÊci przy-
bli˝onej jest niezwykle zró˝nicowany. W ramach prze-
prowadzonej analizy mo˝na wyodr´bniç konstrukcje opo-
datkowania, których baz´ stanowi: wartoÊç metryczna,
parametryczna, deklaracyjna lub transakcyjna, katastral-
na, produktywna, uÊredniona, czy kierunkowa. Ze wzgl´du
na ramy niniejszego opracowania tak szczegó∏owy podzia∏
nie znajduje jednak zastosowania.

Systemy nierynkowe
Cechà wyró˝niajàcà dla tej kategorii systemów opodat-

kowania nieruchomoÊci jest wartoÊç odbiegajàca znaczàco
od wartoÊci rynkowej, a wyst´pujàcy w jej ramach podzia∏
wewn´trzny jest dokonany nie tylko zgodnie z konstrukcjà
podstawy opodatkowania, ale przede wszystkim wed∏ug kry-
terium pochodzenia wartoÊci, która co do zasady jest okre-
Êlana dla innych celów: rachunkowych, kredytowych czy ad-
ministracyjnych. Stàd te˝ mo˝na wyró˝niç systemy opodat-
kowania nieruchomoÊci oparte na kryterium: wartoÊci
ksi´gowej, bilansowej lub amortyzacyjnej; wartoÊci ubezpie-
czeniowej lub bankowej oraz wartoÊci urz´dowej.

EWOLUCJA SYSTEMÓW OPODATKOWANIA
NIERUCHOMOÂCI NA ÂWIECIE 

Grzegorz Gerard Nowecki

Niniejszy referat, wyg∏oszony podczas konferencji w Kaliszu, zawiera prezentacj´ wyników badaƒ nad
systemami opodatkowania nieruchomoÊci na Êwiecie prowadzonymi przeze mnie w ramach pracy doktorskiej.
Dotyczà one krajów cz∏onkowskich Unii Europejskiej oraz niektórych rozwini´tych i rozwijajàcych si´ paƒstw tj.
Australii, Chile, Chin, Indii, Izraela, Japonii, Kanady, Rosji, Stanów Zjednoczonych, Szwajcarii oraz Turcji.
W sumie zakres badaƒ obejmuje blisko 40 krajów o zró˝nicowanym po∏o˝eniu geograficznym i potencjalne
ekonomicznym, w zwiàzku z czym ich dobór zapewnia reprezentatywnoÊci badaƒ w przedmiotowym zakresie. 

JednoczeÊnie referat oprócz prezentacji tendencji rozwojowych systemów opodatkowania nieruchomoÊci na Êwiecie
stawia sobie za cel tak˝e ich skonfrontowanie z doÊwiadczeniami polskimi oraz dokonanie merytorycznej oceny. 
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1.1.2. Systemy naturalne
Podobnie jak w przypadku systemów wartoÊciowych, tak-

˝e ten typ opodatkowania nieruchomoÊci cechuje silne zró˝-
nicowanie. W jego ramach wyró˝nia si´ dwie podstawowe
kategorie: systemów powierzchniowych oraz innych syste-
mów naturalnych.

Podzia∏ wewn´trzny wymienionych kategorii pozwala
na wyodr´bnienie poszczególnych rodzajów systemów po-
wierzchniowych powierzchni: fizycznej, u˝ytkowej lub zabu-
dowy oraz przeliczeniowej, a w ramach kategorii pozosta∏ych
systemów naturalnych: znamion zewn´trznych nieruchomo-
Êci; po˝ytków z nieruchomoÊci.

Wyst´pujàce w obr´bie sytemu powierzchniowego zró˝nico-
wanie w tej kategorii dotyczy przede wszystkim sposobu pomia-
ru lub zastosowania okreÊlonych wspó∏czynników przeliczenio-
wych zwi´kszajàcych lub zmniejszajàcych powierzchni´ opodat-
kowania nieruchomoÊci, podczas gdy inne systemy naturalne
cechuje odr´bnoÊç konstrukcji podstawy opodatkowania, którà
mo˝e stanowiç d∏ugoÊç, szerokoÊç, wysokoÊç, a tak˝e iloÊç. 

1.2. Klasyfikacje uzupe∏niajàce
Dodatkowo w ramach systemów opodatkowania nieru-

chomoÊci mo˝na dokonaç ich podzia∏u pod wzgl´dem: 
1) ekonomicznym, wskazujàcym na dominujàcy w danym

kraju segment rynku nieruchomoÊci, zgodnie z którym
wyodr´bnia si´ trzy systemy:
● system wartoÊci kapita∏owej,
● system wartoÊci czynszowej,
● system mieszany;

2) funkcjonalnym, zgodnie ze sposobem wykorzystania
podstawy opodatkowania nieruchomoÊci, gdzie mo˝-
na wyró˝niç:
● systemy jednostkowe,
● systemy jednolite,
● systemy uniwersalne;

3) êród∏owym, wskazujàcym na zasadniczy kierunek zasi-
lania informacyjnego systemu, zgodnie z którym wyod-
r´bnia si´:
● systemy deklaracyjne,
● systemy ewidencyjne,
● systemy wolnorynkowe;

4) bud˝etowym i kompetencyjnym, zgodnie przeznacze-
niem podatków oraz poziomem decentralizacji upraw-
nieƒ fiskalnych, gdzie mo˝na wyró˝niç: 
● systemy centralne,
● systemy lokalne,
● systemy mieszane.

2. Klasyfikacja podmiotowa systemów
opodatkowania nieruchomoÊci
W wyniku przyporzàdkowania rozwiàzaƒ prawnopodat-

kowych poszczególnych paƒstw, zgodnie z powy˝szà klasyfi-
kacjà przedmiotowà systemów opodatkowania nieruchomo-

Êci, mo˝na w tym zakresie przedstawiç aktualny obraz sytu-
acji na Êwiecie. Z uwagi na cz∏onkostwo Polski w Unii Euro-
pejskiej, prezentacja wyników badaƒ zosta∏a podzielo-
na na dwa obszary porównawcze, tj. dla krajów cz∏onkow-
skich UE oraz dla pozosta∏ych wybranych paƒstw. 

W krajach Unii Europejskiej zdecydowanie dominujà-
cym rozwiàzaniem jest system wartoÊciowy. Tylko w czte-
rech paƒstwach Unii obowiàzuje system naturalny. Kraje te
to: Czechy, Polska, S∏owacja oraz W´gry. Nieco inaczej sytu-
acja kszta∏tuje si´ w ramach wewn´trznego podzia∏u pod-
staw wartoÊciowych. W obr´bie kategorii systemów rynko-
wych wyst´pujà zbli˝one proporcje co do iloÊci krajów unij-
nych wykorzystujàcych poszczególne rodzaje konstrukcji
opodatkowania nieruchomoÊci. Najbardziej rozpowszechnio-
na jest podstawa opodatkowania oparta na wartoÊci przybli-
˝onej do rynkowej, ale niewiele mniejsze zastosowanie ma
wartoÊç historyczna i rzeczywista. Wskazuje to na doÊç pro-
porcjonalny rozk∏ad poszczególnych rodzajów podstaw ryn-
kowych w krajach cz∏onkowskich Wspólnoty. 

W obr´bie kategorii systemów nierynkowych sytuacja
przedstawia si´ inaczej. ˚adne z tego typu rozwiàzaƒ opodat-
kowania nieruchomoÊci nie jest reprezentatywne w ca∏oÊci
dla badanych paƒstw, a wykorzystywane jest jedynie przez
kilka nowych paƒstw cz∏onkowskich UE o dominujàcym sys-
temie opodatkowania powierzchni, lub wartoÊci zbli˝onej
do rynkowej, gdzie pe∏nià one rol´ uzupe∏niajàcà w stosunku
do systemu bazowego.

W pozosta∏ych wybranych paƒstwach Êwiata sytuacja jest
porównywalna jak dla krajów Unii Europejskiej, gdy˝ wyst´-
puje zdecydowana dominacja systemów wartoÊciowych. Tyl-
ko cztery kraje stosujà systemy naturalne – powierzchniowe:
Chiny, Indie, Izrael oraz Rosja. Podobnie jak w przypadku
krajów UE, obraz ten zmienia si´ w odniesieniu do podzia-
∏ów wewn´trznych w ramach poszczególnych kategorii syste-
mowych. Najbardziej rozpowszechnionym rozwiàzaniem
w zakresie opodatkowania nieruchomoÊci w pozosta∏ych kra-
jach okazuje si´ wartoÊç rzeczywista. Taka podstawa opodat-
kowania dominuje w paƒstwach Ameryki P∏n., w Australii
oraz w Japonii. W du˝o mniejszym zakresie znajduje zasto-
sowanie wartoÊç zbli˝ona do rynkowej. Jednoczenie nie
stwierdzono wyst´powania systemów historycznych. 

W paƒstwach o systemach naturalnych zaznacza si´ do-
minacja podstawy powierzchniowej, zw∏aszcza powierzchni
przeliczeniowej, lecz w konstrukcjach podatkowych paƒstw
stosujàcych takie rozwiàzanie w praktyce wyst´pujà zazwy-
czaj ró˝ne rodzaje podstaw powierzchniowych. Inne pod-
stawy naturalne nie spe∏niajà warunku powszechnoÊci ich
zastosowania w systemach opodatkowania nieruchomoÊci
badanych krajów. 

Podsumowujàc wyniki zasadniczej analizy porównawczej
nasuwajà si´ nast´pujàce spostrze˝enia:
● systemy wartoÊciowe sà charakterystyczne dla krajów

kapitalistycznych, a powierzchniowe dla dawnych
paƒstw socjalistycznych,
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● systemy wartoÊci rynkowej sà konstrukcjami jednorod-
nymi, wyjàtki dotyczà szczegó∏owych rozwiàzaƒ dla nie-
których przedmiotów opodatkowania, jak biura lub wa∏y
przeciwpowodziowe, w przeciwieƒstwie do systemów po-
wierzchniowych,

● systemy wartoÊci nierynkowych generalnie uzupe∏niajà
inne ustroje opodatkowania nieruchomoÊci w zakresie
obejmujàcym opodatkowanie przedsi´biorstw,

● w obr´bie systemów wartoÊciowych charakterystyczne
jest przyj´cie najbardziej rynkowych rozwiàzaƒ tj. warto-
Êci rzeczywistej w najlepiej rozwini´tych gospodarczo
krajach: Ameryki P∏n., Australii, Japonii, Hongkongu,
Danii oraz Holandii, Szwecji, Wielkiej Brytanii czy Hisz-
panii; podobna zale˝noÊç wyst´puje w odniesieniu
do podstaw naturalnych – kraje bardziej rozwini´te go-
spodarczo charakteryzuje bardziej rynkowa podstawa,
zw∏aszcza powierzchnia przeliczeniowa,

● systemy historyczne sà typowe jedynie dla krajów Unii
Europejskiej, zw∏aszcza tzw. „Starej Unii”, gdy˝ tylko
w tych krajach wyst´pujà. 

Obraz ukszta∏towania systemów opodatkowania nieru-
chomoÊci na Êwiecie uzupe∏nia dodatkowa klasyfikacja we-
d∏ug bardziej zró˝nicowanych kryteriów. 

Zgodnie z dokonanym podzia∏em ekonomicznym paƒstw
mo˝na stwierdziç, i˝ w zarówno w krajach UE, jak i na Êwie-
cie, sytuacja pod wzgl´dem wykorzystania wartoÊci jako pod-
stawy opodatkowania nieruchomoÊci jest niejednolita. W po-
szczególnych paƒstwach obowiàzujà co do zasady systemy
wartoÊci kapita∏owej lub czynszowej, lecz w niektórych kra-
jach wyst´pujà systemy mieszane. Najlepszym przyk∏adem
jest tutaj Wielka Brytania oraz w mniejszym stopniu Repu-
blika Federalna Niemiec i Szwajcaria, które w zale˝noÊci
od rodzaju i przeznaczenia nieruchomoÊci stosujà dla celów
podatkowych zarówno wartoÊç kapita∏owà, jak i czynszowà.
JednoczeÊnie nale˝y podkreÊliç, i˝ systemy wartoÊci czynszo-
wej w przebadanych paƒstwach wyst´pujà w mniejszoÊci,
gdy˝ ponad po∏owa zbadanych krajów Êwiata zwiàza∏a sys-
tem opodatkowania nieruchomoÊci z wartoÊcià kapita∏owà.

Istotnym wyró˝nikiem systemów opodatkowania nieru-
chomoÊci jest tak˝e podzia∏ ze wzgl´du na sposób wykorzysta-
nia okreÊlonego rodzaju wartoÊci lub powierzchni stanowiàcej
podstaw´ opodatkowania. Jak wynika z analizy, zasadniczo
jest to rola stricte fiskalna, przede wszystkim s∏u˝àca potrze-
bom wymiaru podatków od nieruchomoÊci, w mniejszym za-
kresie zaÊ innych podatków. Tylko w nielicznych krajach ma
ona du˝o szersze zastosowanie i walor wielofunkcyjny. Doty-
czy to paƒstw o systemach wartoÊci rzeczywistej z corocznà
taksacjà lub systemów powierzchniowych, majàcych geode-
zyjny (urz´dowy) charakter. Brak jest w tym aspekcie porów-
nawczym ró˝nic mi´dzy krajami Wspólnoty i resztà Êwiata.

Zbli˝ony wynik do wy˝ej wymienionej struktury ukszta∏-
towania systemów podatkowych oddaje klasyfikacja ze
wzgl´du na sposób wyznaczania podstaw opodatkowania.

W powy˝szym zakresie dominuje jeden model, którym jest
okreÊlana urz´dowo podstawa ewidencyjna. Tylko w kilku
paƒstwach, których systemy opodatkowania nieruchomoÊci
bazujà na wartoÊci rzeczywistej, mo˝na mówiç o bezpoÊred-
nim dzia∏aniu rynku, a cechà charakterystycznà takiego sys-
temu jest powszechna dost´pnoÊç do wyników taksacji oraz
jawnoÊç i system odwo∏awczy od jej ustaleƒ. Z klasyfikacji tej
wynika tak˝e, i˝ marginalne znaczenie ma we wspó∏czesnym
Êwiecie system autotaksacji. 

Z przeprowadzonej analizy porównawczej wielu krajów
Êwiata wy∏ania si´ tak˝e obraz podatków od nieruchomoÊci
jako podatków lokalnych. Tylko w dwóch z przebadanych
paƒstw stanowià one dochód bud˝etu centralnego, a wyjàtek
ten dotyczy wy∏àcznie krajów cz∏onkowskich UE, tj. Szwecji
oraz Grecji. Kolejnà prawid∏owoÊcià jest przynale˝noÊç tych
danin do dochodów w∏asnych podstawowego szczebla samo-
rzàdu terytorialnego tj. gmin. Tylko w niektórych krajach,
pozostajàcych pod tym wzgl´dem w mniejszoÊci, dochody po-
datkowe z tego tytu∏u sà transferowane tak˝e na inne szcze-
ble administracji samorzàdowej, jak powiaty czy prowincje.
W tym przypadku wyst´puje podobne zró˝nicowanie w paƒ-
stwach Unii jak i na Êwiecie.

Ostatnim elementem, na który nale˝y zwróciç uwag´
analizujàc systemy opodatkowania nieruchomoÊci, jest rola
jednostek samorzàdu terytorialnego i zakres ich uprawnieƒ
w kszta∏towaniu podstawy opodatkowania oraz innych ele-
mentów podatku. Kompetencje samorzàdów mo˝na tutaj
podzieliç na w∏adcze, wówczas gdy decyzje lokalnych w∏adz
majà wp∏yw na kszta∏t danin publicznych, lub wr´cz na ich
wybór, oraz administracyjne, gdy to organy samorzàdowe
dokonujà ustalenia bàdê okreÊlenia podstawy wymiaru po-
datku. Jak to wynika z przedmiotowej analizy, w wi´kszoÊci
paƒstw uprawnienia te sà ograniczane, a tylko po∏owa
z przebadanych paƒstw posiada w∏asny aparat skarbowy.
Taka sytuacja jest typowa zarówno dla paƒstw UE jak i po-
zosta∏ych krajów. 

3. Modelowa konstrukcja standardu systemu
opodatkowania nieruchomoÊci 

Z przeprowadzonych badaƒ wynika, i˝ ogólnym standar-
dem w zakresie modelu konstrukcji podstawy opodatkowa-
nia, jaki wy∏ania si´ z analizy porównawczej, jest kryterium
wartoÊci. Inne kryterium podatkowe – powierzchni (jako naj-
powszechniejsze wÊród podstaw naturalnych) ma w Êwiecie –
w porównaniu z wartoÊcià – doÊç ograniczone zastosowanie.
Jednak˝e takie przedstawienie wyników analizy by∏oby zbyt
du˝ym uproszczeniem w stosunku do istniejàcych podzia∏ów
wewn´trznych w ramach wartoÊciowych systemów opodat-
kowania nieruchomoÊci. Wyst´pujà tu istotne ró˝nice, a kon-
strukcje podstaw sà na tyle z∏o˝one i niejednolite, i˝ powsta-
je obiektywna koniecznoÊç ich uwzgl´dnienia w przedstawie-
niu wyników przedmiotowej analizy w postaci wynikowego
modelu. Stàd te˝ taki model konstrukcji systemu opodatko-
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wania nieruchomoÊci nale˝y budowaç zarówno w oparciu
o podzia∏ podstaw wartoÊciowych na podstawowe kategorie,
ale przede wszystkim ich rodzaje. 

Zgodnie z przyj´tym za∏o˝eniem powszechnoÊci wyst´po-
wania danej kategorii systemowej, z analizy porównawczej
wynika, ̋ e ogólny standard konstrukcji systemu opodatkowa-
nia nieruchomoÊci we wspó∏czesnym Êwiecie to wartoÊç ryn-
kowa. Gdyby jednak taki model mia∏ powstaç na bazie bar-
dziej szczegó∏owej analizy porównawczej, musia∏by byç doÊç
z∏o˝onym modelem teoretycznym, w którym wyst´powa∏yby
ró˝ne podstawy opodatkowania, w zale˝noÊci od rodzaju
nieruchomoÊci (inne dla gruntów, budynków, budowli),
z uwzgl´dnieniem przeznaczenia lub wykorzystania nieru-
chomoÊci (jak mieszkalne, komercyjne i przemys∏owe). Taki
model rozwiàzaƒ Êwiatowych mia∏by wi´c kszta∏t trójcz∏ono-
wy. Odzwierciedla∏by si´ w nim, ze wzgl´du na znaczàce ró˝-
nice w ukszta∏towaniu podstawy opodatkowania, podzia∏
na grunty i budynki oraz przedsi´biorstwa, gdzie dla poszcze-
gólnych przedmiotów podstaw´ opodatkowania stanowi∏aby: 
● dla gruntów – wartoÊç rzeczywista, z wy∏àczeniem grun-

tów rolnych,
● dla budynków – wartoÊç przybli˝ona,
● dla przedsi´biorstw – wartoÊç rzeczywista lub przybli˝ona.

Powy˝szy model konstrukcyjny systemu opodatkowania
nieruchomoÊci mo˝na jeszcze uzupe∏niç o elementy wspólne
charakterystyczne dla klasyfikacji uzupe∏niajàcej. Zaliczyç
do nich nale˝y:
● infrastruktur´ wspomagajàcà, bez której sam podatek

nie móg∏by funkcjonowaç, jak kataster, monitoring rynku,
taksacja, a tak˝e Êrodki odwo∏awcze od jej ustaleƒ,

● wartoÊç kapita∏owà jako baz´ systemowà, 
● funkcj´ stricte fiskalnà podstawy opodatkowania oraz jej

ewidencyjno-urz´dowy charakter, 
● lokalny charakter oraz uprawnienia samorzàdów do

kszta∏towania wysokoÊci tej daniny.

Tak z∏o˝ony model budowy systemu opodatkowania nie-
ruchomoÊci mo˝na okreÊliç mianem pe∏nego standardu opo-
datkowania ad valorem.

4. Konkluzja – kierunki ewolucji systemów

Z przeprowadzonych badaƒ porównawczych systemów
opodatkowania nieruchomoÊci prawie 40 paƒstw wy∏ania si´
kilka kierunków ich ewolucji. Najwa˝niejszy obecnie ma
na to wp∏yw kryzys gospodarczy i finansowy, przejawiajàcy
si´ na rynku nieruchomoÊci istotnym spadkiem wartoÊci.
W porównaniu z dotychczasowà wieloletnià tendencjà, trwa-
jàcà od lat 60., wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci na Êwiecie,
jej obni˝enie si´gajàce 50% w Stanach Zjednoczonych, 20%
w Wielkiej Brytanii i Hiszpanii, czy 30% w krajach ba∏tyc-
kich szokuje, w nast´pstwie czego pojawia si´ pytanie o przy-
sz∏oÊç systemów opartych na wartoÊci. 

Mo˝na obecnie zaobserwowaç pewne kierunki zmian,
które przy trwajàcym d∏u˝ej kryzysie mogà przerodziç si´
w tendencj´. Przejawiajà si´ one w „zamra˝aniu wartoÊci”
stanowiàcych podstaw´ opodatkowania oraz odk∏adaniu
w czasie cyklu taksacji. W ten sposób próbuje si´ zapobiegaç
spadkowi dochodów z podatków od nieruchomoÊci oraz ogra-
nicza si´ wydatki na taksacj´, która w takim przypadku pro-
wadzi∏aby, o ironio, do zmniejszenia wp∏ywów podatkowych.
Takie dzia∏ania mo˝na zaobserwowaç zw∏aszcza w Ameryce
P∏n., Wielkiej Brytanii, czy Danii, a wi´c w krajach o syste-
mach najbardziej rynkowej wartoÊci rzeczywistej. Na margi-
nesie nasuwa si´ w tym miejscu refleksja: jak to mo˝na
powiàzaç z zasadami opodatkowania ad valorem? W prakty-
ce okazuje si´ bowiem, i˝ nie ma to w ogóle znaczenia, w sy-
tuacji walki o ratowanie bud˝etu, co stanowi na tyle wa˝ny
priorytet, przy którym nawet najbardziej szczytne zasady
podatkowe muszà ustàpiç miejsca. JednoczeÊnie mo˝na tylko
dywagowaç, o ile spad∏yby dochody z opodatkowania nieru-
chomoÊci w Ameryce, gdyby obni˝eniu uleg∏a blisko o po∏ow´
podstawa opodatkowania najwy˝szych podatków od nieru-
chomoÊci w Êwiecie. W dodatku, jak to wynika z przedstawio-
nej analizy porównawczej, sà to podatki lokalne, stanowiàce
dla wielu samorzàdów podstawowe êród∏o dochodów podat-
kowych, co przy ogólnej tendencji zmniejszenia si´ ogó∏em
wp∏ywów podatkowych, które mo˝na oszacowaç w grani-
cach 20–30%, mo˝e prowadziç wprost do kryzysu finansów
samorzàdowych.

Majàc na uwadze powy˝sze mo˝na stwierdziç, i˝ wyst´-
puje obecnie generalny kryzys wartoÊci, nie tylko w kontek-
Êcie bud˝etowym, ale tak˝e ideowym. Jakie w takich okolicz-
noÊciach mogà pojawiç si´ kierunki dalszej ewolucji syste-
mów opodatkowania nieruchomoÊci? W tak z∏o˝onej
i niepewnej sytuacji mo˝e ich byç co najmniej kilka. Poni˝ej
te najwa˝niejsze:
● urynkawianie wartoÊci poprzez zapewnienie jak najwi´k-

szej zgodnoÊci podstawy opodatkowania nieruchomoÊci
z wartoÊcià rzeczywistà, jak to ma miejsce w Holandii,
Danii  (tak˝e Hongkong jest dobrym przyk∏adem);

● kierunek przeciwny do powy˝szego to parametryzacja
wartoÊci i upraszczanie systemu podatkowego w celu
ograniczenia kosztów taksacji i procesu administrowania
podatkami od nieruchomoÊci, przyk∏adem jest tu Portu-
galia, Niemcy, a tak˝e Chile;

● powstawanie kolejnych systemów wartoÊci historycznej
w wyniku odk∏adania cyklu powszechnej taksacji, czego
zw∏aszcza mogà doÊwiadczyç niektóre nowe kraje cz∏on-
kowskie UE, które przyj´∏y za podstaw´ opodatkowania
nieruchomoÊci wartoÊç rynkowà, a zosta∏y najbardziej
dotkni´te kryzysem gospodarczym, jak to ma miejsce
w paƒstwach ba∏tyckich;

● zast´powanie wartoÊci kapita∏owej wartoÊcià czynszowà
jako bardziej stabilnà i odpornà na kryzys, zw∏aszcza
w zakresie opodatkowania przedsi´biorstw; 
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● urynkawianie systemu powierzchniowego poprzez wyko-
rzystanie parametrów i wspó∏czynników rynkowych,
a tym samym odwrócenie dotychczasowej tendencji dà˝e-
nia systemów do wartoÊci rynkowej jako podstawy opo-
datkowania, jak to ma miejsce w Indiach oraz krajach
Europy Ârodkowo-Wschodniej;

● decentralizacja systemów opodatkowania nieruchomoÊci
w wyniku przekazania coraz wi´kszych kompetencji
szczeblowi lokalnemu, co mo˝na zaobserwowaç na przy-
k∏adzie Holandii, Hiszpanii, Wielkiej Brytanii, Irlandii;
tak˝e Bu∏garia, Rumunia, S∏owacja i S∏owenia w ostat-
nim czasie zwi´kszy∏y znacznie uprawnienia podatkowe
w∏adz lokalnych;

● rozwój form partnerstwa publiczno-prywatnego i outsor-
singu podatków od nieruchomoÊci w zakresie infrastruk-
tury tych danin, zarówno ewidencji, monitoringu, jak
i taksacji, co jest efektem procesu decentralizacji admini-
strowania podatkami, czego przyk∏ady mo˝na znaleêç
w systemach podatkowych niektórych krajów.

5. Ewolucja systemów opodatkowania
nieruchomoÊci a kontekst polski
W kontekÊcie ewolucji systemów opodatkowania nieru-

chomoÊci na Êwiecie na koniec nale˝y odnieÊç si´ do rozwià-
zaƒ polskich. Jak to przedstawia za∏àczony wykres opodat-
kowanie nieruchomoÊci w naszym kraju przynosi pokaêne
wp∏ywy, przy ich corocznym wzroÊcie o ponad pó∏ mld z∏ (i to
bez przyrostu wartoÊci). Powstaje zatem pytanie czy w ogóle
system ten nale˝y zmieniaç, skoro generuje wymierne docho-
dy i nie budzi protestów podatników?

Tak˝e w porównaniu z innymi krajami Europy Ârodko-
wo-Wschodniej, tak jak Polska cz∏onków UE, z którymi mo-
˝emy si´ w pe∏ni porówny-
waç, sytuacja przedstawia
si´ bardzo dobrze. Polska
jest liderem, je˝eli chodzi
o wysokoÊç dochodów uzy-
skiwanych z opodatkowania
nieruchomoÊci. 

Jednak w praktyce sy-
tuacja jest du˝o bardziej
z∏o˝ona. Pokazuje to struk-
tura systemu opodatkowa-
nia nieruchomoÊci w Polsce
w rozbiciu na trzy podsta-
wowe przedmioty opodatko-
wania. Njwi´ksze dochody
przynosi opodatkowanie
budynków i budowli, a naj-
mniejsze gruntów, co poka-
zuje rozk∏ad wysokoÊci ob-
cià˝eƒ. Stanowi to odwróce-
nie zasady opodatkowania

sytemu ad valorem, gdzie to w∏aÊnie grunty sà najsilniej
opodatkowywane, lub stanowià jedyny przedmiot opodat-
kowania, jak to ma miejsce w Australii czy Estonii.

Najistotniejszà jednak wad´ polskiego systemu ujawnia
ostatni z prezentowanych wykresów. Pokazuje on propor-
cj´ dochodów z podatku od nieruchomoÊci w zale˝noÊci od
przeznaczenia i sposobu wykorzystania nieruchomoÊci, co
wyjaÊnia skàd takie a nie inne wyniki statystyczne oraz
wskazuje na istot´ problemu opodatkowania nieruchomo-
Êci w Polsce. 

Majàc na uwadze powy˝sze zró˝nicowanie i nierównoÊci
systemowe mo˝na prognozowaç dwa ró˝ne kierunki ewolucji
polskiego systemu opodatkowania nieruchomoÊci, przy za∏o-
˝eniu, ˝e mia∏by si´ on w ogóle zmieniç.

Pierwszy z nich, to racjonalizacja i urynkowienie obecne-
go systemu powierzchniowego poprzez uwzgl´dnienie para-
metrów i wspó∏czynników rynkowych w konstrukcji podsta-
wy opodatkowania, a tak˝e w wyniku zmiany wysokoÊci i za-
sad waloryzacji stawek podatku.

Drugi, to istotna reforma obecnego systemu i jego po-
dzia∏ na dwa podatki: od nieruchomoÊci oraz od przedsi´-
biorstw, przy wartoÊciowej podstawie opodatkowania.
Jednak˝e nale˝y mieç ÊwiadomoÊç, i˝ po wyodr´bnieniu
opodatkowania dzia∏alnoÊci gospodarczej, nowy podatek
od nieruchomoÊci trzeba odbudowaç niemal od zerowego po-
ziomu obcià˝eƒ fiskalnych. Pokazuje to przyk∏ad opodatko-
wania mieszkania o powierzchni 100 m kw, którego maksy-
malna wysokoÊç, bez wzgl´du na po∏o˝enie lokalu, wynosi
obecnie w skali roku 62 z∏! 

Powy˝sze s∏u˝y za najlepszy komentarz do chyba reto-
rycznego pytania o kierunek, w jakim podà˝a polski system
opodatkowania nieruchomoÊci.

