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SPIS TREÂCI

Witam Drodzy Czytelnicy!

Z ima za pasem, a z nià Âwi´ta Bo˝ego Narodzenia
oraz Nowy Rok. To czas podsumowaƒ, pla-

nów na przysz∏oÊç i sk∏adania sobie ˝yczeƒ. To
tak˝e, w co g∏´boko wierz´, czas na refleksj´
nie tylko nad mijajàcym rokiem, ale i – pa-
trzàc szerzej – nad ca∏à nasza postawà. 

Korzystajàc z okazji pragn´ tà
drogà z∏o˝yç Paƒstwu ˝yczenia.
Pozwol´ sobie tym razem inaczej
ni˝ zazwyczaj i pos∏u˝´ si´ s∏o-
wami Matki Teresy z Kalkuty:

„…Zawsze, ilekroç uÊmie-
chasz si´ do swojego brata
i wyciàgasz do niego r´ce, jest Bo˝e
Narodzenie. Zawsze, kiedy milkniesz,
aby wys∏uchaç, jest Bo˝e Narodzenie.
Zawsze, kiedy rezygnujesz z zasad,

które jak ˝elazna obr´cz uciska-
jà ludzi w ich samotnoÊci, jest
Bo˝e Narodzenie. Zawsze,
kiedy dajesz odrobin´ nadziei
„wi´êniom”, tym, którzy sà
przyt∏oczeni ci´˝arem fizycz-
nego, moralnego i duchowe-
go ubóstwa, jest Bo˝e Naro-

dzenie. Zawsze, kiedy rozpoznajesz
w pokorze, jak bardzo znikome sà twoje

mo˝liwoÊci i jak wielka jest twoja s∏aboÊç, jest
Bo˝e Narodzenie. Zawsze, ilekroç pozwolisz by
Bóg pokocha∏ innych przez ciebie, zawsze
wtedy, jest Bo˝e Narodzenie…”.

Takiego Bo˝ego Narodzenia i ca∏ego Nowego
2010 Roku Paƒstwu ˝ycz´, a przekazujàc kolejny

numer Rzeczoznawcy Majàtkowego do Paƒstwa ràk
˝ycz´ interesujàcej lektury. 

Krzysztof Urbaƒczyk, Prezydent PFSRM



Jakie sà Pana zadania w ra-
mach prac zarzàdu Federacji?

Oprócz bie˝àcego uczestniczenia
w pracach Zarzàdu, prezydent
Krzysztof Urbaƒczyk powierzy∏ mi
nadzór nad pracà czterech Komisji:
Etyki, Wydawnictw, Szkoleƒ, d/s
Samorzàdu Zawodowego oraz Ko-
mitetu Naukowego „Rzeczoznawcy
Majàtkowego”.

Jakie ma Pan w zwiàzku z powy˝szym plany dzia-
∏ania w przysz∏ym roku?

Plany sà jeszcze w trakcie „dojrzewania”, bowiem
w obecnym czasie, zgodnie z przyj´tymi przez Zarzàd Fede-
racji ustaleniami, wszystkie Komisje Federacji sà w trakcie
opracowywania projektów swoich regulaminów dzia∏ania,
bàdê te˝ weryfikowania istniejàcych oraz tworzenia planów
pracy na najbli˝szy rok. Dokumenty te b´dà przedmiotem
dyskusji i przyj´cia przez Rad´ Krajowà na jej posiedzeniu
w dniach 14 i 15 grudnia br. 

Jako Zarzàd chcielibyÊmy, aby praca Federacji opiera∏a
si´ przede wszystkim na pracy naszych Komisji zawodowych,
aby w dzia∏aniach dla dobra naszego Êrodowiska uczestniczy-
∏a jak najszersza reprezentacja rzeczoznawców majàtkowych
z ca∏ego kraju. Uwa˝amy, ˝e g∏ównym zadaniem Zarzàdu Fe-
deracji, obok realizacji uchwa∏ Rady Krajowej, jest nie tylko
sprawowanie nadzoru, ale przede wszystkim stymulowanie
i pomoc w pracy powo∏anych przez Rad´ Krajowà sta∏ych ko-
misji oraz doraênych zespo∏ów. 

Jako Zarzàd zdajemy bowiem sobie spraw´, ˝e pytaƒ
i problemów do rozwiàzania dotyczàcych naszego Êrodowiska
nagromadzi∏o si´ bardzo wiele. 

Sàdz´, ˝e na to pytanie bardziej szczegó∏owo mo˝na b´-
dzie odpowiedzieç po najbli˝szym posiedzeniu Rady Krajo-
wej (odby∏a si´ 14–15.12.2009 r. – przyp. red.). 

Jaka jest Pana specjalizacja zawodowa w zakresie
rzeczoznawstwa majàtkowego?

Pracuj´ jako nauczyciel akademicki na Uniwersytecie
Warmiƒsko-Mazurskim w Olsztynie w Katedrze Gospodarki
NieruchomoÊciami i Rozwoju Regionalnego. Moje zaintere-
sowania naukowe oraz prowadzone przeze mnie zaj´cia dy-
daktyczne zwiàzane sà z szeroko rozumianà gospodarkà
przestrzenià i gospodarkà nieruchomoÊciami, a w szczegól-
noÊci wycenà nieruchomoÊci. Prowadz´ równie˝ wyk∏ady
na studiach podyplomowych z wyceny nieruchomoÊci, a tak-
˝e z zarzàdzania nieruchomoÊciami i poÊrednictwa w obrocie
nieruchomoÊciami.

Obok dzia∏alnoÊci dydaktycznej, w celu doskonalenia
swojej wiedzy praktycznej prowadz´ dzia∏alnoÊç gospodarczà
z zakresu szacowania nieruchomoÊci, w ramach której ch´t-
nie te˝ podejmuj´ si´ zleceƒ trudnych i nietypowych, które
stanowià dla mnie swoistego rodzaju wyzwanie. 

Jak ocenia Pan obecnà sytuacj´ na rynku wycen?
Sytuacja i orientacja na rynku wycen ciàgle si´ zmienia.

W III kwartale 2009 r., po d∏u˝szej przerwie, nastàpi∏o o˝y-
wienie w sektorze bankowym, za sprawà kredytów zwiàza-
nych z programem rzàdowym „Rodzina na swoim”, który
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Jakie sà Pana zadania w ra-
mach prac zarzàdu Federacji?

Odpowiadam za bie˝àcà prac´
biura, nadzoruj´ z ramienia Zarzàdu
prac´ Komisji Standardów, wspó∏pra-
cuj´ z Komisjà Legislacyjnà.

Jakie ma Pan w zwiàzku z po-
wy˝szym plany dzia∏ania w przy-
sz∏ym roku?

W ramach zadaƒ i poza nimi: kon-
solidacj´ Êrodowiska rzeczoznawców, popraw´ relacji z Mini-
sterstwem Infrastruktury, ochron´ formalnej pozycji zawodu.

Jaka jest Pana specjalizacja zawodowa w zakresie
rzeczoznawstwa majàtkowego?

Wspó∏pracuje z bankami, z inwestorami indywidualnymi,
wykonuj´ wyceny dla potrzeb post´powaƒ sàdowych, wyce-

niam nieruchomoÊci nietypowe (u˝ytkowe, w trakcie zmiany
przeznaczenia, przemys∏owe, zabytkowe).

Jak ocenia Pan obecnà sytuacj´ na rynku wycen?
Sytuacja jest, mówiàc delikatnie, z∏o˝ona. Rynek jest nie-

stabilny, wielu kolegów podejmuje si´ „wycen masowych”,
cz´sto koƒczonych post´powaniami arbitra˝owymi lub dys-
cyplinarnymi. Bardzo szybko zmieniajà si´ uwarunkowania
prawne wycen (ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami i in-
ne), jest „zamieszanie” wokó∏ wycen pod drogi, czy wycen
zwiàzanych z tzw. mieniem zabu˝aƒskim. Zmienia si´ sytu-
acja w zakresie wycen dla banków.

Co robi Pan w czasie wolnym, czy ma Pan jakieÊ
hobby?

Mam bardzo ma∏o czasu wolnego (bie˝àce wyceny, dzia∏alnoÊç
w Federacji, wyk∏ady, praktyki, cz´Êç etatu w banku, KOZ). Je˝e-
li ju˝ go mam, to lubi´ czytaç. Moim hobby jest te˝ ˝eglarstwo.
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Redakcja RzM poprosi∏a dwóch wiceprezydentów – „nowicjuszy” w sk∏adzie Zarzàdu PFSRM –
o odpowiedê na kilka pytaƒ dotyczàcych czekajàcych ich zadaƒ, a tak˝e oceny rynku wycen w Polsce.

Krzysztof Bratkowski

Janusz Jasiƒski
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cieszy si´ bardzo du˝ym zainteresowaniem. Pojawia si´ coraz
wi´cej zleceƒ zwiàzanych z wycenà s∏u˝ebnoÊci przesy∏u, wy-
kupu gruntów pod budow´ dróg, linii kolejowych.

Du˝o wi´cej jest wycen sporzàdzanych dla gmin, urz´dów
miast, Agencji NieruchomoÊci Rolnych, Lasów Paƒstwo-
wych, sàdów, firm oraz osób prywatnych. Du˝ym problemem
jest pojawiajàcy si´ ciàgle dumping cenowy nasze us∏ugi.

Mam jednak nadziej´, ˝e ÊwiadomoÊç w∏aÊciwej wyceny
wartoÊci naszej pracy oraz wartoÊci sporzàdzanego przez nas
produktu – operatu szacunkowego, którego wykonanie wià-
˝e si´ z zachowaniem szczególnej starannoÊci i du˝à odpo-
wiedzialnoÊcià, b´dzie ros∏a i, o ile dumpingu nie da si´

do koƒca wyeliminowaç, to b´dzie on stanowi∏ zdecydowanie
coraz mniejszy problem

Co robi Pan w czasie wolnym, czy ma Pan jakieÊ
hobby?

Niestety, czasu wolnego mam coraz mniej, a to powoduje,
˝e kieruj´ sam do siebie coraz wi´ksze wyrzuty, ˝e za ma∏o
czasu poÊwi´cam swoim najbli˝szym, a szczególnoÊci wnucz-
ce Julci i wnukowi Adasiowi. Moim hobby zawsze by∏ i pozo-
sta∏ sport: pi∏ka siatkowa, narciarstwo, tenis oraz ˝eglarstwo.

Pozdrawiam wszystkich czytelników „Rzeczoznawcy Ma-
jàtkowego”.

1. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 wrzeÊnia 2009 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o rachunkowoÊci
(Dz. U. Nr 152, poz. 1223).

2. Zarzàdzenie Ministra Infrastruktury Nr 25 z dnia 14
wrzeÊnia 2009 r. zmieniajàce zarzàdzenie w sprawie po-
wo∏ania Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej (Dzien-
nik Urz´dowy Ministra Infrastruktury Nr 9, poz. 36).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 30 wrzeÊnia 2009 r.,
z mocà obowiàzujàcà od dnia 14 wrzeÊnia 2009 r.

3. Zarzàdzenie Ministra Infrastruktury Nr 26
z dnia 14 wrzeÊnia 2009 r. zmieniajàce zarzàdzenie
w sprawie ustalenia listy obroƒców z urz´du (Dz.
Urz. M. I. Nr 9, poz. 37).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 30 wrzeÊnia 2009 r.,
z mocà obowiàzujàcà od dnia 14 wrzeÊnia 2009 r.

4. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11
wrzeÊnia 2009 r. w sprawie okreÊlenia sposobu i trybu
organizowania przez Polskie Koleje Paƒstwowe Spó∏-
k´ Akcyjnà przetargów oraz rokowaƒ na zbycie akty-
wów trwa∏ych (Dz. U. Nr 155, poz. 1231).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 6 paêdziernika 2009 r.

5. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach pu-
blicznych (Dz. U. Nr 157, poz. 1240).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 40 ust. 3 pkt 2, art. 41 ust. 4, oraz art. 142 pkt 11,

które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.;
2) art. 174 pkt 2 oraz art. 175 ust. 1 pkt 4, 

które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

6. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. – Przepisy wpro-
wadzajàce ustaw´ o finansach publicznych (Dz. U.
Nr 157, poz. 1241).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 13 pkt 3-5, art. 95, art. 101 ust. 3 i art. 120,
które wesz∏y w ˝ycie  z dniem 24 wrzeÊnia 2009 r.;

2) art. 10, art. 11, art. 18 pkt 1, art. 25, art. 43, art. 49
i art. 50, które wejdà w ˝ycie z dniem 1 lipca 2010 r.;

3) art. 2 pkt 3, art. 3, art. 5, art. 6, art. 8, art. 13 pkt 1, 2 i 6,
art. 14, art. 18 pkt 2 lit. b i pkt 3 lit. b i c, art. 20, art. 21,

art. 23, art. 28, art. 34, art. 36, art. 39 pkt 2-6, art. 40,
art. 41, art. 45 pkt 1 i 6, art. 46 pkt 1 lit. a i lit. c-e oraz

pkt 2-5, art. 57 pkt 2, art. 58, art. 59 pkt 1-3, art. 60, art. 63,
art. 65 pkt 3-5, art. 66 pkt 1 lit. a i pkt 2, art. 67 pkt 1,

art. 78, art. 79, art. 80 pkt 3 oraz art. 81,
które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.;
4) art. 17 pkt 6, art. 33, art. 39 pkt 1 i art. 70,

które wejdà w ˝ycie  z dniem 1 stycznia 2012 r.;
5) art. 16, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

7. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 16 wrzeÊnia
2009 r. w sprawie norm szacunkowych dochodu z dzia∏ów
specjalnych produkcji rolnej (Dz. U. Nr 160, poz. 1269).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r. 

8. Wyrok Trybuna∏u konstytucyjnego z dnia 21 wrze-
Ênia 2009 r., sygn. akt P 46/08 o niezgodnoÊci z Kon-
stytucja RP art. 49b ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
– Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118,
z póên. zm.), w cz´Êci obejmujàcej wyra˝enie „w dniu
wszcz´cia post´powania”. (Dz. U. Nr 160, poz. 1276).

Przepis w powy˝szej cz´Êci utraci∏ moc obowiàzujàcà
z dniem 29 wrzeÊnia 2009 r.

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H. S.



9. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o zmianie ustawy
– Prawo budowlane oraz ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami (Dz. U. Nr 161, poz. 1279).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 15 paêdziernika 2009 r., 
z tym ˝e art. 5 ust. 4a oraz art. 52 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo

budowlane,  wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r. 

10. Ustawa z dnia 28 sierpnia 2009 r. o zmianie usta-
wy o przygotowaniu fina∏owego turnieju Mistrzostw
Europy w Pi∏ce No˝nej UEFA EURO 2012 oraz niektó-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 161, poz. 1281).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 15 paêdziernika 2009 r.

11. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 23 wrzeÊnia 2009 r. w sprawie wyso-
koÊci przeci´tnego dochodu z pracy w indywidual-
nych gospodarstwach rolnych z 1 ha przeliczeniowe-
go w 2008 r. (M. P. Nr 62, poz. 829).

12. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 paêdziernika 2009 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy – Prawo upad∏oÊcio-
we i naprawcze (Dz. U. Nr 175, poz. 1361).

13. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 paêdziernika 2009 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝yt-
ku w III kwartale 2009 r. (M. P. Nr 68, poz. 882).

14. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 14 paêdziernika 2009 r. w sprawie wskaênika
cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych w okresie pierw-
szych trzech kwarta∏ów 2009 r. (M. P. Nr 68, poz. 883).

15. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 paêdziernika 2009 r. w sprawie wskaê-
nika wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych
ogó∏em we wrzeÊniu 2009 r. w stosunku do wrze-
Ênia 2003 r. (M. P. Nr 68, poz. 884).

16. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 paêdziernika 2009 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w III kwartale 2009 r. (M. P. Nr 68, poz. 885).

17. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 19 paêdziernika 2009 r. w sprawie Êred-
niej ceny skupu ˝yta za okres pierwszych trzech
kwarta∏ów 2009 r. (M. P. Nr 68, poz. 886).

18. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 20 paêdzier-
nika 2009 r. w sprawie rodzajów programów i projek-
tów przeznaczonych do realizacji w ramach Krajowego
Systemu Zielonych Inwestycji (Dz. U. Nr 187, poz. 1445).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 24 listopada 2009 r.

19. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 23 paê-
dziernika 2009 r. w sprawie wysokoÊci stawek kar
za przekroczenie warunków wprowadzania Êcieków
do wód lub do ziemi oraz za przekroczenie dopusz-
czalnego poziomu ha∏asu, na rok 2010 (M. P. Nr 69,
poz. 893).

20. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 23 paê-
dziernika 2009 r. w sprawie stawek op∏at za usuni´cie
drzew i krzewów oraz stawek kar za zniszczenie zie-
leni na rok 2010 (M. P. Nr 69, poz. 894).

21. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 20 paêdziernika 2009 r. w sprawie Êredniej
ceny sprzeda˝y drewna, obliczonej wed∏ug Êredniej
ceny drewna uzyskanej przez nadleÊnictwa za pierw-
sze trzy kwarta∏y 2009 r. (M. P. Nr 69, poz. 896).

22. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów
z dnia 16 listopada 2009 r. w sprawie gmin i miejsco-
woÊci, w których stosuje si´ szczególne zasady odbu-
dowy, remontów i rozbiórek obiektów budowlanych
zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dzia∏ania
˝ywio∏u (Dz. U. Nr 193, poz. 1492).