Udzia∏ podatku od nieruchomoÊci w dochodach ogó∏em gmin w nowych
paƒstwach cz∏onkowskich UE (bez ¸otwy)

èród∏o: Ministerstwo Finansów
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Wp∏ywy z podatku od nieruchomoÊci w latach 1999–2008

èród∏o: Ministerstwo Finansów

Struktura wp∏ywów z podatku od nieruchomoÊci, wg przedmiotów opodatkowania w 2008 r.

èród∏o: Ministerstwo Finansów

Struktura wp∏ywów z podatku od nieruchomoÊci wed∏ug funkcji przedmiotu opodatkowania, w 2008 r.

84,9%

èród∏o: Ministerstwo Finansów
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W trakcie mojej kilkuletniej praktyki bieg∏ego sàdowego
w zakresie wyceny wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci coraz
cz´Êciej spotykam si´ z problematykà ustalania wynagro-
dzeƒ z tytu∏u ograniczenia praw do nieruchomoÊci. Zadanie
nie ∏atwe w sytuacji, kiedy do dyspozycji mamy ogólne prze-
pisy prawa a orzecznictwo i komentarze sà w tym zakresie
ubogie. Dotyczà najcz´Êciej s∏u˝ebnoÊci ustanawianych
na nieruchomoÊciach rolnych. Co jednak w przypadku nie-
ruchomoÊci zabudowanych, gruntów na cele budowlane,
nieruchomoÊci lokalowych w nieruchomoÊciach obcià˝a-
nych? Wiemy przecie˝, ˝e s∏u˝ebnoÊç ustanawiana jest
na prawach do nieruchomoÊci i w okreÊlony sposób, ró˝ny
w ka˝dym przypadku, a oddzia∏ujà one na ca∏à nierucho-
moÊç, przede wszystkim na jej wartoÊç. Wynagrodzenie
za ich ustanowienie powinno byç Êwiadczeniem jednorazo-
wym, lecz mo˝e równie˝ byç Êwiadczeniem okresowym. Jak
poprawnie ustaliç jego wielkoÊç? NieruchomoÊci mogà gene-
rowaç dochód, jak np. w przypadku nieruchomoÊci rolnych.
Jakie sk∏adniki dochodu i kosztów uwzgl´dniaç przy wyce-
nie wynagrodzenia za udost´pnienie, a jakie przy ustalaniu
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoÊci? Jak po-
prawnie ustalaç wskaênik kapitalizacji: wed∏ug relacji
na odpowiadajàcym rynku, czy np. tylko wed∏ug wysokoÊci
odsetek na lokatach? 

Wynagrodzenia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci
Wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci drogi ko-

niecznej, wyp∏acone jednorazowo lub wyp∏acane okresowo,
jest wynagrodzeniem ustanowionym na rzecz w∏aÊciciela
nieruchomoÊci obcià˝onej, wy∏àcznie za udost´pnienie jego
nieruchomoÊci, i nie obejmuje ono wynagrodzenia za korzy-
stanie z nieruchomoÊci. Wynagrodzenie za korzystanie ze
s∏u˝ebnoÊci drogowej (odp∏atnoÊç) powinno natomiast,
z uwagi na zmiennoÊç wysokoÊci jego sk∏adników, przyjàç
form´ op∏aty okresowej obejmujàcej: partycypacj´ w op∏aca-
niu podatku od nieruchomoÊci, koszty utrzymania szlaku
drogowego w przypadku wspólnego korzystania, koszty usu-
wania skutków ucià˝liwoÊci ruchu po szlaku, np. zabezpie-
czeƒ, usuwania Êniegu, nadmiernego kurzu, b∏ota, ha∏asu,

itp., utrat´ po˝ytków, jeÊli nieruchomoÊç je generuje, oraz
wielu innych czynników, ró˝nych w ka˝dym przypadku.

Niedopuszczalnym jest ustalanie wysokoÊci wynagrodze-
nia za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci gruntowej, jako iloczynu
obliczonej wartoÊci 1 m2 gruntu i powierzchni zaj´tej cz´Êci
nieruchomoÊci, z uwzgl´dnieniem skali obcià˝eƒ, stosujàc
wspó∏czynnik wielkoÊci od 0 do 1. W praktyce czasami
spotyka si´ tego rodzaju próby, oczekiwane wr´cz jako ko-
rzystne ze strony „w∏adnàcych”, choç w moim przekonaniu,
cz´sto krzywdzàcych dla „obcià˝anych”, poniewa˝ takie
traktowanie zagadnienia stoi w sprzecznoÊci z odpowied-
nimi przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
i Rozporzàdzenia w sprawie wyceny nieruchomoÊci, które
w ka˝dym przypadku wartoÊç ju˝ tylko samego odszkodowa-
nia nakazujà ustalaç jako ró˝nic´ wartoÊci nieruchomoÊci
po ustanowieniu ograniczenia praw i w stanie przed jego
ustanowieniem. 

Rozumiejàc, i umiej´tnie oceniajàc cechy nieruchomoÊci,
doskonale wiemy, ˝e najmniejszy powierzchniowo szlak nie
oznacza najmniejszego obcià˝enia nieruchomoÊci. Niewielki
skrawek gruntu zaj´tego pod drog´ koniecznà, lecz przebie-
gajàcy w ucià˝liwym miejscu mo˝e obni˝yç wartoÊç o kilka-
dziesiàt procent, a inny, d∏u˝szy szlak, poprowadzony skra-
jem gruntu mo˝e byç bardziej korzystny i dodatkowo stano-
wiç potencjalny szlak dost´pu do mo˝liwych do wydzielenia
w przysz∏oÊci dzia∏ek, co w takiej sytuacji mo˝e korzystnie
zniwelowaç obcià˝enie s∏u˝ebnoÊcià.

Wynagrodzenie nie jest odszkodowaniem za odj´cie lub
ograniczenie praw do nieruchomoÊci obcià˝onej równym
wartoÊci tych praw, rozumianych jako ubytek wartoÊci, we-
d∏ug art. 128 Ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, jakie
wyst´puje jedynie w przypadku wyw∏aszczenia, regulowa-
nego przepisami art. 112 i art. 113 uogn, mo˝liwego tylko
na cel publiczny wymieniony w art. 6 uogn. Wynagrodzenie
za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci, w moim przekonaniu, powinno
uwzgl´dniaç szkod´ po stronie nieruchomoÊci obcià˝onej
oraz korzyÊci, jakie uzyska nieruchomoÊci w∏adnàca. Ozna-
cza to, ˝e wysokoÊç wynagrodzenia nie mo˝e byç ni˝sza
od kwoty równej utracie wartoÊci nieruchomoÊci obcià˝onej

OGRANICZENIA PRAW DO NIERUCHOMOÂCI
– WYNAGRODZENIA 

Henryk Szymik

Podziel´ si´ swoimi przemyÊleniami i praktykowanymi sposobami okreÊlania wysokoÊci wynagrodzeƒ za usta-
nowienie s∏u˝ebnoÊci drogi koniecznej, wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoÊci oraz wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoÊci. Przyjrzyjmy si´ odpowiednim przepisom i wybranemu, moim zdaniem
najistotniejszemu, orzecznictwu w tym zakresie.
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wskutek ustanowienia s∏u˝ebnoÊci, powi´kszonej o le˝àce
po stronie obcià˝anego koszty nak∏adów i strat wynikajàcych
z udost´pnienia nieruchomoÊci – zmian jej zagospodarowa-
nia, przeniesienie ogrodzenia czy zabudowy, likwidacja na-
sadzeƒ, zabezpieczenie ciàgów instalacyjnych, itp. Wynagro-
dzenie to jednak nie mo˝e przekroczyç wartoÊci korzyÊci,
jakie w zwiàzku z ustanowieniem s∏u˝ebnoÊci drogi koniecz-
nej, uzyska nieruchomoÊç w∏adnàca. Zgodnie z art. 54 Kc:
„Po˝ytkami prawa sà dochody, które prawo to przynosi zgod-
nie ze swym spo∏eczno-gospodarczym przeznaczeniem”, i od-
powiednio, art. 55 Kc § 2: „Je˝eli uprawniony do pobierania
po˝ytków poczyni∏ nak∏ady w celu uzyskania po˝ytków,
które przypad∏y innej osobie, nale˝y mu si´ od niej wynagro-
dzenie za te nak∏ady. Wynagrodzenie nie mo˝e przenosiç
wartoÊci po˝ytków”.

W zwiàzku z powy˝szym, wysokoÊç wynagrodzenia po-
winna zostaç ustalona w przedziale tych wielkoÊci, ustalo-
nych zgodnie z przepisami i zasadami ustalania wartoÊci nie-
ruchomoÊci i innych praw rzeczowych. Przyj´te za∏o˝enia
znajdujà potwierdzenie w orzecznictwie:
1. wynika to na przyk∏ad z Postanowieniu Sàdu Najwy˝sze-

go – Izba Cywilna z 26.10 2000 r., IV CKN 1197/00,
w którym Sàd stwierdzi∏: „Poj´cie wynagrodzenia w ro-
zumieniu art. 145 § 1 Kc jest szersze ni˝ odszkodowanie
przewidziane w poprzednio obowiàzujàcym prawie
(art. 33 prawa rzeczowego z 1946 r.). Wynagrodzenie na-
le˝y si´ za samo ustanowienie drogi koniecznej, chocia˝-
by nie wynik∏a stàd ˝adna szkoda dla w∏aÊciciela nieru-
chomoÊci obcià˝onej (...) 
„Nale˝y przypomnieç, ˝e zarówno w orzecznictwie jak
i literaturze przyjmuje si´, ˝e poj´cie wynagrodzenia
w rozumieniu art. 145 § 1 Kc jest szersze ni˝ odszkodo-
wanie przewidziane w poprzednio obowiàzujàcym prawie
(art. 33 prawa rzeczowego z 1946 r.). Przes∏ankà tego
ostatniego by∏o powstanie szkody na skutek ustanowie-
nia drogi koniecznej, natomiast wynagrodzenie nale˝y si´
za samo ustanowienie drogi koniecznej, chocia˝by nie
wynik∏a stàd ˝adna szkoda dla w∏aÊciciela nieruchomoÊci
obcià˝onej. Jednak˝e w razie powstania szkody okolicz-
noÊç ta powinna byç brana pod uwag´ przy ustaleniu wy-
sokoÊci i rodzaju odszkodowania. Przyjmuje si´ równie˝,
˝e w Êwietle art. 145 § 1 Kc na Sàdzie spoczywa obowià-
zek rozwa˝enia sprawy wynagrodzenia za drog´ koniecz-
nà niezale˝nie od ˝àdania uprawnionego w∏aÊciciela, wy-
suni´tego w toku post´powania, chyba, ˝e zrzek∏ si´ on
wynagrodzenia. Taki wniosek wynika z treÊci przytoczo-
nego przepisu zawierajàcej stanowcze stwierdzenie: „...
mo˝e ˝àdaç (...) za wynagrodzeniem...”1.

2. innym przyk∏adem jest Postanowienie Sàdu Najwy˝szego
– Izba Cywilna z 8.05.2000 r., V CKN 43/00, COSN IC,
rok 2000, Nr 11, poz. 206, str. 63, w którym Sàd stwier-
dzi∏: „W∏aÊcicielowi nieruchomoÊci obcià˝onej przys∏ugu-
je wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci drogi ko-
niecznej chocia˝by nie ponosi∏ z tego tytu∏u ˝adnej szko-

dy. JeÊli jednak szkod´ takà poniós∏, to jest obowiàzany
wykazaç jej wysokoÊç (art. 6 Kc).
„Wed∏ug art. 145 Kc ustanowienie s∏u˝ebnoÊci drogi ko-
niecznej nast´puje za wynagrodzeniem, co pozwala
na wnioskowanie, ˝e ustanowienie tej s∏u˝ebnoÊci mo˝e
nastàpiç tylko jednoczeÊnie z przyznaniem osobie, której
nieruchomoÊç zosta∏a obcià˝ona, wynagrodzenia. O wy-
nagrodzeniu sàd orzeka z urz´du. Poj´cie wynagrodzenia
jest szersze ni˝ poj´cie odszkodowania. Jednak˝e w razie
powstania szkody fakt ten musi byç brany pod uwag´
przy okreÊleniu wysokoÊci i ewentualnie rodzaju nale˝ne-
go wynagrodzenia. Wynagrodzenie nale˝y si´ bowiem ju˝
za samo ustanowienie drogi koniecznej, chocia˝by nie
wynik∏a stàd ˝adna szkoda dla w∏aÊciciela nieruchomoÊci
obcià˝onej.”2.

3. podobne wnioski mo˝na wysnuç z Uchwa∏y Sàdu Najwy˝-
szego – Izba Cywilna z 8.08.1988 r., III CZP 76/88, opubl:
OSN IC rok 1989, Nr 11, poz. 182.3.

W przypadku ustalania wysokoÊci wynagrodzenia
za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci, nale˝y bezwzgl´dnie pami´taç,
˝e to wy∏àcznie sàd mo˝e okreÊliç ostatecznà wysokoÊç wyna-
grodzenia, bioràc pod uwag´ nie tylko mo˝liwe uwarunkowa-
nia rynkowe, które moglibyÊmy, jako eksperci w zakresie
rynku nieruchomoÊci okreÊliç pos∏ugujàc si´ analizà podob-
nà do stosowanej przez ekonomistów analizy SWOT, w któ-
rej mo˝na by przedstawiç mo˝liwie wszystkie znane czynni-
ki wynikajàce z postrzegania ich po stronie „w∏adnàcego”
i „obcià˝anego”, a nast´pnie wa˝àc ich wp∏yw i ustalajàc je-
go wielkoÊç, przedstawiç wskaênik z przedzia∏u ubytku war-
toÊci nieruchomoÊci obcià˝anej i przysporzenia wartoÊci
nieruchomoÊci w∏adnàcej, i np. prowadziç do jej podzia∏u
i zbycia za rynkowà cen´ pe∏nowartoÊciowego gruntu do za-
budowy, zgodnej z przeznaczeniem terenu w planie zagospo-
darowania przestrzennego. Nie jesteÊmy w stanie wypowia-
daç si´ w sprawach dotyczàcych znaczàcych w podobnych
sytuacjach czynników spo∏eczno-gospodarczych. W rynko-
wym uj´ciu warunków transakcji ustanowienia s∏u˝ebnoÊci,
gdyby dosz∏o do pozasàdowego ustalania warunków,
na szczególne zwrócenie uwagi zas∏uguje diametralnie ró˝ne
postrzeganie wysokoÊci wynagrodzenia przez strony poten-
cjalnych pertraktacji. „W∏adnàcy”, poniewa˝ uzna, ˝e tylko
w jakiÊ ograniczony wielkoÊciowo i czasowo sposób b´dzie
korzysta∏ z cudzej nieruchomoÊci, sk∏onny b´dzie zaakcepto-
waç, choç b∏´dnie, wynagrodzenie nie wi´ksze ni˝ cz´Êç war-
toÊci gruntu pod pasem drogi, natomiast „obcià˝any”, co jest
ze wszech miar zrozumia∏e, spodziewa∏ si´ b´dzie, ˝e udo-
st´pnienie jego nieruchomoÊci, powodujàce zwi´kszenie lub
nawet ca∏kowite przysporzenie u˝ytecznoÊci nieruchomoÊci
w∏adnàcej, zrekompensowane zostanie wynagrodzeniem od-
powiadajàcym, co najmniej, cz´Êci kwoty wzrostu wartoÊci
nieruchomoÊci w∏adnàcej.

W oparciu o powy˝sze uwa˝am, ˝e mo˝liwym jest do
przyj´cia wysokoÊç wynagrodzenia w sposób, który nazwa-
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∏em „metodà przedzia∏u szkody i po˝ytku”. Polega ona
na przedstawieniu sàdowi dwóch granicznych wielkoÊci za-
mykajàcych przedzia∏ wysokoÊci wynagrodzenia, które mo-
˝e zostaç wzi´te pod uwag´, czyli wielkoÊç ubytku wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci obcià˝anej, powi´kszonà o mo˝li-
we do okreÊlenia nak∏ady zwiàzane z udost´pnieniem szla-
ku, oraz wielkoÊç przyrostu wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci w∏adnàcej na skutek zapewnienia jej dost´pu do dro-
gi publicznej spowodowanego ustanowieniem s∏u˝ebnoÊci
drogi koniecznej.

Odnoszàc powy˝sze do istniejàcych na rynku rela-
cji, nale˝y uwzgl´dniç, nast´pujàce aspekty:
1. w sprawie o ustanowienie drogi koniecznej chodzi

o zwi´kszenie u˝ytecznoÊci nieruchomoÊci w∏adnàcej, co
jest warunkiem ustanowienia s∏u˝ebnoÊci. W takim
przypadku nale˝y ustaliç wysokoÊç wynagrodzenia, któ-
re powinno mieç na wzgl´dzie, zarówno interes w∏aÊci-
ciela nieruchomoÊci w∏adnàcej, jak i w∏aÊciciela nieru-
chomoÊci obcià˝anej.

2. ustanowienie s∏u˝ebnoÊci obcià˝a ca∏à nieruchomoÊç, nie
tylko udost´pnionà cz´Êç, stàd wp∏ywa ona na zmniejsze-
nie wartoÊci ca∏ej nieruchomoÊci, nie tylko okreÊlonej jej
cz´Êci.

3. ustanowienie s∏u˝ebnoÊci drogi koniecznej na rzecz nie-
ruchomoÊci w∏adnàcej nadaje jej walor u˝ytecznoÊci, po-
zwala na swobodny dost´p do niej, warunkuje mo˝liwoÊç
zabudowy lub innego, efektywnego zagospodarowania
bàdê uprawiania, co wczeÊniej nie by∏o mo˝liwe. WartoÊç
nieruchomoÊci bez mo˝liwoÊci dost´pu do niej powoduje
ca∏kowità jej nieprzydatnoÊç na jakikolwiek cel. W ekono-
micznym poj´ciu, rzecz nie posiadajàca cech przydatno-
Êci, nie posiada wartoÊci rynkowej, w takim stanie nie
jest przydatna dla jakiegokolwiek innego w∏aÊciciela lub
potencjalnego nabywcy. Trudno jednak ∏atwo si´ zgodziç,
˝e nie posiada ona jakiejkolwiek wartoÊci, poniewa˝ nie-
ruchomoÊç taka istnieje fizycznie i istniejà do niej prawa
przys∏ugujàce jej w∏aÊcicielowi. WartoÊç ta jednak najcz´-
Êciej jest niewielka, cz´sto wr´cz znikoma. 

Rynkowe transakcje, w których w∏aÊciciele nieruchomo-
Êci w∏adnàcej i obcià˝anej, Êwiadomi wszystkich okolicznoÊci
zwiàzanych z wynagrodzeniem za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci,
niemal nie wyst´pujà, nie wspominajàc ju˝ o niezwykle trud-
nym dost´pie do takich informacji – pewnych i rzetelnych,
nadto odpowiadajàcych konkretnym warunkom nierucho-
moÊci b´dàcych przedmiotem opinii. W tej sytuacji stosowa-
nie metody przedzia∏u szkody i po˝ytku jest, moim zdaniem,
w pe∏ni uzasadnione.

Zarówno wielkoÊç ubytku wartoÊci nieruchomoÊci obcià-
˝anej, jak i wielkoÊç po˝ytku, czyli przysporzenia wartoÊci
nieruchomoÊci w∏adnàcej, rzeczoznawca ma obowiàzek usta-
liç na podstawie ró˝nicy wartoÊci rynkowych tych nierucho-
moÊci po ustanowieniu s∏u˝ebnoÊci i przed jej ustanowie-

niem, w podejÊciu porównawczym lub dochodowym, wybie-
rajàc odpowiednie metody i techniki. 

Najcz´Êciej stosowane tu powinno byç podejÊcie porów-
nawcze, metodà porównywania parami lub korygowania ce-
ny Êredniej, nieruchomoÊci nie obcià˝onych s∏u˝ebnoÊcià
i podobnych, lecz obcià˝onych, co w przypadku ustalania
ubytku wartoÊci nieruchomoÊci obcià˝anej nie powinno po-
wodowaç trudnoÊci. Inaczej przedstawia si´ ustalenie wiel-
koÊci przysporzenia wartoÊci nieruchomoÊci w∏adnàcej. Jak-
kolwiek ustalenie jej wartoÊç rynkowej po ustanowieniu s∏u-
˝ebnoÊci, i zgodnie z jej przeznaczeniem planistycznym, nie
nastr´cza problemów, to ustalenie jej wartoÊci nieruchomo-
Êci, jako pozbawionej dost´pu do drogi publicznej, wymaga
rozwa˝enia, czy z uwagi na jej ca∏kowità nieprzydatnoÊç
do jakiegokolwiek u˝ytkowania jest zerowa, czy te˝ jest ona
w ograniczony sposób zbywalna i posiada wartoÊç? Z powodu
braku konkretnych wskazówek, sk∏onny jestem przyjàç na-
st´pujàcy sposób postrzegania jej wartoÊci, jako bez dost´pu
do drogi: jest ona zbywalna w sposób znacznie ograniczony,
gdy˝ u˝yteczna mo˝e byç jedynie dla w∏aÊciciela nieruchomo-
Êci sàsiadujàcej, posiadajàcej dost´p do drogi, w tej sytuacji
mo˝e jedynie dojÊç do transakcji wymuszonej, nie rynkowej,
w której nabywca, dyktujàcy warunki, sk∏onny b´dzie zap∏a-
ciç cen´ mo˝liwie najni˝szà, np. w terenach zabudowy miesz-
kaniowej jak za grunt pod zieleƒ, co jest znacznie prawdopo-
dobne. Przyj´cie takiej koncepcji wymaga jednak du˝ej
ostro˝noÊci i rozwagi.

Kolejnym problemem przy ustalaniu wartoÊci nierucho-
moÊci w∏adnàcej w stanie przed ustanowieniem na jej rzecz
s∏u˝ebnoÊci drogi, jest istniejàca na jej terenie zabudowa.
Nale˝y rozstrzygnàç, czy jà uwzgl´dniç w wycenie czy pomi-
nàç. Nierzadko w praktyce wyst´pujà takie sytuacje, ˝e
na gruntach pozbawionych dost´pu do drogi publicznej, hi-
storycznie, powsta∏a zabudowa, z której korzystano. W nie-
których przypadkach mo˝na rozwa˝yç, czy powsta∏a ona
za wiedzà i cichym przyzwoleniem w∏aÊciciela nieruchomoÊci
potencjalnie obcià˝anej, kiedy móg∏ we w∏aÊciwym czasie si´
sprzeciwiç, czy te˝ nie.

WysokoÊç wynagrodzenia winna uwzgl´dniaç koszty udo-
st´pnienia szlaku drogi koniecznej le˝àce po stronie w∏aÊci-
ciela nieruchomoÊci obcià˝anej, czyli zostaç doliczone do dol-
nej wielkoÊci przedzia∏y, powi´kszajàc wielkoÊç ubytku war-
toÊci tej nieruchomoÊci. Nak∏ady takie powinny odpowiadaç
rzeczywistym, mo˝liwym do przewidzenia i uzasadnionym
kosztom ich wykonania.

Wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomoÊci
Ustanowienie s∏u˝ebnoÊci zwiàzane jest nie tylko z wyna-

grodzeniem za udost´pnienie nieruchomoÊci, o które mo˝e
wystàpiç w∏aÊciciel nieruchomoÊci obcià˝anej. Poniewa˝ po-
nosi∏ on b´dzie nadal, jako jej w∏aÊciciel, ci´˝ary podatków
od nieruchomoÊci, mo˝e partycypowa∏ w kosztach utrzyma-
nia szlaku, ponosi∏ koszty zwiàzane z usuwaniem skutków
ucià˝liwoÊci, jak np. kurz i ha∏asy od przeje˝d˝ajàcych pojaz-
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dów, itp., zmienne w czasie, powinno zostaç, za wyraênym
zleceniem sàdu, ustalone skapitalizowane lub p∏atne okreso-
we wynagrodzenie z tego tytu∏u. W przypadku nieruchomo-
Êci rolnych, nierzadko, wystàpi koniecznoÊç uwzgl´dnienia
w zakresie tego wynagrodzenia utraty po˝ytków z uprawy
w cz´Êci zaj´tej pod szlak drogi.

Wynagrodzenie w formie Êwiadczenia okresowego
Wynagrodzenie za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci powinno

byç jednorazowym Êwiadczeniem, mo˝e jednak zostaç usta-
lone, jako Êwiadczenie okresowe, które jednak nie mo˝e byç
roz∏o˝eniem kwoty na raty. Powinno, jak uwa˝am stanowiç
rent´ – jak dochód od zainwestowanego kapita∏u, odpowia-
dajàcego nie otrzymanemu jednorazowo wynagrodzeniu.
Orzecznictwo: Uchwa∏a Sàdu Najwy˝szego – Izba Cywilna
z 8.09.1988 r., III CZP 76/88, OSN IC rok 1989, Nr 11,
poz. 182, str. 48, gdzie: „Wynagrodzenie ustalone w formie
Êwiadczeƒ okresowych za ustanowionà s∏u˝ebnoÊç drogi ko-
niecznej (art. 145 par. 1 Kc), mo˝e byç zmienione w razie
zmiany stosunków (art. 907 par. 2 Kc)”.

„Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej usta-
lone w formie Êwiadczeƒ okresowych ma w istocie charakter
renty, której celem jest wynagrodzenie uszczerbku, jaki
na skutek ustanowienia drogi koniecznej ponosi w∏aÊciciel
gruntów s∏u˝ebnych, przy czym nie musi to byç uszczerbek
majàtkowy. To, ˝e Sàd Najwy˝szy w powo∏anym orzeczeniu
z dnia 17 stycznia 1969 r. pos∏u˝y∏ si´ konstrukcjà Êwiadczeƒ
okresowych, nie wy∏àcza dopuszczalnoÊci stosowania
do ustalonego w tej formie wynagrodzenia przepisów o ren-
cie. Tak ustalone wynagrodzenie, bowiem, nie jest roz∏o˝e-
niem Êwiadczenia na raty. Gdyby Sàd Najwy˝szy tak uwa˝a∏,
to niewàtpliwie zamieÊci∏by w tezie zwrot wskazujàcy
na czas trwania p∏atnoÊci tych Êwiadczeƒ okresowych, np.
„do wyczerpania wysokoÊç i jednorazowego wynagrodzenia”.

Zgodnie z art. 903 Kc renta jest Êwiadczeniem jednej
na rzecz drugiej strony okresowo p∏atnych sum pieni´˝nych
lub rzeczy rodzajowo oznaczonych. Mo˝e ona mieç charakter
odp∏atny, bàdê nieodp∏atny, a jej êród∏em mogà byç tak˝e
zdarzenia pozaumowne (art. 907 § 1 Kc), do jakich nale˝à te˝
zdarzenia prawno-rzeczowe. Kryteriom tym odpowiada wy-
nagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej ustalone
w formie Êwiadczeƒ okresowych, a poniewa˝ ma ono swe êró-
d∏o w ustawie, stosuje si´ do niego art. 907 § 2 Kc.

Stosowaniu do tak ustalonego wynagrodzenia, o którym
mowa w art. 907 § 2 Kc, nie stoi na przeszkodzie art. 523 Kpc,
wed∏ug którego prawomocne postanowienia orzekajàce, co
do istoty sprawy nie mogà byç zmienione lub uchylone, chy-
ba, ˝e przepis szczególny stanowi inaczej. Wprawdzie w prze-
pisach dzia∏u III – rozdz. 5 Kpc regulujàcych ustanowienie
drogi koniecznej takiego przepisu szczególnego brak, jednak-
˝e w Êwietle powy˝szych rozwa˝aƒ, z których wynika, ˝e
do ustalonego wynagrodzenia w formie Êwiadczeƒ okreso-
wych stosuje si´ przepisy o rencie, nale˝y przyjàç, ˝e takim
przepisem szczególnym jest w tym zakresie art. 907 § 2 Kc.”4.