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

23. Ustawa z dnia 23 paêdziernika 2009 r. o zmianie
ustawy o podatku od towarów i us∏ug (Dz. U. Nr 195,
poz. 1504).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 3, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 1 grudnia 2009 r.;

2) art. 1 pkt 7 w zakresie art. 28g,
który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

24. Obwieszczenia Ministra Infrastruktury z dnia
6 listopada 2009 r. w sprawie wysokoÊci normatywu
miesi´cznych sp∏at kredytu mieszkaniowego za 1 m2

powierzchni u˝ytkowej lokalu (M. P. Nr 73, poz. 919).

25. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 13 li-
stopada 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie w∏aÊciwoÊci organów podatkowych (Dz. U.
Nr 195, poz. 1508).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

26. Ustawa z dnia 24 wrzeÊnia 2009 r. o zmianie
ustawy o spó∏dzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
Nr 202, poz. 1550).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 16 grudnia 2009 r.

27. Ustawa z dnia 24 wrzeÊnia 2009 r. o zmianie usta-
wy o kosztach sàdowych w sprawach cywilnych
(Dz. U. Nr 202, poz. 1552).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 16 grudnia 2009 r.

Rzeczoznawca Majàtkowy4
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28. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 13 li-
stopada 2009 r. w sprawie górnych i dolnych granic
stawek op∏at eksploatacyjnych na rok 2010 (M.P.
Nr 74, poz. 927).

29. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 13 li-
stopada 2009 r. w sprawie stawek op∏at za dzia∏alnoÊç
polegajàcà na poszukiwaniu, rozpoznawaniu z∏ó˝ ko-
palin, magazynowaniu substancji oraz sk∏adowaniu
odpadów na rok 2010 (M. P. Nr 74, poz. 928).

30. Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycznego z dnia 26
listopada 2009 r. w sprawie wskaênika cen dóbr inwe-
stycyjnych za III kwarta∏ 2009 r. (M. P. Nr 77, poz. 981).

31. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 27
listopada 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-

wie warunków technicznych u˝ytkowania budynków
mieszkalnych (Dz. U. Nr 205, poz. 1584).

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

32. Ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie
niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 206, poz. 1590).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 7 stycznia 2010 r.

33. Ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie usta-
wy – Prawo zamówieƒ publicznych oraz ustawy
o kosztach sàdowych w sprawach cywilnych (Dz. U.
Nr 206, poz. 1591).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 22 grudnia 2009 r.,
z wyjàtkiem art. 1 pkt 5 i art. 3 ust. 2, 

które wesz∏y w ˝ycie z dniem 7 grudnia 2009 r.

1. Projekt stanowiska Rzàdu do poselskiego projektu
ustawy o zmianie niektórych ustaw dotyczàcych nabywa-
nia w∏asnoÊci nieruchomoÊci (druk nr 2275) – przyj´ty
przez Rad´ Ministrów w dniu 4 grudnia 2009 r.

2. Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami oraz o zmianie innych ustaw
– druk 1891 – ustawa zosta∏a uchwalona w dniu 5 listo-
pada 2009 r. Prezydent RP podpisa∏ ustaw´ w dniu 26 li-
stopada br. Ustawa zosta∏a opublikowana w Dz. U.
Nr 206, poz. 1590. W projekcie rozwiàzano najpilniejsze
problemy, które pojawi∏y si´ w praktyce. W szczególnoÊci
umo˝liwiono organom gospodarujàcym nieruchomoÊcia-
mi publicznymi sprawniejsze udzielanie bonifikat
przy zbywaniu nieruchomoÊci, poprzez podejmowanie
uchwa∏ w odniesieniu do kilku nieruchomoÊci, a nie ja do-
tychczas uchwa∏ indywidualnych. Projekt wprowadza
równie˝ usprawnienie procedury wyw∏aszczeƒ nierucho-
moÊci, likwidujàc g∏ówne przeszkody b´dàce przyczynà
opóênieƒ w realizacji celów publicznych, w szczególnoÊci
inwestycji liniowych. Proponowane rozwiàzania znaczà-
co przyspieszà pozyskiwanie nieruchomoÊci na takie in-
westycje. Zaproponowano te˝ zmiany w ustawie o prze-

kszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo
w∏asnoÊci nieruchomoÊci, które wychodzà naprzeciw po-
stulatom zg∏aszanym przez spó∏dzielnie mieszkaniowe,
a tak˝e u∏atwià w praktyce wykonywanie przepisów tej
ustawy, co usprawni proces przekszta∏cenia prawa u˝yt-
kowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci.

3. Projekt stanowiska Rzàdu do poselskiego projektu
ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
– druk 2209 – projekt ma na celu usprawnienie procedur
zwiàzanych z wyw∏aszczaniem lub nak∏adaniem obo-
wiàzku czasowego udost´pnienia nieruchomoÊci przezna-
czonych do realizowania celów publicznych. W tym za-
kresie proponuje si´ zatem rozszerzenie definicji nieru-
chomoÊci o nieuregulowanym stanie prawnym
i skrócenie terminów towarzyszàcych poszukiwaniu
osób, którym przys∏ugujà prawa do tych nieruchomoÊci,
wprowadzenie roszczenia o nabycie nieruchomoÊci, w sy-
tuacji, gdy cel publiczny zosta∏ zrealizowany a post´po-
wanie wyw∏aszczeniowe nie zosta∏o zakoƒczone, a tak˝e
wprowadzenie trybu uprawniajàcego do zaj´cia nierucho-
moÊci w celu wykonania czynnoÊci zwiàzanych z eksplo-
atacjà, konserwacjà i remontami liniowych urzàdzeƒ in-
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frastruktury technicznej. Projekt przewiduje równie˝
znowelizowanie przepisów dotyczàcych wysokoÊci od-
szkodowania z tytu∏u wyw∏aszczenia, a w szczególnoÊci
wprowadzenie tzw. bezpiecznej zaliczki w przypadku nie-
zw∏ocznego zaj´cia nieruchomoÊci.

4. Projekt ustawy o Êwiadczeniu us∏ug na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, w zakresie zmian
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami – skie-
rowany zosta∏ do Sejmu RP. Majàc na uwadze koniecz-
noÊç implementacji do polskiego porzàdku prawnego za-
sad wynikajàcych z dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady Europy z dnia 12 grudnia 2006 r.
dotyczàcej us∏ug na rynku wewn´trznym konieczne sta∏o
si´ odpowiednie dostosowanie ww. ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami w zakresie:
1) dzia∏alnoÊci gospodarczej prowadzonej przez przed-

stawicieli ww. zawodów regulowanych;
2) tymczasowego Êwiadczenia us∏ug przez przedsi´bior-

ców z paƒstw cz∏onkowskich UE;
3) zasad uznawania ubezpieczeƒ i gwarancji zawodo-

wych wydanych w paƒstwach, o których mowa
w art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobo-
dzie dzia∏alnoÊci gospodarczej;

4) rezygnacji ze stosowania zasady dorozumianej zgody
i wymagania przez organ przed∏o˝enia dokumentów
w formie orygina∏u, poÊwiadczonej kopii lub poÊwiad-
czonego t∏umaczenia;

5) mo˝liwoÊci stosowania dokumentów elektronicznych
w ramach praktyk zawodowych, post´powaƒ kwalifi-
kacyjnych oraz doskonalenia zawodowego; 

6) udost´pniania danych z centralnych rejestrów osób
uprawnionych organom paƒstwa, o których mowa
w art. 5 ustawy o dzia∏alnoÊci us∏ugowej.

5. Za∏o˝enia do projektu ustawy o odr´bnej w∏asnoÊci
obiektów budowlanych – obecnie obowiàzujàce przepi-
sy prawa rzeczowego nie nadà˝ajà za zmianami i potrze-
bami gospodarczymi. Ten niedostatek wynika z tradycyj-
nego, dwuwymiarowego postrzegana nieruchomoÊci, cze-
go wyrazem jest zasada superficies solo cedit. W zwiàzku
z tym powstajà trudnoÊci z ustaleniem stanu prawnego
obiektów budowlanych, zrealizowanych nad lub pod po-
wierzchnià gruntu, w sytuacji gdy realizujàcy inwestycj´
nie jest w∏aÊcicielem bàdê u˝ytkownikiem wieczystym jed-
nej lub wi´cej nieruchomoÊci, zaj´tych pod inwestycj´. Ce-
lem proponowanego rozwiàzania jest umo˝liwienie usta-
nawiania odr´bnej w∏asnoÊci obiektu budowlanego (np.
obiektu wybudowanego nad liniami kolejowymi lub pasa-
mi drogowymi). Ustanowienie tego prawa b´dzie mo˝liwe
jedynie w przypadkach realizacji obiektu budowlanego nie
wy∏àczajàcego mo˝liwoÊci korzystania z nieruchomoÊci
przez jej w∏aÊciciela i tylko wobec samodzielnych obiek-
tów budowlanych. Ponadto proponowana regulacja ma

umo˝liwiaç regulacj´ stanów prawnych ju˝ istniejàcych
obiektów budowlanych, spe∏niajàcych powy˝sze kryteria.

6. Projekt rozporzàdzenia Rady Ministrów zmieniajà-
cego rozporzàdzenie w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego – prze-
kazany zosta∏ do Komitetu Sta∏ego Rady Ministrów. Naj-
wa˝niejsze rozwiàzania proponowane w projekcie:
1) odejÊcie od obowiàzujàcej dzisiaj zasady okreÊlania

wartoÊci nieruchomoÊci wy∏àcznie na podstawie da-
nych z rynku nieruchomoÊci „drogowych” na rzecz
okreÊlania wartoÊci tych nieruchomoÊci na podstawie
cen transakcyjnych pochodzàcych z rynków nierucho-
moÊci w∏aÊciwych dla wycenianej nieruchomoÊci (nie-
ruchomoÊci mieszkaniowych, rolnych, przemys∏o-
wych itp.),

2) sprzeda˝ nieruchomoÊci w drodze przetargu nie b´-
dzie traktowana jako szczególny warunek zawarcia
transakcji. Z obserwacji rynku nieruchomoÊci wynika,
˝e ceny uzyskane w przetargach nie odbiegajà znaczà-
co od Êrednich cen rynkowych, a niejednokrotnie ta
forma sprzeda˝y jest nawet dominujàca na rynku,
zw∏aszcza w odniesieniu do nieruchomoÊci publicz-
nych. Nie mniej jednak nadal b´dzie obowiàzywa∏o
ograniczenie, które przewiduje uwzgl´dnianie cen
przetargowych tylko wówczas, gdy nie odbiegajà
o wi´cej ni˝ 20 proc. od przeci´tnych cen uzyskiwa-
nych za podobne nieruchomoÊci,

3) mo˝liwoÊç okreÊlania przez rzeczoznawców majàtko-
wych wartoÊci nak∏adów w przypadku, gdy nie zosta∏y
jeszcze one poniesione, ale znany jest ich ju˝ zakres,

4) okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci dla potrzeb ustale-
nia op∏aty planistycznej b´dzie nast´powa∏o bez
uwzgl´dniania ustaleƒ studium uwarunkowaƒ i kie-
runków zagospodarowania przestrzennego gminy.
Zmiana wartoÊci nieruchomoÊci zwiàzana ze zmianà
przeznaczenia nieruchomoÊci powinna byç traktowa-
na jako efekt d∏u˝szego procesu, przejawiajàcego si´
nie tylko w uchwaleniu planu miejscowego, ale i wcze-
Êniejszym uchwaleniu, jako niezb´dnym elemencie
polityki planistycznej, studium uwarunkowaƒ i kie-
runków zagospodarowania. 

7. Projekt rozporzàdzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie nadawania uprawnieƒ i licencji zawodo-
wych w dziedzinie gospodarowania nieruchomo-
Êciami – zastàpi obecnie obowiàzujàce rozporzàdzenie
w tym zakresie. Proponowana zmiana przepisów zwiàza-
na jest z koniecznoÊcià pe∏nej implementacji dyrektywy
us∏ugowej i ma na celu umo˝liwienie w ramach praktyk za-
wodowych i post´powaƒ kwalifikacyjnych korzystania z do-
kumentów w formie elektronicznej. Projekt stanowi za∏àcz-
nik do projektu ustawy o Êwiadczeniu us∏ug na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, skierowanego do Sejmu RP.
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8. Projekt rozporzàdzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie doskonalenia zawodowego przez rzeczo-
znawców majàtkowych, poÊredników w obrocie
nieruchomoÊciami oraz zarzàdców nieruchomoÊci
– zastàpi obecnie obowiàzujàce rozporzàdzenie w tym za-
kresie. Proponowana zmiana przepisów zwiàzana jest
z koniecznoÊcià pe∏nej implementacji dyrektywy us∏ugo-
wej i ma na celu umo˝liwienie w ramach doskonalenia za-
wodowego wykorzystania narz´dzi komunikacji elektro-
nicznej do kontaktów urzàd-przedsi´biorca (zg∏oszenia
programów kszta∏cenia, rejestry wydanych zaÊwiadczeƒ)
oraz przedsi´biorca-osoba doskonalàca kwalifikacje zawo-
dowe (mo˝liwoÊç prowadzenia doskonalenia zawodowego

w formie tzw. e-learningu). Projekt stanowi za∏àcznik
do projektu ustawy o Êwiadczeniu us∏ug na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, skierowanego do Sejmu RP

9. Projekt rozporzàdzenia w sprawie post´powania
z tytu∏u odpowiedzialnoÊci zawodowej rzeczoznaw-
ców majàtkowych, poÊredników w obrocie nieru-
chomoÊciami oraz zarzàdców nieruchomoÊci – zastà-
pi obecnie obowiàzujàce rozporzàdzenie w tym zakresie.
Proponowana zmiana przepisów zwiàzana jest z koniecz-
noÊcià pe∏nej implementacji dyrektywy. Projekt stanowi za-
∏àcznik do projektu ustawy o Êwiadczeniu us∏ug na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej, skierowanego do Sejmu RP.

27 paêdziernika prezydent PFSRM Krzysztof Urbaƒ-
czyk wys∏a∏ do ministra Olgierda Dziekoƒskiego
list z uwagami PFSRM do projektu nowelizacji
rozporzàdzenia w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego z dnia
25 wrzeÊnia 2009 r.

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych przedstawia poni˝sze uwagi do projektowanych zmian
z proÊbà o ich analiz´ i uwzgl´dnienie, szczególnie, ˝e projekt
z dnia 25 wrzeÊnia br. traktowany jest jako koƒcowy.

1. Federacja zwraca si´ o nie wprowadzenie zmian
w § 36 rozporzàdzenia wg projektu z 25 wrzeÊnia
2009 r. i zachowanie jego treÊci wed∏ug wersji
z 1 lipca 2009 r. 
W szczególnoÊci zapisy zawarte w ust. 3 § 36 sà niew∏a-
Êciwe, bowiem nie rozwiàzujà problemu wycen nierucho-
moÊci nabywanych lub zaj´tych pod drogi publiczne
a sprawa ta jest przede wszystkim powodem zmiany
przepisów rozporzàdzenia. 

2. Obecna treÊç ust. 1, 3 i 4 § 36 wymaga jednoznaczne-
go zdefiniowania do jakich nieruchomoÊci wyw∏asz-
czanych lub przejmowanych z mocy prawa, odnoszà
si´ zawarte w nich zasady okreÊlania wartoÊci.

3. Wnosi si´ o usuni´cie z treÊci przepisów ust. 3
pkt. 2 i ust. 4 odpowiednio wyrazów „przewa˝ajà-
cym” i „przewa˝ajàce”. Poj´cie przeznaczenia „prze-

wa˝ajàcego wÊród gruntów przyleg∏ych” nastr´cza trud-
noÊci w praktyce, i mo˝e prowadziç do istotnych b∏´dów
w wycenach, spowodowanych ró˝nà interpretacjà tego
okreÊlenia, niezdefiniowanego w rozporzàdzeniu. Doty-
czyç to b´dzie w szczególnoÊci sytuacji, kiedy w sàsiedz-
twie wycenianych gruntów pod drog´ znajdowaç si´ b´dà
grunty o bardzo zró˝nicowanym przeznaczeniu a tym sa-
mym o du˝ym zró˝nicowaniu cen. Po skreÊleniu tych wy-
razów przepis nie straci istoty swej regulacji.

4. Wnosi si´ o przywrócenie treÊci ust. 3 § 36 z pro-
jektu rozporzàdzenia z 1 lipca 2009 r. (w odpo-
wiedniej redakcji) z dodaniem, ˝e przepis ten sto-
suje si´ wy∏àcznie do okreÊlania wartoÊci gruntów
o przeznaczeniu rolnym lub leÊnym, wynikajàcym
z miejscowego planu lub studium uwarunkowaƒ
i kierunków zagospodarowania. Oznacza to, ˝e prze-
pis ten nie mia∏by zastosowania do gruntów rolnych i le-
Ênych, które w studium uwarunkowaƒ sà przeznaczone
na inne cele ni˝ rolne i leÊne, bowiem sposób wyceny ta-
kich gruntów regulowany jest przepisami ust. 1 § 36 pro-
jektu rozporzàdzenia. Obawy, ˝e wartoÊci gruntów rol-
nych okreÊlonych wed∏ug zawartej formu∏y (projekt roz-
porzàdzenia z 1.07.2009 r.) mogà zbli˝aç si´ do wartoÊci
gruntów budowlanych (lub ˝e b´dà zbyt wysokie), nie
znajdujà potwierdzenia, bowiem ceny gruntów rolnych
kszta∏tujà si´ w przedziale od 0,30 z∏ do oko∏o 5 z∏/m2,
a zatem wartoÊç gruntu nabywanego (lub zaj´tego)
pod drog´ okreÊlonego w tej formule, nie stanowi∏aby na-
wet po∏owy wartoÊci gruntów przeznaczonych pod zabu-
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dow´ np. mieszkaniowà. WczeÊniej przedstawialiÊmy wy-
niki obliczeƒ pochodzàce z wariantów symulacyjnych.
Wnioski wyprowadzone z tej formu∏y wzoru co do wyso-
kich kosztów nabycia gruntów rolnych lub leÊnych
pod drogi sà nieprawid∏owe i prawdopodobnie sà skut-
kiem jego z∏ego stosowania.

5. KoniecznoÊç wprowadzenia zmiany nowego zapisu ust. 3
podyktowana jest tym, ˝e jest to utrzymanie dotychczaso-
wej regulacji (§ 36 ust. 2 obowiàzujàcego rozporzàdze-
nia), która mia∏a prowadziç do okreÊlenia wartoÊci grun-
tów wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowania nieru-
chomoÊci (art. 134 ust. 4 ugn). W praktyce norma ta nie
by∏a stosowana, bowiem powodowa∏a niedostateczny
wzrost wartoÊci gruntu rolnego, przeznaczonego na cele
inwestycyjne. Ceny gruntów rolnych np. o wartoÊci 0,5
lub 2 z∏/m2 podwy˝szone o 50% – wed∏ug dotychczas obo-
wiàzujàcego przepisu – tj. do wysokoÊci 0,75 lub 3 z∏/m2,
nie by∏y akceptowane przez w∏aÊcicieli nieruchomoÊci ja-
ko podstawa ustalenia odszkodowania. 
W Polsce na przestrzeni kilkunastu ostatnich lat (masowo
nabywanych gruntów pod drogi) ukszta∏towa∏ si´ poziom
cen gruntów rolnych nabywanych pod drogi (niezale˝nie
od formy nabycia) na poziomie odpowiadajàcym oko∏o
30%–50% wartoÊci gruntów budowlanych (inwestycyj-
nych) na lokalnym rynku. Z poziomu tego nie da si´ ju˝
zejÊç, proponujàc znacznie ni˝sze odszkodowania. Stàd
te˝ w projekcie rozporzàdzenia z dnia 25.09.2009 r.
przepis ten, regulujàcy sposób okreÊlania wartoÊci
gruntów, uwzgl´dniajàcy przeznaczenie wed∏ug al-
ternatywnego sposobu u˝ytkowania, nie powinien
wystàpiç. W przeciwnym przypadku b´dzie przepisem
„martwym” tak jak by∏o to dotychczas. W praktyce rze-
czoznawcy majàtkowi nie korzystali z tej normy lecz wy-
ceny opierali o przepisy ust. 1 § 36, wykorzystujàc w wi´k-
szoÊci przypadków, nierynkowe ceny transakcyjne nieru-
chomoÊci nabywanych pod drogi publiczne do okreÊlania
wartoÊci rynkowej, stanowiàcej podstaw´ ustalenia s∏usz-
nego odszkodowania. Przepis ten (ust. 1 § 36) przestanie
obowiàzywaç i to s∏usznie. Spraw w∏aÊciwego uregulowa-
nia tego problemu by∏a tematem od ponad dwóch lat.
W tym zakresie przekazywaliÊmy Ministerstwu opinie
i propozycj´ rozwiàzaƒ, które uzyska∏y akceptacj´. 
Poza tym rodzi si´ pytanie w jaki sposób dokonywano by
oceny, ˝e wartoÊç gruntów wydzielonych pod drogi „jest
ni˝sza ni˝ wartoÊç gruntów przeznaczonych pod drogi”
w sytuacji, kiedy brak jest cen transakcyjnych nierucho-
moÊci drogowych?

6. Do treÊci ust´pu 4 nale˝a∏oby dodaç informacj´, ˝e cho-
dzi tu o inwestycje drogowe realizowane w trybie ustawy,
o której mowa w ust. 1 tak jak to podano w uzasadnieniu
do treÊci tego ust´pu.
Ponadto z treÊci ust. 4 proponujemy skreÊliç s∏owa: „chy-
ba, ˝e okreÊlenie wartoÊci jest mo˝liwe przy uwzgl´dnie-
niu cen transakcyjnych nieruchomoÊci drogowych”.

Powrót w obecnej nowelizacji rozporzàdzenia do „rynku
drogowego”, którego nie ma, lub w najbli˝szym czasie
nie b´dzie, jest ze wszech miar niewskazany, gdy˝ mo˝e
to spowodowaç niezrozumia∏e zró˝nicowanie w okreÊla-
niu wartoÊci nieruchomoÊci w oderwaniu od zasad ure-
gulowanych w obecnej nowelizacji rozporzàdzenia.
Poza tym brak jest podstaw prawnych do nabywania
gruntów pod drogi publiczne w drodze wyw∏aszczeƒ do-
konywanych w trybie przepisów ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami. Odnosiç si´ to jedynie mo˝e do zani-
kajàcych spraw o zakoƒczonej procedurze lokalizacji
dróg publicznych przed wejÊciem w ˝ycie nowelizacji
specustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r., tj. przed dniem
16 grudnia 2006 r., czyli do spraw zakoƒczonych
przed niespe∏na 3 latami.

Wy∏àcznym powodem niniejszych uwag jest uzasadnione
oczekiwanie, aby problemy wyceny nieruchomoÊci wyw∏asz-
czanych, przejmowanych z mocy prawa, zosta∏y w∏aÊciwie
i jednoznacznie uregulowane a rzeczoznawców majàtkowych
nie spotyka∏y nieuprawnione zarzuty, cz´sto kierowane tak-
˝e przez sàdy, wynikajàce z ró˝nej interpretacji norm prawa.

Informacja o spotkaniu w Senacie RP w sprawie
zmiany ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami

4 listopada 2009 r. odby∏o si´ w Sejmie wspólne posiedze-
nie Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzàdu Teryto-
rialnego i Polityki Regionalnej poÊwi´cone rozpatrzeniu
uchwa∏y Senatu o stanowisku w sprawie ustawy o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie
innych ustaw.
● ustaw´ o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami

oraz o zmianie innych ustaw uchwali∏ Sejm 25 wrzeÊnia
2009 r. (tekst dost´pny na stronach internetowych
Sejmu, Druk Sejmowy 1891) i przekaza∏ do Senatu,

● Senat podjà∏ uchwa∏´ z dnia 22 paêdziernika 2009 r.
o rozpatrzeniu tego projektu (dost´pny jest tekst Uchwa-
∏y jako Druk Senatu nr 2445) i ten druk stanowi∏ przed-
miot posiedzenia po∏àczonych Komisji.

Ustawa dotyczy zmian w ustawach:
● o gospodarce nieruchomoÊciami, 
● o zasadach wykonywania uprawnieƒ przys∏ugujàcych

Skarbowi Paƒstwa,
● o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego w pra-

wo w∏asnoÊci nieruchomoÊci.
Senat wniós∏ cztery zmiany. Najistotniejsza dla naszego

Êrodowiska by∏a zmiana wniesiona do art. 157 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami:

Sejm uchwali∏ 25 wrzeÊnia br. zmiany do ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami, w tym do art. 157 w brzmieniu:
9) w art. 157:
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a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
„1. Oceny prawid∏owoÊci sporzàdzenia operatu sza-
cunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczo-
znawców majàtkowych w terminie nie d∏u˝szym ni˝ 2
miesiàce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oce-
ny, majàc na wzgl´dzie nast´pujàce zasady:
1) organizacja zawodowa wyznacza zespó∏ oceniajà-

cy w sk∏adzie co najmniej 2 rzeczoznawców ma-
jàtkowych;

2) w ocenie nie mogà braç udzia∏u rzeczoznawcy ma-
jàtkowi, wobec których zachodzà przes∏anki wy-
mienione w art. 24 Kodeksu post´powania admi-
nistracyjnego lub inne przes∏anki, które mogà bu-
dziç uzasadnione wàtpliwoÊci co do ich
bezstronnoÊci.”,

b) po ust. 1 dodaje si´ ust. 1a w brzmieniu:
„1a. Operat szacunkowy, w odniesieniu do którego zo-
sta∏a wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej
oceny traci charakter opinii o wartoÊci nieruchomo-
Êci, o której mowa w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania
oceny negatywnej organizacja zawodowa publikuje
na swojej stronie internetowej informacj´ o tej ocenie
wraz z danymi, o których mowa w art. 158, zawartymi
w wyciàgu z operatu szacunkowego.”. 

Uchwa∏a Senatu z dnia 22 paêdziernika 2009 r.
wnios∏a, aby w pkt 9 w lit. b, w ust. 1a zdanie drugie (zazna-
czone wy˝ej kursywà) otrzyma∏o brzmienie:

„Z dniem wydania oceny negatywnej organizacja
zawodowa publikuje przez okres 12 miesi´cy na swo-
jej stronie internetowej informacj´ o tej ocenie.”

Obecny na posiedzeniu minister Olgierd Dziekoƒski
przedstawi∏ stanowisko Ministerstwa Infrastruktury,
w którym wyrazi∏ aprobat´ dla poprawek Senatu. Popraw-
ki Senatu wg druku 2445 by∏y kolejno dyskutowane i g∏oso-
wane. Po∏àczone Komisje przyj´∏y w ca∏oÊci bez mian po-
prawki Senatu, w tym przedstawionà wy˝ej zmian´
do art. 157 ugn. Na uwag´ zas∏ugujà zmiany do innych
ustaw obj´tych w druku sejmowym 1891. Postanowiono
tak˝e, ˝e referentem ustawy na posiedzenie Sejmu b´dzie
pose∏ Józef Racki.

Zdzis∏aw Ma∏ecki

List prezydenta PFSRM do ministra Olgierda
Dziekoƒskiego z 23 listopada br.

W zwiàzku z pismem Pana Ministra z dnia 31 sierpnia
i z dnia 3 listopada br. Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rze-
czoznawców Majàtkowych dokona∏a analizy niektórych
projektowanych zmian ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami, projekt poselski z dnia
7.07.2009 r., druk sejmowy Nr 2209.

W oparciu o dokonanà analiza przedstawiane sà poni˝sze
uwagi i opinia Federacji.

I. Problematyka odszkodowania w wysokoÊci zapewnia-
jàcej mo˝liwoÊç odtworzenia wyw∏aszczonej nieruchomo-
Êci oraz mo˝liwoÊç realizacji dotychczasowego sposobu
u˝ytkowania.
I.1.W art. 128 dodaje si´ ust 5:

5. Odszkodowanie zapewnia mo˚liwoÊç odtworzenia wy-
w∏aszczonych nieruchomoÊci lub innych praw rzeczo-
wych, o których mowa w art. 112 ust. 2 oraz mo˝liwoÊç
realizacji dotychczasowego sposobu u˝ytkowania.

I.2.Projektowany zapis powo∏uje dwa nowe poj´cia na obsza-
rze ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami:
a. mo˝liwoÊç odtworzenia,
b. mo˝liwoÊç realizacji dotychczasowego sposobu u˝yt-

kowania.
I.3.Konieczna jest praca nad tymi poj´ciami i ich zdefiniowa-

nie w s∏owniku ustawy.
Definiowanie tych poj´ç w przepisie wykonawczym do
ustawy nie wydaje si´ mo˝liwe.

Ad. a. Mo˝liwoÊç odtworzenia
● U˝ycie poj´cia „mo˝liwoÊç odtworzenia wyw∏aszczo-

nych nieruchomoÊci” znaczeniowo mo˝e prowadziç
do b∏´dnego przekonania, ˝e odszkodowanie zapewnia-
jàce mo˝liwoÊç odtworzenia ustala si´ wy∏àcznie w opar-
ciu o wartoÊç odtworzeniowà nieruchomoÊci w rozumie-
niu art. 151 ust. 2 ugn, podczas gdy „odtworzenie” na-
st´puje po przez rynek, o ile kwota odszkodowania
odpowiada wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci podobnej
do wyw∏aszczonej.

● Na obecnym etapie oceniç mo˝na, ˝e „mo˝liwoÊç odtwo-
rzenia” mog∏aby byç definiowana poprzez skatalogowa-
nie i w∏àczenie do odszkodowania kosztów koniecznych
do poniesienia przez osoby wyw∏aszczone, zapewniajà-
cych odtworzenie sytuacji majàtkowej sprzed wyw∏asz-
czenia, obecnie w odszkodowaniu nie ujmowanych. Cho-
dzi tu w szczególnoÊci o:
– koszty poÊrednictwa, notarialne i inne prawno – po-

datkowe nabycia innej nieruchomoÊci,
– koszty przeprowadzki,
– koszty dokumentacji (prawnej, geodezyjnej i technicz-

nej) i nadzoru w przypadku odtwarzania w drodze bu-
dowy obiektów w miejsce wyw∏aszczonych,

– w przypadku ustalenia odszkodowania wg wartoÊci
rynkowej,

– koszty kredytu w wypadku budowy,
– inne uzasadnione,

Ocenia si´, ˝e ze wzgl´du na szczególne zró˝nicowanie
faktyczne sytuacji osób wyw∏aszczanych przytoczone koszty
konieczne, po ich ustawowym skatalogowaniu, mog∏yby byç
okreÊlane poprzez w∏aÊciwe dodatki do wartoÊci rynkowej
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lub wartoÊci odtworzeniowej nieruchomoÊci utraconej,
uwzgl´dniane w odszkodowaniach dla osób, które udoku-
mentujà poniesienie kosztów z tego katalogu.

Ad. b. Mo˝liwoÊç realizacji dotychczasowego sposobu
u˝ytkowania
● Wymaga podkreÊlenia, ˝e u˝yto poj´cia ró˝nego celowo,

jak nale˝y sadziç, od u˝ytego w art. 134 ust. 3 poj´cia „ak-
tualnego sposobu u˝ytkowania”, a tak˝e ró˝nego od u˝y-
tego w art. 154 ust. 3 ugn (niezdefiniowanego) poj´cia
„faktycznego sposobu u˝ytkowania” oraz ró˝nego od u˝y-
tego w art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym „fak-
tycznego sposobu wykorzystywania nieruchomoÊci”. To
ostatnie jest tak˝e nie zdefiniowane, rodzi powa˝ne pro-
blemy i czeka obecnie na rozstrzygni´cie Trybuna∏u Kon-
stytucyjnego z wniosku Wojewódzkiego Sàdu Administra-
cyjnego w Krakowie (sygn. akt P 58/08).

● Ustalenie odszkodowanie w wysokoÊci zapewniajàcej
mo˝liwoÊç realizacji dotychczasowego sposobu u˝ytkowa-
nia, w szczególnoÊci:
– wymaga rozró˝nienia w procesie wyceny, z mocy ko-

niecznego przepisu, stanu faktycznego na nierucho-
moÊci, cz´sto niezgodnego z dopuszczalnym (mo˝li-
wym) sposobem zagospodarowania, i uwzgl´dnienie
sposobu u˝ytkowania zgodnego z przeznaczeniem,

– szczególnie utrudnione czy wr´cz niemo˝liwe b´dzie
uwzgl´dnienie mo˝liwoÊci realizacji dotychczasowego
sposobu u˝ytkowania w stosunkowo powszechnej sy-
tuacji braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

– na tle jw. sugeruje si´ koniecznoÊç okreÊlania dotych-
czasowego sposobu u˝ytkowania z uwzgl´dnieniem
w szczególnoÊci êróde∏ okreÊlonych w art. 154 ustawy,

Definicj´ „dotychczasowego sposobu u˝ytkowania” propo-
nuje si´ okreÊliç z uwzgl´dnieniem dorobku standardów za-
wodowych jako sposobu optymalnego u˝ytkowania, rozumia-
nego jako najbardziej prawdopodobnego wykorzystania nie-
ruchomoÊci, które jest fizycznie mo˝liwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie op∏acalne
i zapewniajàce najwy˝szà wartoÊç wycenianej nieruchomoÊci.

I.4.Po zdefiniowaniu analizowanych poj´ç konieczna b´dzie
szczegó∏owa praca nad zapisami w przepisie wykonaw-
czym ujednolicajàcym czynnoÊci rzeczoznawców majàtko-
wych. Federacja zg∏asza gotowoÊç udzia∏u w tych pracach.

II. Problematyka odszkodowania powi´kszonego o kwot´
odpowiadajàcà wartoÊci utraconych korzyÊci
II.1. W art. 128 dodaje si´ ust. 6 w brzmieniu:

„6. W przypadku poniesienia szkody polegajàcej na utra-
cie korzyÊci z nieruchomoÊci odszkodowanie powi´k-
sza si´ o kwot´ ustalonà zgodnie z art. 134 ust. 5 i 6.”

II.2. W art. 134:
a. ust. 2 otrzymuje brzmienie:

„2. Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
uwzgl´dnia si´ w szczególnoÊci jej rodzaj, po∏o˝e-
nie, sposób u˝ytkowania, przeznaczenie, stan nie-
ruchomoÊci oraz aktualnie kszta∏tujàce si´ ceny
w obrocie nieruchomoÊciami”.

b. uchyla si´ ust. 3 i 4;
c. dodaje si´ ust. 5 i 6 w brzmieniu:

„5. Je˝eli w wyniku wyw∏aszczenia nieruchomoÊci, s∏u-
˝àcych do prowadzenia dzia∏alnoÊci gospodarczej
lub rolniczej lub b´dàcych przedmiotem najmu,
w∏aÊciciel lub u˝ytkownik wieczysty poniós∏ szkod´
polegajàcà na utracie korzyÊci z nieruchomoÊci, od-
szkodowanie powi´ksza si´ o kwot´ odpowiadajàcà
wartoÊci utraconych korzyÊci, nie wi´cej jednak ni˝
o 10% wartoÊci wyw∏aszczanej nieruchomoÊci sta-
nowiàcej podstaw´ ustalenia odszkodowania.