Skoro wynagrodzenie powinno zostaç wyp∏acone jednora-
zowo, i w wysokoÊci ustalonej wed∏ug wartoÊci aktualnych
bàdê zaktualizowanych na dzieƒ wydania postanowienia, na-
le˝y za∏o˝yç, ˝e w tym momencie zosta∏y oddane do wy∏àcz-
nej dyspozycji w∏aÊciciela nieruchomoÊci obcià˝onej s∏u˝eb-
noÊcià i mo˝e on nim dowolnie rozporzàdzaç: skonsumowaç
lub zainwestowaç. JeÊli jednak ma ono zostaç ustalone, jako
wyp∏acane okresowo w postaci renty, mo˝na za∏o˝yç, ˝e po-
winna ona odpowiadaç dochodowi z zainwestowanego kapi-
ta∏u w wysokoÊci wynagrodzenia, jakie przys∏ugiwa∏oby
w przypadku Êwiadczenia jednorazowego. Jako, ˝e dotyczy
ono nieruchomoÊci, zast´powaç b´dzie, porównywalny z ren-
tà czynsz, jaki móg∏by uzyskiwaç w∏aÊciciel obcià˝onej nieru-
chomoÊci z zainwestowania na tym rynku kapita∏u odpowia-
dajàcego wynagrodzeniu jednorazowemu, oczywiÊcie
z uwzgl´dnieniem, odpowiedniego do sytuacji, z uwagi
na pewnoÊç i d∏ugi okres trwania, wskaênika kapitalizacji,
oraz odpowiednich dla tego celu sk∏adników, jakie on zawie-
ra w relacjach rynkowych. W praktyce stosuj´ metod´, którà
nazwa∏em „metodà hipotetycznego czynszu”, polegajàcà
na ustaleniu wysokoÊci wynagrodzenia, np. rocznego, pos∏u-
gujàc si´ dla prostego przyk∏adu, zmodyfikowanym modelem
znanego nam podejÊcia dochodowego, metodà inwestycyjnà,
technikà kapitalizacji prostej, przy znanej z góry wartoÊci
dochodowej równej wynagrodzeniu jednorazowemu. I tak po-
s∏ugujàc si´ prostym wzorem podstawowym:

V = D ×× Wk

gdzie:

V – wy∏o˝ony kapita∏ jak wartoÊç dochodowa = wynagrodze-
niu jednorazowemu,

D – najbardziej prawdopodobny dochód roczny netto z zain-
westowanego kapita∏u = wynagrodzeniu okresowemu,
rocznemu,

Wk – ustalony wspó∏czynnik kapitalizacji,

Odpowiednio, wed∏ug powy˝szego wzoru podstawowego,
nale˝y przy ustalaniu wielkoÊci rocznego wynagrodzenia
okresowego, przekszta∏ciç wzór podstawowy: 

D = V / Wk

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
Nierzadko zlecane sà bieg∏ym przez sàdy opinie w celu

ustalenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoÊci, obejmujàce okreÊlony okres czasu nie wi´kszy ni˝
dziesi´ç lat wstecz. Kiedy wycena dotyczy gruntów rolnych
lub wy∏àczonych spod zabudowy, do przyj´cia jest sposób
ustalenia wynagrodzenia na podstawie czynszów za odpo-
wiednie grunty z uwzgl´dnieniem stopnia ucià˝liwoÊci, rów-
nie˝ wynikajàcych z koniecznoÊci udost´pnienia nieruchomo-
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Êci dla przeprowadzenia prac konserwacyjnych i kontrolnych
sieci przesy∏owych. Zastosowana stawka czynszu rynkowego,
zawierajàcego wszystkie sk∏adniki dochodu z kapita∏u b´dzie
w tym przypadku odpowiednia. JeÊli jednak szlak drogi lub
urzàdzeƒ przesy∏owych wraz z ich strefami kontrolnymi, zna-
czàco ogranicza mo˝liwoÊç korzystania z nieruchomoÊci
i znaczàco ujemnie wp∏ywa na jej wartoÊç, np. poprzez prze-
biegajàce na wysokoÊci oko∏o 5 m nad dachem domu miesz-
kalnego przewody napowietrznej linii energetycznej 110 kV,
co czyni takà nieruchomoÊç trudnà do sprzeda˝y nawet
po znacznym obni˝eniu ceny, gdy na rynku bez trudu mo˝-
na nabyç innà podobnà nieruchomoÊç bez takich obcià˝eƒ.
Mo˝na, w moim przekonaniu, przy okreÊlaniu wynagrodze-
nia w takich sytuacjach, gdy oczywiÊcie nie mo˝liwym jest
ustalenie w podejÊciu porównawczym odpowiadajàcej stawki
czynszu, stosowaç analogiczne sposoby, jak przedstawio-
na wy˝ej metoda hipotetycznego czynszu, w oparciu o ju˝
ustalonà przez sàd wysokoÊç wynagrodzenia jednorazowego
za ustanowienie s∏u˝ebnoÊci, bàdê, wyst´pujàcà wy∏àcznie
w przypadkach ustanawiania s∏u˝ebnoÊci na cel publiczny,
mo˝liwà do ustalenia wysokoÊç odszkodowania.

Nale˝y pami´taç, ˝e ka˝de wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie powinno byç przez sàd ostatecznie ustalane we-
d∏ug wielkoÊci nominalnych w poszczególnych okresach i ta-
kie podlegajà waloryzacji s´dziowskiej. By mo˝na zastosowaç
opisanà wy˝ej metod´, w moim przekonaniu odpowiadajàcà
w pe∏ni sztuce wyceny nieruchomoÊci, konieczne jest, prze-
konujàce przedstawienie i uzasadnienie, i˝ w szczególnym
przypadku dotyczàcym nieruchomoÊci, odpowiadajàcà wa-
runkom rynkowym waloryzacjà jest waloryzacja oparta
na rynkowym trendzie wzrostu cen i czynszów na rynku nie-
ruchomoÊci, zaakceptowanie takiej waloryzacji przez sàd.

Podsumowanie
Poruszone zagadnienie w istocie jest znacznie szersze

i bogatsze ni˝ mo˝na przedstawiç w krótkim, kilkustronico-
wym artykule. Dotyczy ono bardzo ciekawej, lecz z∏o˝onej
problematyki. Ka˝da nieruchomoÊç i ka˝dy zakres s∏u˝eb-
noÊci jest ró˝ny, co zmusza do starannego zbadania i prze-
myÊlenia wp∏ywu przeró˝nych czynników na sposób okre-
Êlenia wysokoÊci wynagrodzenia. Opiniowanie w sprawach
wynagrodzeƒ zwiàzanych z ustanawianiem s∏u˝ebnoÊci jest
niezwykle pracoch∏onne i z∏o˝one, poniewa˝ przy braku ja-
snych i pe∏nych wskazówek, wymaga szczególnej staranno-
Êci, znajomoÊci i badania rynku. Zmusza do du˝ego nak∏a-
du pracy koncepcyjnej – poznania i przeanalizowania mo˝-
liwie wszelkich elementów wp∏ywajàcych na ustalenie
wysokoÊci wynagrodzenia, znalezienie poprawnych i spój-
nych kryteriów dla ró˝nych nieruchomoÊci w przyj´tych
przez sàd wariantach.

Dzi´kuj´ prof. Stanis∏awie Kalus za uwagi do mojego ar-
tyku∏u.

Przypisy:
1–4. System Informacji Prawniczej „Legalis” – Wydawnictwa

„C. H. Beck” Sp. z o.o.

Henryk Szymik – jest rzeczoznawcà majàtkowym (upr.
nr 3156), bieg∏ym sàdowym, budowniczym i ekonomistà,
od kilku lat mieszkajàcym w Knurowie, zajmujàcym si´ rynkiem
nieruchomoÊci od 1990 roku. Jest cz∏onkiem Klubu Bieg∏ych
Sàdowych przy ÂSRM w Katowicach. Stosuje przedstawione
sposoby wyceny od 2007 roku.

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



Nr 63,  l ip iec-wrzesieƒ 2009

XVIII Krajowa KonferencjaXVIII Krajowa Konferencja

23

W dniach 22–24 wrzeÊnia 2009 r. we Wroc∏awiu odby∏a
si´ XVIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtko-
wych. Tegoroczny temat konferencji „Wycena w dobie
kryzysu ze szczególnym uwzgl´dnieniem banków i in-
stytucji finansowych” wzbudzi∏ wiele kontrowersji i Êcie-
rania si´ ró˝norodnych poglàdów. Goràce dyskusje podczas
obrad i w kuluarach ∏agodzi∏ pi´kny Wroc∏aw – miasto spo-
tkaƒ, który jak zwykle zachwyci∏ swoim przyjaznym klima-
tem i wspania∏à architekturà.

Pierwszy dzieƒ rozpoczà∏ si´ uroczystym otwarciem
w Auli Leopoldyƒskiej Uniwersytetu Wroc∏awskiego. Uczest-
ników przywitali Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ
Rzeczoznawców Majàtkowych Krzysztof Urbaƒczyk oraz
Prezes SRM we Wroc∏awiu Jerzy Adamiczka. Obrady otwo-
rzy∏ prof. Andrzej Hopfer, cz∏onek Rady Programowej Konfe-
rencji.

Nast´pnie uczestnicy wys∏uchali krótkich wystàpieƒ za-
proszonych goÊci: przedstawiciela Ministra Infrastruktury,
przedstawiciela ZBP oraz Dyrektora KNF.

Jak co roku wr´czone zosta∏y odznaczenia przyznawane
przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych: medale „Amicus de rebus peritorum polonorum”,
który otrzyma∏a Lucyllia G∏ogowska z Krakowa, oraz z∏ote
odznaki PFSRM. 

Pierwszy panel dyskusyjny rozpocz´∏a prof. Ewa Ku-
charska-Stasiak, przypominajàc istot´ wartoÊci rynko-

wej oraz ró˝nice pomi´dzy jej optymalnym i aktualnym
sposobem u˝ytkowania. Nast´pnie prof. Stanis∏awa
Kalus przedstawi∏a rol´ i znaczenie poprawnej wyceny
w procesie zabezpieczenia wierzytelnoÊci kredytowych na
nieruchomoÊciach. 

Obrady i cz´Êç oficjalnà w Auli Leopoldyƒskiej zakoƒczy∏
koncert gitarowy. Muzyka m.in. Astora Piazolli pi´knie
brzmia∏a w barokowym wn´trzy auli.

Na dyskusje w kuluarach uczestnicy udali si´ na wro-
c∏awski Rynek. Pierwszy dzieƒ konferencji zakoƒczy∏ si´

kolacjà w najstarszej restauracji w Europie –
w Piwnicy Âwidnickiej.

Obrady drugiego i trzeciego dnia konferen-
cji odbywa∏y si´ w hotelu „Mercure Panorama” na
Pl. Dominikaƒskim. 

Dyskusje dotyczy∏y goràcych tematów z ˝ycia
rzeczoznawców majàtkowych, czyli nowych stan-
dardów. Prof. Sabina èróbek z Uniwersytetu
Warmiƒsko-Mazurskiego omówi∏a ró˝nice pomi´-
dzy wartoÊcià rynkowà a wartoÊcià odtworzeniowà,
Jerzy Adamiczka wiceprezydent PFSRM – stan-
dard wyceny dla potrzeb zabezpieczenia wierzytel-
noÊci, a Magdalena Ma∏ecka-Pilujska, dyrektor
w firmie AiM PROPERTY Ma∏eccy Adamiczka Sp. J.
– wartoÊç dla wymuszonej sprzeda˝y. Wyk∏adowcy
starali si´ przede wszystkim zwróciç uwag´ jakà ro-
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Ksemena Chrystowicz
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l´ odgrywa rzeczoznawca majàtkowy w procesie kredytowa-
nia nieruchomoÊci. W czym rzeczoznawca i jego prawid∏owo
wykonana wycena mogà pomóc bankom w trakcie podejmo-
wania decyzji o finansowaniu przedsi´wzi´cia inwestycyjne-
go oraz w trakcie jego trwania. 

Spojrzenie na wycen´ z „drugiej strony” przedstawili pra-
cownicy banków i instytucji finansowych: Dyrektor BRE
Banku Hipotecznego – Jan Robert Nowak oraz dr ¸ukasz
Reksa, Naczelnik Wydzia∏u Komisji Nadzoru Finansowego. 

W swoich wystàpieniach pokazali, ˝e wycena nierucho-
moÊci nie sprowadza si´ tylko do podania samej wartoÊci,
lecz jest istotnym êród∏em informacji s∏u˝àcym
do pomiaru i identyfikacji ryzyka kredytowego.
Rzeczoznawcy nie zdajà sobie czasami sprawy, ˝e
wycena w procesie finansowania nieruchomoÊci
pe∏ni równie˝ funkcj´ informacyjnà i negocjacyjnà
oraz decyzyjnà, Dlatego w tym wa˝nym dokumen-
cie nale˝y przedstawiç wszystkie warunki ograni-
czajàce oraz wskazujàce na ryzyko zwiàzane z da-
nà nieruchomoÊcià

Przedstawiciele instytucji finansowych zapre-
zentowali równie˝ narz´dzia optymalizacji decyzji
inwestycyjnych i ograniczenia ryzyka kredytowego.
Grzegorz Chmielak Dyrektor Westdeutsche Im-
mobilienBank AG przybli˝y∏ temat wykorzystania
ró˝nych metod oceny nieruchomoÊci w usystematy-
zowany sposób, który umo˝liwiajà m.in. systemy
ratingowe. 

Dyrektor Jacek Furga omówi∏ zasady dzia∏ania syste-
mu AMRON – jako programu do gromadzenia danych doty-
czàcych o nieruchomoÊciach i transakcjach oraz jako narz´-
dzia do zarzàdzania ryzykiem kredytowym banku. 

¸ukasz Maciak, Dyrektor Inwestycji Komercyjnych, BZ
WBK AIB TFI S.A. przedstawi∏ narz´dzia wspomagajàce oce-
n´ i zarzàdzanie ryzyka, które stosujà fundusze inwestujàce
na rynku nieruchomoÊci. 

Intensywny dzieƒ obrad i dyskusji przeniós∏ si´ ponownie
na Rynek i zakoƒczy∏ uroczystà kolacjà w Piwnicy Âwidnickiej. 

Uczestnicy bawili si´ do póênych godzin nocnych,
przy muzyce i szumie wroc∏awskiej fontanny, popijajàc s∏yn-
nego Bia∏ego Barana.

W ostatnim dniu konferencji przedstawiciel PZU omó-
wi∏ aspekty minimalizacji ryzyka poprzez ubezpieczenia.
Piotr Zimmerman, radca prawny z firmy Wardyƒski
i Wspólnicy  przedstawi∏ nowe zadania rzeczoznawcy ma-
jàtkowego, które pojawi∏y si´ po nowelizacji prawa upad∏o-
Êciowego i naprawczego, a Piotr Krupa, Prezes Zarzàdu
KRUK SA. zaprezentowa∏ aspekty praktyczne egzekucji
z nieruchomoÊci. 

Kwestie wyceny w dobie kryzysu omawiane by∏y zarów-
no w cz´Êci oficjalnej jak i w kuluarach konferencji. Obecni
na sali praktycy wyceny oraz rzeczoznawcy pracujàcy w ban-
kach i podejmujàcy ryzyko kredytowania nieruchomoÊci spo-

tykajà si´ z ró˝nymi problemami. Dla ka˝dej ze stron
istotne sà inne kwestie. Zdarza si´, ˝e patrzàc na tà
samà nieruchomoÊç widzimy ró˝ny potencja∏ i inne
mo˝liwoÊci jej wykorzystania. 

Czym wycena w dobie kryzysu ró˝ni si´ od wyce-
ny w trakcie rozwoju gospodarczego? Jak wspó∏praco-
waç z bankiem i pomóc w minimalizowaniu ryzyka?
Czy rzeczoznawca to doradca czy tylko „dawca pie-
czàtki”? Na te i wiele innych pytaƒ staraliÊmy si´
wspólnie odpowiedzieç.

Podsumowujàc konferencj´ prof. Ewa Kuchar-
ska-Stasiak wspomnia∏a staro˝ytne chiƒskie przy-
s∏owie „ObyÊ ˝y∏ w ciekawych czasach”. W takich cza-
sach przysz∏o nam ̋ yç i wyceniaç, dlatego musimy byç
przygotowani do ciàg∏ych zmian przepisów, ewolucji
poglàdów, podejÊcia i patrzenia na nieruchomoÊci. 

W przysz∏ym roku spotykamy si´ na owocnych obradach
w Kielcach.

Ksemena Chrystowicz – jest rzeczoznawcà ze Stowarzysze-
nia we Wroc∏awiu.
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Zgodnie ze s∏ownikiem j´zyka polskiego ryzyko to mo˝li-
woÊç, prawdopodobieƒstwo, ˝e coÊ si´ nie uda, przedsi´wzi´-
cie, którego wynik jest niepewny, problematyczny. Najpro-
Êciej ryzyko mo˝na zdefiniowaç jako prawdopodobieƒstwo
wystàpienia wyniku ró˝nego od oczekiwanego lub niebezpie-
czeƒstwo nie zrealizowania celu za∏o˝onego w momencie
podejmowania decyzji. Aby skutecznie oceniaç i zarzàdzaç
ryzykiem przy inwestowaniu na rynku nieruchomoÊci pierw-
szym krokiem jest identyfikacja ryzyk, a nast´pnie wypraco-
wanie strategii odnoÊnie zarzàdzania nim. 

Najogólniej ryzyko mo˝na podzieliç na ryzyko systema-
tyczne i ryzyko specyficzne. Pierwsze z nich jest skut-
kiem dzia∏ania si∏ zewn´trznych, niepoddajàcych si´ kontro-
li zarzàdzajàcego funduszem nieruchomoÊci. èróde∏ ryzyka
systematycznego mo˝na upatrywaç w zmianach: stopy pro-
centowej, inflacji, przepisów podatkowych, sytuacji politycz-
no-ekonomicznej. Ryzyko specyficzne to cz´Êç ca∏kowitego
ryzyka, która jest specyficzna dla danej inwestycji. W przy-
padku inwestycji funduszy sektora nieruchomoÊci z ryzyka
specyficznego mo˝na wyodr´bniç ryzyko inwestycji w da-
nà nieruchomoÊç i ryzyko inwestycji w spó∏k´ celowà.
èród∏ami ryzyka specyficznego mogà byç m. in.: sposób za-
rzàdzania, konkurencja, p∏ynnoÊç, bankructwo, poziom
dêwigni finansowej. Rozró˝nienie pomi´dzy ryzykiem syste-
matycznym i ryzykiem specyficznym jest szczególnie wa˝ne
przy doborze narz´dzi zarzàdzania ryzykiem.

G∏ównymi obszarami zarzàdzania ryzykiem stosowanym
przez fundusze nieruchomoÊci sà dzia∏ania zmierzajàce
do zgromadzenia informacji na temat potencjalnych zagro-
˝eƒ oraz sterowanie ekspozycjà funduszu (lub jego spó∏ek ce-
lowych) na ryzyko poprzez aktywne dzia∏anie. Poznanie cha-
rakteru i zakresu oddzia∏ywania ryzyka pozwala na wybór
czynnoÊci zapobiegawczych lub minimalizujàcych jego
wp∏yw i skutki. WÊród najcz´stszych sposobów zarzàdzania
ryzykiem stosuje si´ sposoby pozwalajàce na ograniczeniu
ryzyka projektu i sposoby powodujàce delegacj´ ryzyka
na inny podmiot.

Najwa˝niejsze czynniki ryzyka dla funduszy inwestycyjnych
zamkni´tych rynku nieruchomoÊci mo˝na pogrupowaç na: 

● ryzyka zwiàzane z dzia∏alnoÊcià funduszu, 
● ryzyka zwiàzane ze specyfikà papieru wartoÊciowego,

jakim jest certyfikat inwestycyjny, 
● ryzyka zwiàzane z otoczeniem ekonomiczno-prawnym

funduszu oraz 
● ryzyka zwiàzane z uczestnictwem w funduszu1.

Dalej omówione zostanà g∏ównie ryzyka zwiàzane z dzia-
∏alnoÊcià funduszu oraz narz´dzia wspomagajàce ich ocen´
i zarzàdzanie.

Badanie due diligence nieruchomoÊci
Kluczowym etapem w zarzàdzaniu funduszami rynku

nieruchomoÊci jest proces budowy portfela. Wybór odpo-
wiednich sk∏adowych portfela w znaczàcy sposób decyduje
o rentownoÊci i ryzyku posiadanych przez fundusz lokat.
Procesem, który wspomaga zarzàdzanie ryzykiem jest due
diligence. Jest to proces szczegó∏owego badania potencjalnej
inwestycji potwierdzajàcy g∏ówne fakty i okreÊlajàcy mate-
rialne ryzyka przy transakcji zakupu nieruchomoÊci. Osza-
cowanie ryzyka w konkretnym przedsi´wzi´ciu polega
na analizie prawdopodobieƒstwa zachodzenia zdarzenia
oraz okreÊlenie potencjalnej ekonomicznej szkody, którà da-
ne zdarzenie powoduje. 

Na rozwini´tym rynku due diligence jest wyrazem do∏o-
˝enia nale˝ytej starannoÊci strony, która przyst´puje
do umowy lub zawiera transakcj´. Standardem jest, ˝e zakup
nieruchomoÊci zale˝y od wyników badania due diligence,
które analizuje wszystkie elementy transakcji materialne dla
kupujàcego. Warto zauwa˝yç, ˝e na dzisiejszym rynku tak˝e
sprzedajàcy zarzàdza ryzykiem i przeprowadza analiz´ due
diligence kupujàcego. Zarzàdzajàcy funduszem nieruchomo-
Êci na etapie sprzeda˝y nieruchomoÊci bada zdolnoÊç kupujà-
cego do dokonania transakcji oraz poszukuje istotnych czyn-
ników majàcych na niego wp∏yw po dokonaniu transakcji.
Zatem mo˝na powiedzieç, ˝e due diligence jest sposobem
unikania straty i szkody przez ka˝dà ze stron transakcji.

Proces inwestycyjny obejmuje, poza sprawdzeniem stanu
prawnego, wycenà i analizà rynkowà, wykonanie szeregu
czynnoÊci potwierdzajàcych przydatnoÊç nieruchomoÊci jako

NARZ¢DZIA WSPOMAGAJÑCE OCEN¢
I ZARZÑDZANIE RYZYKIEM STOSOWANE

PRZEZ FUNDUSZE INWESTUJÑCE
NA RYNKU NIERUCHOMOÂCI

¸ukasz Maciak



potencjalnego celu inwestycyjnego. Dzia∏ania te obejmujà
mi´dzy innymi:
● analiz´ prawnà,
● analiz´ technicznà, w tym mi´dzy innymi: 

– weryfikacj´ dokumentacji projektowej i powykonawczej,
– analiz´ konstrukcji budynku w przypadku budynków

istniejàcych;
– audyt, okreÊlajàcy ryzyko wystàpienia ska˝eƒ oraz

spe∏nienia przez inwestycje wymogów przepisów
ochrony Êrodowiska,

● analiz´ komercyjnà, obejmujàcà szczegó∏owe badanie
rynku i konkurencji oraz zawartych umów najmu,

● analiz´ efektywnoÊci zarzàdzania nieruchomoÊcià,
● analiz´ ekonomicznà, w tym szczegó∏owe feasibility stu-

dy dla inwestycji planowanych lub w toku oraz analiz´
wra˝liwoÊci na zmieniajàce si´ za∏o˝enia rynkowe.
Ewentualne b∏´dy w wykonanych analizach mogà skut-

kowaç przeoczeniem wad nieruchomoÊci majàcych wp∏yw
na jej przysz∏à wartoÊç, a przez to mogà obni˝yç efektywnoÊç
finansowà. 

NieruchomoÊç mo˝e byç tak˝e obarczona wadami praw-
nymi, jak np. roszczenia reprywatyzacyjne, wadliwy tytu∏
prawny do nieruchomoÊci, wadliwa podstawa nabycia nieru-
chomoÊci, niew∏aÊciwy standard zawartych umów najmu.
Ujawnienie wad prawnych po zawarciu transakcji zakupu
nieruchomoÊci mo˝e skutkowaç istotnym spadkiem wartoÊci
nieruchomoÊci, a w skrajnym przypadku mo˝e prowadziç
do utraty w∏asnoÊci takiej nieruchomoÊci, co w konsekwencji
prze∏o˝y si´ na utrat´ wartoÊci funduszu. W celu praktyczne-
go wyeliminowania tego ryzyka fundusze rynku nieruchomo-
Êci przeprowadzajà szczegó∏owe badanie potencjalnych przed-
miotów inwestycji. Badania takie obejmujà mi´dzy innymi:
● sprawdzenie stanu prawnego nieruchomoÊci – tytu∏ praw-

ny do nieruchomoÊci,
● obcià˝enia na nieruchomoÊci, istniejàce lub potencjalne

roszczenia osób trzecich,
● analiz´ umów najmu zawartych przez w∏aÊciciela nieru-

chomoÊci,
● analiz´ umów na obs∏ug´ budynku, dostaw´ mediów,
● analiz´ polis ubezpieczeniowych,
● analiz´ podstaw nabycia nieruchomoÊci przez jej obecne-

go w∏aÊciciela.
OczywiÊcie mo˝liwe jest ubezpieczenie od zaistnienia

wad prawnych i, w szczególnych przypadkach, fundusze za-
wierajà takie umowy ubezpieczenia.

Podsumowujàc: badanie due diligence jest kluczowym
elementem procesu nabywania nieruchomoÊci przez inwe-
storów instytucjonalnych, który identyfikuje ryzyka specy-
ficzne danej nieruchomoÊci. Wspomaga on tak˝e proces decy-
zyjny inwestora i stanowi – zarówno dla kupujàcego, jak
i banku finansujàcego – podstawowe êród∏o informacji
o przedmiocie transakcji. Badanie due diligence identyfikuje
ryzyka i pomaga w procesie zarzàdzania ryzykiem inwesty-
cyjnym oraz dostarcza „paliwa” w procesie negocjacji warun-

ków transakcji, w tym ceny, oraz stanowi kompendium wie-
dzy o nieruchomoÊci, której przed sprzeda˝à cz´sto nie mia∏
nawet jej w∏aÊciciel.

Koncepcja spó∏ki celowej
Aby oddzieliç ryzyko specyficzne poszczególnych nierucho-

moÊci fundusze inwestycyjne tego sektora nabywajà je poÊred-
nio poprzez spó∏ki celowe, g∏ównie w formie spó∏ek prawa
handlowego – spó∏ki z ograniczonà odpowiedzialnoÊcià, spó∏ki
akcyjnej lub spó∏ki komandytowo-akcyjnej. Spó∏ka celowa od-
dziela przep∏ywy pieni´˝ne danej nieruchomoÊci od innych
projektów, a pozabilansowy charakter zad∏u˝enia spó∏ki celo-
wej z punktu widzenia funduszu sprawia, ˝e nie wykazuje on
zaciàgni´tego kredytu spó∏ki celowej w swych sprawozdaniach
finansowych. Zazwyczaj tak˝e formu∏a project finance pozwa-
la na uzyskanie wy˝szego poziomu dêwigni finansowej2,
a ewentualna upad∏oÊç pojedynczej spó∏ki celowej, w nast´p-
stwie niepowodzenia realizacji projektu, nie powoduje upad∏o-
Êci funduszu i bezpoÊrednio nie przek∏ada si´ na pozosta∏e lo-
katy. Przedmiotem zainteresowania funduszy sektora nieru-
chomoÊci, oprócz nieruchomoÊci, sà tak˝e zakupy spó∏ek
celowych, których przedmiotem dzia∏alnoÊci jest wynajem po-
siadanych nieruchomoÊci lub inwestycje deweloperskie. Inwe-
stycje w spó∏ki celowe, ze wzgl´du na wi´kszà z∏o˝onoÊç struk-
tury organizacyjno-prawnej wià˝à si´ z dodatkowymi czynni-
kami ryzyka. Dlatego przed dokonaniem inwestycji w takà
spó∏k´ fundusze rynku nieruchomoÊci przeprowadzajà wnikli-
wà analiz´ spó∏ki, w tym analiz´ ksi´gowo-podatkowà. 

Warto podkreÊliç, ˝e posiadane przez fundusz udzia∏y
i akcje spó∏ek celowych, w które inwestuje fundusz, sà pod-
dane ryzyku specyficznemu danej spó∏ki. W szczególnoÊci do-
tyczy to ryzyk: zwiàzanych z jakoÊcià i pracà zarzàdu, zmian
strategii i/lub modelu biznesowego spó∏ki, zmian polityki dy-
widendowej, zdarzeƒ losowych dotyczàcych konkretnej spó∏-
ki, konfliktów w akcjonariacie. Zgodnie z ustawà, fundusze
inwestycyjne zobligowane sà do ogranicza ryzyka specyficz-
nego spó∏ki poprzez inwestowanie w jednà spó∏k´ celowà nie
wi´cej ni˝ 20% aktywów.

Kszta∏towanie polityki inwestycyjnej funduszu rynku
nieruchomoÊci

Zarzàdzajàc funduszem nieruchomoÊci nale˝y mieç
na uwadze ograniczenia prawne i statutowe funduszu. Ogra-
niczenia prawne zdefiniowane sà w ustawie o funduszach
inwestycyjnych i opisujà kryteria i wymogi do jakich stoso-
waç musi si´ zarzàdzajàcy funduszem. Dodatkowe ograni-
czenia nak∏ada statut funduszu, który kierunkuje zasady
dywersyfikacji lokat. Statut funduszu wprowadza tak˝e do-
datkowe limity jakich przestrzegaç powinien zarzàdzajàcy
funduszem. Mo˝na zatem przyznaç, ˝e obrana strategia
inwestycyjna w znaczàcy sposób definiuje ryzyko funduszu
i odwrotnie: narz´dziem pozwalajàcym ograniczyç ryzyko
dla danego funduszu rynku nieruchomoÊci jest odpowiedni
dobór strategii inwestycyjnej. 

XVIII Krajowa Konferencja

Rzeczoznawca Majàtkowy

XVIII Krajowa Konferencja

26



Nr 63,  l ip iec-wrzesieƒ 2009

XVIII Krajowa KonferencjaXVIII Krajowa Konferencja

27

Nale˝y jednak w tym miejscu wspomnieç, ˝e decyzje in-
westycyjne w funduszach rynku nieruchomoÊci pojmowane
sà dwustopniowo. W funduszach nieruchomoÊci zarzàdza-
nych przez BZ WBK AIB TFI S.A. cia∏em doradczym zarzà-
du towarzystwa jest Komitet Doradczy, w sk∏ad którego
wchodzà przedstawiciele najwi´kszych uczestników fundu-
szu. Komitet Doradczy opiniuje przedstawione przez zarzà-
dzajàcych funduszem projekty inwestycyjne, jednak osta-
teczna decyzja inwestycyjna nale˝y do Zarzàdu Towarzy-
stwa. WieloetapowoÊç procesu minimalizuje znaczàco ryzyko
podj´cia b∏´dnej decyzji inwestycyjnej.

Dywersyfikacja portfela nieruchomoÊci
Unikajàc ekspozycji lokat funduszu nieruchomoÊci na nad-

miernie ryzyko rynku lokalnego zarzàdzajàcy dà˝à do rozpro-
szenia inwestycji w regionie. Rozproszenie inwestycji zwi´ksza
atrakcyjnoÊç posiadanego portfela, gdy˝ ogranicza ryzyko sytu-
acji gospodarczej w makroregionie oraz ryzyko konkurencji
– pojmowane jako iloÊç obecnych i planowanych obiektów kon-
kurencyjnych. Dywersyfikacja geograficzna nie zabezpie-
cza przed wahaniami rynkowymi, ale znaczàco pomaga ograni-
czyç straty, szczególnie w przypadku zniszczeƒ spowodowanych
anomaliami pogodowymi (np. trz´sienia ziemi, nawa∏nice,
gradobicie, ulewy), zdarzeniami losowymi (np. uderzenie pioru-
na, upadek statku powietrznego) lub celowym dzia∏aniem osób
trzecich (np. czyn wandaliczny, atak terrorystyczny). 