6. WysokoÊç utraconych korzyÊci ustala si´ za okres
do 3 lat od dnia pozbawienia prawa do nierucho-
moÊci albo ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomoÊci, a w przypadku zaj´cia nierucho-
moÊci na podstawie decyzji o niezw∏ocznym zaj´-
ciu nieruchomoÊci, od dnia faktycznego zaj´cia
nieruchomoÊci”.

II.3. Wymaga podkreÊlenia, ˝e projektowane zmiany przepi-
sów stanowià zmiany g∏´bokie:
● wejÊcie w˝ycie projektowanych zmian, nawet w pro-

jektowanym ograniczonym zakresie ich skutków, spo-
tka si´ z powszechnie oczekiwanym i akceptowanym
odbiorem spo∏ecznym,

● zmiany majà charakter zmian systemowych i stano-
wià ca∏kowite novum w prawie odszkodowawczym,

● ze wzgl´du na g∏´bokoÊç zmian wywo∏ajà one, nawet
w projektowanym ograniczonym zakresie, rozleg∏ych
skutki finansowe na obszarze post´powaƒ odszkodo-
wawczych poddanych ustawie o gospodarce nierucho-
moÊciami a nast´pnie, na zasadzie równego traktowa-
nia, na obszarze innych ustaw.

II.4. Zdaniem Federacji ogromnie dyskusyjna jest uchylenie
ust 3 i 4 w art. I34 ugn:
● obecne zapisy ust. 3 i 4 niosà utrwalonà w prawie

i orzecznictwie zasad´ korzyÊci na rzecz osoby wy-
w∏aszczonej,

● stanowià podstaw´ do uzasadnionego uniezale˝nienia
wyceny a wi´c i odszkodowania, od sposobu wykorzy-
stania nieruchomoÊci po wyw∏aszczeniu na cel pu-
bliczny,

● stanowià podstaw´ do uwzgl´dnienia uzasadnionego
wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci, o ile wzrost ten wy-
nika z przeznaczenia na cel publiczny.

Analiza projektowanych zmian ustawy nie uzasadnia
wniosku, ˝e zmiany te zastàpià zasady zapisane obecnie
w ust. 3 i 4 art. 134.
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II. 5. Przedmiotem nowej regulacji jest zamierzone poszerze-
nie odszkodowanie za szkody polegajàcej na utracie ko-
rzyÊci z nieruchomoÊci wyw∏aszczonej. Nale˝y podkre-
Êliç, w zwiàzku z tym:
● poj´cie utraconych korzyÊci nie jest znane prawu admi-

nistracyjnemu, co powoduje koniecznoÊç jego zdefinio-
wania z uwzgl´dnieniem dorobku prawa cywilnego, po-
dobnie jak dostosowano przepisy kpa do tego kodeksu,

● odr´bne zdefiniowanie utraconych korzyÊci jest ko-
nieczne tak˝e ze wzgl´du na ich ograniczanie do na-
st´pstw pochodnych od ograniczenia dzia∏alnoÊci go-
spodarczej lub rolniczej albo b´dàcych dla nierucho-
moÊci b´dàcych przedmiotem najmu,

● w zakresie praw pochodnych od stosunków zobowià-
zaniowych projekt ogranicza rekompensat´ jedynie
do najmu, pomijajàc w szczególnoÊci dzier˝aw´ (i inne
tytu∏y); zasadnoÊç tego ograniczenia wymaga odr´b-
nej analizy.

II.6. Projekt przewiduje rekompensat´ za utracone korzyÊci
ograniczonà, w wysokoÊci nie wi´kszej ni˝ 10% wartoÊci
wyw∏aszczanej nieruchomoÊci stanowiàcej podstaw´ usta-
lenia odszkodowania. Na tym tle uzasadnione sà uwagi:
● zachodzi potrzeba szczegó∏owych prac nad zasadami

wyceny utraconych korzyÊci na poziomie ustawy
a tak˝e, w nast´pstwie koniecznej zmiany delegacji,
w przepisach rozporzàdzenia w sprawie zasad wyceny,
ujednolicajàcymi czynnoÊci rzeczoznawców majàtko-
wych; – po zdefiniowaniu analizowanych poj´ç Fede-
racja zg∏asza gotowoÊç udzia∏u w tych pracach,

● czynnoÊç wyceny w ka˝dym przypadku musi byç, obok
dotychczasowej wyceny nieruchomoÊci, poszerzo-
na o oszacowanie pe∏nej wartoÊci utraconych korzyÊci
w projektowanym okresie 3 lat, – czynnoÊç w tym za-
kresie z natury rzeczy jest bardzo z∏o˝ona, co b´dzie
pociàgaç za sobà zwi´kszone koszty wyceny, zwi´ksze-
nie to szacuje si´ na ok. 50-90% kosztów obecnych.

II.7. Odnoszàc si´ do podstawowego pytania zawartego w pi-
Êmie Ministerstwa co do skutków finansowych wynikajà-
cych z propozycji zmian ustawy i ich wp∏ywu na bud˝ety
paƒstwa oraz jednostek samorzàdu terytorialnego, Fede-
racja mo˝e zg∏osiç jedynie nast´pujàce uwagi:
a. b∏´dny jest zapis w uzasadnieniu do druku nr 2209, ˝e

„zaproponowane zmiany przepisów do ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami nie powoduje obcià˝eƒ
dla bud˝etu Paƒstwa i jednostek samorzàdu teryto-
rialnego”; przeciwnie, z natury projektowanych
zmian wynika powi´kszenie odszkodowania o cz´Êç
utraconych korzyÊci,

b. projekt zak∏ada dla utraconych korzyÊci:
● ograniczenie odszkodowania do okresu 3 lat,
● ogranicza do nie wi´cej ni˝ 10% wartoÊci wyw∏asz-

czanej nieruchomoÊci;
● ograniczanie do dzia∏alnoÊci gospodarczej lub rol-

niczej albo najmu,

Bioràc pod uwag´ te ograniczenia wy∏àcznie szacun-
kowo Federacja by∏a w stanie oszacowaç, ˝e kwoty do-
tychczasowych odszkodowaƒ odpowiadajàcych wartoÊci
wyw∏aszczonej nieruchomoÊci, mogà wzrosnàç:
– na terenach zurbanizowanych miejskich w granicach

do 20 %,
– na terenach pozamiejskich w granicach do 15%.
c. Projektowane w ustawie rekompensaty Federacja opi-

niuje jako szczególnie spo∏ecznie uzasadnione. Nale˝y
zwa˝yç, ˝e osoby poszkodowane w zakresie utraconych
korzyÊci b´dà dochodziç szkody w procesach cywilnych.
Narazi to Skarb Paƒstwa i jednostki samorzàdu teryto-
rialnego na koszty wy˝sze, ni˝ skutki projektowanych
rekompensat. W tej cz´Êci nale˝y podzieliç stanowisko
przedstawione w uzasadnieniu do druku nr 2209.

II.8. Federacja dokona∏a wst´pnej analizy tematyki projektu
poselskiego ograniczonej jedynie do zagadnieƒ podniesio-
nych w piÊmie z dnia 31 sierpnia 2009r. Z punktu widze-
nia czynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego projekt podej-
muje szereg dalszych zagadnieƒ wymagajàcych uwagi
i rozstrzygni´ç. W zale˝noÊci od decyzji, codo dalszego to-
ku prac nad projektem Federacja przedstawi uwagi do dal-
szej tematyki obj´tej projektem.

List prezydenta PFSRM z 23 listopada br.
do przewodniczàcego Sejmowej Komisji
Infrastruktury Stanis∏awa ˚mijana

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych odnoszàc si´ do pisma Pana Przewodniczàcego z dnia
31 sierpnia br. dotyczàcego ewentualnych zmian ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami
– przewidywanych w poselskim projekcie zmiany tej ustawy
(druk nr 2209), przedstawia nast´pujàce stanowisko i uwagi.

Pismo podnosi jeden z g∏ównych problemów zapewniajà-
cych w∏aÊciwe gospodarowanie nieruchomoÊciami przez pod-
mioty publicznoprawne, jakim jest zapewnienie prawid∏owej,
obiektywnej wyceny nieruchomoÊci tych podmiotów.

Federacja pozostaje na stanowisku, ˝e zapewnienie
obiektywnej wyceny nie jest pochodne od wyboru jednego
okreÊlonego dzia∏ania, lecz od spe∏nienia wielu koniecznych
warunków i dzia∏aƒ.

Po pierwsze – od poczàtku istnienia Federacja dà˝y∏a do
tego, aby proces wyceny realizowany przez ka˝dego rzeczo-
znawc´ poddany by∏ czytelnemu, jednoznacznemu systemo-
wi zapisanemu w prawie na trzech poziomach: poziom
pierwszy; przepisy podstawowe w ustawach, w szczególnoÊci
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami; poziom drugi:
przepisy wykonawcze do ustaw z poziomu jw.; poziom trzeci:
poziom standardów zawodowych, zgodnych i uzgodnionych
z przepisami poziomów pierwszego i drugiego.

Z przykroÊcià odnotowujemy brak w ostatnich latach ta-
kiego rozumienia podstawowych problemów prawid∏owej wy-
ceny, przejawiajàcy si´ m.in. brakiem aktualizacji rozporzà-
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dzenia w sprawie zasad wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego, a tak˝e braku mo˝liwoÊci uzgodnienia
standardów zawodowych, które w zwiàzku z tym nie posiada-
jà statusu obowiàzujàcego. W nast´pstwie braku kompletnego
systemu autorzy wycen przyjmujà nie rzadko samodzielnie za-
∏o˝enia, które mogà prowadziç do rozbie˝nych wycen.

Po drugie, w ocenie Federacji g∏´boko wypaczony zosta∏
proces pozyskiwania autorów wycen. Rzeczoznawcy wy∏ania-
ni sà wy∏àcznie w trybie ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r.
Prawo zamówieƒ publicznych. Sposób stosowania tej ustawy
na obszarze wycen prowadzi wprost do wycen nieobiektyw-
nych lub rozbie˝nych, w szczególnoÊci:
– w publikowanych specyfikacjach istotnych warunków za-

mówienia przedmiot wyceny – nieruchomoÊci lub prawa
sà cz´sto nieokreÊlone, np. dzia∏ki gruntu podawane
w sztukach, grunty bez okreÊlenia przeznaczenia lub ro-
dzaju zabudowy, nieruchomoÊci bez okreÊlenia praw któ-
rych przedmiot stanowià itp., 

– przyst´pujàcy do przetargu cz´sto nie wie co b´dzie
przedmiotem jego czynnoÊci,

– praktycznie wy∏àcznym kryterium wyboru rzeczoznawcy
jest oferowana cena za sporzàdzenie operatu,

– zlecajàcego nie interesuje w tych warunkach doÊwiadcze-
nie lub specjalizacja rzeczoznawcy w odniesieniu do cz´-
sto z∏o˝onego przedmiotu lub celu wyceny.
Federacja posiada dane, ˝e szereg dobrze pracujàcych firm

zajmujàcych si´ profesjonalnie wycenà nieruchomoÊci, skupiajà-
cych doÊwiadczonych rzeczoznawców, nie przyst´puje do takich
przetargów, majàc ÊwiadomoÊç, ̋ e b´dzie tam zaoferowana cena,
która nie pokryje nawet cz´Êci kosztów sporzàdzenia w∏aÊciwe-
go operatu. W tych warunkach do przetargów przyst´pujà, a na-
st´pnie sporzàdzajà wyceny zespo∏y, które czynnoÊci wyceny wy-
konujà w sposób uproszczony, z wykorzystaniem np. nie posia-
dajàcych uprawnieƒ praktykantów lub innych osób. W∏aÊciwy
organ „zaoszcz´dza” grosze na cenie us∏ugi a niejednokrotnie
ponosi powa˝ne straty w nast´pstwie wadliwej wyceny.

Na tym tle uzasadniane sà wnioski dotyczàce:
– potrzeby wykluczenia na obszarze wyceny ceny jako wy-

∏àcznego kryterium wyboru rzeczoznawcy,
– wykorzystywania przez w∏aÊciwe organy mo˝liwoÊci do-

boru sprawdzonych specjalistów dla szczególnie z∏o˝o-
nych tematów i zleceƒ z wolnej r´ki,

– wykorzystywania przez w∏aÊciwe organy mo˝liwoÊci zle-
cania opinii ∏àcznej, sporzàdzanej przez zespo∏y rzeczo-
znawców, – w takich warunkach dochodzi do podzia∏u za-
daƒ w zakresie czynnoÊci wyceny i wzajemnego spraw-
dzenia ich toku, co nie musi prowadziç do znacznego
podwy˝szenia ceny us∏ugi,

– koniecznoÊci podwy˝szenia wiedzy pracowników gospo-
darki nieruchomoÊciami o zasadach sporzàdzania opera-
tów szacunkowych i obowiàzkach rzeczoznawcy majàtko-
wego w tym zakresie, co umo˝liwi im odbiór operatu spe∏-
niajàcego wymagania lub odrzucenie operatu nie
spe∏niajàcego wymagaƒ, a tak˝e wymaganà przepisami
ocen´ operatu jako dokumentu dopuszczanego do obrotu
prawnego w okreÊlonym post´powaniu.
Po trzecie, odnoszàc si´ do celowoÊci wyceny tej samej

nieruchomoÊci niezale˝nie przez dwóch rzeczoznawców ma-
jàtkowych, Federacja uwa˝a, ˝e:
– jako rozwiàzanie systemowe nie mo˝e si´ sprawdziç, – oce-

nia si´, ˝e z samej istoty Ustawy Prawo zamówieƒ publicz-
nych poszukiwana „niezale˝noÊç” nie zostanie zachowa-
na wobec obowiàzku publikowania wyników przetargu,

– jak wspomniano poprzednio do uprawnieƒ w∏aÊciwego
organu winna nale˝eç decyzja powo∏ywania, w trybie zle-
cenia z wolnej r´ki, do wyceny szczególnych w ocenie te-
go organu nieruchomoÊci, zespo∏u dwóch rzeczoznawców,
albo odr´bnego zlecenia niezale˝nych wycen dwóm rze-
czoznawcom majàtkowym. Wymagane by∏aby w nast´p-
stwie tej ostatniej propozycji zapisanie procedury uzgod-
nienia koƒcowej wartoÊci nieruchomoÊci. CzynnoÊç tà na-
le˝a∏oby powierzyç autorom obu wycen.

CENNIK REKLAM
Cena reklam na zewn´trznych stronach ok∏adki wynosi 2500 z∏ (pe∏en kolor), wewnàtrz ok∏adki 2000 z∏ (pe∏en kolor). 

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(50x90mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 88 z∏

Podane ceny sà cenami netto. Zainteresowanych reklamà prosimy o kontakt z Biurem Federacji:
e-mail: pfva@pfva.com.pl, telefon: 022-627-07-17
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Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êciami dopuszcza pobór op∏aty adiacenckiej z tytu∏u podzia-
∏u nieruchomoÊci i warunkuje procedur´ jej naliczania. Op∏a-
ta adiacencka mo˝e byç pobierana o ile w wyniku podzia∏u
nastàpi wzrost wartoÊci. Na potrzeby okreÊlenia zmian war-
toÊci nieruchomoÊci w wyniku podzia∏u analizowano obrót
nieruchomoÊciami z terenu Mokotowa, dzielnicy Warszawy.
Artyku∏ przedstawia wyniki badaƒ rynku wykonanych latem
2009 roku, opartych o zbiór 115 transakcji, a tak˝e prezen-
tuje problematyk´ zale˝noÊci pomi´dzy podzia∏em nierucho-
moÊci a jej wartoÊcià.

PRZEDMIOT I ZAKRES ANALIZY

Analizà obj´to warszawskà dzielnic´ Mokotów. Inkorpo-
rowana w granice miasta w 1916 roku z 28 tys. mieszkaƒców,
dziÊ zajmuje obszar 35,4 km2 zamieszkiwany przez 226 tysi´-
cy osób. 

Mokotów nie jest obszarem jednorodnym. Pod wzgl´dem
przestrzennym dzieli si´ na Górny Mokotów, po∏o˝ony na tara-
sie skarpy wiÊlanej oraz Dolny Mokotów – tereny podskarpia.
Zabudowa mieszkaniowa lokowana w okresie dwudziestolecia
mi´dzywojennego wzd∏u˝ Al. Niepodleg∏oÊci po wojnie uzyska-
∏a od po∏udnia ucià˝liwe sàsiedztwo S∏u˝ewca Przemys∏owego. 

Rozciàgni´ta wzd∏u˝ koryta Wis∏y wschodnia cz´Êç dziel-
nicy by∏a do niedawna obszarem niezurbanizowanym, bez
dróg i sieci infrastrukturalnych, a tak˝e miejscem lokowania
ucià˝liwych inwestycji zaplecza technicznego miasta. 

Na zró˝nicowanà struktur´ przestrzennà na-
k∏ada si´ niejednorodny stan prawny gruntów. Ob-
szar dzielnicy Mokotów jest cz´Êcià przedwojennej
Warszawy, która zosta∏a obj´ta dekretem z dnia
26.10.1945 r. o w∏asnoÊci i u˝ytkowaniu gruntów
na terenie m.st. Warszawy. W zwiàzku z tym, szcze-
gólnie w cz´Êci pó∏nocnej dzielnicy zdecydowa-
na wi´kszoÊç gruntów jest w∏asnoÊcià gminy lub
Skarbu Paƒstwa (tym samym w obrocie dominuje
prawo u˝ytkowania wieczystego gruntów) – na te-
renach ocala∏ej zabudowy pierwotnej wzd∏u˝ Al.
Niepodleg∏oÊci oraz na terenie podskarpowych
Sielc, a tak˝e na S∏u˝ewcu Przemys∏owym, gdzie,
w wyniku regulacji stanów w∏adania, prawo u˝yt-
kowania wieczystego naby∏y po 1990 roku licznie tu
ulokowane w powojennym czterdziestoleciu spó∏-
dzielnie produkcyjne i spó∏ki. Natomiast pozostajà-
ce przez lata poza zainteresowaniem w∏adz obszary

PODZIA¸ NIERUCHOMOÂCI A ZMIANA WARTOÂCI
STUDIUM PRZYPADKU I SUGESTIE WARSZTATOWE

Danuta J´drzejewska-Szmek

Rys. 1: Zró˝nicowanie przestrzenne dzielnicy Mokotów

èród∏o: http://mapy.google.pl.

Rys. 2: Zwarta zabudowa Mokotowa Górnego wzd∏u˝
Al. Niepodleg∏oÊci

èród∏o: http://mapy.google.pl.



Standardy i metody wycen

Rzeczoznawca Majàtkowy

Standardy i metody wycen

14

po∏udniowego podskarpia (rejon Dworca Po∏udniowego)
i Siekierek, g∏ównie w wyniku zasiedzenia, obj´te sà pra-
wem w∏asnoÊci. 

Celem badania by∏o okreÊlenie zmian wartoÊci nierucho-
moÊci na terenie Mokotowa w wyniku podzia∏ów. 

Jako podstaw´ analizy przyj´to utworzenie próbki dosta-
tecznej pod wzgl´dem iloÊciowym i jednoczeÊnie jednorodnej.

Jednà z istotnych trudnoÊci w budowaniu jednorod-
nego zbioru nieruchomoÊci by∏a dynamika zmian rodza-
jowych gruntów w obrocie. Co zrozumia∏e – zaintereso-
wanie inwestorów wynika z poda˝y gruntów i przesuwa
si´ ku kolejnym wolnym lokalizacjom. W okresie
2000–2002 w obrocie dominowa∏y grunty przy ul. Buko-
wiƒskiej (obrze˝a Dworca Po∏udniowego i podskarpie
wzd∏u˝ al. Wilanowskiej), po wyczerpaniu zasobów
w tej cz´Êci dzielnicy w 2006 roku kupowano grunty po-
ni˝ej skarpy (wzd∏u˝ ul. Sikorskiego/Witosa – rejon toru
∏y˝wiarskiego Stegny). W 2007 roku odnotowano inten-
sywne zakupy po pó∏nocnej stronie zbiegu Al. Niepodle-
g∏oÊci/ul. Pu∏awskiej. Niezale˝nie, po budowie Trasy
Siekierkowskiej, obszarem licznych transakcji jest re-
jon ul. Bartyckiej/Bluszczaƒskiej. Dominacja w danym
okresie którejkolwiek z grup gruntów istotnie wa˝y na
jakoÊci próbki. 

OKREÂLENIE RYNKÓW LOKALNYCH 

Majàc na uwadze wymóg iloÊciowy, a tak˝e po badaniu
zró˝nicowanych cech rynkowych nieruchomoÊci i lokalnych
przedzia∏ów cenowych, dla potrzeb prowadzonej analizy po-
dzielono dzielnic´ na dwa rynki, które nazwano roboczo Mo-
kotowem Zachodnim i Mokotowem Wschodnim, z ul. Po-
wsiƒskà–Czerniakowskà jako cezurà podzia∏u, uznajàc osta-
tecznie wyró˝nik lokalizacyjny za wiodàcy. 

Zachodni Mokotów. Po∏o-
˝ony na tarasie skarpy wiÊlanej.
W jego sk∏ad wchodzà rejony:
Stary Mokotów, Wierzbno, Ksawe-
rów, Wygl´dów, S∏u˝ew, S∏u˝ewiec,
Sielce, Stegny. To obszar przedwo-
jennej zabudowy mieszkaniowej,
zarówno wielolokalowych kamie-
nic, jak i eleganckich osiedli willo-
wych oraz wolnostojàcych budyn-
ków w otoczeniu atrakcyjnej ziele-
ni. Znajdujà si´ tutaj równie˝
wiodàce oÊrodki handlowo-us∏ugo-
we (w tym jedna z najwi´kszych
w Polsce Galeria Mokotów), cen-
tra biurowo-biznesowe (GTC, Ze-
pter, Curtis Plaza), obiekty kultu-
ry i nauki (wy˝sze uczelnie, kina,
teatry, ambasady i zabytki). Za-
chodni Mokotów to obszar bliski
centrum Warszawy, dobrze sko-
munikowany (metro wzd∏u˝ Al.
Niepodleg∏oÊci) z dost´pem do te-
renów atrakcyjnej zieleni (Pole
Mokotowskie, Park Arkadia z Kró-
likarnià, Park Dreszera, a tak˝e

Rys. 3: Obszary niezurbanizowane we wschodniej cz´Êci
Mokotowa

èród∏o: http://mapy.google.pl.

Rys. 4: Zró˝nicowanie cen na terenie dzielnicy Mokotów 

Na map´ naniesiono we w∏asnym zakresie ceny gruntów: dane z aktów notarialnych
umów sprzeda˝y gromadzonych przez Urzàd m.st. Warszawy. 
èród∏o: Mapa: strona www.wikipedia.pl.
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po∏o˝one w granicach Âród-
mieÊcia ¸azienki – nieodleg∏e
pó∏nocnej granicy dzielnicy),
z kompleksem akademickim
SGH oraz SGGW. 

W tej cz´Êci dzielnicy wpro-
wadzana jest nowa zabudowa
na zasadach plombowych w re-
jonach zwartej zabudowy
(w tym wymiana substancji
willowej na ma∏e budynki
mieszkalne) – to g∏ównie pó∏-
nocna cz´Êç Mokotowa i tere-
ny przyskarpowe. Równie˝
wykorzystywane sà, do nie-
dawna niezagospodarowane/
/zdegradowane tereny (w tym poprzemys∏owe), gdzie trwajà
intensywne dzia∏ania inwestycyjne – to przede wszystkim re-
jon S∏u˝ewca Przemys∏owego i podskarpie. Ze wzgl´du na licz-
ne walory przestrzenne i kontekst kulturowy jest to atrakcyj-
ny rejon miasta. Ceny zarówno gruntów, jak lokali mieszkal-
nych i us∏ugowych w tej cz´Êci dzielnicy plasujà si´ w górnych
przedzia∏ach wartoÊci w mieÊcie.

Wschodni Mokotów le˝y w dolinie Wis∏y. W jego sk∏ad
wchodzà rejony: Czerniaków, Siekierki, Augustówka oraz
Sadyba. To obszar z sukcesywnie rozbudowywanà infra-
strukturà miejskà. Znajdujà si´ tutaj rozleg∏e niezagospoda-
rowane tereny (osada Siekierki, rejon ul. Bartyckiej) dajàce
mo˝liwoÊç wspó∏tworzenia spójnego rozwoju inwestycyjnego.
To równie˝ obszar inwestycji przemys∏owych i infrastruktu-
ralnych (elektrociep∏ownia Siekierki, oczyszczalnia Êcieków).
Tereny zamieszka∏e to g∏ównie osiedla z zabudowà Êrednio-
wysokà i wysokà oraz domy jednorodzinne. Komunikacja jest

s∏absza ni˝ w zachodniej cz´Êci Mokotowa. G∏ówne osie ko-
munikacyjne to: Powsiƒska/Czerniakowska i Sobieskiego
(pó∏noc-po∏udnie). Na linii wschód-zachód jest bliskie pod-
wiàzanie do Trasy Siekierkowskiej i ¸azienkowskiej z prze-
prawami przez Wis∏´. Mieszkaƒcy wschodniego Mokotowa
majà bliski dost´p do obszarów zielonych nieurzàdzonych:
Jeziora Czerniakowskiego z otoczeniem, terenów nadwiÊlaƒ-
skich oraz wokó∏ Kopca AK.

Mokotów Zachodni – tworzenie próbki reprezentatywnej
Ze zbioru wykluczono obrót udzia∏ami. Ze zbioru wyklu-

czono równie˝ grunty o cenach niewiarygodnie niskich
przy cechach rynkowych nieruchomoÊciw danych lokaliza-
cjach. Odrzucono równie˝ grunty o cenach > 10 000 z∏/m2 ja-
ko zdecydowanie odbiegajàcych od cen przeci´tnych na ryn-
ku lokalnym, a tak˝e o cenach niewiarygodnie wysokich
przy okreÊlonych cechach rynkowych nieruchomoÊci w da-
nych lokalizacjach. Ze zbioru wykluczono tak˝e sprzeda˝e

gruntów pod komunikacj´ ja-
ko zakupy o szczególnym cha-
rakterze. Ostatecznie do prób-

ki reprezentatywnej dla Moko-
towa Zachodniego przyj´to 35
transakcji, z zakresem cen
1 700–8 883 z∏/m2 i Êrednià
cenà transakcyjnà na po-
ziomie 4 684 z∏/m2.

Mediana zbioru wyno-
si 5 500 z∏/m2.

Odchylenie standardowe
wynosi 1 439 z∏/m2.

Rozk∏ad jest normalny – 77%
danych mieÊci si´ w granicach
+/- odchylenie standardowe.

Próbk´ reprezentatywnà
dla Mokotowa Zachodniego
przedstawiono w tabeli 1.
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Rys. 5: Struktura obrotów w zachodniej cz´Êci Mokotowa

Opracowanie w∏asne. 
èród∏o danych: Akty notarialne umów sprzeda˝y gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy. 
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Rys. 6: Struktura obrotów we wschodniej cz´Êci Mokotowa

Opracowanie w∏asne. 
èród∏o danych: Akty notarialne umów sprzeda˝y gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy. 
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Mokotów Wschodni – dane wprowadzajàce
W granicach przyj´tego rynku lokalnego (cz´Êç dzielnicy

po wschodniej stronie ul. Czerniakowskiej–Powsiƒskiej) odno-
towano 55 transakcji. Struktur´ cen przedstawiono na rysun-
ku 6. Zdecydowanie dominuje obrót prawem w∏asnoÊci.

Mokotów Wschodni – tworzenie
próbki reprezentatywnej

Ze zbioru wykluczono obrót udzia∏a-
mi. Ze zbioru wykluczono równie˝ grunty
o cenach niewiarygodnie niskich przy ce-
chach rynkowych nieruchomoÊci w da-
nych lokalizacjach. Odnotowano znaczà-
ce pod wzgl´dem iloÊciowym zakupy sca-
leniowe w rejonie ul. Czerniakowskiej-Bis
za ujednoliconà cen´ 2 000 z∏/m2 gruntu
(w tym skupowanie udzia∏ów).

Odrzucono transakcje o cenach wy˝-
szych ni˝ 2 000 z∏/m2 jako znacznie od-
biegajàce od cen przeci´tnych na przyj´-
tym rynku lokalnym. Ostatecznie do
próbki reprezentatywnej dla Mokotowa
Wschodniego przyj´to 22 transakcje.

Do bezpoÊrednich obliczeƒ przyj´to
zbiór z zakresem cen 560–2 000 z∏/m2

i Êrednià cenà transakcyjnà na po-
ziomie 1 114 z∏/m2.

Mediana zbioru wynosi 909 z∏/m2.
Odchylenie standardowe wynosi

621 z∏/m2.
Rozk∏ad jest normalny – 77% da-

nych mieÊci si´ w granicach +/– odchy-
lenie standardowe.

Próbk´ reprezentatywnà dla Mokoto-
wa Wschodniego przedstawiono w tabeli 2.

BADANIE ZALE˚NOÂCI POMI¢DZY
OBSZAREM NIERUCHOMOÂCI
A JEJ WARTOÂCIÑ

Powierzchnia jest jednym z elemen-
tów sk∏adowych wartoÊci nieruchomoÊci.
Mo˝na domniemywaç, ˝e nieruchomoÊci
wi´ksze majà wartoÊci jednostkowe
mniejsze ni˝ nieruchomoÊci o mniejszych
area∏ach. Jednak˝e wielkoÊç powierzchni
jest tylko jednym z komponentów walo-
rów inwestycyjnych nieruchomoÊci. 

NieruchomoÊci o powierzch-
niach mniejszych. Tylko z powodu
ma∏ej powierzchni nieruchomoÊci o po-
wierzchniach zbyt ma∏ych dla celów in-

westycyjnych nie osiàgajà cen wy˝szych od nieruchomoÊci
o optymalnych (proinwestycyjnych) wielkoÊciach.

NieruchomoÊci o powierzchniach wi´kszych. Nieru-
chomoÊci o znacznych area∏ach, wymagajàce wydzielenia we-
wn´trznych ciàgów komunikacyjnych, nie osiàgajà cen ni˝-

Tab. 1: Mokotów Zachodni: próbka reprezentatywna gruntów w obrocie

Poz Obr´b Lokalizacja Area∏ Data Cena 1 m2

(m2) (z∏/m2)
1 1-01-08 Kielecka 37 586 17/01/2007 4863
2 1-01-26 Olkuska 7 1640 19/01/2007 2293
3 1-04-07 Pu∏awska 149A,149B 1204 30/01/2007 2595 uw
4 1-08-04 Abramowskiego 25 580 08/02/2007 5600
5 1-08-04 Abramowskiego 19G 650 28/02/2007 5500
6 1-08-04 Abramowskiego 20 795 28/02/2007 5500
7 1-08-04 Abramowskiego 23B 713 28/02/2007 5500
8 1-08-04 Abramowskiego 43 423 28/02/2007 5500
9 1-08-04 Abramowskiego 23 1064 28/02/2007 5600
10 1-08-04 Abramowskiego 27 582 01/03/2007 5600
11 1-08-04 Abramowskiego 18 825 02/03/2007 5520
12 1-08-04 Abramowskiego 31 494 08/03/2007 5500
13 1-08-04 Domaniewska 30 641 30/03/2007 5500
14 1-01-22 Pu∏awska/Boryszewska/Belgijska 1735 13/04/2007 3660 uw
15 1-03-11 Kierbedzia 6 3894 11/05/2007 4176 uw
16 1-02-30 Pu∏awska 145 618 21/05/2007 8883 uw
17 1-02-13 Bukietowa 9A 1235 23/05/2007 3042 uw
18 1-08-04 Abramowskiego 41 646 12/07/2007 6000
19 1-08-04 Abramowskiego 35 551 12/07/2007 5750
20 1-08-04 Abramowskiego 33 1222 13/07/2007 6000
21 1-04-20 Bokserska 2 1542 16/07/2007 3970 uw
22 1-01-03 pl. Unii Lubelskiej 12753 05/09/2007 3712 uw
23 1-01-08 Kielecka 33 869 26/10/2007 5121 uw
24 1-02-31 Bukowiƒska 1 1362 27/11/2007 2937
25 1-02-29 Pory 2952 11/01/2008 2964 wz 
26 1-02-06 Woronicza 641 11/04/2008 4368 uw, wz
27 1-08-04 Domaniewska 20065 25/04/2008 5891
28 1-02-17 Broniwoja 791 23/06/2008 5815 uw
29 1-08-04 Abramowskiego 22 1033 02/07/2008 5500 uw
30 1-02-19 Piaseczyƒska 54 617 12/08/2008 3728 uw
31 1-04-07 Al. Wilanowska 325 1000 05/09/2008 3650 uw
32 1-02-28 Inspektowa 5152 16/10/2008 1700 uw
33 1-02-28 Merliniego 9 837 15/01/2009 2652
34 1-08-04 Abramowskiego 32, 34 1740 02/02/2009 5850 uw
35 1-01-20 Madaliƒskiego 3 563 30/04/2009 3517 uw

Êrednia powierzchnia w próbce (m2) 2058

111 wartoÊci ekstremalne
uw u˝ytkowanie wieczyste

w∏asnoÊç
wz decyzja o warunkach zabudowy

Ârednia cena transakcyjna 4684 z∏/m2

Opracowanie w∏asne. 
èród∏o danych: Akty notarialne umów sprzeda˝y gromadzone przez Urzàd
m.st. Warszawy. 
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szych od nieruchomoÊci mniejszych tylko z powodu
ponad standardowej powierzchni, chocia˝by ze wzgl´-
du na wynikajàcà z ich wielkoÊci wi´kszà elastycznoÊç
w kszta∏towaniu przestrzeni. Nale˝y dodaç, ˝e istniejà
wartoÊci progowe – optymalna wielkoÊç dzia∏ki wyni-
ka wprost z charakteru planowanej inwestycji. 

WielkoÊç najbardziej poszukiwanych na danym
rynku gruntów wià˝e równie˝ z lokalnym poziomem
wartoÊci.

Dzia∏ki mniejsze sà bardziej poszukiwane na ryn-
kach dro˝szych, dzia∏ki wi´ksze na rynkach taƒszych.

PODSTAWA BEZPOÂREDNICH ANALIZ
Do badaƒ wartoÊci jako funkcji powierzchni

przyj´to zbiór 57 transakcji zawartych na terenie
dzielnicy Mokotów w okresie 2007–2009. Zakres po-
wierzchniowy to przedzia∏ 372–2 0065 m2 ze Êrednià
powierzchnià gruntów 2450 m2.

Relacje wartoÊci i powierzchni przedstawiono
na rysunku 7.