Inwestycje w poszczególne sektory rynku nieruchomoÊci
obarczone sà ró˝nym poziomem ryzyka, dlatego niezb´d-
na jest dywersyfikacja sektorowa nieruchomoÊci. 

Dotychczas inwestycjami o najni˝szym poziomie ryzyka,
a co za tym idzie najni˝szej stopie zwrotu, by∏y transakcje „sa-
le & leaseback”. W przypadku tych transakcji sprzedajàcy za-
zwyczaj wykorzystywa∏ swojà wartoÊç dodanà i umiej´tnie jà
wycenia∏, tak, ˝e prognozowana i osiàgana stopa zwrotu by∏a
z dolnego zakresu. Obecnie jednak nieruchomoÊci wynaj´te
jednemu najemcy postrzegane sà przez banki finansujàce
za nieco bardziej ryzykowne ni˝ te z wieloma najemcami. 

Kolejne na liÊcie efektywnoÊci inwestycji sà powierzchnie
biurowe. Stanowià one pozycje o umiarkowanym poziomie
ryzyka i wy˝szej, ni˝ w przypadku transakcji „sale & lease-
back”, stopie zwrotu. 

Bardziej ryzykowne, gdy˝ wystawione bezpoÊrednio
na zmiennoÊç gospodarki, sà inwestycje w powierzchnie han-
dlowe. Do niedawna czynsze w centrach handlowych by∏y
sta∏e. Kolejnym trendem by∏o wprowadzanie czynszów uza-
le˝nionych od obrotu generowanego przez dany lokal.
Przy czynszach sta∏ych zmiana koniunktury uderza∏a bezpo-
Êrednio i tylko w handlowców zmniejszajàc ich zysk, przy
obecnych praktykach i zmiennych czynszach ka˝da zmia-
na na rynku konsumenckim przek∏ada si´ ÊciÊle na wyniki
i rentownoÊç inwestycji w nieruchomoÊci.

Kolejnà grupà, o jeszcze wi´kszym ryzyku, sà magazyny.
Prostota konstrukcji, krótki czas budowy, zwi´kszajàca si´
atrakcyjnoÊç nowych lokalizacji, powodowana coraz to lepszà in-

frastrukturà drogowà, to wszystko wp∏ywa na to, ˝e inwestycje
w powierzchnie magazynowe sà obarczone wy˝szym ryzykiem.

Z rynkiem nieruchomoÊci zwiàzane jest tak˝e ryzyko cy-
kli koniunkturalnych, podobnie jak na rynkach instrumen-
tów finansowych, np. akcji. Niemniej jednak doÊwiadczony
inwestor mo˝e zabezpieczyç si´ przed zmianami koniunktu-
ry dywersyfikujàc inwestycje w te instrumenty finansowe,
które wykazujà niskà korelacj´ z innymi aktywami w portfe-
lu, poniewa˝ cykle dekoniunktury wyst´pujà na ró˝nych
rynkach z opóênieniem.

Monitoring portfela i parametryzacja rezultatów
(benchmarking)

Zarzàdzajàcy funduszem stale monitoruje portfel nieru-
chomoÊci. Otrzymane rezultaty przeglàdów, w zestawieniu
z oczekiwaniami i danymi historycznymi, sà podstawowym
narz´dziem zarzàdzania ryzykiem koncentracji, kontra-
henta i niepozyskania najemców. Monitoring portfela
wykonuje si´ nie cz´Êciej ni˝ raz na kwarta∏, zbierajàc naj-
wa˝niejsze wskaêniki nieruchomoÊci i zestawiajàc Êrednià
wa˝onà powierzchnià stawk´ czynszu z obecnym czynszem
rynkowym, Êledzàc zmian´ Êredniej wa˝onej d∏ugoÊci umów
najmu w budynku z rezultatami analiz w poprzednim kwar-
tale, analizujàc wskaêniki LTV i DSCR, czy przeglàdajàc
rezultaty wiekowania nale˝noÊci. Dokonujàc kwartalnych
prognoz strumieni pieni´˝nych dla danej nieruchomoÊci
zarzàdza si´ ryzykiem p∏ynnoÊci. 

Oceny zarzàdzajàcego funduszem mo˝na dokonaç jedynie
w d∏ugim terminie, patrzàc jak zbudowany portfel zachowywa∏
si´ w stosunku do benchmarku, zarówno na rynku niedêwie-
dzia, jak i byka. Na podstawie takiej analizy mo˝na oceniç czy
wniós∏ on wartoÊç dodanà przy zarzàdzaniu funduszem, czy
te˝ nie. WartoÊç dodana, jakà kreuje zarzàdzajàcy, to informa-
cja o ile zarobi∏ on wi´cej ni˝ wskazuje rynek, lub o ile bardziej
ograniczy∏ straty w porównaniu z rynkiem w danym okresie. 

Niestety, na nierozwini´tych rankach nieruchomoÊci,
do których nale˝y Polska, trudno jest ustaliç poziom odnie-
sienia dla analizy efektywnoÊci inwestycji w nieruchomoÊci.
Do niedawna nie istnia∏ ˝aden miarodajny wskaênik, a pol-
skie fundusze sektora nieruchomoÊci, g∏ównie te publiczne,
mo˝na by∏o porównywaç jedynie mi´dzy sobà. Dopiero w tym
roku pojawi∏ si´ pierwszy indeks dedykowany polskiemu
rynkowi nieruchomoÊci – IPD Poland Annual Property Index3.
Jego autorem jest globalny serwis informacyjny IPD, który
umo˝liwia obiektywne obliczanie zwrotów z nieruchomoÊci
komercyjnych. IPD zajmuje wiodàcà pozycj´ w dziedzinie
analizy runku nieruchomoÊci dla inwestorów, zarzàdców nie-
ruchomoÊci, funduszy jak i najemców. Ponadto IPD oferuje
dodatkowe us∏ugi w zakresie badaƒ rynkowych, ale przede
wszystkim publikuje indeksy. Indeksy IPD stanowià podsta-
w´ do rozwoju derywatyw rynku nieruchomoÊci i sà uwa˝ne
za najbardziej miarodajne kryterium oceny zwrotów z nieru-
chomoÊci na Êwiecie. Mo˝na jednak zadaç pytanie czy indeks
bazujàcy na próbce 175 nieruchomoÊci komercyjnych z 23



portfeli o wartoÊci przekraczajàcej ponad 4,2 miliarda Euro
(wed∏ug wyceny na koniec 2008 roku) prawid∏owo opisuje re-
lacje na polskim rynku nieruchomoÊci? Z pewnoÊcià jest to
jedyny, jakim dysponujemy indeks nieruchomoÊci dla Polski.
Nie mniej jednak warto zwróciç uwag´ na fakt, i˝ Êrednia
wartoÊç nieruchomoÊci w indeksie to ponad 23 mln Euro,
a w najwi´kszym polskim funduszu nieruchomoÊci ARKA BZ
WBK Fundusz Rynku NieruchomoÊci FIZ Êrednia wartoÊç
nieruchomoÊci to 16 mln Euro. Dodatkowo nale˝y zazna-
czyç, ˝e czeÊç funduszy obecnych na polskim rynku inwestu-
je tak˝e w sektorze nieruchomoÊci mieszkaniowych, którego
index IPD ju˝ nie obejmuje. Jak widaç, na wi´kszà transpa-
rentnoÊç rynku musimy jeszcze zaczekaç, ale proces budowa-
nia pe∏nej informacji o rynku zosta∏ ju˝ zainicjowany. 

Ubezpieczenie nieruchomoÊci 
Skomplikowana natura poj´cia ubezpieczenia spowodo-

wa∏a powstanie w literaturze szeregu definicji ubezpiecze-
nia. WÊród nich mo˝na wyró˝niç m.in. takie:
● ubezpieczenie jest narz´dziem gospodarczym, które po-

zwala firmie ubezpieczeniowej, dzi´ki sp∏acie sk∏adki,
przejàç od ubezpieczajàcego ryzyko negatywnych ekono-
micznych skutków okreÊlonego zdarzenia losowego4, 

● istotà ubezpieczenia jest roz∏o˝enie ryzyka strat lub ko-
niecznoÊci finansowego pokrycia nadzwyczajnych po-
trzeb na wi´kszà liczb´ podmiotów uiszczajàcych sk∏adk´
na fundusz ubezpieczeniowy5.
Przytoczone definicje ubezpieczenia opisujà zatem jego

istot´, czyli transfer ryzyka z jednostki na grup´ oraz podzia∏
start i potrzeb finansowych wchodzàcych w sk∏ad grupy.

Niestety, zawarcie kompleksowej umowy o zarzàdzanie nie-
ruchomoÊcià nie wy∏àcza odpowiedzialnoÊci deliktowej w∏aÊci-
ciela nieruchomoÊci, choç znacznie jà ogranicza. Odpowiedzial-
noÊç deliktowa jest wynikiem tzw. czynów niedozwolonych,
które skutkowa∏y wystàpieniem szkody i mo˝e byç wynikiem
zawinionego zachowania si´ cz∏owieka, bàdê zdarzenia nieza-
le˝nego od woli ludzkiej. Dlatego ubezpieczenie jest chyba naj-
popularniejszym narz´dziem delegujàcym ryzyko na inny pod-
miot. Ubezpieczenie odpowiedzialnoÊci cywilnej w∏aÊciciela
nieruchomoÊci obejmowaç mo˝e szkody wyrzàdzone na osobie
lub na mieniu z tytu∏u prowadzonej dzia∏alnoÊci lub posiadane-
go mienia. Fundusze nieruchomoÊci ubezpieczajà tak˝e odpo-
wiedzialnoÊç za szkody wyrzàdzone przez treÊç reklam oraz
odpowiedzialnoÊç cywilnà za szkody, b´dàce nast´pstwem na-
g∏ego i przypadkowego zanieczyszczenia Êrodowiska (np. w wy-
niku awarii systemu klimatyzacji i wycieku glikolu lub rozsz-
czelnienia olejowych transformatorów elektrycznych).

Zarówno inwestorzy instytucjonalni, jak i banki finansu-
jàce, wymagajà ubezpieczenie nieruchomoÊci od wszelkiego
ryzyka utraty lub uszkodzenia, a tak˝e ubezpieczenia utraty
czynszu, ubezpieczenia maszyn od uszkodzeƒ i ubezpiecze-
nia utraty czynszu w skutek awarii maszyn. Przy du˝ych
obiektach standardem jest tak˝e ubezpieczenie ryzyka terro-
ryzmu, które obejmuje nag∏e i niespodziewane szkody zwià-

zane bezpoÊrednio z atakami terroru i sabota˝u oraz wynika-
jàce z nich straty. Ubezpieczeniem tym obj´te sà budynki
i ich wyposa˝enie oraz utrata przychodów. Ubezpieczyç mo˝-
na koszty obrony zwiàzane z atakami terroru. 

Ryzyko walutowe – hedging naturalny i dobór lokat
Niewàtpliwie, dopóki polska gospodarka nie b´dzie na

tyle dojrza∏a i stabilna, aby znaleêç si´ w strefie euro, dopó-
ty inwestorzy krajowi, w tym polskie fundusze rynku nieru-
chomoÊci, chcàcy inwestowaç z∏otówki w nieruchomoÊci,
nara˝one b´dà na ryzyko walutowe (ryzyko kursowe zwià-
zane z mo˝liwoÊcià wahaƒ kursu jednej waluty w stosunku
do innej). W praktyce mówi si´ o ryzyku transakcyjnym
i ryzyku ksi´gowym. 

Ryzyko ksi´gowe, najogólniej mówiàc, wynika z mo˝li-
woÊci zmiany wyceny aktywów (nieruchomoÊci) lub pasy-
wów (kredyt bankowy), których wycena jest wyra˝ona w in-
nej walucie ni˝ waluta, w której prowadzone sà ksi´gi ra-
chunkowe. Umocnienie si´ z∏otego dla polskich funduszy
inwestycyjnych sektora nieruchomoÊci posiadajàcych g∏ów-
nie lokaty, których wycena zale˝y od kursu walut, dzia∏a nie-
korzystnie na wycen´ ich aktywów i odwrotnie: w krótkim
okresie os∏abienie z∏otego mo˝e doprowadziç do osiàgania
ponadprzeci´tnych zwy˝ek wartoÊci. Ryzyko ksi´gowe wyni-
ka z samej „papierowej” wyceny aktywów i materializuje si´
w momencie dokonania sprzeda˝y.

Ryzyko transakcyjne przy inwestycjach w nierucho-
moÊci polega na zawarciu transakcji w innej walucie ni˝ wa-
luta krajowa. Polskie fundusze nieruchomoÊci, jak i polscy
inwestorzy dysponujàcy Êrodkami w z∏otych, przy zakupie
nieruchomoÊci inwestycyjnej, która generuje dochody w euro
(lub w innej walucie ni˝ z∏oty), wystawieni sà na transakcyj-
ne ryzyko walutowe, gdy˝ cena nabywanego aktywa ustalo-
na jest w walucie, w której nominowany jest strumieƒ docho-
du. Zwa˝ywszy na fakt, i˝ przy inwestycjach w nieruchomo-
Êci powszechne jest stosowanie dêwigni finansowej, mo˝liwe
jest znaczàce ograniczenie tego ryzyka. Pozyskujàc finanso-
wanie obce w dacie zawarcia umowy kupna nieruchomoÊci
inwestor zabezpiecza znacznà cz´Êç ceny tym, ˝e jest ona
p∏acona z kredytu nominowanego w walucie obcej. W tym
wypadku mówimy o naturalnym hedgingu. Ryzyko walu-
towe jest po cz´Êci delegowane na inny podmiot – bank finan-
sujàcy nieruchomoÊç. Niestety przy ostatnio s∏abym z∏otym
wÊród najemców budynków komercyjnych, gdzie czynsze no-
minowane sà w euro, pojawi∏a si´ doÊç silna presja na obni-
˝enie stawek czynszów powodowana z jednej strony spowol-
nieniem gospodarczym i z drugiej strony wy˝szymi kosztami
najmu. Obni˝enie stawek czynszów w danym obiekcie spo-
wodowane krystalizacjà ryzyka walutowego, co bezpoÊrednio
przyczynia si´ do spadku wartoÊci nieruchomoÊci. 

Prostym narz´dziem walki z ryzykiem walutowym jest
odpowiedni dobór sk∏adowych w portfela nieruchomoÊci, tak
aby cz´Êç z nich wyklucza∏a to ryzyko zapewniajàc przep∏y-
wy finansowe w z∏otych.
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Podsumowanie
Inwestowanie na rynku nieruchomoÊci zdeterminowane

jest specyficznymi cechami nieruchomoÊci. Niektórzy inwe-
storzy lokujàcy w nieruchomoÊci nabywajà je bezpoÊrednio
budujàc du˝y portfel aktywów kumulujà ryzyko specyficzne
nieruchomoÊci. BezpoÊrednie inwestycje w nieruchomoÊci
komplikujà pozyskanie finansowania obcego i utrudniajà
podejmowanie racjonalnych decyzji. Koncepcja spó∏ki celo-
wej zmniejsza ryzyko portfela do pojedynczej inwestycji
w nieruchomoÊç. 

Coraz cz´Êciej przedmiotem obrotu na polskim rynku nie-
ruchomoÊci (g∏ównie nieruchomoÊci o najwi´kszej wartoÊci
jednostkowej) sà udzia∏y lub akcje spó∏ek celowych. Takie in-
westycje dajà mo˝liwoÊç ograniczenia ekspozycji na dane ryzy-
ko danej nieruchomoÊci (mo˝na nabyç cz´Êç udzia∏ów lub ak-
cji spó∏ki celowej), ale wymagajà zapewnienia przemyÊlanego
systemu zarzàdzania operacyjnego i kontroli w∏aÊcicielskiej. 

Ka˝dorazowo inwestor lokujàcy w nieruchomoÊci musi
wykazaç si´ umiej´tnoÊciami doboru odpowiedniego projek-
tu do akceptowanego przez siebie poziomu ryzyka, posiada-
nej wiedzy, doÊwiadczenia, zespo∏u, umiej´tnoÊci negocjacyj-
nych oraz szeroko poj´tej praktyki z zakresu inwestowania
w nieruchomoÊci. Poziom akceptacji ryzyka przy inwestowa-

niu w nieruchomoÊci zale˝y tak˝e od umiej´tnoÊci pos∏ugi-
wania si´ narz´dziami wspomagajàcymi ocen´ i zarzàdzanie
ryzykiem. Nie oznacza to, ˝e ka˝dy inwestor musi znaç odpo-
wiedzi na wszystkie pytania, ale musi zdawaç sobie spraw´
czego nie wie i gdzie mo˝e szukaç skutecznej porady.

Przypisy:
1. Prospekt Emisyjny Certyfikatów Inwestycyjnych Serii

A funduszu Arka BZ WBK Funduszu Rynku Nierucho-
moÊci 2 Funduszu Inwestycyjnego Zamkni´tego, 2008.

2. Art. 6 ust. 1 statutu ARKA BZ WBK Fundusz Rynku Nie-
ruchomoÊci stanowi, ˝e „Fundusz mo˝e zaciàgaç wy∏àcz-
nie w bankach po˝yczki i kredyty o ∏àcznej wysokoÊci nie-
przekraczajàcej 25% WartoÊci Aktywów Netto w chwili ich
zaciàgania”; jest to znaczàco mniej ni˝ standardowa
dêwignia finansowa w koncepcji project finance.

3. IPD Poland Annual Property Index, grudzieƒ 2008,
http://www.ipd.com.

4. Hadyniak B., Ubezpieczenie jako urzàdzenie gospodarcze
Podstawy ubezpieczeƒ, Poltext Warszawa 2000 r.

5. Uruszczak W., Umowa ubezpieczeniowa. Prawo umów
w obrocie gospodarczym Kraków 1994 r.

¸ukasz Maciak – jest rzeczoznawcà majàtkowym, dyrektorem
inwestycji komercyjnych WBK AJB TFI S.A.

Poj´cie ratingu ma obecnie bardzo szerokie znaczenie
i mo˝e byç wykorzystywane w wielu aspektach gospodarki.
Nie jest to równie˝ nowa koncepcja, poniewa˝ by∏a u˝ywa-
na ju˝ na poczàtku XX-wieku do celów niezale˝nej oceny ry-
zyka kredytowego podmiotu zaciàgajàcego d∏ug, przez m.in.
wyspecjalizowane agencje ratingowe, takie jak np. Moody’s,
Standard&Poor’s. 

Pomimo szerokiego zakresu znaczeƒ, rating mo˝na zdefi-
niowaç dwojako: w szerszym znaczeniu jako proces oceny,
w w´˝szym jako wynik tego procesu, który ustala si´ po prze-
prowadzeniu przez odpowiednià firm´ procedury ratingowej
(Wikipedia). 

Ogólnie rzecz ujmujàc, rating jest procesem oceny zjawi-
ska bàdê podmiotu, który odbywa si´ zgodnie z przyj´tà pro-
cedurà, ujednoliconà wed∏ug okreÊlonych kryteriów. Wynik

oceny prezentowany jest na okreÊlonej skali i s∏u˝y ocenie ry-
zyka i podejmowaniu decyzji.

Chcia∏bym przybli˝yç temat wykorzystania ró˝nych metod
oceny nieruchomoÊci w usystematyzowany sposób, który umo˝-
liwiajà systemy ratingowe, które mogà byç, bàdê sà obecnie wy-
korzystywane przez profesjonalistów w zakresie nieruchomoÊci
komercyjnych. Przedstawi´ podejÊcie zaprezentowane przez
TEGoVA (2003) oraz jej zmodyfikowane podejÊcie przez Zwià-
zek Publicznych Banków Niemieckich (VOB). Informacje odno-
Ênie wymienionych wy˝ej podejÊç sà publicznie dost´pne. Na ich
podstawie jest mo˝liwe budowanie w∏asnych narz´dzi w opar-
ciu o arkusze kalkulacyjne. Przedstawi´ równie˝ inne mo˝liwo-
Êci wykorzystania i budowania na tej bazie w∏asnych narz´dzi
do oceny nieruchomoÊci zaproponowanych przez Apprisal Insti-
tute oraz The Real Estate Norm Foundation. 

NARZ¢DZIA WSPOMAGAJÑCE OCEN¢ RYZYKA
FINANSOWANIA NIERUCHOMOÂCI KOMERCYJNYCH

– RATING NIERUCHOMOÂCI I RYNKÓW
Grzegorz Chmielak
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Chcia∏bym te˝ nawiàzaç do tematyki utrzymania wartoÊci
i jakoÊci nieruchomoÊci (sustainability) w aspekcie ekologii (kon-
cepcja „green building”), która ostatnio znajduje odzwierciedle-
nie równie˝ w publikacjach RICS (Valuation Information Paper
No. 13 Sustainability and commercial property valuation).

Chcia∏bym podzieliç si´ równie˝ w∏asnymi doÊwiadcze-
niami, z wdro˝enia ratingu nieruchomoÊci komercyjnych,
który by∏ wykorzystywany jako cz´Êç sk∏adowa tzw. ratingu
transakcyjnego, w odniesieniu do finansowania nierucho-
moÊci w oparciu o formu∏´ spó∏ek celowych (SPV).

Banki, w wi´kszoÊci ju˝ rozwin´∏y zaawansowane narz´dzia
ratingowe, g∏ównie umo˝liwiajàce ocen´ i prognoz´ prawdopodo-
bieƒstwa naruszenia umowy kredytu i niewyp∏acalnoÊci kredy-
tobiorcy indywidualnego jak i korporacyjnego. W odniesieniu zaÊ
do kredytów zabezpieczonych hipotekà na nieruchomoÊci, syste-
my takie sà w poczàtkowej fazie rozwoju. G∏ównym ogranicze-
niem jest tutaj brak wystarczajàcej iloÊci danych odnoÊnie kre-
dytów zabezpieczonych hipotecznie oraz charakterystyk (atry-
butów) nieruchomoÊci stanowiàcych zabezpieczenie. Jednak
Nowa Umowa Kapita∏owa (NUK) Basel II wymaga od banków
rozwijania tych systemów, jako warunek wst´pny dla stosowania
w praktyce metody wewn´trznych ratingów (IRB), która jest dla
banków korzystna, poniewa˝ umo˝liwia im kalkulacj´ wymaga-
nego kapita∏u w∏asnego we w∏asnym zakresie. 

Systemy ratingowe, w zakresie oceny rynku i nieruchomo-
Êci, sà obecnie testowane i rozwijane przez wiele instytucji
bankowych jak równie˝ agencji konsultingowych. Jednocze-
Ênie nale˝y zwróciç uwag´ na fakt, ˝e
systemy te poczàtkowo stanowi∏y na-
rz´dzie, które wspomaga∏o rzeczo-
znawców bankowych przy ustalaniu
wartoÊci bankowo-hipotecznej lub
wartoÊci rynkowej a umo˝liwia∏o wizu-
alizacj´ ryzyk zwiàzanych z nierucho-
moÊcià i rynkiem, na którym si´ znaj-
dowa∏a, w sposób usystematyzowany. 

Obecnie rozwin´∏y si´ ró˝ne od-
miany systemów ratingowych, a wÊród
nich nale˝y wyró˝niç kilka typów jak: 
● po∏àczone systemy, zawierajàce

ocen´ kredytobiorcy oraz nieru-
chomoÊci, dedykowane do oceny
klientów nieruchomoÊciowych,
ukierunkowane na ocen´ finanso-
wanej nieruchomoÊci;

● systemy dedykowane, ukierun-
kowane na ocen´ nieruchomoÊci,
nie zawierajàce oceny kredytobior-
cy (Property and Market Rating);

● systemy dedykowane jedynie
ocenie ryzyka wystàpienia
strat po stronie banku w sytuacji
naruszenia umowy kredytu i nie-
wyp∏acalnoÊci kredytobiorcy.

Poni˝szy schemat obrazuje jakà rol´, pod rygorem NUK
Basel II zaawansowanej metody wewn´trznych ratingów
(IRB), pe∏ni system ratingowy, zawierajàcy ocen´ kredyto-
biorcy oraz nieruchomoÊci w procesie analizy kredytowej
projektu, majàcego na celu finansowanie nieruchomoÊci.

Kluczowe dla budowy systemu ratingowego jest posiada-
nie odpowiednich zasobów informacyjnych i baz danych.
Przyk∏adowo, w odniesieniu do rynków regionalnych, które
mogà byç rozpatrywane w granicach administracyjnych wo-
jewództw, nale˝y dysponowaç obszernà bazà danych dotyczà-
cà rozwoju socjo-demograficznego, rozwoju ekonomicznego
i rynku nieruchomoÊci oraz zjawisk okreÊlanych jako czyn-
nik si∏y wy˝szej.

W zwiàzku z tym, podejÊcie zaproponowane przez TEGo-
VA (2003), w zakresie ratingu rynków, ze wzgl´du na wyko-
rzystywanie du˝ej iloÊci danych statystycznych jest przezna-
czone raczej dla instytucji i firm doradczych. Inne elementy
tej metody mogà byç wykorzystywane w codziennej praktyce
rzeczoznawcy lub analityka. 

Nie mo˝na nie zgodziç si´ z twierdzeniem, ˝e tradycyj-
na opinia rzeczoznawcy zawarta w raporcie z wyceny, bàdê
operacie szacunkowym, spe∏nia obecnie tylko cz´Êciowo wy-
magania stawiane wycenom przez instytucje finansowe z na-
st´pujàcych powodów:
● zawiera informacje charakteryzujàce nieruchomoÊç

w formie opisowej, cz´sto nie usystematyzowanej. Mimo
doÊç precyzyjnych wymogów odnoÊnie zawartoÊci opera-
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into property risk assessments for market transformation”, Building Research & In-
formation, 35:6,644 – 661.
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tu szacunkowego, rzeczoznawcy majà du˝à swobod´
w kszta∏towaniu treÊci operatu, szczególnie w zakresie
opisu oraz oceny rynku i samej nieruchomoÊci. 

● brak jest standardów i ogólnych norm odnoÊnie oceny
cech nieruchomoÊci. Na przyk∏ad ocena lokalizacji odby-
wa si´ przy u˝yciu dowolnych skal czy gradacji, które
rzadko sà, a przewa˝nie nie sà, definiowane i opisywane
przez rzeczoznawc´ w operacie szacunkowym. 

Powy˝sze postulaty majà istotne znaczenie dla zapewnia-
nia mo˝liwoÊci porównania wycen oraz transparentnoÊci opi-
nii rzeczoznawców. Jak wiemy, sà to bardzo istotne czynniki
podejmowania decyzji kredytowych, ewentualnych przy-
sz∏ych dzia∏aƒ sekurytyzacyjnych, a obecnie, w kontekÊcie
wymogów nadzorczych okreÊlonych w Rekomendacji S, rów-
nie˝ dajà mo˝liwoÊç okresowej weryfikacji wyceny. Ma to
szczególnie znaczenie w warunkach dynamicznie zmieniajà-
cej si´ koniunktury rynkowej.

Mo˝na pokusiç si´ o stwierdzenie, ˝e zestandaryzowa-
na i transparenta ocena nieruchomoÊci wzgl´dem kryte-
riów ryzyka umo˝liwia przedstawienie d∏ugotrwa∏ej jakoÊci
danej nieruchomoÊci w jej otoczeniu rynkowym i konkuren-
cyjnym. 

Europejska Fundacja Hipoteczna przestawi∏a szereg kry-
teriów oceny ryzyka odnoÊnie nieruchomoÊci jako przedmio-
tu zabezpieczenia wierzytelnoÊci kredytodawcy, z których
cz´Êç przytocz´ poni˝ej1.

Kryteria ryzyka w zakresie oceny rynku:
● czas (aktualne warunki rynkowe),
● cykl koniunkturalny (wzrost gospodarczy, wysokoÊç stóp

procentowych),
● zmiennoÊç/stabilnoÊç/p∏ynnoÊç rynku,
● relacja popytu i poda˝y na dzieƒ oceny, a tak˝e w oparciu

o planowane inwestycje,
● stabilnoÊç ekonomiczna rynku,
● istniejàce struktury rynku,
● atrakcyjnoÊç regionalnych rynków nieruchomoÊci (m.in.

rating kraju, miasta),
● charakter rynku, rynek o przewa˝ajàcym udziale inwe-

storów czy te˝ w∏aÊcicieli u˝ytkujàcych nieruchomoÊci
na potrzeby w∏asnej dzia∏alnoÊci; rynek inwestorów in-
stytucjonalnych i jego wielkoÊç,

● intensywnoÊç rynku lokalnego (jakie jest zainteresowa-
nie inwestowaniem w dany rodzaj nieruchomoÊci na da-
nym rynku, jakie sà parametry i wolumeny zawartych
transakcji specyficzne dla wycenianej nieruchomoÊci)
– bez koniecznoÊci zawierania tych informacji, jeÊli zosta-
∏y one zawarte w innym dokumencie lub w bazie danych,

● zwyczaje uczestników rynku, 
● trendy demograficzne,
● poda˝ miejsc pracy,
● inne aktywa i alternatywne mo˝liwoÊci inwestycyjne do-

st´pne na rynku.

Kryteria ryzyka w zakresie oceny lokalizacji
● planowanie przestrzenne, zagospodarowanie i rozwój

najbli˝szego oraz dalszego otoczenia nieruchomoÊci
(w skali mikro i makro),

● ogólny rozwój regionu, miasta oraz dzielnicy,
● konkurencja: mikro-trendy w lokalnej sytuacji gospodar-

czej/alternatywne aktywa nieruchomoÊciowe na lokalnym
poziomie, istniejàce/planowane obiekty konkurencyjne,

● odpowiednioÊç danej lokalizacji dla danego rodzaju inwestycji,
wysokoÊci dochodów z nieruchomoÊci oraz wzrostu jej wartoÊci, 

● infrastruktura techniczna,
● infrastruktura publiczna / lokalna poda˝,
● atrakcyjnoÊç lokalizacji dla firm.

Kryteria ryzyka w zakresie danej nieruchomoÊci
● jakoÊç nieruchomoÊci w aspekcie cech fizycznych (wieku, ro-

dzaju obiektu i wyposa˝enia) i rozwiàzaƒ architektonicznych,
● wymogi w zakresie bie˝àcych kosztów utrzymania oraz

kosztów przysz∏ych modernizacji,
● efektywnoÊç wykorzystania powierzchni,
● wynajmowalnoÊç oraz atrakcyjnoÊç rynkowa dla innych

u˝ytkowników na lokalnym rynku,
● ∏atwoÊç adaptacji do innych (alternatywnych) sposobów

u˝ytkowania,
● zanieczyszczenia i ska˝enie gruntu,
● koszty zastàpienia.

W mojej ocenie podejÊcie TEGoVA (2003) spe∏nia wyma-
gania Europejskiej Federacji Hipotecznej odnoÊnie kryteriów
ryzyka odnoszàcych si´ do nieruchomoÊci, które powinny byç
uwzgl´dniane w wycenach nieruchomoÊci jak i w procesie in-
terpretacji wycen.

Jakie kryteria i subkryteria oceny proponuje TEGoVA? 
1.1. Rynek Krajowy

1. si∏a wy˝sza,
2. rozwój socjodemograficzny,
3. ogólny rozwój gospodarczy i atrakcyjnoÊç mi´dzyna-

rodowa,
4. uwarunkowania polityczne, prawne, pieni´˝ne,
5. rynek nieruchomoÊci

1.2. Rynek Regionalny
1. si∏a wy˝sza,
2. rozwój socjodemograficzny,
3. ogólny rozwój gospodarczy,
4. rynek nieruchomoÊci

2. Lokalizacja
1. dostosowanie nieruchomoÊci do jej mikrolokalizacji

i oczekiwaƒ u˝ytkowników/w∏aÊcicieli,
2. wizerunek miejsca po∏o˝enia obiektu,
3. jakoÊç infrastruktury komunikacyjnej, 
4. infrastruktura otoczenia – dost´p do us∏ug, zaopa-

trzenia, obiektów sportowych oraz instytucji spo∏ecz-
nych i kulturalnych,

5. si∏a wy˝sza
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3. Stan nieruchomoÊci
1. architektura/rodzaj konstrukcji,
2. stan wykoƒczeniowy i wyposa˝enie,
3. ogólny stan techniczny,
4. parametry i cechy dzia∏ki,
5. charakterystyka ekologiczna, stabilne utrzymanie

nieruchomoÊci,
6. ekonomika budynku

4. JakoÊç przep∏ywów pieni´˝nych generowanych przez nie-
ruchomoÊç
1. struktura i jakoÊç umów najmu,
2. potencja∏ wzrostu wartoÊci czynszu/wartoÊci nieru-

chomoÊci,
3. perspektywy wynajmu,
4. pustostany/stopieƒ wynaj´cia,
5. struktura kosztów operacyjnych nieruchomoÊci (od-

zyskiwane i nieodzyskiwalne).
6. u˝ytecznoÊç dla innego u˝ytkownika lub sposoby al-

ternatywnego wykorzystania. 

Jak powstaje ocena ratingowa?

W danej klasie kryteriów, jak np. rynek regionalny oceniane
sà wspomniane wczeÊniej sub-kryteria, którym przypisywane
zosta∏y odpowiednie wagi. Uzyskane w ten sposób ratingi klas
kryteriów sà równie˝ wa˝one, co w efekcie daje rating wynikowy.

Rozpatrujàc jedno z kryteriów oceny ratingowej, jakim jest
rynek regionalny, nale˝y ustaliç rodzaj wskaêników opisujà-
cych poszczególne subkryteria, jak: si∏a wy˝sza, rozwój socjode-
mograficzny, ogólny rozwój gospodarczy, rynek nieruchomoÊci.

Przyk∏adowo w zakresie wyst´powania si∏y wy˝szej mo-
˝emy rozpatrywaç:
● ryzyko naturalne,
● ryzyko zwàzane z czynnoÊciami cz∏owieka oraz emisja za-

nieczyszczeƒ.

W zakresie rozwoju socjodemograficznego mo˝emy roz-
patrywaç: 
● przyrost naturalny i saldo migracji,
● struktura wiekowa ludnoÊci i liczba studentów szkó∏

wy˝szych,
● g´stoÊç zaludnienia i stopa bezrobocia.

W zakresie rozwoju gospodarczego mo˝emy rozpatrywaç: 
● koncentracj´ gospodarcza, 
● liczb´ podmiotów gospodarczych, 
● si∏´ nabywczà,
● nak∏ady inwestycyjne na mieszkaƒca,
● udzia∏ województwa w tworzeniu PKB kraju,
● poziom inwestycji zagranicznych,
● potencja∏ technologiczny,
● infrastruktur´ drogowà i transportowà,
● g´stoÊç i rodzaj dróg publicznych.

W zakresie zaÊ parametrów opisujàcych rynek nierucho-
moÊci lokalnych: 
● poziom czynszów i tendencje rozwoju czynszów,
● poziom cen,
● poziom pustostanów i tendencje,
● stopa kapitalizacji,
● p∏ynnoÊç rynku.

Aby móc porównaç poszczególne rynki
ze sobà (tu: województwa), pod wzgl´dem
poszczególnych cech nale˝y najpierw do-
konaç pewnych przekszta∏ceƒ, jak np.
zamiana destymulant na stymulanty, aby
wszystkie porównywane cechy jednakowo
(co do kierunku) wp∏ywa∏y na ocen´ ratin-
gowà województwa. Nale˝y te˝ dokonaç
standaryzacji zmiennych, poniewa˝ anali-
zowane cechy majà ró˝ne miana (np. Êred-
nie wynagrodzenie i stopa bezrobocia).
Po tym przekszta∏ceniu b´dziemy mogli
oceniç na ile dane województwo ró˝ni si´
od pozosta∏ych pod wzgl´dem wartoÊci
danej cechy. 

Po czym, na podstawie ustandaryzowa-
nych zmiennych wejÊciowych, wyznacza si´
wzorzec, który mo˝na traktowaç jako

punkt odniesienia dla oceny ratingowej województw, tj. teo-
retyczne „województwo” o najwy˝szych wartoÊciach w ka˝-
dej z analizowanych parametrów. 

Rating danego województwa ustala si´ na podstawie po-
równania odleg∏oÊci danej cechy i wzorca. Wyznaczone
w ten sposób, dla ka˝dego z województw odleg∏oÊci stanowià
podstaw´ do wyznaczenia oceny ratingowej w skali 1 do 5
(1 – ocena najlepsza, 5 – ocena najgorsza). Skala ocen wy-
znaczana jest poprzez podzia∏ przedzia∏u na pi´ç cz´Êci.
Poni˝ej przedstawiam wynik oceny:
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Si∏a wy˝sza

Rozwój socjodemograficzny

Rozwój gospodarczy

Rynek nieruchomoÊci 

Wynik ratingu województw

Chcia∏bym zaznaczyç, ˝e materia∏ ten ma jedynie cha-
rakter poglàdowy i nie mo˝e byç wykorzystywany do pro-
wadzonych przez paƒstwa analiz. Nie bior´ odpowiedzial-
noÊci za ewentualne decyzje na nim oparte. 

O ile poprzednie kategorie opiera∏y si´ na analizie da-
nych statystycznych oraz ich ocenie, to kategorie takie jak:
lokalizacja, stan nieruchomoÊci oraz stabilnoÊç prze-
p∏ywów pieni´˝nych sà ocenà eksperckà, wykonywanà
przez rzeczoznawc´, na podstawie ocen czàstkowych sub-
-kryteriów. Oceny te zwykle poprzedzone sà inspekcjà
nieruchomoÊci.
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Przyk∏ad kryteriów oceny budynku biurowego
VOB (2005)

Rating NieruchomoÊci i Rynków umo˝liwia ocen´ profilu
ryzyka oraz wsparcie decyzyjne odnoÊnie lokalnego rynku
oraz danej nieruchomoÊci. 

Zgodnie z procedurà zaproponowanà przez TEGoVA
(2003) mo˝e znaleêç on zastosowanie w:
● finansowaniu nieruchomoÊci, w tym w systemach rain-

gów transakcyjnych, rozwijanych przez banki,
● analizie i dywersyfikacji profilu ryzyka portfela nierucho-

moÊci dla celów sekurytyzacji oraz dla celów inwesty-
cyjnych i zarzàdzania portfelem (np. pod wzgl´dem ko-
rzystnej lokalizacji np. przy obiektach komercyjnych),

● porównaniu poszczególnych rynków jak równie˝ obiek-
tów mi´dzy sobà na danym rynku,

● okreÊleniu mo˝liwoÊci rozwoju wybranego obiektu wzgl´-
dem porównywalnych innych obiektów (istotne na przy-
k∏ad przy rozwa˝aniu ewentualnej sprzeda˝y obiektu),

● okreÊleniu np. atrakcyjnoÊci/przewagi konkurencyjnej
planowanej inwestycji na tle innych ju˝ zrealizowanych
(istotne przy podejmowaniu decyzji o podj´ciu inwestycji), 

● wycenach nieruchomoÊci.
Narz´dzia budowane w oparciu o podejÊcie TEGoVA

(2003) mogà s∏u˝yç podniesieniu jakoÊci wycen oraz rozpo-
znaniu i zarzàdzaniu ryzykiem, w zakresie finansowania
nieruchomoÊci komercyjnych. Wynik oceny ratingowej nie-
ruchomoÊci na danym rynku pozwala oceniç, w usystema-
tyzowany sposób, jakoÊç nieruchomoÊci jako przedmiotu
zabezpieczenia lub inwestycji, jej sprzedawalnoÊç (atrakcyj-
noÊç dla inwestorów) oraz oszacowaç wartoÊç, mogàcà mieç
charakter trwa∏y (sustainable value). Problematyka ta,
z uwzgl´dnieniem elementów ryzyka Êrodowiskowego,
identyfikacji i oceny cech charakterystycznych dla „susta-
inable buildings” zosta∏a poruszona równie˝ w publika-
cjach RICS (Valuation Information Paper No. 13 Sustaina-
bility and commercial property valuation) oraz Vancouver
Valuation Accord. Warto wspomnieç, ˝e na tym polu jest
równie˝ aktywna Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych. 

Na zakoƒczenie chcia∏bym zainteresowaç Paƒstwa inny-
mi przyk∏adami metod oceny nieruchomoÊci, które odnala-
z∏em w literaturze dotyczàcej tematu. 

Apprisal Institute podaje schemat procesu analizy ryn-
ku i oceny lokalizacji oraz nieruchomoÊci, wed∏ug okreÊlo-
nych kryteriów, dla istniejàcych i planowanych obiektów
handlowych. 

Jeszcze jedynym przyk∏adem, wartym rekomendacji, jest
zestaw kryteriów oceny nieruchomoÊci, które proponuje
The Real Estate Norm Foundation (REN). Mo˝e byç on
wykorzystywany do celów oceny danej lokalizacji i budynku,
na przyk∏ad w procesie realokacji firm (pod kàtem analizy
wymagaƒ danej firmy co do cech jakie powinna spe∏niaç jej
siedziba), bàdê te˝ w procesie analizy nieruchomoÊci jako
przedmiotu inwestycji. 

Stosowanie zunifikowanych metod oceny nieruchomoÊci
powinno znaczàco przyczyniç si´ do poprawy komunikacji
pomi´dzy uczestnikami rynku, co przemawia za zasadnoÊcià
prezentowanych przeze mnie przyk∏adów, które mam na-
dziej´ by∏y przekonywujàce . 

Podsumowujàc, chcia∏bym równie˝ rekomendowaç insty-
tucjom, które budujà modele i systemy ratingowe, poszuki-
wanie wsparcia u profesjonalistów: rzeczoznawców majàtko-
wych, doradców rynku nieruchomoÊci, przy definiowaniu
kryteriów i sub-kryteriów oraz sytemu ich ocen. 

Przypisy:
1. Na podstawie European Mortgage Federation.

Grzegorz Chmielak – dyrektor Departamentu Wyceny i Ana-
liz Rynku Westdeutsche ImmobilienBank AG – Przedstawiciel-
stwo w Polsce.
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market transformation”, Building Research & Information,
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Criteria Class 3 ‘Property’
3.1 Architecture/Type of contruction

3.1.1 Design Quality
3.1.2 Illumination/Shading
3.1.3 Quality of the layout/Functionality

3.2 Fitout
3.2.1 Quality of the building’s technical and security equipment
3.2.2 Quality of information and communication technology
3.2.3 Internal fixtures and fittings
3.2.4 Social facilities

3.3 Structural condition
3.3.1 Age/year of construction/construction area
3.3.2 Degree of modernisation/Revitalisation
3.3.3 Maintenance situation/Maintenance backlog

3.4 Plot situation
3.4.1 Plot layout/Topography
3.4.2 Geological condition and archaeological aspects
3.4.3 Contaminations
3.4.4 Internal and external accessibility/infrastructure
3.4.5 Appurtenant structures/External facilities

3.5 Ecological sustainability
3.5.1 Building materials
3.5.2 Energetic performance/energy demand/energy consumption
3.5.3 Emissions

3.6 Profitability of the building concept
3.6.1 Space efficiency (rentable floor area/gross floor space)
3.6.2 Operating cost (in €€ per m2 of gross floor space)
3.6.3 Public burdens (planning regulations, fire safety requirements,

historical interest)

Criteria Class 4 ‘Quality of the property cash flow’
4.1 Tenant and occupier situation

4.1.1 Number of tenants, tenants’ solvency and image, appropriate
mix of tenants

4.1.2 Duration and structure of rental contracts
4.2 Rental growth potential/Value growth potential

4.2.1 Rental growth potential
4.2.2 Value growth potential (estimated change of re-selling price)

4.3 Letting prospects
4.4 Vacancy/Letting situation
4.5 Recoverable and non-recoverable operating expenses

4.5.1 Level of operating costs
4.5.2 Possibility of attributing management and operating costs to 

the tenants
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Wprowadzenie
Celem wyceny jest okreÊlenie wartoÊci dla okreÊlonych

potrzeb i cel ten wià˝e si´ ÊciÊle z zakresem zlecenia, np.
okreÊlenie wartoÊci konkretnego prawa do nieruchomoÊci
w celu podj´cia decyzji sprzeda˝y nieruchomoÊci, zabezpie-
czenie wierzytelnoÊci kredytobiorcy, bàdê okreÊlenie warto-
Êci prawa w∏asnoÊci do gruntu bez jego cz´Êci sk∏adowych
w celu aktualizacji op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste.

O ile okreÊlanie wartoÊci nale˝y do rzeczoznawcy majàt-
kowego lub innego upowa˝nionego podmiotu o tyle sformu-
∏owania celu wyceny dokonuje zleceniodawca.

W procesie wyceny istotnym jest w∏aÊciwe poznanie po-
trzeb klienta, aby mo˝na by∏o okreÊliç czy rozwiàzanie
problemu wymaga sporzàdzenia wyceny w rozumieniu prze-
pisów prawa i standardów zawodowych czy te˝, jak w pro-
cedurze ustalania wartoÊci bankowo-hipotecznej, sporzà-
dzenia ekspertyzy tej wartoÊci, albo te˝ mieÊci si´ ono w po-
j´ciu doradztwa majàtkowego (doradztwa inwestycyjnego)
i przeprowadzone analizy nie zawsze muszà prowadziç
do wskazania konkretnej wartoÊci. Przyj´cie zlecenia na wy-
konanie wyceny wià˝e si´ z koniecznoÊcià jednoznacznego
zdefiniowania rodzaju wartoÊci, jaka b´dzie otrzymana
w jej wyniku. Rosnàca liczba zleceƒ na sporzàdzenie wyceny
i opracowaƒ nie stanowiàcych operatów szacunkowych oraz
coraz wi´ksza liczba kwestii spornych trafiajàcych do zespo-
∏ów opiniujàcych przy stowarzyszeniach zawodowych rze-
czoznawców majàtkowych lub do Komisji Odpowiedzialno-
Êci Zawodowej wskazuje na potrzeb´ zintensyfikowania
dzia∏aƒ nakierowanych na minimalizacj´ ryzyka pociàgni´-
cia do odpowiedzialnoÊci zawodowej autorów sporzàdzonych
opracowaƒ i ryzyka poniesienia szkody przez odbiorców
tych opracowaƒ.

Wielu ró˝nych uczestników rynku nieruchomoÊci – na-
bywców, sprzedajàcych, dzier˝awców, poÊredników, kredyto-
dawców, w∏adz podatkowych, instytucji finansowych jest
materialnie zainteresowana wynikiem wyceny, stàd niejed-
nokrotnie przejawiajà oni naturalnà sk∏onnoÊç do podejmo-
wania dzia∏aƒ w kierunku wp∏ywania na wynik wyceny dla
osiàgni´cia swoich korzyÊci.

Mi´dzy innymi te zachowania stanowi∏y wa˝ne powody,
aby jasno nazwaç i zdefiniowaç ró˝ne kategorie wartoÊci,
tak w przepisach prawa, jak i w standardach zawodowych.

W teorii i praktyce wyceny nieruchomoÊci istnieje wie-
le kategorii wartoÊci. Tak˝e post´pujàca globalizacja spra-
wi∏a, ˝e klarowne zdefiniowanie wielu z nich sta∏o si´
pilnà koniecznoÊcià nie tylko wewnàtrz poszczególnych
krajów, ale tak˝e na arenie mi´dzynarodowej. Warunkiem
wielu trafionych dzia∏aƒ na rynkach nieruchomoÊci jest
bowiem nie tylko znajomoÊç wartoÊci danego sk∏adnika
mienia, ale tak˝e w∏aÊciwe pojmowanie koncepcji okreÊlo-
nej wartoÊci.

Istnienie ró˝nych rodzajów wartoÊci wymaga od sporzà-
dzajàcego wycen´ przedstawienia w sposób przejrzysty defi-
nicji okreÊlanej wartoÊci, aby nieÊwiadomie nie wprowadzaç
w b∏àd korzystajàcych z wyceny oraz wskazaç podstaw´ wy-
boru danego rodzaju wartoÊci.

W artykule dokonano porównania koncepcji wartoÊci
rynkowej z koncepcjà wartoÊci odtworzeniowej.

WartoÊç rynkowa znaczàco mo˝e ró˝niç si´ od wartoÊci
odtworzeniowej, jeÊli szczególnie ta druga wartoÊç okreÊlo-
na zostanie niew∏aÊciwie. W Polsce ka˝dà z zaprezentowa-
nych wartoÊci cechujà odr´bne zasady jej okreÊlania i inter-
pretacji. Zmiana podstawy wartoÊci mo˝e zatem skutkowaç
istotnà ró˝nicà w poziomie (wysokoÊci) wyniku wyceny.

JednoczeÊnie starano si´ wykazaç, ˝e jeÊli w wycenie zo-
stanà zachowane szczególne za∏o˝enia, co do wykorzysta-
nych danych i procedury ich przetworzenia to otrzymane wy-
niki obu rodzajów wartoÊci mogà byç bardzo do siebie zbli˝o-
ne. WartoÊç odtworzeniowa mo˝e byç wtedy traktowana jako
substytut wartoÊci rynkowej. Teza ta jest stawiana tak˝e
w wielu krajach i w wielu przypadkach udowodniona.

Podstawa wartoÊci a podstawa wyceny
W tym miejscu wydaje si´ koniecznym rozró˝nienie

dwóch istotnych poj´ç, które jednoznacznie zosta∏y zdefi-
niowane w Mi´dzynarodowych i Europejskich Standar-
dach Wyceny, a mianowicie „podstawy wartoÊci” i „podsta-
wy wyceny”.

Terminem „podstawa wartoÊci” okreÊla si´ podstawowe
zasady pomiarów w wycenie na konkretny dzieƒ. Zasady te
mogà si´ ró˝niç zale˝nie od celu wyceny. Najcz´Êciej wyma-
ganà podstawà wartoÊci jest wartoÊç rynkowa, ale na grun-
cie przepisów prawa i standardów zawodowych rozró˝nia si´
i wyjaÊnia tak˝e wartoÊci inne ni˝ wartoÊç rynkowa. Podsta-

WARTOÂå ODTWORZENIOWA A WARTOÂå
RYNKOWA W ASPEKCIE WYCENY DLA POTRZEB

BANKÓW I INSTYTUCJI FINANSOWYCH
Sabina èróbek
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wa wartoÊci nie jest okreÊleniem zastosowanej metody, ani
opisem stanu aktywów w momencie transakcji.

I tak zgodnie z MSW, ESW i PKZW, podstawami wartoÊci
sà te przedstawione w tabeli 1.

Natomiast termin „Podstawa wyceny” (lub podejÊcie
do wyceny) u˝ywany jest na okreÊlenie metodyki, jaka mo˝e
byç zastosowana do przeprowadzenia wyceny na podstawie
dost´pnych danych. Uznanymi podstawami (podejÊciami),
zgodnie z przepisami ustawy o GN oraz mi´dzynarodowymi
i europejskimi standardami zawodowymi sà:

* chocia˝ podejÊcie porównawcze nie jest wymienione razem
z pozosta∏ymi podejÊciami, to jednak w treÊci standardów jest
ono interpretowane

Mo˝na zauwa˝yç, ˝e w obu tabelach wyst´puje poj´cie za-
mortyzowanego kosztu odtworzenia. Wed∏ug MSW zamorty-
zowany koszt odtworzenia to zastosowanie podejÊcia koszto-
wego do okreÊlania wartoÊci wyspecjalizowanych aktywów

na potrzeby sprawozdaƒ finansowych, w sytuacji gdy ograni-
czone sà bezpoÊrednie dane rynkowe. Z tego powodu równie˝
i w Europejskich Standardach Wyceny, pomimo wpisania tego
terminu na list´ wartoÊci innych ni˝ wartoÊç rynkowa, to w in-
terpretacjach tej definicji wskazuje si´, ˝e jest to raczej podsta-

wa wyceny ni˝ odr´bna wartoÊç. W potocznym rozumieniu
podejÊcie kosztowe (Cost Approach), zamortyzowany koszt
odtworzenia (Depreciated Replacement Cost), metoda wartoÊci
sk∏adnika aktywów (Asset Value) czy te˝ metoda przedsi´bior-
cy (Contractor’s Method), uwa˝ane sà jako synonimy.

Zauwa˝alny jest natomiast, tak w MSW jak i ESW, brak
poj´cia wartoÊç odtworzeniowa u˝ytego na okreÊlenie podsta-
wy wartoÊci, która wyst´puje w ustawie o gospodarce nieru-
chomoÊciami. W literaturze przedmiotu mo˝na znaleêç
odniesienie do uwarunkowaƒ niektórych krajów, ˝e termin
ten znajduje zastosowanie do celów szczególnych, najcz´Êciej
(np. w Niemczech i Szwecji – do celów ubezpieczenia obiek-
tów budowlanych).

WartoÊç rynkowa jako podstawa wartoÊci
WartoÊç rynkowa to poj´cie, które stanowi g∏ównà pod-

staw´ wartoÊci przyjmowanej do wyceny wi´kszoÊci zasobów
w gospodarkach rynkowych. Pomimo, ˝e definicje przyj´te
w poszczególnych krajach lub nawet wewnàtrz danych kra-
jów mogà si´ ró˝niç co do szczegó∏owoÊci ich zapisów, to jed-
nak generalnie uznaje si´, i˝ wartoÊç rynkowa jest wynikiem
obiektywnych obserwacji i analiz ogólnych zachowaƒ uczest-
ników rynku. W Polsce ten rodzaj wartoÊci zdefiniowano
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami nast´pujàco:
wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi jej najbardziej
prawdopodobna cena, mo˝liwa do uzyskania na rynku, okre-
Êlona z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych przy przyj´ciu
nast´pujàcych za∏o˝eƒ:

36

MSW ESW PKZW
rynkowa rynkowa rynkowa
godziwa godziwa godziwa
szczególna – szczególna
synergiczna – synergiczna (po∏àczenia)
inwestycyjna lub indywidualna inwestycyjna inwestycyjna lub indywidualna
bankowo-hipoteczna (def. przyj´ta za bankowo-hipoteczna bankowo-hipoteczna
dyrektywà 2006/48/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady) – ZWSW2

ubezpieczeniowa ubezpieczeniowa
– dla alternatywnego wykorzystania
– dla wymuszonej sprzeda˝y dla wymuszonej sprzeda˝y

zamortyzowany koszt odtworzenia zamortyzowany koszt odtworzenia zamortyzowany koszt odtworzenia
(def. przyj´ta za MSSF) – ZMSW1 – KSWS2

katastralna
odtworzeniowa

Tabela 1.

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie MSW, ESW, PKZW.

Podstawy wyceny

MSW ESW Ustawa o GN
– porównawcze – porównawcze* – porównawcze
– dochodowe – dochodowe – dochodowe
– kosztowe – kosztowe – kosztowe

– zamortyzowanego
kosztu odtworzenia

– mieszane

Tabela 2.

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie MSW, ESW, uogn.
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1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sy-
tuacji przymusowej oraz mia∏y stanowczy zamiar zawar-
cia umowy;

2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.
W celu stopniowego przybli˝ania tej prawnej definicji

wartoÊci rynkowej do definicji zapisanych w Mi´dzynarodo-
wych i Europejskich Standardach Wyceny oraz przenoszenia
do naszego kraju tych fundamentalnych zasad pojmowania
wartoÊci nieruchomoÊci w Krajowym Standardzie Wyceny
Podstawowym (KSWP1) „WartoÊç rynkowa i wartoÊç odtwo-
rzeniowa” zapisano dwie definicje wartoÊci rynkowej, jednà
dostosowanà do mi´dzynarodowych i europejskich standar-
dów wyceny i drugà, przytoczonà powy˝ej, z ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami. Dostosowano tak˝e interpretacj´
poszczególnych sk∏adowych tej definicji do interpretacji
przedstawionej w MSW. Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny
podajà, i˝ rzeczoznawcy majàtkowi powinni pos∏ugiwaç si´,
o ile prawodawstwo nie stanowi inaczej, nast´pujàcà defini-
cjà wartoÊci rynkowej: wartoÊç rynkowa to szacowana kwota,
jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç za sk∏adnik mienia za-
k∏adajàc, ˝e strony transakcji majà stanowczy zamiar zawar-
cia umowy, sà od siebie niezale˝ne, dzia∏ajà z rozeznaniem
i post´pujà rozwa˝nie, nie znajdujà si´ w sytuacji przymuso-
wej oraz up∏ynà∏ odpowiedni okres eksponowania nierucho-
moÊci na rynku (MSW – Poj´cie podstawowe dla Powszech-
nie Przyj´tych Zasad Wyceny).

Definicj´ tej samej treÊci, jakà zapisano w MSW przyj´∏a
TEGoVA i umieÊci∏a w zbiorze Europejskich Standardów
Wyceny w Standardzie nr 1 zatytu∏owanym WartoÊç rynko-
wa (ESW1).

Nale˝y podkreÊliç, ˝e okreÊlanie wartoÊci rynkowej
przy przyj´ciu do wyceny najkorzystniejszego (optymalnego)
sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci stanowi fundamental-
ne za∏o˝enie koncepcji wartoÊci rynkowej.

Do innych wa˝nych za∏o˝eƒ koncepcji wartoÊci rynkowej
nale˝y zaliczyç m.in. nast´pujàce:
● okreÊlona wartoÊç stanowi szacowanà (spodziewanà

przybli˝onà, przewidywanà najbardziej prawdopodobnà)
cen´, jaka mo˝e byç osiàgni´ta w hipotetycznej transak-
cji w dacie wyceny;

● data wyceny oznacza dat´, na którà wartoÊç zosta∏a okre-
Êlona (nie mo˝e byç ona póêniejsza ni˝ data sporzàdzenia
operatu, mo˝e byç natomiast w szczególnych przypad-
kach datà wczeÊniejszà); wartoÊç rynkowa nie jest zatem
okreÊleniem wartoÊci w uj´ciu d∏ugoterminowym, która
to cecha jest bardzo po˝àdana przez banki i instytucje fi-
nansowe;

● kupujàcy i sprzedajàcy stanowià hipotetyczne strony
transakcji, które nie sà powiàzane ze sobà i sà ch´tne
do zawarcia transakcji oraz dzia∏ajà rozwa˝nie, Êwiado-
mie i bez przymusu; wartoÊç rynkowa jest wi´c niezale˝-
na od celu, dla jakiego klient zleci∏ wycen´ i nie ma on
wp∏ywu na jej okreÊlenie;

● sprzedawana nieruchomoÊç jest w∏aÊciwie (odpowiednio)
i przez odpowiedni czas eksponowana na rynku; okres
eksponowania na rynku poprzedza dat´ jej okreÊlenia.
Warunek ten równie˝ nie zawsze mo˝e byç spe∏niony
w przypadku, gdy jedna ze stron (kredytobiorca) dzia∏a
pod przymusem.
Warto tutaj dodaç, ˝e zarówno przepisy prawa krajowego,

dyrektywy Unii Europejskiej i standardy zawodowe dopusz-
czajà dla niektórych celów specjalnych przy okreÊlaniu war-
toÊci rynkowej uwzgl´dnianie szczególnych czynników, np.
kosztów transakcji, podatku VAT, aktualnego sposobu u˝yt-
kowania. Mo˝liwoÊci te zosta∏y wykorzystane w definicjach
wartoÊci rynkowej w prawodawstwie Unii Europejskiej i Eu-
ropejskiego Obszaru Gospodarczego (ESW-1).