Powierzchnia a poziom cen
W zbiorze wszystkich rynkowych (115) transak-

cji zawartych na terenie dzielnicy > 01.01.2007 z za-
kresem powierzchni 9–2 0065 m2:
● dla cz´Êci zachodniej (taras skarpy, wiodàce oÊrod-

ki cenotwórcze, linia metra) Êrednia powierzchnia
wszystkich gruntów w obrocie wynosi 2664 m2,
natomiast dla nieruchomoÊci uznanych jako re-
prezentatywne i przyj´tych do próbki 2058 m2

● dla cz´Êci wschodniej (obrze˝a urbanistyczne,
obiekty technicznej obs∏ugi miasta) Êrednia po-

Tab. 2: Mokotów Wschodni: próbka reprezentatywna
gruntów w obrocie

Poz Obr´b Lokalizacja Area∏ Data Cena 1 m2

(m2) (z∏/m2)

1 1-07-15 Polska 568 10/01/2007 560
2 1-05-29 Macedoƒska 372 26/01/2007 973 uw
3 1-07-15 Czerniakowska - Bis 3072 16/02/2007 2000
4 1-07-06 Bartycka 518 21/02/2007 1052
5 1-07-12 Gàsociƒska 17809 08/08/2007 700
6 1-07-12 Polska 3820 08/08/2007 600
7 1-07-16 Nie podano 4434 10/08/2007 1100
8 1-07-06 Bartycka 1259 16/08/2007 850
9 1-07-06 Bartycka 966 16/08/2007 850
10 1-07-12 Gàsociƒska  1 1859 29/08/2007 600
11 1-07-07 Bluszczaƒska 2991 30/08/2007 600
12 1-07-12 Gàsociƒska 2650 11/09/2007 700
13 1-07-07 Bluszczaƒska 7958 01/10/2007 1400
14 1-07-15 Nie podano 1069 11/10/2007 620
15 1-07-13 GoÊciniec 948 03/01/2008 759
16 1-07-07 Bartycka 35 5811 10/01/2008 1638
17 1-05-01 Bernardyƒska 819 10/01/2008 1831 wz
18 1-07-15 Nie podano 1771 29/01/2008 2000
19 1-07-15 Czerniakowska - Bis 1557 29/01/2008 2000
20 1-07-15 Czerniakowska - Bis 1557 25/03/2008 2000
21 1-07-06 Bartycka 2409 27/03/2008 706
22 1-07-17 Antoniewska 3412 30/10/2008 967 uw

Êrednia powierzchnia w próbce (m2) 3074

Ârednia cena transakcyjna 1114 z∏/m2

Opracowanie w∏asne. èród∏o danych: Akty notarialne umów sprzeda˝y
gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy.
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Rys. 7: Powierzchnie dzia∏ek a ceny transakcyjne – dzielnica Mokotów

Opracowanie w∏asne. 
èród∏o danych: Ceny i powierzchnie gruntów: akty notarialne umów sprzeda˝y gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy. 
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wierzchnia wszystkich gruntów w obrocie wy-
nosi 3491 m2, natomiast dla nieruchomoÊci
uznanych jako reprezentatywne i przyj´tych do
próbki 3074 m2.
Powy˝szy wynik obliczeƒ potwierdza przyj´tà

tez´ o zwiàzku optymalnych dla danego rynku po-
wierzchni z lokalnym poziomem cen.

Przedzia∏y powierzchni a poziomy cen
W oparciu o przes∏anki inwestycyjne z terenu

dzialnicy wyodr´bniono do analizy przedzia∏y po-
wierzchni:
● < 800 m2

● 800–1800 m2

● 1800–5000 m2

● > 5000 m2

Wyniki analiz przedstawiono na rysunku 10.

Z badania wynika, ˝e
na terenie Mokotowa ceny
najwy˝sze osiàgajà grunty
z przedzia∏u do 800 m2, nato-
miast najni˝sze z przedzia∏u
1800–5000 m2. W pozosta-
∏ych zakresach obszarowych
ceny plasujà si´ nieznacznie
poni˝ej Êredniej. W obu cz´-
Êciach dzielnicy (i zachodniej,
dro˝szej, i wschodniej, taƒ-
szej) równie˝ ceny gruntów
o powierzchniach > 5000 m2

nie odbiegajà znaczàco od
redniej.

Podzia∏ nieruchomoÊci
a zmiana jej walorów
inwestycyjnych

Podzia∏ w samej swojej
istocie nie powoduje zwi´k-
szenia walorów inwestycyj-
nych nieruchomoÊci, bo
w granicach wi´kszej nieru-
chomoÊci mo˝na zrealizowaç
co najmniej taki sam program
inwestycyjny jak na nierucho-
moÊci mniejszej. Zmian´ jako-
Êci mo˝e spowodowaç proce-
dura podzia∏u po∏àczona ze
scaleniem gruntów w innym
kszta∏cie. 
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Rys. 8: Powierzchnie dzia∏ek a ceny transakcyjne – Mokotów Zachodni

Opracowanie w∏asne. èród∏o danych: Ceny i powierzchnie gruntów: akty notarialne umów
sprzeda˝y gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy.
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Rys. 9: Powierzchnie dzia∏ek a ceny transakcyjne – Mokotów Wschodni

Opracowanie w∏asne. èród∏o danych: Ceny i po-
wierzchnie gruntów: akty notarialne umów sprze-
da˝y gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy. 
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Rys. 10: Ceny Êrednie w wybranych przedzia∏ach powierzch-
niowych – dzielnica Mokotów

Linià zaznaczono Êrednià cen´ transakcyjnà w dzielnicy (3 306 z∏/m2).
Opracowanie w∏asne. 
èród∏o danych: Ceny i powierzchnie gruntów: akty notarialne umów
sprzeda˝y gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy. 
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Podzia∏ nieruchomoÊci a zmiana dost´pu do infrastruktury
Podzia∏ nieruchomoÊci mo˝e spowodowaç zmian´ zasad

dost´pu wydzielonych dzia∏ek do mediów, w tym koniecz-
noÊç ustanowienia s∏u˝ebnoÊci gruntowej dla potrzeb pro-
wadzenia sieci.

Podzia∏ nieruchomoÊci a zarzàdzanie nieruchomoÊcià
Podzia∏ nieruchomoÊci skutkuje koniecznoÊcià zmiany

sposobu jej zarzàdzania. Mo˝e prowadziç do zwi´kszenia
kosztów ekspozycji nieruchomoÊci na rynku i kosztów sprze-
da˝y (w tym obs∏ugi notarialnej sprzeda˝y i zak∏adania no-

wych ksiàg wieczystych). Pozytywnà stronà podzia∏u nieru-
chomoÊci jest (o ile wyst´puje) zniesienie wspó∏w∏asnoÊci,
gdy˝ wspó∏w∏asnoÊç wymaga koordynacji dzia∏aƒ pomi´dzy
wspó∏w∏aÊcicielami, co zwykle jest k∏opotliwe i negatywnie
wp∏ywa na efektywnoÊç zarzàdzania.

WNIOSKI

W wyniku podzia∏u nieruchomoÊci mo˝e nastàpiç zmia-
na wartoÊci nieruchomoÊci, gdy˝ w zale˝noÊci od uwarunko-
waƒ lokalnego rynku dane wielkoÊci gruntów mogà byç oce-

niane jako bardziej atrakcyjne, czy ze wzgl´du
na potencja∏ inwestycyjny, czy
te˝ ze wzgl´du na relacje cen
do mo˝liwoÊci ekonomicznych
inwestorów w danej lokalizacji.

Jednak˝e same kryterium
wielkoÊci obszaru nie przesà-
dza o zmianie wartoÊciowej.
Podzia∏ nieruchomoÊci mo˝e
bowiem prowadziç do zmian
w dost´pie do infrastruktury
technicznej (w tym przesà-
dzaç o koniecznoÊci ustano-
wienia s∏u˝ebnoÊci – prawa
przejazdu i przechodu do pro-
wadzenia i konserwacji sieci),
a tak˝e znaczàco zmieniaç

sposób zarzàdzania i/lub ewen-
tualnej ekspozycji oraz obs∏ugi
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Rys. 11: Struktura relacji cen i obszarów – dzielnica Mokotów 

Linià górnà zaznaczono Êrednià cen´ transakcyjnà w dzielnicy (3 306 z∏/m2). Linià dolnà zaznaczono Êrednià powierzchni´ w obro-
cie w dzielnicy (2450 m2). Strza∏kà zaznaczono cezur´ powierzchniowà (rz´du 950 m2) – granic´ cen transakcyjnych </> Êredniej.
Opracowanie w∏asne.
èród∏o danych: Ceny i powierzchnie gruntów: akty notarialne umów sprzeda˝y gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy. 
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Rys. 12: Struktura relacji cen i obszarów – Mokotów Zachodni

Linià zaznaczono Êrednià cen´ transakcyjnà w zachodniej cz´Êci dzielnicy (4 684 z∏/m2).
Opracowanie w∏asne. èród∏o danych: Ceny i powierzchnie gruntów: akty notarialne umów
sprzeda˝y gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy. 
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zwi´kszonej liczby nieruchomoÊci do sprzeda˝y. Je˝eli nieru-
chomoÊç stanowi wspó∏w∏asnoÊç, z pewnoÊcià pozytywnà
konsekwencjà podzia∏u jest zniesienie wspó∏w∏asnoÊci.

Nale˝y podkreÊliç, ˝e rynki sà zró˝nicowane i ocena
zmiany wartoÊci wymaga indywidualnych analiz.

Podzia∏ nieruchomoÊci wp∏ywa na wzrost jej wartoÊci o ile:
● prowadzi do uzyskania dzia∏ek o parametrach cieszàcych

si´ najwi´kszym popytem i zdecydowanie najbardziej 

poszukiwanych na lo-
kalnym rynku,

● zapewnia wzrost walo-
rów inwestycyjnych nie-
ruchomoÊci,

● prowadzi do zniesienia
wspó∏w∏asnoÊci.

O ile nastàpi wzrost
wartoÊci nieruchomoÊci
w wyniku jej podzia∏u
– gmina (o ile podj´to sto-
sownà uchwa∏´ i okreÊlono
stawk´ op∏aty) nalicza
op∏at´ adiacenckà z tytu∏u

podzia∏u nieruchomoÊci.

Danuta J´drzejewska-Szmek jest architektem i rzeczo-
znawcà majàtkowym. Od 1991 roku prowadzi w Warszawie
firm´ DECUMANUS© w zakresie rzeczoznawstwa majàtkowego
i doradztwa inwestycyjnego. Ma otwarty przewód doktorski
na Wydziale Architektury Politechniki Warszawskiej. Artyku∏
przedstawia wyniki analiz i obliczeƒ wykonanych w 2009 roku
we wspó∏pracy z Katarzynà Koryciƒskà, praktykantkà rzeczo-
znawcy majàtkowego.
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Rys. 13: Struktura relacji cen i obszarów – Mokotów Wschodni

Linià zaznaczono Êrednià cen´ transakcyjnà we wschodniej cz´Êci dzielnicy (1 114 z∏/m2).
Opracowanie w∏asne. èród∏o danych: Ceny i powierzchnie gruntów: akty notarialne umów
sprzeda˝y gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy. 
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Rys. 14: Odchylenie cen od Êredniej w kontekÊcie wielkoÊci obszarów – dzielnica Mokotów

Opracowanie w∏asne. 
èród∏o danych: Ceny i powierzchnie gruntów: akty notarialne umów sprzeda˝y gromadzone przez Urzàd m.st. Warszawy. 
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Wprowadzenie

Przyj´ta w Polsce na poczàtku lat 90. koncepcja warto-
Êci rynkowej nieruchomoÊci wzorowana by∏a na koncepcji
stosowanej w Wielkiej Brytanii. Zgodnie z tà koncepcjà
mo˝na by∏o wyró˝niç kilka rodzajów wartoÊci rynkowej,
a mianowicie:
● wartoÊç rynkowà dla aktualnego sposobu u˝ytkowania,
● wartoÊç rynkowà dla alternatywnego sposobu u˝ytko-

wania,
● wartoÊç rynkowà dla optymalnego sposobu u˝ytkowania.

Ponadto standard umo˝liwia∏ okreÊlenie wartoÊci rynko-
wej dla wymuszonej sprzeda˝y i wartoÊci rynkowej dla przy-
sz∏ej sprzeda˝y. Obie te wartoÊci nie spe∏nia∏y za∏o˝eƒ warto-
Êci rynkowej:
– wartoÊç dla wymuszonej sprzeda˝y nie spe∏nia∏a warun-

ku o dzia∏aniu obu stron (kupujàcego i sprzedajàcego) bez
przymusu,

– wartoÊç dla przysz∏ej sprzeda˝y nie spe∏nia∏a warunku,
˝e okres ekspozycji i negocjacji jest za nami, co oznacza,
˝e dzieƒ wyceny jest dniem realizacji celu wyceny.
Obie te wartoÊci by∏y wartoÊciami rzadko stosowanymi

w praktyce.

W Wielkiej Brytanii, na której Polska wzorowa∏a si´
przyjmujàc definicj´ wartoÊci rynkowej, szczególne znacze-
nie w praktyce wyceny mia∏o za∏o˝enie o optymalnym sposo-
bie wykorzystania nieruchomoÊci. Takie za∏o˝enie jest zgod-
ne z koncepcjà wyceny nieruchomoÊci, wg. której model
wyceny jest modelem popytowym, co oznacza, ˝e wyce-
na musi odwzorowywaç oczekiwania inwestorów.

W 2005 r. opublikowane zosta∏o siódme wydanie Mi´dzy-
narodowych Standardów Wyceny (MSW) na kszta∏t którego
silny wp∏yw wywar∏a amerykaƒska szko∏a wyceny. MSW
wprowadzi∏y dwie, zasadnicze zmiany. Pierwsza dotyczy∏a
interpretacji wartoÊci rynkowej, a mianowicie za∏o˝enia, ˝e
jest ona okreÊlana przy za∏o˝eniu optymalnego sposobu
u˝ytkowania. Druga dotyczy∏a rezygnacji z wartoÊci odtwo-
rzeniowej, jako rodzaju wartoÊci.

Równie˝ ósme wydanie MSW z 2007 roku utrzymuje spo-
sób optymalnego wykorzystania nieruchomoÊci wycenianej
∏àcznie jako grunt i ulepszenia.

„Wi´kszoÊç nieruchomoÊci wyceniana jest ∏àcznie dla
gruntu i ulepszeƒ. W takich przypadkach rzeczoznawca ma-
jàtkowy najcz´Êciej okreÊla wartoÊç rynkowà, uwzgl´dniajàc
sposób optymalnego wykorzystania nieruchomoÊci jako ulep-
szonej” (MSW, 2007, 2009).

MSW sposób optymalnego wykorzystania uznajà
za fundamentalnà i integralnà cz´Êç szacunku warto-
Êci rynkowej.

Definicja wartoÊci rynkowej w Mi´dzynarodowych
i w Krajowych Standardach Wyceny

W MSW wartoÊç rynkowa definiowana jest jako „szacun-
kowa kwota, jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç za sk∏ad-
nik mienia zak∏adajàc, ˝e strony majà stanowczy zamiar za-
warcia umowy, sà od siebie niezale˝ne, dzia∏ajà z rozezna-
niem i post´pujà rozwa˝nie, nie znajdujà si´ w sytuacji
przymusowej oraz up∏ynà∏ odpowiedni okres eksponowania
nieruchomoÊci na rynku”.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny
(PKZW) wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci równie˝ stanowi
„szacunkowa kwota, jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç
za nieruchomoÊç, zak∏adajàc, ˝e strony majà stanowczy za-
miar zawarcia umowy, sà od siebie niezale˝ne, dzia∏ajà z ro-
zeznaniem i post´pujà rozwa˝nie, nie znajdujà si´ w sytuacji
przymusowej oraz up∏ynà∏ odpowiedni okres eksponowania
nieruchomoÊci na rynku” (KSWP 1).

W celu okreÊlenia wartoÊci rynkowej rzeczoznawca ma-
jàtkowy powinien okreÊliç najbardziej prawdopodobne wy-
korzystanie nieruchomoÊci uwzgl´dniajàc mo˝liwoÊç naj-
korzystniejszego sposobu u˝ytkowania. U˝ytkowanie to mo-
˝e stanowiç kontynuacj´ aktualnego sposobu korzystania
z nieruchomoÊci lub mo˝e polegaç na innym sposobie jej
u˝ytkowania.

Przyj´ty do wyceny inny ni˝ aktualny sposób u˝ytkowania
musi byç uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposób,
aby umo˝liwia∏ w∏aÊciwà interpretacj´ otrzymanego wyniku.

Przyj´ta w polskich standardach definicja i interpretacja
wartoÊci rynkowej jest zbie˝na z wymogami MSW. U˝yte
w polskim standardzie sformu∏owanie „sposób najkorzyst-
niejszego u˝ytkowania” odpowiada definicji optymalnego
u˝ytkowania.

WARTOÂå RYNKOWA
JAKO PODSTAWA ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOÂCI KREDYTODAWCY

Ewa Kucharska-Stasiak
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Wyboru sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci dokonu-
je rzeczoznawca majàtkowy przy uwzgl´dnieniu celu wy-
ceny oraz stanu nieruchomoÊci i stanu rynku. Wybór ten
musi byç przedstawiony w operacie szacunkowym w taki
sposób, aby umo˝liwi∏ w∏aÊciwà interpretacj´ otrzymane-
go wyniku.

Oba standardy podajà, ˝e optymalny (najkorzystniejszy
sposób u˝ytkowania) mo˝e stanowiç kontynuacj´ dotychcza-
sowego sposobu u˝ytkowania lub jego alternatywny sposób
u˝ytkowania.

W sytuacji, gdzie wykorzystanie gruntu i przeznaczenie
w planach zagospodarowania przestrzennego znajduje si´
w fazie zmian, oznacza to cz´sto szacowanie w warunkach
tymczasowego optymalnego wykorzystania.