W celu okreÊlenia wartoÊci rynkowej rzeczoznawca powi-
nien w pierwszej kolejnoÊci ustaliç sposób optymalnego spo-
sobu u˝ytkowania lub najbardziej prawdopodobne u˝yt-
kowanie nieruchomoÊci. U˝ytkowanie to mo˝e stanowiç
kontynuacj´ dotychczasowego sposobu wykorzystania nieru-
chomoÊci lub jego alternatywny sposób u˝ytkowania. Zgod-
nie z zapisami MSW wyboru sposobu u˝ytkowania dokonu-
je si´ na podstawie informacji rynkowych, a do najbardziej
powszechnych metod okreÊlania wartoÊci rynkowej zaliczyç
nale˝y podejÊcie porównawcze, podejÊcie dochodowe (kapita-
lizacji dochodu), obejmujàce analiz´ zdyskontowanych stru-
mieni pieni´˝nych (strumieni dochodu) oraz podejÊcie
kosztowe. W KSWP1 zapisano ponadto, ˝e to, jak sposób
u˝ytkowania zostanie przyj´ty do wyceny mo˝e zale˝eç rów-
nie˝ od celu wyceny. Zapis ten jest wa˝ny dla praktyki wyce-
ny w naszym kraju, gdy˝ wiele urz´dowych decyzji podejmo-
wanych jest w powiàzaniu z wartoÊcià rynkowà nierucho-
moÊci okreÊlonà np. przy za∏o˝eniu jej aktualnego sposobu
u˝ytkowania. Natomiast w myÊl przepisów ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami, wartoÊç rynkowa w Polsce mo˝e
byç okreÊlana przy zastosowaniu podejÊcia porównawczego,
dochodowego lub, warunkowo, mieszanego, gdy˝ wynikiem
zastosowania podejÊcia kosztowego jest zawsze wartoÊç
odtworzeniowa nieruchomoÊci.

WartoÊç odtworzeniowa – podstawa wartoÊci czy podstawa
wyceny?

Zgodnie z ustawà o gospodarce nieruchomoÊciami „war-
toÊç odtworzeniowa nieruchomoÊci jest równa kosztom jej od-
tworzenia, z uwzgl´dnieniem stopnia zu˝ycia”.

W KSWP1 wartoÊç odtworzeniowa nieruchomoÊci defi-
niowana jest jako „szacowana kwota odpowiadajàca sumie
kosztów nabycia gruntu i kosztów wytworzenia jego cz´Êci
sk∏adowych z uwzgl´dnieniem zu˝ycia przy za∏o˝eniu, ˝e
koszty te zosta∏y poniesione w dniu wyceny”.

W Êwietle wczeÊniej przedstawionej analizy zapisów Mi´-
dzynarodowych i Europejskich Standardów Wyceny okreÊle-
nie „wartoÊç odtworzeniowa” nie oznacza odr´bnej podstawy
wartoÊci. Mo˝e ona natomiast w zale˝noÊci od dost´pnych
danych rynkowych stanowiç wa˝nà podstaw´ w procesie
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okreÊlania wartoÊci rynkowej lub którejÊ z wartoÊci innych
ni˝ wartoÊç rynkowa, np. wartoÊci indywidualnej, godziwej
lub bankowo-hipotecznej.

Z tego wzgl´du autorzy standardów i podr´czników z za-
kresu wyceny nieruchomoÊci koncentrujà si´ raczej
na przedstawieniu procedur podejÊcia kosztowego jako pod-
stawy wyceny wykorzystujàcej podstawowà dla tego podej-
Êcia zasad´ substytucji.

W MSW podejÊcie kosztowe zdefiniowane jako metoda
porównawcza, która uwzgl´dnia mo˝liwoÊç, ˝e jako alterna-
tyw´ dla kupna danego sk∏adnika mienia, mo˝na nabyç
wspó∏czesny ekwiwalent posiadajàcy takà samà u˝ytecz-
noÊç. O ile w gr´ nie wchodzà czas, niedogodnoÊç i ryzyko,
cena, jakà kupujàcy zap∏aci∏by za sk∏adnik mienia podlega-
jàcy wycenie, nie by∏aby wy˝sza ni˝ koszt wspó∏czesnego
ekwiwalentu.

W podejÊciu tym okreÊla si´ wartoÊç poprzez oszacowanie
kosztów nabycia gruntu i zbudowania nowego obiektu o ta-
kiej samej u˝ytecznoÊci lub zaadaptowania starego obiektu
do tego samego wykorzystania, bez uwzgl´dnienia dodatko-
wych wydatków spowodowanych opóênieniem. W przypadku
starszych sk∏adników mienia, wprowadza si´ poprawki
uwzgl´dniajàce ró˝ne rodzaje zu˝ycia (zu˝ycie fizyczne, funk-
cjonalne, czy te˝ ekonomiczne lub zewn´trzne) w celu ustale-
nia wartoÊci zbli˝onej do WartoÊci Rynkowej (MSW-WI.1).
Dane porównawcze wykorzystywane w procedurze wyceny
odnoszà si´ do kosztów budowy lub rozbudowy, wprowadza
si´ te˝ poprawki w przypadku ró˝nic iloÊciowych, jakoÊcio-
wych oraz w u˝ytecznoÊci nieruchomoÊci jako ca∏oÊci lub jej
pojedynczych sk∏adowych. Dodatkowo przeprowadzana jest
analiza danych porównawczych dotyczàcych gruntu oraz sza-
cowane jest zu˝ycie. 

OkreÊlenie stopnia zu˝ycia nale˝y do rzeczoznawcy ma-
jàtkowego. W treÊci Noty Interpretacyjnej nr 3 „Zastosowa-
nie podejÊcia kosztowego w wycenie nieruchomoÊci”, poszcze-
gólne rodzaje zu˝ycia zosta∏y zdefiniowane nast´pujàco:
● 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;

● 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 wyma-
gaƒ u˝ytkowników, norm lub warunków technicznych;

● 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, otoczeniu go-
spodarczym, pogorszenia dost´pnoÊci surowców.

Niektóre rodzaje zu˝ycia mogà byç ze sobà skorelowane
i wtedy analiza zu˝ycia nieruchomoÊci powinna byç przepro-

wadzona ∏àcznie. W celu okreÊlenia wielkoÊci wp∏ywu zu˝y-
cia na decyzje nabywców (ceny) rzeczoznawcy majàtkowi po-
winni gromadziç i analizowaç, przy zastosowaniu technik
porównawczych, dane dotyczàce wysokoÊci kosztów odtwo-
rzenia lub zastàpienia cz´Êci sk∏adowych nieruchomoÊci i po-
ziom wartoÊci rynkowej okreÊlonej na ten sam dzieƒ.
Do oszacowania rynkowej wielkoÊci zu˝ycia mo˝na tak˝e wy-
korzystaç techniki kapitalizacji dochodu. Jest to krytyczny
moment w procedurze stosowania podejÊcia kosztowego
do okreÊlania wartoÊci rynkowej. Na aspekt ten zwrócono
uwag´ w KSWP1 „WartoÊç rynkowa i odtworzeniowa” wpi-
sujàc, ˝e w szczególnych przypadkach, przy uwzgl´dnieniu
rodzaju nieruchomoÊci i stanu rynku nieruchomoÊci, war-
toÊç odtworzeniowa, okreÊlona w wyniku zastosowania po-
dejÊcia kosztowego, mo˝e byç wykorzystana do celów, dla
których powinna byç okreÊlona wartoÊç rynkowa – je˝eli re-
alizacja metod i procedur przewidzianych dla tego podejÊcia
oparta b´dzie na danych i relacjach rynkowych zarówno
w odniesieniu do wartoÊci rynkowej gruntu, jak i kosztów
budowy oraz wyst´pujàcego zu˝ycia.

JednoczeÊnie wpisano tam, i˝ wykorzystujàc podejÊcie
kosztowe do okreÊlania wartoÊci odtworzeniowej zamiast
wartoÊci rynkowej, nale˝y szczegó∏owo uzasadniç takie po-
st´powanie. W operacie szacunkowym nale˝y jednoznacz-
nie wskazaç, ˝e wynikiem wyceny jest wartoÊç odtworze-
niowa, podaç przyj´te uwarunkowania prawne i za∏o˝enia
wyceny oraz omówiç dane, na podstawie których wartoÊç ta
zosta∏a okreÊlona.

I znowu: w celu stopniowego ujednolicania metodyki wy-
ceny, stosowanej w naszym kraju i na arenie mi´dzynarodo-
wej, w KSWP1 zapisano, ˝e „w szczególnych przypadkach
przy uwzgl´dnieniu rodzaju nieruchomoÊci, celu wyceny
i stanu rynku nieruchomoÊci, wartoÊç odtworzeniowa otrzy-
mana w wyniku zastosowania podejÊcia kosztowego mo˝e
stanowiç substytut wartoÊci rynkowej, je˝eli realizacja
metod i procedur przewidzianych dla tego podejÊcia oparta
b´dzie na danych rynkowych, zarówno w odniesieniu
do wartoÊci rynkowej gruntu jak i kosztów budowy oraz wy-
st´pujàcego zu˝ycia”.

Podsumowanie
Przeglàd literatury przedmiotu uprawnia do sformu∏o-

wania wniosku, i˝ okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci nieza-
le˝nie od zastosowanego podejÊcia odbywa si´ poprzez reali-
zacj´ procedur porównywania szacowanej nieruchomoÊci
z innymi nieruchomoÊciami podobnymi.

W tym kontekÊcie mo˝na tak˝e postawiç tez´, ˝e ka˝de
podejÊcie do wyceny nieruchomoÊci jest podejÊciem rynko-
wym. To od iloÊci i jakoÊci zgromadzonych danych z rynku
nieruchomoÊci oraz umiej´tnoÊci ich interpretacji zale˝y
w du˝ym stopniu, czy ̋ àdana podstawa wartoÊci zosta∏a okre-
Êlona prawid∏owo. Ugruntowane w teorii i praktyce wyceny
zasady okreÊlania wartoÊci rynkowej na podstawie cen i do-
chodów (podejÊcie porównawcze i dochodowe) nie budzà dzi-
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siaj kontrowersji. Dyskusj´ wzbudza, szczególnie w naszym
kraju, propozycja prawnej mo˝liwoÊci okreÊlenia tej podstawy
wartoÊci tak˝e przy zastosowaniu podejÊcia kosztowego.

PodejÊcie kosztowe jest jedynym spoÊród wielu sposo-
bów okreÊlania wartoÊci, w którym przyjmuje si´ teoretycz-
ne za∏o˝enie, ˝e grunt i jego cz´Êci sk∏adowe funkcjonujà
oddzielnie.

Bazuje ona na zasadzie substytucji, zgodnie z którà ˝a-
den nabywca nie zap∏aci za nieruchomoÊç wi´cej ni˝ suma
kosztów nabycia podstawy dzia∏ki gruntowej i kosztów
wybudowania na niej obiektów. Ta zasada zak∏ada tak˝e,
˝e nikt nie dokona zakupu lub nie b´dzie dzier˝awi∏ sta-
rych budynków, jeÊli mo˝e on za t´ samà cen´ wybudowaç
nowe obiekty w systemie z bardziej wydajnym i efektyw-
nym kosztowo. 

Jednak w wielu wypadkach, czas potrzebny na wybudo-
wanie nowych obiektów powstrzymuje nabywc´ od rozpocz´-
cia budowy, jeÊli dost´pne sà na rynku nieruchomoÊci zabu-
dowane tylko za nieco wy˝sze ceny. Sà oni zatem gotowi za-
p∏aciç rodzaj premii przy zakupie gotowych obiektów. Zatem
wspomniana zasada substytucji mo˝e mieç ograniczony
wp∏yw na zrównanie wartoÊci odtworzeniowej rozumianej
w uj´ciu naszych przepisów prawa i wartoÊci rynkowej.

W wi´kszoÊci opracowaƒ podkreÊla si´, ˝e wartoÊç otrzy-
mana z podejÊcia kosztowego jest bardziej przekonywujàca
ni˝ z wyceny innymi podejÊciami, w sytuacji gdy brak jest
wystarczajàcej liczby odpowiednich danych rynkowych
do ustalania wiarygodnych poprawek korygujàcych.

Stosowanie podejÊcia kosztowego do okreÊlania wartoÊci
niesie ze sobà nast´pujàce niebezpieczeƒstwa istotne z punk-
tu widzenia banków i instytucji finansowych:
1. przeszacowanie wartoÊci nieruchomoÊci b´dàce wynikiem

braku umiej´tnoÊci stosowania fundamentalnej koncepcji
wyceny nieruchomoÊci, jakim jest optymalny, najkorzyst-
niejszy sposób wykorzystania, nieco inaczej pojmowany
dla dzia∏ek niezabudowanych i zabudowanych;

2. s∏abe udokumentowanie i uzasadnienie oszacowanej
wartoÊci zu˝ycia, wynikajàcej z faktu, i˝ praktyka wyce-
ny podejÊciem kosztowym pozostaje niezmienna na prze-
strzeni lat, pomimo post´pu w teorii wyceny i zastoso-
waƒ nowoczesnych technologii gromadzenia i przetwa-
rzania danych. Dotyczy to szczególnie szacowania
zu˝ycia ∏àcznego, czy te˝ skumulowanego, w odniesieniu
do cen nieruchomoÊci;

3. zawy˝enie wartoÊci obiektów budowlanych w przypad-
ku wyst´pujàcego nadmiaru., co wynika tak˝e z braku
ÊwiadomoÊci i umiej´tnoÊci szacowania zu˝ycia funkcjo-
nalnego.
Analiza rynku budowlanego wskazuje, ˝e ceny materia-

∏ów i robocizny sà bardziej stabilne, wolniej reagujà na zmia-
ny ni˝ ceny rynkowe nieruchomoÊci. PodkreÊla si´, ˝e nie-
bezpieczeƒstwo nietrafionych wycen sporzàdzonych przy za-
stosowaniu podejÊcia kosztowego (a wi´c i wartoÊci
odtworzeniowej) wzrasta w sytuacji szybkich zmian na ryn-

kach finansowych. Bazowanie na kosztach budowy obiektu
i zakupu gruntu jest podstawowym powodem ró˝nicy pomi´-
dzy wartoÊciami z podejÊcia porównawczego. Tutaj wa˝nà
rol´ przypisuje si´ rzeczoznawcy majàtkowemu we w∏aÊci-
wym oszacowaniu zu˝ycia, a szczególnie jednego z jego sk∏a-
dowych, tzw. zu˝ycia zewn´trznego.

Z drugiej strony podejÊcie kosztowe i wartoÊç odtworze-
niowa mogà stanowiç alternatyw´ do wewn´trznych analiz
prowadzonych przez instytucje finansujàce rozwój nierucho-
moÊci, w których za podstaw´ analiz przyjmie si´ np. stop´
zwrotu na kosztach realizacji inwestycji i obliczenie mini-
malnej wysokoÊci czynszu z obiektu pozwalajàcego sp∏acaç
d∏ugoterminowy kredyt.

Je˝eli wynik z obliczeƒ jest równy lub ni˝szy ni˝ czynsz
rynkowy, co oznacza, ˝e nieruchomoÊç gwarantuje jego uzy-
skanie i ˝e ca∏kowite koszty realizacji kredytowanej nieru-
chomoÊci nie sà przeszacowane.

WartoÊç odtworzeniowa mo˝e tak˝e s∏u˝yç jako punkt od-
niesienia do wartoÊci otrzymanej przy pomocy innych po-
dejÊç i w przypadku du˝ych rozbie˝noÊci wskazywaç na ko-
niecznoÊç sprawdzenia procesu wyceny, czy te˝ skorygowa-
nia wysokoÊci kosztów zabudowy w analizach wykonalnoÊci
finansowej projektów.

Podsumowujàc, wartoÊç rynkowa i wartoÊç odtworzenio-
wa, okreÊlane na podstawie wystarczajàcej liczby wiarygod-
nych danych rynkowych i umiej´tnym oszacowaniu wielko-
Êci wp∏ywu ró˝nych czynników, w tym tak˝e wszystkich ro-
dzajów zu˝ycia na ceny uzyskiwane na rynku nieruchomoÊci,
mogà byç przydatne zarówno dla potrzeb banków jak i insty-
tucji finansowych.

Nale˝y tak˝e pami´taç, ˝e instytucjom tym w wielu wy-
padkach b´dzie niezb´dna wiedza, nie tylko o wartoÊci nie-
ruchomoÊci, ale tak˝e o komponentach, z których ta wartoÊç
wynika.

W tym kontekÊcie nie powinno si´ eliminowaç podejÊcia
kosztowego z metodyki wyceny, a raczej jak najszybciej wdro-
˝yç do praktyki umiej´tnoÊç w∏aÊciwego jego zastosowania.
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Ustalenie kwoty, w jakiej prawdopodobnie wierzyciel
zabezpieczony rzeczowo uzyska zaspokojenie
w post´powaniu

Zgodnie z nowym brzmieniem Art. 240. prawa upa-
d∏oÊciowego i naprawczego w zg∏oszeniu wierzytelnoÊci wie-
rzyciel musi podaç obok innych danych, dotyczàcych wierzy-
telnoÊci, tak˝e: zabezpieczenia zwiàzane z wierzytelnoÊcià
oraz oÊwiadczenie wierzyciela, w jakiej prawdopodobnie su-
mie wierzytelnoÊç nie b´dzie zaspokojona z przedmiotu zabez-
pieczenia (pkt 8). W dalszym toku post´powania syndyk
umieszcza swoje w∏asne stanowisko w tej sprawie na liÊcie
wierzytelnoÊci (art. 245 ust. 1 pkt 3). Swoje stanowisko w tej
sprawie, tak jak w sprawie ca∏ego projektu, wyra˝a tak˝e upa-
d∏y (art. 245 ust 3.). Tak ustalona przez syndyka lista mo˝e
byç przedmiotem zaskar˝enia przez uczestników post´powa-
nia sprzeciwem, który rozpoznaje s´dzia–komisarz na rozpra-
wie. Od decyzji s´dziego–komisarza s∏u˝y za˝alenie do sàdu
upad∏oÊciowego, który ostatecznie t´ spraw´ rozstrzyga.

W tak szkicowo zarysowanym stanie prawnym pojawia si´
pytanie, w jaki sposób okreÊliç wielkoÊç, w jakiej prawdopo-
dobnie wierzyciel nie uzyska zaspokojenia. W odpowiedzi
na to pytanie niezb´dna jest znajomoÊç wartoÊci przedmiotu
zabezpieczenia. I tu w∏aÊnie pojawià si´ zadanie dla rzeczo-
znawcy majàtkowego. Poniewa˝ najcz´Êciej stosowanym za-
bezpieczeniem jest hipoteka, a ustanawia si´ jà na nierucho-
moÊci, która z kolei jest dla rzeczoznawców majàtkowych naj-
cz´stszym przedmiotem wyceny, to na jej przyk∏adzie
zostanie omówiony sposób post´powania, jak i rola wyceny
nieruchomoÊci. Pami´taç jednak nale˝y, i˝ identyczne zasady
b´dà mia∏y zastosowanie w wypadku innych sposobów zabez-
pieczenia, to jest zastawu, zastawu rejestrowego jak równie˝,
od czasu nowelizacji, tak˝e przew∏aszczenia na zabezpiecze-
nie, które ustawodawca ka˝e obecnie traktowaç jak zastaw.

Zabezpieczenie rzeczowe wierzytelnoÊci najogólniej rzecz
ujmujàc, polega na tym, i˝ wierzyciel ma prawo do zaspoko-
jenia si´ z rzeczy z pierwszeƒstwem przed innymi wierzycie-
lami d∏u˝nika. W post´powaniu upad∏oÊciowym oznacza to
sporzàdzenie odr´bnego planu podzia∏u sum uzyskanych ze
sprzeda˝y przedmiotu zabezpieczenia. Je˝eli jest wi´cej ni˝
jeden wierzyciel rzeczowy – odpowiednio o ich zabezpiecze-
niu decyduje pierwszeƒstwo przys∏ugujàcych im praw.

Je˝eli zatem trzeba ustaliç perspektywy zaspokojenia
wierzyciela ze sprzeda˝y nieruchomoÊci obcià˝onej hipotekà
to podstawowym parametrem, który musimy znaç, jest war-
toÊç nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem zabezpieczenia.
WartoÊç ta b´dzie wartoÊcià rynkowà, ale przewidzianà dla
sprzeda˝y w warunkach wymuszonych – w toku post´powa-
nia upad∏oÊciowego. 

Poniewa˝ okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci jest us∏ugà
dla rzeczoznawcy majàtkowego standardowà, a wystarczy jà
uzupe∏niç o kilka dodatkowych informacji, wnikajàcych
wprost z przepisów prawa, aby zaproponowaç wierzycielom
nowy rodzaj us∏ugi rzeczoznawcy majàtkowego: „OkreÊlenie
w jakiej sumie wierzytelnoÊç zabezpieczona rzeczowo
nie b´dzie zaspokojona z przedmiotu zabezpieczenia”.

Udzia∏ wartoÊci przedmiotu zabezpieczonego
w wartoÊci ca∏ego majàtku d∏u˝nika

Zgodnie z Art. 319 prawa upad∏oÊciowego i naprawczego
s´dzia–komisarz, na wniosek syndyka, przed sprzeda˝à
przedsi´biorstwa wyznacza bieg∏ego do sporzàdzenia opisu
i oszacowania przedsi´biorstwa oraz jego zorganizowanych
cz´Êci. Zgodnie z ust 3 tego˝ artyku∏u, w oszacowaniu nale˝y
odr´bnie podaç wartoÊç przedsi´biorstwa w ca∏oÊci oraz jego
zorganizowanych cz´Êci, je˝eli mogà byç wydzielone
do sprzeda˝y. Je˝eli natomiast sk∏adniki przedsi´biorstwa sà
obcià˝one hipotekà, zastawem, zastawem rejestrowym, za-
stawem skarbowym, hipotekà morskà lub innymi prawami
i skutkami ujawnienia praw i roszczeƒ osobistych, w oszaco-
waniu nale˝y oddzielnie podaç, które z tych praw pozostajà
w mocy po sprzeda˝y, a tak˝e ich wartoÊç oraz wartoÊç sk∏ad-
ników nimi obcià˝onych oraz stosunek wartoÊci poszczegól-
nych sk∏adników obcià˝onych do wartoÊci przedsi´biorstwa.

W tym wypadku ustawa mówi o „bieg∏ym”, a nie o „bie-
g∏ym sàdowym”, co w pe∏ni uzasadnia tez´, i˝ do czynnoÊci
tych mo˝e byç powo∏any ka˝dy rzeczoznawca majàtkowy dys-
ponujàcy odpowiednimi uprawnieniami, taka te˝ jest prakty-
ka w cz´Êci sàdów upad∏oÊciowych. Ponadto, czynnoÊci tych
mo˝e, zgodnie z ust. 2, dokonaç tak˝e syndyk, wraz ze spisem
inwentarza i wtedy nie ma ju˝ ˝adnych wàtpliwoÊci, i˝ cz´Êç
dotyczàcà oszacowania wartoÊci przedsi´biorstwa (nierucho-
moÊci) wykonuje uprawniony rzeczoznawca majàtkowy.
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Przygotowujàc wycen´ wartoÊci przedsi´biorstwa, nale˝y
zwróciç uwag´ czy istniejà mo˝liwoÊci wyodr´bnienia jego
samodzielnych funkcjonalnych cz´Êci. Tej oceny w praktyce
dokona syndyk i to z jego wskazówek rzeczoznawca mo˝e
i powinien korzystaç. Nie jest jednak zwolniony z obowiàzku
dokonania choçby wst´pnej analizy czy takie wyodr´bnienie
wyst´puje. We wszystkich oczywistych wypadkach – to jest
np. gdy wyceniaç trzeba przedsi´biorstwo upad∏e sk∏adajàce
si´ z kilku zak∏adów w ró˝nych miejscowoÊciach, produkujà-
cych inny produkt, oczywistym jest i˝ ka˝dy z tych zak∏adów
musi byç wyceniony osobno, a kolejnà cz´Êcià wyceny jest
dopiero wycena przedsi´biorstwa jako ca∏oÊci.

Obowiàzkowym elementem takiej wyceny jest tak˝e wy-
cena ka˝dego pojedynczego sk∏adnika majàtku obcià˝onego
prawami rzeczowymi. Osobno zatem nale˝y wyceniç ka˝dà
nieruchomoÊç, posiadajàcà odr´bnà ksi´g´ wieczystà, nieza-
le˝nie od cz´sto wspólnego ich zagospodarowania. Osobno
musi byç wyceniony ka˝dy np. samochód na którym ustano-
wiono zastaw rejestrowy. Po dokonaniu tych pojedynczych
wycen i po dokonaniu wyceny wartoÊci ca∏ego przedsi´bior-
stwa nale˝y wskazaç jaki procent wartoÊci ca∏ego przedsi´-
biorstwa stanowi poszczególny, obcià˝ony sk∏adnik. I tak
przyk∏adowo dla przedsi´biorstwa w sk∏ad którego wchodzi
nieruchomoÊç wyceniona na 5 mln z∏, w wypadku uznania i˝
ca∏oÊç przedsi´biorstwa ma wartoÊç 10 mln z∏ – przypisany
do nieruchomoÊci udzia∏ procentowy stanowiç b´dzie 50%.
Wchodzàcy w sk∏ad tego samego przedsi´biorstwa linia pro-
dukcyjna warta 2 mln z∏ b´dzie mia∏a przypisany wskaê-
nik 20% i tak dalej. W wypadku, gdy uznajemy, i˝ przedsi´-
biorstwo, jako ca∏oÊç, ma wy˝szà wartoÊç ni˝ suma jego
sk∏adników, nale˝y okreÊliç dla potrzeb wyliczeƒ procentowy
wzrost wartoÊci poszczególnych sk∏adników i dopiero
w oparciu o tak przeliczone kwoty ustaliç udzia∏ procentowy.
Do takiej sytuacji dojdzie standardowo w wypadku gdy
sk∏adniki wyceniamy metodà porównawczà, natomiast ca∏e
przedsi´biorstwo metodà dochodowà. Wtedy odpowiednie
przekszta∏cenie tych proporcji ma podstawowe znaczenie dla
prawid∏owoÊci wyniku pracy.

Dokonane w tym trybie przez rzeczoznawc´ ustalenia ma-
jà bardzo istotne znaczenie w post´powaniu. W wypadku bo-
wiem sprzeda˝y ca∏oÊci przedsi´biorstwa lub jego zorganizo-
wanej cz´Êci, zwykle do masy wp∏ywa kwota inna ni˝ wynika-
jàca z wyceny. Mo˝e byç ona wy˝sza, na skutek pomyÊlnie
przeprowadzonej aukcji, mo˝e byç ni˝sza, gdy kolejne przetar-
gi nie dochodzà do skutku. W ka˝dym jednak wypadku, pod-
staw´ do obliczenia kwoty nale˝nej wierzycielowi zabezpie-
czonemu stanowiç b´dzie wskazany w opinii rzeczoznawcy
procentowy udzia∏ tego sk∏adnika w ca∏ym przedsi´biorstwie. 

Ustalenie wielkoÊci przeci´tnego 12-miesi´cznego czynszu
dla potrzeb upad∏oÊci konsumenckiej

Upad∏oÊç konsumencka to zupe∏nie nowa instytucja pra-
wa upad∏oÊciowego. Generalnie rzecz ujmujàc daje ona uczci-
wemu d∏u˝nikowi, który „nie zawini∏” w powstaniu jego nie-

wyp∏acalnoÊci, prawo do dobrowolnego oddania ca∏ego ma-
jàtku wierzycielom z perspektywà uwolnienia od reszty nie-
sp∏aconych d∏ugów, po okresie kilku lat rzetelnego dzielenia
si´ z wierzycielami osiàganymi przychodami w proporcji
ustalonej przez sàd. Najbardziej dramatycznym dla d∏u˝nika
elementem tej procedury jest koniecznoÊç dobrowolnego
oddania mieszkania bàdê domu, w którym mieszka. Aby z∏a-
godziç spo∏eczne skutki tego zapisu ustawodawca zdecydo-
wa∏ w art. 4916 i˝ s´dzia–komisarz wydzieli d∏u˝nikowi kwo-
t´ potrzebnà na pokrycie 12-miesi´cznego czynszu wynajmu.
Kwot´ takà okreÊla s´dzia–komisarz, bioràc pod uwag´ po-
trzeby mieszkaniowe upad∏ego, w tym liczb´ osób pozostajà-
cych z upad∏ym we wspólnym gospodarstwie domowym. 

Jest oczywistym, i˝ s´dzia–komisarz nie ma wystarczajà-
cej wiedzy o rynku najmu, aby dokonaç prawid∏owego okre-
Êlenia takiej kwoty. W sposób naturalny wiedz´ t´ posiadajà
rzeczoznawcy majàtkowi i tu mo˝na spodziewaç si´ zlecenia
okreÊlenia takiej kwoty. Poniewa˝ ustawa wyraênie przypi-
suje kompetencje s´dziemu–komisarzowi – to do niego nale-
˝y okreÊlenie w zleceniu przekazywanym rzeczoznawcy, ja-
kie sà potrzeby mieszkaniowe upad∏ego. Rzeczoznawca po-
winien zatem otrzymaç w zleceniu podstawowe dane
umo˝liwiajàce jego wykonanie to jest: iloÊç osób w gospodar-
stwie domowym upad∏ego oraz obszar na którym mieszka-
nie ma byç wynaj´te.

Ustawa nie precyzuje w jaki sposób okreÊlaç t´ kwot´,
trzeba zatem pos∏u˝yç si´ generalnymi zasadami prawa i lo-
giki, aby utworzyç prawid∏owy wzorzec takiego wyliczenia.

Je˝eli nie u˝yto ani okreÊlenia „minimalny” ani okreÊle-
nia „odpowiadajàcy dotychczasowym warunkom ˝ycia d∏u˝-
nika” to nale˝y przyjàç, i˝ chodzi tu o Êredni czynsz najmu
mieszkania. B´dzie to czynsz Êredni co do zasady w danej
miejscowoÊci. W sytuacji miejscowoÊci du˝ych, takich jak
Warszawa, gdzie zró˝nicowanie czynszów w zale˝noÊci
od dzielnicy jest znaczne – powinniÊcie paƒstwo w zleceniu
uzyskaç informacj´ czy chodzi o czynsz na Mokotowie czy
Tarchominie, co oczywiÊcie w istotny sposób mo˝e zmieniç
wynik oszacowania.

Nie ma równie˝ jasnoÊci, co do tego, czy okreÊlenie „po-
trzeby mieszkaniowe upad∏ego” oznacza zastosowanie przepi-
sów o budownictwie socjalnym czy te˝ zachowanie dotychcza-
sowego standardu ˝ycia. I znów wydaje si´ najrozsàdniejszym
pozostanie przy przeci´tnym, czyli Êrednim, sposobie zaspoka-
jania takich potrzeb. Mo˝na tu sobie wyobraziç pewien stan-
dard: 1–2 osób w gospodarstwie domowym – mieszkanie jed-
nopokojowe, 3–4 osoby mieszkanie dwupokojowe, itd. 

Przy tak okreÊlonym rodzaju i po∏o˝eniu mieszkania,
rzeczoznawca, korzystajàc z dost´pnych mu danych z rynku,
powinien byç w stanie prawid∏owo okreÊliç wielkoÊç takiego
12-miesi´cznego czynszu.

Piotr Zimmerman – jest prawnikiem w kancelarii „Wardyƒski
i Wspólnicy” Sp. K.
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Uczestnicy szkolenia spotkali si´ w pi´kne s∏oneczne
wrzeÊniowe dni by poszerzaç swà wiedz´ dotyczàcà zmian
w polskim porzàdku prawnym, wynikajàcych z wprowadze-
nia do Kodeksu cywilnego nowego rodzaju s∏u˝ebnoÊci – s∏u-
˝ebnoÊç przesy∏u. Tematyka dwudniowego szkolenia obejmo-
wa∏a szeroki zakres zagadnieƒ zwiàzanych z nowà instytucjà
prawnà i wycenà s∏u˝ebnoÊci przesy∏u w praktyce. Atrakcyj-
ny temat, bardzo dobre warunki szkolenia (klimatyzowa-

na sala wyk∏adowa) i wypoczynku sprawi∏y, ˝e tym
razem przyby∏a rekordowa iloÊç 60 uczestników. 

Do „OAZY” zawitali rzeczoznawcy majàtkowi
z Warszawy, Nysy, Wroc∏awia, Ostrowa Wielkopol-
skiego, Kielc, Bydgoszczy, Torunia, Skierniewic,
Kutna, Brodnicy, M∏awy, P∏oƒska, W∏oc∏awka, Go-

stynina, osoby zajmujàce si´ gospodarkà nieruchomoÊciami
w miejscowym starostwie, okolicznych gminach i nadleÊnic-
twach oraz gospodarze z Oddzia∏u P∏ockiego PSRWN. Otwie-

rajàc dwudniowe szkolenie, prezes Adam Iller podzi´kowa∏
uczestnikom za przyj´cie zaproszenia, przybli˝y∏ sprawy or-
ganizacyjne oraz przedstawi∏ wyk∏adowc´ – in˝. Jerzego
Dàbka – przewodniczàcego Komisji Szkoleƒ, cz∏onka Paƒ-
stwowej Komisji Kwalifikacyjnej. 

Pierwszy dzieƒ wyk∏adów uwieƒczy∏a uroczysta kolacja
przy dêwi´kach muzyki. Ca∏odzienne zm´czenie ustàpi∏o
po regenerujàcym drinku Margarita, mo˝na by∏o równie˝ po-

znaç smak ulubionego drinka Ernesta Hemingwaya – Mo-
jito. Nast´pnà niespodziankà przygotowanà tego wieczo-
ru przez organizatorów by∏ wyst´p Gina Alifa, artysty
prezentujàcego swoje umiej´tnoÊci akrobatyczne i tresur´
zwierzàt w kraju i za granicà. Najwi´kszy z tresowanych
przez niego w´˝y, który mi´dzy innymi le˝a∏ u stóp paƒ
Prezydentowych, tego wieczoru na zakoƒczenie wyst´pu
spoczà∏ u stóp najodwa˝niejszej z naszych kole˝anek.

Uczestnicy spotkania integracyjnego z przykroÊcià roz-
stawali si´ krótko po pó∏nocy, na dalsze kontynuowanie
wspólnej zabawy nie pozwala∏a im ÊwiadomoÊç wyk∏adów
rozpoczynajàcych si´ od wczesnych godzin porannych.

Dwudniowe wyk∏ady zakoƒczone zosta∏y omówieniem
wielu przyk∏adów praktycznych, wyceny prawa s∏u˝ebnoÊci
przesy∏u.

O tym, i˝ by∏o to kolejne bardzo udane szkolenie, zarów-
no pod wzgl´dem merytorycznym, jak równie˝ towarzyskim,
Êwiadczà liczne podzi´kowania sk∏adane organizatorom oraz
deklaracje ponownego spotkania w roku przysz∏ym.

WÑ˚ W OAZIE
Adam Iller

Oddzia∏ P∏ocki Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci zorganizowa∏ kolejne szkole-
nie w dniach 18–19 wrzeÊnia. Odby∏o si´ ono ponownie w zajeêdzie „OAZA” w Ca∏owni nieopodal Sierpca.
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To si´ zdarza raz na jakiÊ
czas. I jakby si´ cz∏owiek nie stara∏,
zjawiska bumerangu nie da si´
uniknàç. Po prostu nasza robota
wraca do nas i wraca i nijak nie
chce si´ odczepiç.

W polskiej komedii „Gdzie jest
genera∏” dowódca oddzia∏u uzna∏
jednego ze swych ˝o∏nierzy za „Jo-
nasza” (tego biblijnego, którego
za∏oga okr´tu wyrzuci∏a w morze,
by nie utonàç razem z nim). ˚o∏-
nierz bowiem – gdziekolwiek by
go nie pos∏aç – Êciàga∏ na sie-
bie i kolegów rozmaite nie-
szcz´Êcia. Przy niektórych wy-
cenach mam dok∏adnie takie
samo wra˝enie. 

Zaczyna si´ niewinnie
– od telefonu, ˝e coÊ trzeba
poprawiç, uÊciÊliç, dodat-
kowo wyjaÊniç. A potem
trwa kampania poprawek,
wyjaÊnieƒ, aneksów i ak-
tualizacji, np. od kwietnia
do sierpnia lub d∏u˝ej. 

Wycenia cz∏owiek z naj-
lepszà wolà dwadzieÊcia
prawie identycznych lokali
w jednym budynku. Seryjna,
przyjemna praca. Po miesià-
cu klient prosi o aneksy
do dwóch wycen, bo dwie panie
postanowi∏y zamieniç si´ piwni-
cami stanowiàcymi pomieszczenia
przynale˝ne. Po kolejnym miesiàcu
jeden z lokatorów kwestionuje prac´
firmy inwentaryzujàcej mieszkania
twierdzàc, ˝e jego lokal jest o 1 metr
kwadratowy mniejszy. Firma in-
wentaryzujàca przeprasza, dokonu-
je ponownego pomiaru i koryguje
powierzchni´. Rzeczoznawca wyko-
nuje w zwiàzku z tym dwadzieÊcia
aneksów do operatów, aby u∏amki
wspó∏w∏asnoÊci znowu tworzy∏y

w sumie jedynk´. Po kolejnych
dwóch miesiàcach
klient zawiada-
mia, ˝e w do-
kumentach

êród∏owych
nastàpi∏a pomy∏ka
w numeracji dzia∏ki. Nie
wymaga aneksów, wystarczy
podjechaç z pieczàtkà, sprosto-
waç numer i podpisaç. Po kolej-
nych paru miesiàcach prosi zaÊ
o aktualizacj´, bo sprawa si´ cià-

gnie, a rynek lokalny zmienia.
Po pó∏tora roku dwie
panie – bohaterki
pierwszych aneksów
– rozmyÊlajà si´ i po-
nownie zamieniajà
piwnicami… To jesz-
cze nie by∏ koniec,
sprawa zaj´∏a mi dwa
i pó∏ roku. No, ale

chodzi∏o o dwadzieÊcia
lokali i pewien stopieƒ

komplikacji.
Dlaczego jednak dwa bu-

dynki mieszkalne na Targów-
ku wycenia∏am osiem miesi´-

cy? Dlaczego bank za˝àda∏ wyce-
ny oddzielnie budynków,

oddzielnie gruntu, a potem gruntu
z jednym budynkiem (i z pomini´-
ciem drugiego, jakby on nigdy nie
istnia∏, choç dzia∏eczka by∏a niepo-
dzielna)? A potem aktualizacji
po czterech miesiàcach, choç rynek

spa∏, a w∏aÊciciel nie inwestowa∏?
A potem ka˝dego budynku

z osobna, choç dzia∏ka dalej
by∏a niepodzielna?

Dlaczego, gdy wyceni-
∏am lokale nr 1, 2, 5, 7,

8, 9 i 10 w jednym bu-
dynku, poproszono

mnie o aneks?

BUMERANG
Ewa Wojciul
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W aneksie mia∏am mianowicie na-
pisaç, ˝e nie wyceni∏am we wzmian-
kowanym budynku lokali nr 3, 4 i 6. 

Dlaczego, gdy w dokumentacji
technicznej podano powierzchni´
u˝ytkowà budynku, a ja przytoczy-
∏am êród∏o, zamieÊci∏am za∏àcznik,
potwierdzi∏am jego zgodnoÊç z ory-
gina∏em i wzmiankowanà po-
wierzchni´ zaznaczy∏am zakreÊla-
czem, to instytucja zamawiajàca po-
prosi∏a o aneks w tej kwestii?
Telefon z powo∏aniem si´ na powy˝-
sze nie wystarczy∏. Mia∏am miano-
wicie ponownie napisaç, skàd wzi´-
∏am dane o powierzchni u˝ytkowej.
W operacie napisa∏am to w ró˝nych
miejscach trzykrotnie, ale to wi-
docznie by∏o za ma∏o. Do aneksu
skopiowa∏am adekwatny akapit
z operatu, podpisa∏am i przybi∏am
pieczàtk´. Wystarczy∏o. Ale dlaczego
w aneksie, nie w operacie? 

Wyceniam osiem dzia∏ek. Po
dwóch miesiàcach pani zlecajàca
wzywa mnie na rozmow´ „w celu z∏o-
˝enia koniecznych wyjaÊnieƒ wobec
istniejàcych wàtpliwoÊci”. Niczego
nie mog´ dowiedzieç si´ przez telefon.

Na miejscu pani kwestionuje wartoÊç
wskaênika dotyczàcego mo˝liwoÊci
wykorzystania jednej dzia∏ki. Argu-
mentuj´, ˝e przez dzia∏k´ biegnie du-
˝y kolektor, który utrudnia zabudow´.
Pani si´ oburza, ˝e napisa∏am bzdu-
r´, bo w∏aÊciciel mo˝e przecie˝ pod∏à-
czyç si´ do kolektora, wi´c powinien
si´ cieszyç. Twierdz´, ˝e w∏aÊciciel nie
mo˝e pod∏àczyç indywidualnej kana-
lizacji do wielkiego kolektora zbior-
czego. Pani jest pewna swego i ˝àda
wyjaÊnieƒ na piÊmie tudzie˝ dowo-
dów. Po rozstrzygni´ciu sprawy
po mojej myÊli (co kosztowa∏o mnie
sporo czasu i stresu) pani wyciàga ko-
lejnà kwesti´ dojazdu do jednej
z dzia∏ek. Pokazuj´ zdj´cia i zapis
w protokole z wizji lokalnej. Potem
dostaj´ telefon z pretensjà, ˝e p∏aska
jak stó∏ dzia∏ka ma w opinii pani
spadek, o którym nie napisa∏am… 

Nie chc´, ˝eby ktoÊ pomyÊla∏, i˝
skar˝´ si´ na klientów. Klienci to
w ˝yciu zawodowym rzeczoznawcy
ludzie najwa˝niejsi na Êwie-
cie. I 99% z nich jest przy tym sym-
patycznych. Tylko niektóre operaty
cierpià na syndrom Jonasza. 

Maria Kuncewiczowa w „Dniach
powszednich paƒstwa Kowal-
skich” opisuje pewien krawiecki
przesàd. Bohaterka – pani Ire-
na Kowalska – pracuje w okresie
mi´dzywojennym w du˝ym tzw.
magazynie mody zatrudniajàcym
kilka szwaczek. I oto jedno z zamó-
wieƒ okazuje si´ wyjàtkowo k∏opo-
tliwe. Klientka zamawia kasak ze
z∏otej lamy, a potem bez koƒca ˝à-
da kolejnych poprawek, bo stale
zmienia si´ jej wizja ubranka. Pa-
nie zatrudnione w magazynie
w koƒcu majà serdecznie dosyç
z∏otej lamy, kasaka, jego zmien-
nych stójek lub wyci´ç pod ˝abocik
i w ogóle ca∏ego zamówienia. Kie-
dy po raz kolejny pani Kowalska
mówi do nich, ˝e szykuje si´ przy-
miarka i gruntowna przeróbka, jej
kole˝anki postanawiajà uciec si´
do ostatecznego sposobu. I gdy nie-
sie ona pechowy ubiór do przymie-
rzalni, obrzucajà jà ca∏ymi gar-
Êciami szpilek. Bo to ponoç naj-
pewniejszy sposób, by robota ju˝
do nich nie wróci∏a. Ale czym my
moglibyÊmy rzucaç? Zszywkami?

Geodezja katastralna.
Procedury geodezyjne i prawne.
Przyk∏ady operatów
Ryszard Malina, Marian Kowalczyk

Wydawnictwo Gall, Katowice, 2009 r.

„Geodezja katastralna” to podr´cz-
nik (monografia), opisujàcy procedury geodezyjne i prawne
w wyniku których nast´pujà zmiany stanów ewidencyjnych
i prawnych nieruchomoÊci. 

Szczegó∏owo opisano zasady ustalania, wznawiania lub
wyznaczania granic oraz przyjmowania granic nieruchomo-
Êci w procedurach podzia∏owych. Kompleksowo omówiono

prawne uwarunkowania oraz przebieg prac geodezyjnych do-
tyczàcych podzia∏ów, scaleƒ i podzia∏ów nieruchomoÊci na te-
renach zurbanizowanych, podzia∏ów nieruchomoÊci rolnych
i leÊnych, scaleƒ i wymiany gruntów rolnych, podzia∏ów i na-
bywania nieruchomoÊci pod drogi publiczne.

Druga cz´Êç pracy zawiera pe∏ne przyk∏ady 6 operatów
w wybranych procedurach geodezyjno-prawnych. W trze-
ciej cz´Êci znalaz∏y si´ wyciàgi z wybranych aktów praw-
nych oraz s∏ownik 280 poj´ç i terminów z zakresu zagad-
nieƒ technicznych i prawnych zwiàzanych z geodezjà kata-
stralnà.

Publikacja adresowana jest do geodetów-praktyków
i do studentów kierunku geodezja i kartografia, do rzeczo-
znawców majàtkowych, poÊredników w obrocie nieruchomo-
Êciami oraz do zarzàdców nieruchomoÊci.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
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Wycena aktywów niematerialnych
przedsi´biorstwa
Grzegorz Urbanek
Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne
Warszawa 2008 r.

W ksià˝ce zaprezentowano problema-
tyk´ wyceny kapita∏u intelektualnego i aktywów niematerial-
nych, ze szczególnym uwzgl´dnieniem zagadnieƒ zwiàzanych
z wycenà przysz∏ych mo˝liwoÊci rozwojowych przedsi´biorstwa.

Metody wyceny ilustrowane sà licznymi przyk∏adami po-
kazujàcymi praktyczny sposób przeprowadzania obliczeƒ.
Zaprezentowane zosta∏y m. in. przyk∏ady wyceny marki
przedsi´biorstwa, która niejednokrotnie stanowi najbardziej
wartoÊciowà cz´Êç przedsi´biorstwa, a nie jest uwzgl´dniana
w sprawozdaniach finansowych. W jednym z rozdzia∏ów
przedstawiono przeglàd metod wyceny aktywów technolo-
gicznych – patentów i prac badawczo-rozwojowych.

Autor jest pracownikiem Katedry Zarzàdzania Przedsi´bior-
stwem Uniwersytetu ¸ódzkiego. W ramach dzia∏alnoÊci konsul-
tingowej przeprowadzi∏ wiele wycen marek i przedsi´biorstw. 

NieruchomoÊç, kredyt, hipoteka 
Praca zbiorowa pod redakcjà
Gabriela G∏ówki 
Seria NieruchomoÊci
Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2009 r.

Publikacja zajmuje si´ tematykà fi-
nansowania rynku nieruchomoÊci.

W rozdziale pierwszym przedstawiono nieruchomoÊç jako
przedmiot finansowania, opisano najwa˝niejsze cechy nierucho-
moÊci oraz ich oddzia∏ywanie na p∏ynnoÊç finansowà inwestora.

Sposób finansowania nieruchomoÊci kredytem hipotecz-
nym omówiono w rozdziale drugim, w którym pokazano rów-
nie˝ podstawowe rodzaje kredytu hipotecznego i wszystkie
cechy kszta∏tujàce jego ostatecznà, ∏àcznà cen´.

W rozdziale trzecim przedstawiono system bankowoÊci
hipotecznej w Polsce, w czwartym skoncentrowano si´
na problemach ryzyka kredytowania hipotecznego, a w pià-
tym omówiono tematyk´ zwiàzanà z hipotekà i innymi
zabezpieczeniami kredytu hipotecznego.

Rozdzia∏ szósty, najbardziej interesujàcy dla rzeczoznaw-
cy majàtkowego, dotyczy wyceny nieruchomoÊci pokazujàc jà
od strony praktycznej.

Ksià˝k´ koƒczy rozdzia∏ poÊwi´cony perspektywom roz-
woju zwiàzków mi´dzy nieruchomoÊciami a rynkami finan-
sowymi, a wi´c g∏ównie bankowoÊci hipotecznej w Polsce.

Analiza rynku nieruchomoÊci
Henryk Gawron
Materia∏y dydaktyczne
Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego
w Poznaniu
Poznaƒ 2009 r.

Celem opracowania jest przedsta-
wienie wskazówek metodycznych przydatnych w ocenie zja-
wisk na rynku nieruchomoÊci.

Autor zajmuje si´ rodzajem analiz rynku nieruchomoÊci,
podstawami statystycznymi analizy rynku, analizà struktu-
ry zjawisk na rynku nieruchomoÊci i dynamikà zmian, poda-
jàc praktyczne przyk∏ady ich zastosowania.

Ksià˝ka mo˝e byç szczególnie przydatna dla ka˝dego rze-
czoznawcy majàtkowego, który wykonujàc operat szacunko-
wy zobowiàzany jest zwróciç szczególnà uwag´ na analiz´
rynku nieruchomoÊci. 

Âwiadectwa energetyczne
budynków
Jan M. Góralski
Wydanie 1
Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2009 r.

Ksià˝ka omawia najwa˝niejsze zagadnienia zwiàzane z no-
welizacjà ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane, do-
tyczàce certyfikacji energetycznej budynków i lokali mieszkal-
nych, które wesz∏y w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 roku.

Autor opisuje zakres i przedmiot obowiàzku certyfikacji,
charakter prawny Êwiadectwa charakterystyki energetycz-
nej oraz pozycj´ prawnà osób uprawnionych do sporzàdzenia
tych Êwiadectw.

W aneksie podano treÊç dyrektywy Parlamentu Europej-
skiego w sprawie charakterystyki energetycznej budynków,
wyciàg z ustawy prawo budowlane oraz przepisy wykonaw-
cze w sprawie metodologii obliczania charakterystyki ener-
getycznej oraz sposobu sporzàdzania i wzorów Êwiadectw.

Publikacja mo˝e byç szczególnie przydatna dla osób ubie-
gajàcych si´, bàdê posiadajàcych, uprawnienia do sporzàdza-
nia Êwiadectw charakterystyki energetycznej. 

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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O Wroc∏awiu pisaç nie b´d´, fajna „miejscówka” i tyle. Kto
chce wiedzieç wi´cej, niech sobie wpisze w Google: „wroc∏aw”.

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych, Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych we Wro-
c∏awiu (www.srm.wroclaw. pl) oraz, pomimo k… (nie b´d´ te-
go s∏owa wymienia∏ bo sà tacy co twierdzà, ˝e go nie ma, ale
wi´kszoÊç jest przeciwnego zdania), kole˝anki i koledzy rze-
czoznawcy, którzy w tenisa nie grajà zawodowo, ale nie jest im
obce wsparcie zacnych inicjatyw, zorganizowa∏o Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawców Majàtkowych w tenisie ziemnym.
Turniej, który rozegrano po raz pi´tnasty, w tym roku po raz
drugi goÊci∏ we Wroc∏awiu. Zawody odby∏y si´ w dniach
11–13 czerwca br. na terenie kompleksu sportowego AZS
przy ul. Mianowskiego 2B. Uczestnicy turnieju jak równie˝ za-
proszeni goÊcie zakwaterowani zastali w po∏o˝onym tu˝ obok
kortów hotelu z basenem i kompleksowà odnowà biologicznà.

Tegoroczny turniej zgromadzi∏ na starcie zawodników
z ca∏ej Polski. Swoje Stowarzyszenia reprezentowali gracze
z Bochni, Dzier˝oniowa, Gdyni, Gorzowa Wielkopolskiego,
Inowroc∏awia, Jastrz´bia Zdrój, Kielc, Olsztyna, Pi∏y, Rybni-
ka, Wa∏brzycha, Warszawy i Zgorzelca. 

Turniej gry pojedynczej odby∏ si´ w kategorii open oraz
w kategorii powy˝ej 55 lat, a dla kolegów którzy mieli
w pierwszym dniu turnieju s∏abszà dyspozycj´ zorganizowa-
no turniej pocieszenia. Standardowo zorganizowano turniej
w grze podwójnej.

Aby ka˝dy z uczestników móg∏ rozegraç kilka meczy, tur-
niej singlowy rozpoczà∏ si´ od rozgrywek grupowych. Grupy
liczy∏y czterech bàdê trzech zawodników, mecze odbywa∏y si´
w systemie ka˝dy z ka˝dym. Dalsze etapy turnieju by∏y roz-
grywane w formie pucharowej, a˝ do wy∏onienia zwyci´zców
w poszczególnych kategoriach. Turniej deblowy zosta∏ roze-
grany w systemie pucharowym. 

Drugie s∏owo na K to kratka, a dok∏adniej pogoda w kratk´.
Niestety, mi∏e z∏ego poczàtki, czyli w czwartkowy ranek i przed-
po∏udnie mecze rozegrano na kortach ziemnych przy sprzyjajà-
cej aurze, po to by nagle ewakuowaç si´ do hali ze wzgl´du na ob-
fite i gwa∏towne opady. Tak ju˝ by∏o do koƒca turnieju, który ze
wzgl´du na pogod´ trzeba by∏o przed∏u˝yç a˝ do soboty. Wtedy
rozegrany zosta∏ fina∏owy pojedynek w grze podwójnej. 

Oficjalne zakoƒczenie turnieju, wraz z wr´czeniem pu-
charów i nagród dla zwyci´zców (z wyjàtkiem wr´czenia na-
gród za zwyci´stwo w grze podwójnej), odby∏o si´ podczas
uroczystej kolacji w Hotelu GEM 12 czerwca br. 

Mistrzostwa sta∏y na wysokim i wyrównanym poziomie,
mecze by∏y bardzo zaci´te i d∏ugie, cz´sto rozstrzygane
w tie-breaku, walczono o ka˝dà pi∏k´ i do ostatniej pi∏ki.

Poni˝ej wyniki XV Mistrzostw Polski Rzeczoznawców
Majàtkowych w tenisie ziemnym:

GRA POJEDYNCZA
Turniej Open
1. Krzysztof Kuêmiƒski – Inowroc∏aw
2. Krzysztof Furman – Pi∏a
3. Janusz Truskowski – Olsztyn

Turniej powy˝ej 55 lat
1. Jan Siudziƒski – Jastrz´bie Zdrój
2. Wojciech Frankowski – Gdynia
3. Edward Malinowski – Gorzów Wielkopolski

Turniej pocieszenia
1. Bogdan Szczepaƒski – Inowroc∏aw
2. Andrzej Kern – Warszawa
3. Józef Rolewicz – Inowroc∏aw

GRA PODWÓJNA
Turniej Open
1. Ryszard Borek (Dzier˝oniów) i Waldemar Ochocki

(Wa∏brzych)
2. Krzysztof Kuêmiƒski (Inowroc∏aw) i Józef Rolewicz

(Inowroc∏aw)
3. Krzysztof Furman (Pi∏a) i Janusz Truskowski (Olsztyn)

KLASYFIKACJA DRU˚YNOWA
1. Toruƒskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtko-

wych w Toruniu
2. Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych we Wroc∏awiu
3. Âlàskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych

w Katowicach

DWA S¸OWA NA K… ORAZ
XV MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCÓW

MAJÑTKOWYCH W TENISIE ZIEMNYM
– WROC¸AW, 11–13 CZERWCA 2009 R.

Wojciech Wiczkowski
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Organizatorzy gratulujà zwyci´zcom wygranej, dzi´kujà
wszystkim uczestnikom za przybycie, wspania∏à gr´ i dobrà
zabaw´ oraz w imieniu organizatorów XVI Mistrzostw Polski
Rzeczoznawców Majàtkowych w tenisie ziemnym zapraszajà
do wspólnej gry ju˝ za rok.

Komitet organizacyjny w sk∏adzie: Ryszard Borek
– przewodniczàcy, Jan Ciszewicz, Waldemar Ochocki, Woj-
ciech Wiczkowski – cz∏onkowie, dzi´kujà prezydentowi
PFSRM prof. Andrzejowi Hopferowi za patronat nad
XV Mistrzostwami Polski Rzeczoznawców Majàtkowych
w Tenisie Ziemnym oraz za wsparcie i okazanà pomoc Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-

wych, Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Majàtkowych we
Wroc∏awiu oraz w∏odarzom Kompleksu Sportowego AZS
i hotelu GEM we Wroc∏awiu.

Szczególne podzi´kowania sk∏adamy sponsorom imprezy,
którzy nas wsparli pomimo k…..: prezydentowi Miasta Wro-
c∏awia panu Rafa∏owi Dutkiewiczowi oraz kole˝ance i kole-
gom rzeczoznawcom: Ewie G∏owskiej – firma „Nieruchomo-
Êci DOMUS”, Stanis∏awowi Cegielskiemu, Marianowi Gór-
skiemu, Zygmuntowi Idêkowskiemu – firma „ZYBUD”,
Janowi Karwowskiemu – firma „CENSENDI”, Waldemaro-
wi Biliƒskiemu i Grzegorzowi Keck – „Wroc∏awskie Centrum
Wyceny i Obs∏ugi Geodezyjno-Kartograficznej”.

Z OSTATNIEJ CHWILI

IN˚YNIER BUDOWNICTWA UPRAWNIONY
DO SPORZÑDZANIA ÂWIADECTW

CHARAKTERYSTYKI ENERGETYCZNEJ
Na mocy opublikowanej 30 wrzeÊnia br. w Dzienniku

Ustaw nr 161 pod poz. 1279 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o zmianie ustawy – Prawo budowlane oraz ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami in˝ynierowie budownictwa b´dà
uprawnieni do sporzàdzania Êwiadectw charakterystyki
energetycznej. Ustawa rozszerza kràg osób uprawnionych do
sporzàdzania Êwiadectw o in˝ynierów posiadajàcych upraw-
nienia budowlane.

Projekt nowelizacji dostosowuje polskie przepisy do prawa
unijnego. Ma on na celu m.in. okreÊlenie sytuacji, w których po-
wstaje obowiàzek sporzàdzenia Êwiadectwa charakterystyki
energetycznej lokalu mieszkalnego i poszerza katalog osób, któ-
re b´dà mog∏y wystawiaç taki dokument. Nowe regulacje b´dà
mia∏y pozytywny wp∏yw na rozwój budownictwa energoosz-
cz´dnego i zwi´kszenie efektywnoÊci energetycznej budynków.

Znowelizowana ustawa Prawo budowlane zak∏ada, ˝e
Êwiadectwa energetyczne budynków i lokali b´dà mog∏y wy-
stawiaç osoby, które ukoƒczy∏y studia magisterskie lub in˝y-
nierskie na kierunkach: architektura, budownictwo, in˝ynie-
ria Êrodowiska, energetyka lub pokrewnych i które posiadajà
uprawnienia budowlane lub z∏o˝à z wynikiem pozytywnym
egzamin albo ukoƒczà odpowiednie studia podyplomowe.

Ponadto na osoby sporzàdzajàce Êwiadectwa charaktery-
styki energetycznej budynków na∏o˝ono obowiàzki zwiàzane
z ich dzia∏alnoÊcià oraz udost´pnianiem, sporzàdzaniem
i przechowywaniem Êwiadectw, a tak˝e wprowadzono obo-

wiàzek ubezpieczenia odpowiedzialnoÊci cywilnej za szkody
wyrzàdzone w zwiàzku ze sporzàdzaniem Êwiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej. Obowiàzek zawarcia ubezpiecze-
nia OC powstaje w okresie 3 miesi´cy od og∏oszenia ustawy.

Dla budynku oddawanego do u˝ytkowania oraz dla bu-
dynku, lokalu mieszkalnego, a tak˝e cz´Êci budynku stano-
wiàcej samodzielnà ca∏oÊç techniczno-u˝ytkowà, dokonuje
si´ oceny charakterystyki energetycznej w formie Êwiadec-
twa charakterystyki energetycznej zawierajàcego okreÊlenie
wielkoÊci energii w kWh/m2/rok niezb´dnej do zaspokojenia
ró˝nych potrzeb zwiàzanych z u˝ytkowaniem budynku,
a tak˝e wskazanie mo˝liwych do realizacji robót budowla-
nych, mogàcych poprawiç pod wzgl´dem op∏acalnoÊci ich
charakterystyk´ energetycznà. Âwiadectwo charakterystyki
energetycznej wa˝ne jest 10 lat. Ocena charakterystyki ener-
getycznej jest konieczna m.in. w przypadku umów, na pod-
stawie których nast´puje przeniesienie w∏asnoÊci: budynku,
lokalu mieszkalnego (z wyjàtkiem przeniesienia w∏asnoÊci
lokalu na podstawie umowy zawartej mi´dzy osobà, której
przys∏uguje spó∏dzielcze prawo do lokalu, a spó∏dzielnià
mieszkaniowà) lub b´dàcej nieruchomoÊcià cz´Êci budynku
stanowiàcej samodzielnà ca∏oÊç techniczno-u˝ytkowà.