Co oznacza optymalny sposób u˝ytkowania?

Optymalny sposób u˝ytkowania oznacza najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie nieruchomoÊci, które jest
fizycznie mo˝liwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie do-
puszczalne, finansowo wykonalne i dajàce najwy˝szà wartoÊç
wycenianej nieruchomoÊci.

Najbardziej prawdopodobne wykorzystanie oznacza,
˝e istnieje na rynku popyt na nabycie nieruchomoÊci dla in-
nego sposobu jej u˝ytkowania. Pod uwag´ nale˝y wziàç tak-
˝e istniejàcà potencjalnà konkurencj´ ze strony innych nie-
ruchomoÊci o takim samym lub podobnym u˝ytkowaniu.
Je˝eli nie b´dzie popytu, przyj´ty sposób u˝ytkowania nie
b´dzie finansowo wykonalny.

Poszukiwanie optymalnego sposobu wykorzystania nie-
ruchomoÊci wymaga odpowiedzi na nast´pujàce pytania:
– czy proponowane wykorzystanie jest racjonalne i praw-

dopodobne,
– czy wykorzystanie to jest zgodne z prawem, lub, jeÊli nie,

czy istnieje racjonalne prawdopodobieƒstwo, ˝e mo˝-
na zdobyç prawny tytu∏ do takiego wykorzystania,

– czy nieruchomoÊç jest fizycznie odpowiednia do propono-
wanego wykorzystania lub, jeÊli nie, czy mo˝e byç do nie-
go zaadoptowana,

– czy proponowane wykorzystanie jest wykonalne finan-
sowo,

– czy wybrany optymalny sposób wykorzystania jest naj-
bardziej produktywnym sposobem wykorzystania gruntu
spoÊród sposobów wykorzystania spe∏niajàcych pierwsze
cztery warunki? (MSW, 2005, s. 152).

Czy wprowadzone zmiany sà s∏uszne?

Zmiany, wprowadzone w interpretacji wartoÊci rynkowej,
budzà czasami wàtpliwoÊci. Oto niektóre z nich:
– czy s∏usznym jest oparcie teorii wyceny na optymalnym

(najkorzystniejszym) sposobie u˝ytkowania?
– jakie korzyÊci i zagro˝enia niesie przyj´cie najkorzyst-

niejszego sposobu wykorzystania,

– czy Polska musi przyjàç koncepcj´ najkorzystniejszego
sposobu wykorzystania, jako fundamentalnà i integralnà
cz´Êç wartoÊci rynkowej?

– czy idea najkorzystniejszego sposobu wykorzystania po-
winna byç przyj´ta do wycen dla zabezpieczenia wierzy-
telnoÊci kredytowej?
Podstawà udzielenia odpowiedzi na te pytania jest anali-

za ekonomicznych zasad wyceny.

Uzasadnienie przyj´cia koncepcji
najkorzystniejszego sposobu wykorzystania
jako fundamentalnej zasady wyceny

Ekonomiczne zasady wyceny
Dzia∏ania ludzkie, które wp∏ywajà na funkcjonowanie

rynku nieruchomoÊci, odzwierciedlajà dà˝enie jego uczestni-
ków do osiàgania zamierzonych celów. Proces wyceny musi
odwzorowaç te dà˝enia. Dà˝enia te zosta∏y uj´te w tzw. zasa-
dy wyceny, które mocno sà eksponowane w literaturze ame-
rykaƒskiej (Wycena nieruchomoÊci, 2000). Zasady te musi
odwzorowywaç definicja, interpretacja wartoÊci rynkowej
a tak˝e sama metodyka wyceny.

Pierwszà zasadà jest zasada antycypacji. Zasada ta
opiera si´ na twierdzeniu, ˝e wartoÊç jest kreowana przez
oczekiwane korzyÊci, jakie b´dzie mo˝na w przysz∏oÊci osià-
gnàç z nieruchomoÊci. Aktualna wartoÊç nieruchomoÊci
opiera si´ nie na cenie nieruchomoÊci z przesz∏oÊci lecz
na opinii uczestników rynku co do korzyÊci, tak˝e niemate-
rialnych, oczekiwanych w przysz∏oÊci. Je˝eli uczestnicy
spodziewajà si´ osiàgania korzyÊci, zg∏aszajà popyt. Przy-
k∏adowo, uczestnicy mogà zg∏aszaç popyt na nieruchomoÊç
zabudowanà budynkiem b´dàcym w z∏ym stanie technicz-
nym i standardzie u˝ytkowym generujàcym bardzo niskie
dochody, ale posiadajàcym bardzo dobrà lokalizacj´. Zg∏a-
szajà popyt dla dochodów, jakie w przysz∏oÊci mogà osiàgaç
z tej nieruchomoÊci w tej lokalizacji po jej ponownej zabu-
dowie. Zasada ta jest widoczna w interpretacji wartoÊci
rynkowej w zapisie, i˝ zak∏adany w wycenie sposób u˝ytko-
wania mo˝e byç przyj´ty do wyceny tylko wtedy, gdy istnie-
je na rynku popyt na nabycie nieruchomoÊci dla tego sposo-
bu u˝ytkowania.

Osiàganie korzyÊci z nieruchomoÊci mo˝e zak∏adaç ko-
niecznoÊç przeprowadzenia remontu, modernizacji, cz´Êcio-
wej zmiany funkcji, ca∏kowitej zmiany funkcji, nadbudowy
czy rozbudowy. Takie za∏o˝enia przyj´te do wyceny odwzoro-
wujà kolejne zasady wyceny:
● Zasad´ zmiany. Zmiany zachodzà zarówno na danej

nieruchomoÊci, przejawiajàc si´ w post´pujàcym zu˝y-
ciu technicznym a tak˝e w otoczeniu, w którym na sku-
tek post´pu techniczno-ekonomicznego pojawiajà si´
zabudowania o wy˝szym standardzie funkcjonalnym,
które zmniejszajà zainteresowanie uczestników rynku
wynajmem obiektów przestarza∏ych. Przyczynà zmian
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jest równie˝ zmiennoÊç aktywnoÊci gospodarczej czy
przepisów prawnych.

● Zasad´ konkurencji, która jest silnie zwiàzana z za-
sadà zmiany. Ka˝da nieruchomoÊç konkuruje z wszyst-
kimi nieruchomoÊciami, które mo˝na u˝ytkowaç w taki
sam sposób. Prowadzi to do zmniejszenia korzyÊci, jakie
mo˝e osiàgaç w∏aÊciciel w przysz∏oÊci z danej nierucho-
moÊci w warunkach rosnàcej konkurencji ze strony ro-
snàcej poda˝y nowych obiektów, tak samo u˝ytkowa-
nych. Zasada konkurencji zosta∏a bezpoÊrednio wyeks-
ponowana w definicji wartoÊci rynkowej przez zapis, ˝e
rzeczoznawca majàtkowy, zak∏adajàc dany sposób u˝yt-
kowania, powinien wziàç pod uwag´ tak˝e konkurencj´
ze strony innych nieruchomoÊci tak samo lub podobnie
u˝ytkowanych.

● Zasad´ równowagi. Zasada ta ujawnia, ˝e punkt rów-
nowagi ekonomicznej osiàga si´ przy optymalnym
(najkorzystniejszym) po∏àczeniu sk∏adników ziemi i za-
budowaƒ. Je˝eli wartoÊç zabudowaƒ jest zbyt niska
w stosunku do wartoÊci gruntu, koniecznym b´dzie
przeprowadzenie remontu, modernizacji, czasem wybu-
rzenie budynków i wzniesienie nowych, niekoniecznie
pe∏niàcych dotychczasowà funkcj´. Zasada równowagi
oznacza koniecznoÊç uwzgl´dnienia relacji pomi´dzy
nieruchomoÊcià a otoczeniem. Kapita∏, zaanga˝owany
w zabudow´ danej nieruchomoÊci musi byç wspó∏mier-
ny do otoczenia – je˝eli wartoÊç kapita∏u przewy˝sza
wartoÊç w otoczeniu i sàsiedztwie, otoczenie i sàsiedz-
two „ciàgnà” wartoÊç nieruchomoÊci w dó∏ i odwrotnie.
Poszukiwanie optymalnego (najkorzystniejszego) spo-
sobu u˝ytkowania wymaga zatem uwzgl´dnienia zasa-
dy równowagi.

● Zasad´ malejàcej wydajnoÊci nak∏adów inwe-
stycyjnych. Rzeczoznawca majàtkowy, który poszu-
kuje optymalnego (najkorzystniejszego) sposobu u˝yt-
kowania, musi oceniç wp∏yw na wartoÊç dodatkowych
nak∏adów inwestycyjnych. WartoÊç nieruchomoÊci
mo˝e nie wzrosnàç proporcjonalnie do poniesionych
nak∏adów na remont, modernizacj´ czy rozbudow´.
Koszt danego elementu nie musi byç równy jego war-
toÊci, np. dobudowanie basenu na nieruchomoÊci,
zabudowanej domem jednorodzinnym, niekoniecznie
musi spowodowaç wzrost wartoÊci o koszt wybudowa-
nia basenu.

● Zasada popytu i poda˝y, która ujawnia, ˝e cena dobra
ulega zmianie bezpoÊrednio, chocia˝ niekoniecznie pro-
porcjonalnie do zmiany poda˝y. WartoÊç nieruchomoÊci
zmienia si´ zwykle odwrotnie proporcjonalnie do zmian,
zachodzàcych po stronie poda˝y. Poda˝ nowych nierucho-
moÊci na danym segmencie przestrzennym i rodzajowym
rynku zwykle wzrasta, gdy roÊnie popyt, który powoduje
wzrost cen. Jednak˝e, z uwagi na wysoki wymóg kapita-
∏owy, a tak˝e d∏ugi okres czasu, potrzebny do wybudowa-
nia nowych powierzchni, poda˝ wolno dostosowuje si´

do zmian poziomu cen. Czas, potrzebny na stworzenie
nowej poda˝y, mo˝e byç skrócony poprzez zmian´ sposo-
bu u˝ytkowania zabudowaƒ, dokoƒczenie remontu i ich
modernizacj´.

Poniewa˝ w krótkim okresie trudno powi´kszyç poda˝,
na wartoÊç nieruchomoÊci najwi´kszy wp∏yw ma popyt. Je˝e-
li roÊnie popyt a poda˝ utrzymuje si´ na sta∏ym poziomie, ce-
ny zwykle rosnà. JeÊli popyt maleje, ceny spadnà. W procesie
wyceny musi byç oceniony przez rzeczoznawc´ majàtkowego
zwiàzek istniejàcy pomi´dzy poda˝à i popytem na dany ro-
dzaj nieruchomoÊci na rynku lokalnym.

Zasada popytu i poda˝y zosta∏a bezpoÊrednio ujawniona
poprzez zapis, ˝e poszukiwanie optymalnego (najkorzystniej-
szego) sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci, odmiennego
od aktualnego musi byç poparte popytem na nabycie nieru-
chomoÊci dla danego sposobu u˝ytkowania. Przyjmujàc inny
ni˝ aktualny sposób u˝ytkowania, w wycenie musi byç przy-
j´te za∏o˝enie dotyczàce czasu, po którym nieruchomoÊç mo-
˝e uzyskaç nowy sposób u˝ytkowania.

Najkorzystniejszy sposób u˝ytkowania a cykl
zu˝ycia nieruchomoÊci

Wszystkie, wymienione ekonomiczne zasady wyceny sà
istotne na etapie okreÊlania wartoÊci. Wprowadzenie wymo-
gu poszukiwania najkorzystniejszego sposobu wykorzysta-
nia nieruchomoÊci na etapie okreÊlania jej wartoÊci rynkowej
ujawni uczestnikom rynku potencja∏, tkwiàcy w nieruchomo-
Êci szczególnie poprzez wyeksponowanie zasady równowa-
gi wewn´trznej, wymagajàcej optymalnego po∏àczenia
sk∏adników gruntu i zabudowaƒ. Mo˝na tu wyró˝niç co naj-
mniej trzy sytuacje:
– pierwsza, gdy na skutek zu˝ycia technicznego i funkcjo-

nalnego wartoÊç zabudowaƒ maleje a wartoÊç gruntu po-
zostaje bez zmian,

– druga, gdy na skutek wzrostu cen nieruchomoÊci i grun-
tów zmienia si´ wzgl´dna proporcja pomi´dzy wartoÊcià
zabudowaƒ i wartoÊcià gruntu,

– trzecia, gdy wartoÊç gruntu roÊnie a wartoÊç zabudowaƒ
maleje.

Je˝eli na skutek zu˝ycia technicznego i funkcjonalnego
wartoÊç budynków maleje i zbli˝a si´ do wartoÊci gruntu
(punkt K na rys. 1), a nawet jest ni˝sza od tej wartoÊci,
oznacza to, ˝e grunt nie jest w∏aÊciwie wykorzystany. Zabu-
dowania powinny byç albo wyburzone i teren powinien byç
zabudowany nowymi obiektami albo powinny byç wyre-
montowane i zmodernizowane, by zosta∏a przywróco-
na równowaga pomi´dzy dwoma czynnikami produkcji
– ziemià i kapita∏em.

Przy ograniczonej poda˝y ceny gruntów w d∏ugim okresie
czasu rosnà. Proporcja pomi´dzy wartoÊcià gruntu a warto-
Êcià budynku ulega zaburzeniu – por. rys. 2.
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Rys. 1 Spadek wartoÊci nieruchomoÊci

èród∏o: opracowanie w∏asne

Rys. 2. Zmiany wartoÊci nieruchomoÊci w czasie

èród∏o: Opracowanie w∏asne na podstawie: A. Ring, J. Dasso,
Fundamentals of Real Estate, New Jersey 1977

NieruchomoÊç zabudowana w okresie T0 ma wartoÊç 0Z
w tym wartoÊç gruntu na poziomie 0X. Wraz z up∏ywem cza-
su (przesuni´cie z T0 do T1) wartoÊç gruntu b´dzie rosnàç a˝
wartoÊç nieruchomoÊci zrówna si´ z wartoÊcià gruntu (punkt
K1). Kàt nachylenia linii ZZ, obrazujàcej zmiany poziomu
wartoÊci, zale˝y od podatnoÊci budynków na starzenie tech-
niczne i funkcjonalne. Im podatnoÊç jest wi´ksza, tym mniej-
szy kàt nachylenia i szybciej nastàpi przeci´cie obu krzywych.

PodatnoÊç na starzenie jest ró˝ne w odniesieniu do po-
szczególnych funkcji nieruchomoÊci. Szczególnie szybkie jest
w obiektach biurowych, nieruchomoÊciach przemys∏owych
i obiektach wysokiej technologii. Dla tych nieruchomoÊci
wartoÊç gruntu wzrasta z poziomu X do X1 a koniecznoÊç
podj´cia decyzji zmieniajàcych sposób u˝ytkowania wystàpi
ju˝ w momencie T0 (punkt K0) a nie T1.

Oznacza to, ˝e udzia∏ wartoÊci gruntu w ca∏kowitej
wartoÊci nieruchomoÊci nie jest odzwierciedleniem
jej aktualnego u˝ytkowania lecz potencjalnej warto-
Êci budynku, który móg∏by byç wybudowany i wyna-

j´ty. Na skutek decyzji rozwojowych wy˝szy poziom u˝ytko-
wania zwi´kszy – chocia˝ nie proporcjonalnie – wartoÊç nie-
ruchomoÊci o koszt ulepszeƒ – por. rys. 3.

Rys. 3. Wzrost wartoÊci nieruchomoÊci na skutek akcji
rozwojowej

èród∏o: jak na rys. 2

W praktyce gospodarczej wystàpi na ogó∏ sytuacja trze-
cia, którà ilustruje rys. 4.

Rys. 4. Zmiany wartoÊci gruntu i wartoÊci zabudowaƒ

èród∏o: opracowanie w∏asne

Na ogó∏ roÊnie wartoÊç gruntu i maleje wartoÊç zabudo-
waƒ, spowodowana zu˝yciem technicznym (linia Z – ZT)
i szybciej zachodzàcym zu˝yciem funkcjonalnym (linia
Z – ZF). Zu˝ycie funkcjonalne mo˝e powstaç ju˝ w fazie pro-
jektowania. Wzrost wartoÊci gruntu, który cz´sto nast´puje
w sposób skokowy, powoduje – przy malejàcej wartoÊci zabu-
dowaƒ – zaburzenia równowagi wewn´trznej, wymuszajàc
podj´cie decyzji nie tylko o remoncie, modernizacji, ale tak˝e
o sposobie wykorzystania tego gruntu poprzez nadbudow´,
zmian´ funkcji a nawet wyburzenia i ponownà zabudow´.
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Powy˝sze dowodzi, ˝e poszukiwanie najkorzystniejszego
sposobu u˝ytkowania jest zasadne w procesie wyceny.