Ustawa wchodzi w ˝ycie po up∏ywie 14 dni od og∏oszenia,
to jest 15 paêdziernika 2009 r z tym ˝e art. 5 ust. 4a oraz
art. 52 ust. 1 pkt 3 ustawy wchodzà w ˝ycie po up∏ywie
trzech miesi´cy od og∏oszenia – 1 stycznia 2010 r.
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LIPIEC

☞ 16 lipca – kwartalnik wpisany na list´
ministerstwa

W Komunikacie nr 16 wydanym przez Ministra Nauki
i Szkolnictwa Wy˝szego czytamy, ˝e kwartalnik Rzeczoznaw-
ca Majàtkowy zosta∏ wpisany na list´ czasopism, za publika-
cj´ w których przyznawane sà punkty. Szczegó∏owa informa-
cja w dziale Prawo na str. 7.

WRZESIE¡

☞ 10–11 wrzeÊnia – konferencja katastralna w Kali-
szu

Odby∏a si´ XIV Konferencja Naukowo-Techniczna z cy-
klu „Kataster NieruchomoÊci”, której tematem by∏a „Moder-
nizacja ewidencji gruntów i budynków w Êwietle polityk
europejskich”. Patronat nad konferencjà obj´∏a Jolanta
Orliƒska, prezes G∏ównego Urz´du Geodezji i Kartografii. 

Majàc na uwadze du˝e problemy techniczne i prawne
zwiàzane z bie˝àcà aktualizacjà ewidencji gruntów i budyn-
ków, a w szczególnoÊci z jej modernizacjà, organizatorzy po-
stanowili poÊwi´ciç tej tematyce t´ konferencj´ w nadziei,
˝e spojrzenie na ten problem zarówno ze strony wykonaw-
ców prac geodezyjnych, jak i ze strony administracji pozwo-
li na wyeliminowanie wielu b∏´dów na linii wykonawca
– administracja. 

Oprócz spraw zwiàzanych z modernizacjà i bie˝àcà aktu-
alizacjà ewidencji gruntów i budynków na konferencji oma-
wiano projekty rozporzàdzeƒ wykonawczych do ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne, w tym projekt rozporzà-
dzenia MSWiA w sprawie standardów technicznych wykony-
wania prac geodezyjnych i kartograficznych w którym okre-
Êlone zostanà mi´dzy innymi sposoby opracowywania
wyników pomiarów geodezyjnych oraz sporzàdzania doku-
mentacji na potrzeby: ewidencji gruntów i budynków, geode-
zyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, podzia∏ów nierucho-
moÊci, typowych post´powaƒ sàdowych i administracyjnych,
zagospodarowania przestrzennego, budownictwa oraz prze-
kazywania wyników pomiarów i opracowaƒ geodezyjnych
do paƒstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.
Potrzeba opracowania nowych projektów rozporzàdzeƒ wy-
nika ze zmiany ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne
w zwiàzku z przygotowanym projektem ustawy o infrastruk-
turze informacji przestrzennej w powiàzaniu z dyrektywami
unijnymi. Omówiono tak˝e sprawy zwiàzane z wykorzysta-
niem w pracach modernizacyjnych opracowaƒ geodezyjnych

Z ˚YCIA FEDERACJI
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

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

obowiàzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majàtkowych

kontakt: El˝bieta Michalak
tel. kom. 0-510 114 275

LISTA CZ¸ONKÓW KOMISJI
FEDERACJI ZATWIERDZONYCH

PRZEZ RAD¢ KRAJOWÑ
PODCZAS POSIEDZENIA

W DNIACH 21–22.09.2009 R.

Rada Naukowo-Programowa PFSRM:
przewodniczàca Zdzis∏awa Ledzion-Trojanowska,
cz∏onkowie: W∏adys∏aw Górka, Ewa Kucharska-Sta-
siak, Henryk J´drzejewski, Mariusz Bilski, Maria
Trojanek, Anna Beer-Zwoliƒska.

Komisja Standardów:
przewodniczàcy Jerzy Adamiczka,
cz∏onkowie: Sabina èróbek, Zbigniew Brodaczew-
ski, Henryk J´drzejewski, Monika Nowakowska,
Magdalena Ma∏ecka- Pilujska, Rados∏aw Gaca, Jerzy
Filipiak, Miros∏aw Chumek, Jerzy Dydenko, Woj-
ciech Daniel, ¸ukasz Maciak, Krzysztof Grzesik, Ta-
deusz ˚urowski.

Komisja Szkoleƒ:
przewodniczàcy Jerzy Filipiak,
cz∏onkowie: Teresa Bersiƒska, Andrzej Nowak, Ka-
zimierz Rygiel, Martyna Paw∏owska, Henryk Ma-
sternak, Anna Maliszewska, Ma∏gorzata Skàpska,
Kazimierz Fajfer, Zbigniew Krasoƒ. 

Komisja ds. wydawnictw:
przewodniczàcy Ryszard Cymerman,
cz∏onkowie: Monika Pieczarka, Krzysztof Tryn-
kos, Anna Poszyler, Roman Tuszyƒski.
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wykonanych dla LPIS, problemy zasilania baz ewidencyj-
nych plikami zmian z wykorzystaniem standardu SWDE
i powiàzania katastru z ksi´gami wieczystymi.

W czasie trwania konferencji odby∏y si´ 3 sesje plenarne
i panel poÊwi´cony sprawom obj´tym programem konferen-
cji i usytuowaniem katastru w Polsce i w innych paƒstwach
Unii Europejskiej. 

W dziale Kataster publikujemy referat Grzegorza Nowec-
kiego, przygotowany na t´ konferencj´ (str. 12–17).

☞ 21-22 wrzeÊnia – Rada Krajowa we Wroc∏awiu
Przed rozpocz´ciem krajowej konferencji we Wroc∏awiu

obradowa∏a Rada Krajowa. Na jej poczàtku prezydent
PFSRM Krzysztof Urbaƒczyk przedstawi∏ nowà struktur´
funkcjonowania Federacji i zaproponowa∏ utworzenie no-
wej Komisji Prawnej, która sk∏ada∏aby si´ z dotychczas ist-
niejàcych komisji: Legislacyjnej, Ekspertów i Zamówieƒ
Publicznych. 

W strukturze Federacji b´dà funkcjonowa∏y: Rada Na-
ukowo-Programowa, Komisje: Prawna, Standardów, Szko-
leƒ, Arbitra˝owa, Wydawnictw, Etyki, Odznaczeƒ, Bazy
Danych i Analiz Rynku, Rada Redakcyjna „Rzeczoznawcy
Majàtkowego”, Komisja Uznania Zawodowego, Komisja ds.
Samorzàdu Zawodowego oraz pe∏nomocnicy Zarzàdu:
ds. praktyk, ds. public relations, ds. kszta∏cenia ustawicz-
nego, ds. ubezpieczeƒ i ds. wspó∏pracy zagranicznej. 

Rada podj´∏a decyzj´ o skierowaniu Noty Interpretacyj-
nej NI3 „Zastosowanie podejÊcia kosztowego w wycenie nie-
ruchomoÊci” do Komisji Standardów do dalszych prac
nad jej ostatecznà treÊcià, z uwzgl´dnieniem dyskusji Êro-
dowiskowej. Rada przyj´∏a do stosowania Not´ Interpreta-
cyjnà NI4 „Zastosowanie Metody Pozosta∏oÊciowej w wyce-
nie nieruchomoÊci”. 

Rada Krajowa przyj´∏a uchwa∏´ o przed∏u˝enie kadencji
dzia∏ania Komisji Arbitra˝owej PFSRM w dotychczasowym
sk∏adzie do czasu przyj´cia nowego Regulaminu dzia∏ania
Komisji Arbitra˝owej PFSRM oraz zobowiàza∏a wszystkie
stowarzyszenia do zg∏oszenia do koƒca wrzeÊnia kandyda-
tów do zespo∏u majàcego zadanie opracowanie nowego Regu-
laminu Komisji Arbitra˝owej PFSRM. 

Rada Naukowo-Programowa ma opracowaç zasady
i struktury funkcjonowania PFSRM, stanowiàcych podstaw´
do opracowania nowego Statutu PFSRM, wskazujàc
na uwzgl´dnienie dotychczasowego dorobku, wynikajàcego
z I Kongresu Rzeczoznawców Majàtkowych i dotychczaso-
wych prac nad zmianami statutu.

Rada przyj´∏a tak˝e wniosek, aby przewodniczàcy komi-
sji PFSRM mieli prawo do zg∏aszania dodatkowych cz∏onków
wszystkich komisji po uzyskaniu rekomendacji macierzy-
stych stowarzyszeƒ tych kandydatów.

Na organizatora przysz∏orocznej Krajowej Konferencji
Rzeczoznawców Majàtkowych wybrano Âwi´tokrzyskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych z siedzibà
w Kielcach. 

Komisja Odznaczeƒ:
przewodniczàcy Andrzej Bablok,
cz∏onkowie: Janusz Walczak, Eugeniusz Mrowca,
Urszula Paprocka, Halina Grabowska, Krzysztof
Luterek.

Komisja Baz Danych i Analiz Rynku:
przewodniczàcy Jerzy Krzempek,
cz∏onkowie: Tomasz CieÊlak, Ewa BanaÊ, Zbigniew
Januszewski, El˝bieta Majewska, Krystyna Tomkie-
wicz, Piotr Nowak, Tadeusz Starz´ba, Maciej Solarz,
Barbara Kowalska. 

Komisja Uznania Zawodowego:
przewodniczàcy Wojciech Ratajczak,
cz∏onkowie: Janusz Okoƒski, Andrzej Lesiƒski,
Marek Górniak, Anna Mysiak.

Komisja ds. Samorzàdu Zawodowego:
przewodniczàcy Wac∏aw Baranowski,
cz∏onkowie: Ryszard Piàtek, Mieczys∏aw O∏tarzew-
ski, Ewa Krudos, Aldona Góêdê, Krzysztof Smarul,
Jan R´dziniak, Robert Dobrzyƒski, Jerzy Zych,
Joanna Grzesiak, Krzysztof Lewandowski, Andrzej
Zakrzewski, ¸ukasz ¸owisz, Halina Kruczkowska,
Zbigniew Marczyk.

Komisja Etyki:
przewodniczàca Jolanta Mi∏owska,
cz∏onkowie: Zdzis∏aw Adamek, Jerzy Zieliƒski,
Jerzy Makowski, Janusz Ró˝ycki, Ma∏gorzata
WiÊniewska, Janusz Ró˝ycki, Ma∏gorzata Sawa,
Danuta Baraƒska, Jerzy Landowski, W∏odzimierz
Jakoniuk, Bo˝ena Jarmoszka, Krzysztof Bàdel.

Komisja Prawna:
p.o. przewodniczàcego na okres do grudnia 2009 r.
Krzysztof Urbaƒczyk,
cz∏onkowie: Bogus∏awa Szczepanik, Urszula Kró-
likowska, Bo˝ena Sadowska, Zbigniew Baranowski,
Emilia Chudziƒska, Zenon Marczuk, Zdzis∏aw Ma-
∏ecki, Tadeusz Janowski, Krzysztof Gabrel, Halina
Jaskulska, Adam Gajos, Tadeusz Luty, Alina Iwa-
niec, Ryszard Borucki, Jan Mickiewicz, El˝bieta
Schmidtke.

Rada Redakcyjna „Rzeczoznawcy Majàtkowego”:
przewodniczàca Sabina èróbek,
cz∏onkowie: Wojciech Dobosz, Marta Jurek-Ma-
ciak, Mieczys∏aw Prystupa, Grzegorz Szczurek,
Henryk Jankowski. 
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List´ cz∏onków komisji federacyjnych, a tak˝e osób od-
znaczonych z∏otymi i srebrnymi odznakami federacyjnymi
publikujemy na poprzednich stronach.

☞ 22–24 wrzeÊnia – Konferencja Krajowawe Wroc∏awiu
„Wycena w dobie kryzysu ze szczególnym uwzgl´dnie-

niem banków i instytucji finansowych” – to temat tego-
rocznej – XVIII ju˝ Konferencji Krajowej Rzeczoznawców
Majàtkowych.

W pi´knej auli Lepoldyƒskiej Uniwersytetu Wroc∏awskie-
go wr´czono pierwszego dnia konferencji medal „Amicus de
Rebus Peritorum Polonorum”. Tegorocznà laureatkà zosta∏a
Lucylla G∏ogowska, wieloletnia szefowa Ma∏opolskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych (rozmowa z Lu-
cyllià w dziale Rozmowa na str. 2–3).

Trzy osoby odebra∏y z∏ote odznaki PFSRM, wr´czone
przez prezydenta Krzysztofa Urbaƒczyka i wiceprezydenta
Jerzego Adamiczk´.

Pod koniec pierwszego dnia konferencji jej uczestnicy wy-
s∏uchali pi´knego koncertu gitarowego, a nast´pnie udali si´
na kolacj´ do najstarszej europejskiej restauracji, znajdujàcej
si´ na rynku Piwnicy Âwidnickiej.

Obrady na kolejne dni przenios∏y si´ do hotelu Mercure
na placu Dominikaƒskim.

Relacja z konferencji w dziale KKRM na stronie 23–24,
zaÊ fotoreporta˝ na III i IV ok∏adce.

☞ Spotkanie z PIRM
24 wrzeÊnia we Wroc∏awiu podczas trwajàcej XVIII Kon-

ferencji Rzeczoznawców Majàtkowych spotkali si´: Marta
Górska – Prezes Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majàtkowego
oraz Krzysztof Urbaƒczyk – Prezydent PFSRM.

By∏o to pierwsze spotkanie przedstawicieli obu organiza-
cji, podczas którego zwrócono uwag´ na kilka sfer ˝ycia za-
wodowego rzeczoznawców majàtkowych, w których niezb´d-
ne jest wsparcie lub interwencja organizacji zawodowych.
Wymieniono najistotniejsze problemy naszego zawodu,
w tym: niepe∏ny lub niew∏aÊciwy dost´p do niezb´dnych
w procesie wyceny informacji (dost´p do danych transakcyj-
nych – cz´sto niekompletnych, dost´p do akt ksiàg wieczy-
stych, itp.), wadliwe uregulowania prawne (w tym m.in.
w zakresie wyceny, planowania przestrzennego). 

PodkreÊlono zalety wspólnego dzia∏ania organizacji zrze-
szajàcych rzeczoznawców majàtkowych w zakresie rozwiàzy-
wania problemów zawodu oraz sta∏ego odpowiadania na jego
bie˝àce potrzeby. 

Postanowiono, ˝e w najbli˝szej przysz∏oÊci odb´dzie
si´ spotkanie przedstawicieli PIRM i PFSRM, które b´-
dzie mia∏o na celu szczegó∏owe wypunktowanie najpil-
niejszych potrzeb rzeczoznawstwa i ustalenie sposobów
na sprostanie im. 

Podj´to tak˝e decyzj´ o zaproszeniu do wspólnych spo-
tkaƒ przedstawicieli wszystkich organizacji zawodowych
zrzeszajàcych rzeczoznawców majàtkowych. 
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OSOBY ODZNACZONE
ODZNAKAMI HONOROWYMI PFSRM 

Z∏ota odznaka
Lp Nazwisko i imi´ Stowarzyszenie
1 Jankowski Henryk PTRM Gdaƒsk
2 Osiƒski Miros∏aw PTRM Gdaƒsk
3 Kawoluk Krystyna RSRM Lublin
4 Januszewski Zbigniew RSRM Lublin
5 Biliƒski Waldemar SRM Wroc∏aw
6 Kaczmarczyk Tomasz SRM Wroc∏aw
7 Konieczny Krzysztof SRM Wroc∏aw
8 Andrzejewski Janusz SRMWW Poznaniu
9 Mizera Maciej SRMWW Poznaniu
10 Fronczak Gerard ZSRM Szczecin
11 Adamek Zdzis∏aw Kazimierz ZSRM Szczecin
12 Bablok Andrzej ÂSRM Katowice
13 Marczuk Zenon ÂSRM Katowice
14 Hoffman Celina ÂSRM Kielce
15 Nowak Kazimierz SRM S∏upsk

Srebrna odznaka
Lp Nazwisko i imi´ Stowarzyszenie
1 Mijal Kazimierz LSRM Gorzów W.
2 Przyborski Stefan LSRM Gorzów W.
3 Kwiatosz Kazimiera LSRM Gorzów W.
4 Olejnik Eugeniusz Lubuskie SRM
5 Czermiƒski S∏awomir Lubuskie SRM
6 Masternak Henryk Lubuskie SRM
7 Beer-Zwoliƒska Anna PSRWN ZG
8 P∏onka Maria Ewa PSRWN ZG
9 Malinowski Andrzej PSRWN ZG
10 Angielczyk Bronis∏aw PSRWN ZG
11 Kamiƒski Lucjan PSRWN ZG
12 Iller Adam PSRWN ZG
13 Czapska-Zimmerman Maria PSRWN ZG
14 St´pieƒ Krystyna PSRWN ZG
15 Soroczyƒska Krystyna PSRWN ZG
16 Urbaniak Andrzej PSRWN ZG
17 K∏apyta Cezary PTRM Gdaƒsk
18 Drania Jadwiga PTRM Gdaƒsk
19 Luterek Krzysztof PTRM Gdaƒsk
20 Kosmulska S∏awina PTRM Gdaƒsk
21 Trojanowski Dariusz PTRM Gdaƒsk
22 Ma∏aj Andrzej RSRM Lublin
23 Leszczyƒski Jaros∏aw RSRM Lublin
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PAèDZIERNIK

☞ 1–2 paêdziernika – forum dyskusyjne 
W oÊrodku Orle Gniazdo Âlàskie Stowarzyszenie Rzeczo-

znawców Majàtkowych zorganizowa∏o forum dyskusyjne
pod has∏em „Gospodarka nieruchomoÊciami w sferze
prawa cywilnego i administracyjnego”. GoÊciem forum
by∏ Marian Wolanin, prawnik, autor wielu publikacji i ko-
mentarzy do ustaw przedmiotowych w zakresie tematyki fo-
rum. W spotkaniu wzi´∏o udzia∏ 45 rzeczoznawców.

Za∏o˝eniem forum by∏a prezentacja stanowisk przez
przedstawicieli organów administracji oraz rzeczoznaw-
ców majàtkowych a tak˝e przedstawienie uwarunkowaƒ
prawnych dotyczàcych roli i zadaƒ Komisji Opiniujàcej.
W∏aÊciwa wspó∏praca pomi´dzy organami administracji
publicznej a rzeczoznawcami majàtkowymi jest istotnym
elementem dla sprawnoÊci i skutecznoÊci prowadzonych
post´powaƒ, dotyczàcych szerokiego spectrum zagadnieƒ,
a w szczególnoÊci kwestii nabywania nieruchomoÊci
pod inwestycje drogowe, mienia zabu˝aƒskiego, aktualiza-
cji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego, op∏at adiacenc-
kich, renty planistycznej, itp. 

☞ 9 paêdziernika – dzieƒ budowlaƒców
W uroczystoÊciach, zorganizowanych 9 paêdziernika

br. w Warszawie przez Zwiàzek Zawodowy „Budowlani”
oraz izby reprezentujàce Êrodowisko budowlane, uczest-
niczyli Podsekretarze Stanu w Ministerstwie Infrastruk-
tury Olgierd Dziekoƒski i Piotr Styczeƒ. W spotkaniu
wzi´li udzia∏ tak˝e byli ministrowie budownictwa.”Spo-
tkanie podczas Dnia Budowlanych s∏u˝y równie˝ dokona-
niu pierwszej, wst´pnej oceny mijajàcego sezonu budow-
lanego oraz wymianie poglàdów na temat aktualnych
problemów polskiego budownictwa. WartoÊcià tego ro-
dzaju spotkaƒ jest to, ˝e odbywajà si´ w gronie profesjo-
nalistów. Uczestniczà w nim pracownicy, pracodawcy,
izby gospodarcze, organizacje i zwiàzki oraz Êrodowiska
naukowe. Zawsze jest to dialog odbywajàcy si´ w przyja-
znej, szczerej atmosferze” – napisa∏ Minister Infrastruk-
tury Cezary Grabarczyk w liÊcie skierowanym do uczest-
ników Dnia Budowlanych. 

24 Czajecki Janusz RSRM Lublin
25 Francikiewicz Stanis∏aw SRM Wroc∏aw
26 Kanigowski Ryszard SRM Wroc∏aw
27 Karwowski Jan SRM Wroc∏aw
28 Keck Grzegorz SRM Wroc∏aw
29 Kowalczyk Marian SRM Wroc∏aw
30 Macio∏ek Tadeusz SRM Wroc∏aw
31 Majcher Wies∏aw SRM Wroc∏aw
32 Malinowski Narcyz SRM Wroc∏aw
33 Masztalska Ewa SRM Wroc∏aw
34 Pu∏a Olgierd SRM Wroc∏aw
35 Âlusarek-Furgalska Mariola SRM Wroc∏aw
36 Strzelbicki Antoni SRM Wroc∏aw
37 Szczeszek Ireneusz SRM Wroc∏aw
38 Wiewiórski Zbigniew SRM Wroc∏aw
39 ˚urawska Urszula SRMWP Kalisz
40 Jakóbiec El˝bieta SRMWW Poznaniu
41 Biegun Jan ÂSRM Katowice
42 Goebel Tomasz ÂSRM Katowice
43 Czarnecka Gra˝yna ÂSRM Katowice
44 Kamiƒski Stanis∏aw ÂSRM Katowice
45 Kraus Jan ÂSRM Katowice
46 Lisiƒska Marzena ÂSRM Katowice
47 ¸agosz Jan ÂSRM Katowice
48 Motyl Grzegorz ÂSRM Katowice
49 Niebudek Wies∏aw ÂSRM Katowice
50 Paluch Roman ÂSRM Katowice
51 Podolski Leszek ÂSRM Katowice
52 Siudziƒski Jan ÂSRM Katowice
53 Ró˝aƒska Barbara ÂSRM Katowice
54 Wójcik Stefan ÂSRM Katowice
55 Jóêwiak W∏adys∏aw ÂSRM Kielce
56 Koczubiej El˝bieta ÂSRM Kielce
57 Baranowski Zbigniew WSRM Warszawa
58 Bratkowski Krzysztof WSRM Warszawa
59 Brodaczewski Zbigniew WSRM Warszawa
60 Duciak Maria WSRM Warszawa
61 Morawska Âwietliczko Anna WSRM Warszawa
62 Pindelski Jerzy WSRM Warszawa
63 Przedlacka Joanna WSRM Warszawa
64 Ró˝ycki Janusz WSRM Warszawa
65 Smoliƒska Joanna WSRM Warszawa
66 Szymaƒski Franciszek WSRM Warszawa
67 Wi´ckowska Anna WSRM Warszawa
68 Wonceldorf Wojciech WSRM Warszawa
69 Graczyk Zofia ZSRM Szczecin
70 Piàtkowski Romuald ZSRM Szczecin

ZAPOWIEDZI WYDARZE¡
☞ 21 listopada w zajeêdzie OAZA w Ca∏owni k/Sierpca od-
b´dzie si´ VII Memoria∏ ks. Ludomira Lissowskiego – Mi-
strzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych.

Zg∏oszenia przyjmujà:
● Wydawnictwo szachowe PENELOPA Sp. z o.o. ul.

Kazimierzowska 52; 02-546 Warszawa,
tel. (0-22) 849-08-49, (0) 607 61-63-39

● szef p∏ockiego oddzia∏u PSRWN Adam Iller
(tel. 0606 645 002).



Informacje – wiadomoÊci

Rzeczoznawca Majàtkowy

Informacje – wiadomoÊci

52

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

Termin Temat

19–20 paêdziernika Wycena nak∏adów dokonanych przez posiadaczy nieruchomoÊci

2–4 listopada Warsztaty przedegzaminacyjne

18–20 listopada Uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy infrastruktury na cudzych nieruchomoÊciach

7–9 grudnia CzynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego jako bieg∏ego sàdowego. Cz´Êç I, cz´Êç II – styczeƒ 2010 r.

Szczegó∏y dotyczàce programów i terminów szkoleƒ znajdujà si´ na stronie www.pfva.com.pl
Programy proponowanych tematów zg∏oszone sà do Ministra Infrastruktury.

PLAN SZKOLE¡ PFSRM NA IV KWARTA¸ 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,
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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“May you live in interesting times”
18th National Property Valuers Conference in Wroc∏aw

Ksemena Chrystowicz

The 18th National Property Valuers Conference
was held in Wroc∏aw on 22–24th September 2009.
This year’s conference topic: ”Valuation in the crisis
with the special respect to banks and financial
institutions” caused a lot of controversies and clashes
of different views.

Hot discussions during sessions and in the behind-
the-scene talks were mitigated by beautiful Wroc∏aw
– the city of meetings, as usually delighting by his
friendly atmosphere and gorgeous architecture.

The first day started with the solemn openly in
the Leopoldinum Hall of Wroc∏aw University. The
participants were greeted by the chairman of the
Polish Federation of Valuers’ Associations Krzysztof
Urbanczyk and the chariman of Wroc∏aw Property
Valuers’ Association Jerzy Adamiczka. The
conference proceedings were opened by
prof.Andrzej Hopfer , the member of  the Conference
Program Council.

Next the participants listened to the short speeches
by the invited guests: the representative of Minister of
Infrastructure, the representative of the Union of Polish
Banks and the Director of the Polish Financial
Supervision Authority.

As every year the distinctions granted by the Polish
Federation of Valuers’ Associations were presented to
valuers.

The first discussion panel was started by prof. Ewa
Kucharsk-Stasiak, who recalled the essence of market
value and the diffrences between its optimal and
actual use. Next prof. Stanis∏awa Kalus depicted  the
role and importance of correct valuation in the process
of securement lending liabilities on real property. 

The proceedings and openly part were closed by
the guitar duo concert…

Behind-the-scene dicussions were continued on
Marketplace and during the final event of the first day
of conference – the dinner taking place in the oldest
restaurant in Europe – Piwnica Âwidnicka.

The proceedings of the second and third day of
conference were held in hotel “Mercure Panorama” at
Plac Dominikaƒski.

Discussions applied to the hot topics from the
valuers professional life that is new professional
standards. Prof. Sabina èróbek from Warmia-
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-Mazury University talked over the differences
between the market value and replacement cost
value, Jerzy Adamiczka PFVA Vice-chairman –
standard of valuation for secured lending purposes,
and Ma∏gorzata Ma∏ecka-Pilujska, Director at
AIM PROPERTY Ma∏eccy Adamiczka Sp.J. – value for
forced sale. First of all the speakers tried to point out
what role is to be played  by property valuer  in the
process of lending purposes in order to finance real
property. How the property valuer and his correctly
executed valaution may help the banks to undertake
the decision on investment financing and in the
course of its duration.

A glance for valuation from the second side  was
presented by reperesentatives of banks and financial
institutions: Director BRE Mortgage Bank – Jan
Robert Nowak and dr ¸ukasz Reksa, Department
Head , Polish Financial Supervision Authority.

In their speeches they proved that valuation is not
only to show the value itself, but it is the essential
source of information serving to measure and
identificate lending risk. Sometimes the valuers do not
realise that valuation plays the information,
negotiation and decision making role. So in this
important document all limiting conditions and all
conditions indicating the risk connected with real
property should be duly presented.

The financial institutions representatives presented
also the tools od optimalisation investment decisions
and limitations of lending risk. Grzegorz
Chmielak, Director Westdeutsche ImmobilienBank
AG talked over the topic of taking advantage of
different methods of real property evaluation in
a systematized way, which is possible among other
things through rating systems.

Director Jacek Furga talked over the principles
of  AMRON system operating – as the program of
gathering data on real property and transactions as
well as the tool of lending risk management for
banks.

¸ukasz Maciak, Director Commercial
Investment, BZ WBK AIB TFI S.A. presented the tools
supporting the evaluation and risk management,

used by investment funds  investing in real property
market.

Intense day of lectures and discussions moved
again to the Marketplace and ended with the solemn
dinner at Piwnica Âwidnicka.

The participants had a good time till the late night
hours, listening to the the music and the fountain
rustle, drinking famous White Mutton.

During last day of conference the PZU representative
talked over the aspects of risk minimalisation through
insurance. Piotr Zimmerman, legal counsellor from
Wardyƒski i Wspólnicy Ltd. presented new tasks for
property valuers connected with novelization of
bankruptcy law, and Piotr Krupa, Chairman of the
board KRUK S.A, presented the practical aspects of  real
property execution.

The valuation issues at the crisis period were the
main  topic of discussions as well at the official parts
of conference as well as at the lobbies. The
practising property valuers and the valuers working
in the banks  and undertaking the risk of lending
secured on real property meet the different
problems. For every party  the essential  issue is
different. It happens that looking at the same real
property we see the different potential and different
possibilities of use. What is the difference between
the valuation  during crisis period and during the
economic growth? How to cooperate with bank and
help it to minimalise the risk? 

Is the valuer an advisor or only “stamp donor”?
Those and many others questions we tried to answer.

Summing up the conference, prof. Ewa
Kucharska-Stasiak recalled the ancient Chinese
proverb “May you live in interesting times”. In such
time we are to live and value , so we have to be
ready to continuous changes of regulations,
evolutions of views , approaches and looking at the
real property.

Next year we are going to meet during fruitful
proceedings in Kielce…

Ksemena Chrystowicz, Property Valuers’ Asscociation in Wroc∏aw.
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