KorzyÊci i zagro˝enia okreÊlania wartoÊci
rynkowej przy przyj´ciu za∏o˝enia o optymalnym
(najkorzystniejszym) sposobie u˝ytkowania

Deweloperzy, a cz´sto tak˝e inwestorzy, potrafià dostrzec
potencja∏ tkwiàcy w nieruchomoÊci. Podejmujà decyzje inwe-
stycyjne rozwa˝ajàc najlepsze wykorzystanie nieruchomoÊci.
Potencja∏u nieruchomoÊci, który cz´sto jest ukryty, nie
zawsze sà Êwiadomi zbywajàcy. Ujawnieniu tego potencja-
∏u nie sprzyja∏a dotychczas wyst´pujàca definicja wartoÊci ryn-
kowej, a tak˝e praktyka wyceny. Definicja wartoÊci rynkowej
nie wymusza∏a na rzeczoznawcy majàtkowym koniecznoÊci
poszukiwania najkorzystniejszego sposobu jej u˝ytkowania.
WartoÊç rynkowa dla optymalnego sposobu u˝ytkowania sta-
nowi∏a jeden z rodzajów wartoÊci, który móg∏ okreÊlaç rzeczo-
znawca. W praktyce wyceny dominowa∏o okreÊlenie wartoÊci
rynkowej dla aktualnego sposobu u˝ytkowania. Aktualny spo-
sób u˝ytkowania cz´sto ró˝ni si´ od optymalnego sposobu
u˝ytkowania. Ró˝nice te mogà szczególnie cz´sto wystàpiç dla
nieruchomoÊci zabudowanych biurowcami, hotelami, obiekta-
mi przemys∏owymi, czym wi´kszy wsad nowoczesnej technolo-
gii w budynku, tym szybciej nast´pujà procesy zu˝ycia funk-
cjonalnego. Dla tego rodzaju nieruchomoÊci relatywnie szybko
dochodzi do zaburzenia proporcji pomi´dzy wartoÊcià gruntu
i wartoÊcià zabudowaƒ.

Grunt, jako dobro rzadkie, musi byç optymalnie wykorzy-
stany. Przyj´cie w Polsce na etapie wyceny koncepcji wartoÊci
rynkowej dla optymalnego (najkorzystniejszego) sposobu
u˝ytkowania z jednej strony powinno wyeliminowaç z rynku
cz´Êç nabywców, którzy nie dostrzegajà potencja∏u tkwiàcego
w nieruchomoÊci, ujawnionego w poziomie wartoÊci, z drugiej
strony zach´ciç dotychczasowych w∏aÊcicieli bàdê do wydoby-
cia tego potencja∏u poprzez decyzje remontowo-modernizacyj-
ne, adaptacyjne pod inne funkcje, czy polegajàce na ponownej
zabudowie bàdê do podj´cia decyzji o sprzeda˝y tej nierucho-
moÊci. Do podj´cia decyzji o sprzeda˝y mo˝e zach´ciç rela-
tywnie wy˝szy poziom wartoÊci dla optymalnego sposobu
u˝ytkowania ni˝ dla aktualnego sposobu u˝ytkowania. W∏a-
Êciciel, pozostawiajàc t´ nieruchomoÊç i nie dokonujàc na niej
zmian, nie korzysta z tkwiàcego w niej potencja∏u.

Mo˝na zatem wnosiç, ˝e koncepcja wartoÊci oparta
na optymalnym sposobie u˝ytkowania powinna przy-
czyniç si´ do lepszego wykorzystania gruntów,
zw∏aszcza na terenie miast.

Niewàtpliwie optymalny sposób wykorzystania przyczy-
niç si´ mo˝e do zmniejszenia ró˝nicy pomi´dzy wycenà
a wycenà, co zmniejsza niepewnoÊç wyceny. Z drugiej stro-
ny zasada ta jest trudna do wprowadzenia ze wzgl´dów in-
stytucjonalnych (infrastruktura prawna, brak miejscowych
planów zagospodarowania), cz´sto niedostatecznej jakoÊci
danych z rynku z uwagi na poufnoÊç informacji, a tak˝e ze

wzgl´du na zwyczaje i praktyk´ wyceny, która preferuje ak-
tualny sposób u˝ytkowania.

Czy Polska mo˝e nie przyjàç koncepcji
najkorzystniejszego sposobu wykorzystania
jako fundamentalnej zasady wyceny?

Mi´dzynarodowy Komitet Standardów Wyceny stwier-
dza, ˝e MSW niekiedy wymagajà podejÊcia, które ró˝ni si´
od praktyki i/lub regulacji obowiàzujàcych w danym paƒ-
stwie (MSW, 2007,). Komitet dà˝y do tego, by MSW oraz
Krajowe standardy poszczególnych paƒstw cz∏onkowskich
wzajemnie si´ uzupe∏nia∏y i wspiera∏y. Komitet zaleca, by
zg∏aszaç ró˝nice mi´dzy definicjami/lub zastosowaniem
krajowych oraz MSW (tam˝e).

Organizacje cz∏onkowskie sà zobowiàzane zawiadomiç
MKSW o wszelkich istotnych ró˝nicach miedzy standarda-
mi krajowymi a mi´dzynarodowymi, aby o tych ró˝nicach
mog∏a byç nast´pnie poinformowana wspólnota mi´dzyna-
rodowa (tam˝e).

MKSW stwierdza, ˝e „…krajowa organizacja zawodowa
rzeczoznawców majàtkowych powinna do∏o˝yç wszelkich sta-
raƒ, aby nowe standardy krajowe odzwierciedla∏y najlepszà
praktyk´ wyceny, odzwierciedlonà w MSW” (MSW, 2007).

Mi´dzynarodowy Komitet Standardów Wyceny stoi
na stanowisku, ˝e wprowadzenie i przestrzeganie standar-
dów wyceny na rynkach wschodzàcych jest niezb´dne dla
konsolidacji rynków nieruchomoÊci i rynków kapita∏owych.
Daje temu wyraz w tzw. „Bia∏ym zeszycie”. Komitet jest Êwia-
domy, ˝e na tych rynkach okreÊlenie optymalnego sposobu
wykorzystania mo˝e byç trudne, a nawet subiektywne. Je˝e-
li niemo˝liwe jest wykonanie analizy sposobu optymalnego
wykorzystania lub gdy bazuje ona na nadmiernej liczbie za∏o-
˝eƒ, rzeczoznawca majàtkowy musi ujawniç t´ okolicznoÊç.

Komitet jest Êwiadomy wyst´powania tzw. instytucjonal-
nego wymiaru rynku.

Instytucjonalny wymiar rynku wprowadza ograniczenia
w funkcjonowaniu mechanizmu rynkowego, majàce charak-
ter formalny i nieformalny. Czynniki formalne obejmujà
konkretne formy organizacyjne, które znajdujà si´ na rynku
nieruchomoÊci (prawo rzeczowe, kodeksy post´powania, or-
ganizacje zawodowe). Ograniczenia nieformalne, o wiele
trudniejsze do uchwycenia, odzwierciedlajà g∏´boko uzasad-
nione postawy spo∏eczne, tradycj´ czy praktyk´. Elementy
nieformalne majà wp∏yw na przyjmowane i akceptowane za-
sady wyceny, a zatem i na poziom wartoÊci. 

Instytucjonalny wymiar rynku mo˝e istotnie ogra-
niczyç swobod´ przenikania i adaptacji mi´dzynaro-
dowych zasad wyceny mienia, w tym nieruchomoÊci,
ale nie mo˝e powstrzymaç ich wdra˝ania.

Brak akceptacji wymogów definicyjnych wartoÊci rynko-
wej na danym rynku krajowym pog∏´bi∏oby podzia∏ rzeczo-
znawców na tych, którzy obs∏ugujà inwestorów zagranicz-
nych i tych, wyceniajàcych dla inwestorów krajowych.
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OkreÊlenie wartoÊci rynkowej przy za∏o˝eniu
najkorzystniejszego sposobu wykorzystania dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci kredytodawcy

Dotychczasowe rozwa˝ania mia∏y na celu uzasadnienie
celowoÊci okreÊlania wartoÊci rynkowej przy za∏o˝eniu naj-
korzystniejszego sposobu u˝ytkowania. Otwartym pytaniem
jest, czy ka˝dy cel wyceny powinien uwzgl´dniaç to za∏o˝enie
i czy to za∏o˝enie jest s∏uszne przy wycenie ka˝dego rodzaju
nieruchomoÊci? Przedmiotem niniejszych rozwa˝aƒ jest wy-
cena nieruchomoÊci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelno-
Êci kredytodawcy.

MSW podajà wymogi okreÊlania wartoÊci rynkowej zró˝-
nicowane dla poszczególnych rodzajów nieruchomoÊci, wy-
ró˝niajàc m.in.:
● nieruchomoÊci inwestycyjne,
● nieruchomoÊci zajmowane przez w∏aÊciciela
● nieruchomoÊci szczególnego przeznaczenia,
● nieruchomoÊci s∏u˝àce do prowadzenia dzia∏alnoÊci

gospodarczej,
● nieruchomoÊci deweloperskie.

Jedynie przy wycenie nieruchomoÊci s∏u˝àcych do prowa-
dzenia dzia∏alnoÊci gospodarczej Mi´dzynarodowe Standar-
dy Wyceny zak∏adajà kontynuacj´ prowadzenia dzia∏alnoÊci.
W pewnych przypadkach wskazujà, ˝e w∏aÊciwe mo˝e byç
okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci dla aktualnego sposobu
u˝ytkowania. Mo˝liwoÊç okreÊlenia wartoÊci dla alternatyw-
nego sposobu u˝ytkowania ujawniona jest dla wyceny nieru-
chomoÊci generujàcych dochód.

Optymalny sposób u˝ytkowania zosta∏ wyeksponowany
przy wycenie nieruchomoÊci dla potrzeb zabezpieczenia wie-
rzytelnoÊci zajmowanej przez w∏aÊciciela (MSW 2005) i nie-
ruchomoÊci szczególnego przeznaczenia (MSW 2005
i MSW 2007). W operacie szacunkowym rzeczoznawca ma-

jàtkowy powinien zawrzeç informacj´, jak podszed∏ (...) do
sposobu optymalnego wykorzystania (MSW 2005).

Stanowisko, przyj´te przez Komitet o utrzymaniu opty-
malnego u˝ytkowania dla celu zabezpieczenia wierzytelnoÊci
kredytodawcy ma co najmniej dwa uzasadnienia:
● pierwsze: wyceny, które nie uwzgl´dnia∏yby procesów

rozwojowych, uniemo˝liwia∏yby pozyskanie kredytu na
realizacj´ tego rozwoju,

● drugie: je˝eli nieruchomoÊç, b´dàca podstawà zabezpie-
czenia kredytu, b´dzie wystawiona na sprzeda˝ w post´-
powaniu egzekucyjnym, profesjonalni nabywcy i tak b´dà
poszukiwali optymalnego sposobu wykorzystania nieru-
chomoÊci. Wycena nieruchomoÊci, która nie uwzgl´dni
potencja∏u w niej tkwiàcego, pozbawi kredytodawc´ mo˝-
liwoÊci zaspokojenia swojej wierzytelnoÊci.

Wnioski

Model wyceny nieruchomoÊci jest modelem inwestor-
skim. Koncepcja wyceny nieruchomoÊci, osadzona na ekono-
micznych podstawach ujawnia nie tylko zasadnoÊç, ale tak˝e
koniecznoÊç uwzgl´dnienia najkorzystniejszego u˝ytkowa-
nia. Ten sposób wykorzystania powinien byç uznany równie˝
dla wi´kszoÊci nieruchomoÊci wycenianych dla celów zabez-
pieczenia wierzytelnoÊci kredytodawcy.
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1. Wst´p

WartoÊç nie jest poj´ciem jednoznacznym. Definiowanie
poj´cia wartoÊci jest zatem bardzo wa˝ne dla procesu wyce-
ny, gdy˝ jasna i zrozumia∏a definicja uwiarygodnia wycen´,
a przez to zwi´ksza bezpieczeƒstwo obrotu rynkowego, obni-

˝a poziom ryzyka transakcji na rynku nieruchomoÊci.
Wszystkie standardy zawodowe rzeczoznawców majàtko-
wych, zarówno mi´dzynarodowe jak równie˝ krajowe, zawie-
rajà definicje wartoÊci. 

WartoÊç odtworzeniowa i jej definicje nie sà przedmiotem
sporów i kontrowersji, natomiast wartoÊç rynkowa – jej defi-

INTERPRETACJE DEFINICJI
WARTOÂCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOÊCI

Mieczys∏aw Prystupa
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nicje i interpretacje wcià˝ sà ˝ywo dyskutowane w Êrodowi-
sku rzeczoznawców majàtkowych. W niniejszym artykule
podj´to prób´ porównania definicji i interpretacji poj´cia
wartoÊci rynkowej zawartych w mi´dzynarodowych standar-
dach wyceny z okreÊleniami tej wartoÊci w polskich przepi-
sach prawnych oraz naszych standardach wyceny.

Definicja wartoÊci rynkowej wed∏ug Mi´dzynarodowych
Standardów Wyceny1 jest nast´pujàca:

Szacunkowa kwota, jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç
za sk∏adnik mienia, zak∏adajàc, ˝e strony majà stanowczy za-
miar zawarcia umowy, sà od siebie niezale˝ne, dzia∏ajà z ro-
zeznaniem i post´pujà rozwa˝nie, nie znajdujà si´ w sytuacji
przymusowej oraz up∏ynà∏ odpowiedni okres eksponowania
nieruchomoÊci na rynku. 

W polskich przepisach prawnych, wartoÊç rynkowà nie-
ruchomoÊci jako poj´cie, definiuje m.in. ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami oraz,
poÊrednio, wiele innych przepisów prawnych. 

Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami stanowi, cyt.:
Art. 151. 1. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi

najbardziej prawdopodobna jej cena, mo˝liwa do uzyskania
na rynku, okreÊlona z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych
przy przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ:
1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sy-

tuacji przymusowej oraz mia∏y stanowczy zamiar zawar-
cia umowy, 

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

Uchwalony przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych dnia 26 czerwca 2007 r. Krajowy
Standard Wyceny Podstawowy nr 1 (KSWP 1) – „WartoÊç
rynkowa i wartoÊç odtworzeniowa jako podstawa wyceny”
bardzo podobnie definiuje wartoÊç rynkowà:

WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mo˝liwa do uzyskania na rynku
w dniu wyceny, przy przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ:
● strony umowy sà od siebie niezale˝ne, nie dzia∏ajà w sytu-

acji przymusowej oraz majà stanowczy zamiar zawarcia
umowy,

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

Porównujàc definicje wartoÊci rynkowej zawartej w mi´-
dzynarodowych standardach wyceny oraz definicje zawarte
w ustawie i polskich standardach mo˝na przyznaç, ˝e polskie
definicje sà zgodne z definicjà mi´dzynarodowà.

Polskie przepisy prawne, szczególnie te tworzone w Mini-
sterstwie Finansów, nieco inaczej definiujà wartoÊç rynkowà.
Dotyczy to w szczególnoÊci definicji zawartych w ustawach
podatkowych. Dla przyk∏adu mo˝na przytoczyç definicj´
z ustawy o podatku od spadków i darowizn, która okreÊla
wartoÊç rynkowà w sposób nast´pujàcy:

Art. 8. (...)
3. WartoÊç rynkowà rzeczy i praw majàtkowych okreÊla

si´ na podstawie przeci´tnych cen stosowanych w danej miej-
scowoÊci w obrocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku
z uwzgl´dnieniem ich stanu i stopnia zu˝ycia oraz w obrocie
prawami majàtkowymi tego samego rodzaju z dnia powsta-
nia obowiàzku podatkowego.

Powy˝sza definicja i jej podobne, nak∏ada obowiàzek okreÊle-
nia wartoÊci rynkowej tak˝e i dla nieruchomoÊci wed∏ug okre-
Êlonego stanu, a nie dla optymalnego sposobu u˝ytkowania.

Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami oraz Rozporzà-
dzenie Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego nakazujà dla celów od-
szkodowaƒ okreÊlaç wartoÊç rynkowà dla aktualnego sposo-
bu u˝ytkowania bàdê dla sposobu alternatywnego. 

Art. 134. 1. Podstaw´ ustalenia wysokoÊci odszkodowa-
nia stanowi, z zastrze˝eniem art. 135, wartoÊç rynkowa nie-
ruchomoÊci. 

2. Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci
uwzgl´dnia si´ w szczególnoÊci jej rodzaj, po∏o˝enie, sposób
u˝ytkowania, przeznaczenie, stopieƒ wyposa˝enia w urzàdze-
nia infrastruktury technicznej, stan nieruchomoÊci oraz ak-
tualnie kszta∏tujàce si´ ceny w obrocie nieruchomoÊciami.

3. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci okreÊla si´ wed∏ug
aktualnego sposobu jej u˝ytkowania, je˝eli przeznaczenie nie-
ruchomoÊci, zgodne z celem wyw∏aszczenia, nie powoduje
zwi´kszenia jej wartoÊci.

2. Je˝eli przeznaczenie nieruchomoÊci, zgodne z celem wy-
w∏aszczenia, powoduje zwi´kszenie jej wartoÊci, wartoÊç ryn-
kowà nieruchomoÊci okreÊla si´ wed∏ug alternatywnego spo-
sobu u˝ytkowania wynikajàcego z tego przeznaczenia.

Z uwagi na fakt, ˝e bardzo du˝o obligatoryjnych wycen
w naszym kraju wynika z przepisów prawa, nie powinniÊmy
uchwalaç standardów sprzecznych z jego regulacjami.

2. Interpretacje wartoÊci rynkowej

Od kilku lat lansowana jest interpretacja wartoÊci ryn-
kowej jako równoznacznej z wartoÊcià dla optymalnego
sposobu u˝ytkowania. Standardy mi´dzynarodowe w punk-
cie 6.1.1 strona 38 podajà, ˝e unikatowa charakterystyka
gruntu determinuje jego optymalne wykorzystanie. 

Ponadto w punkcie 6.3 sposób optymalnego wykorzysta-
nia definiowany jest jako: najbardziej prawdopodobne wyko-
rzystanie nieruchomoÊci, fizycznie mo˝liwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne
i dajàce najwy˝szà wartoÊç wycenianego sk∏adnika mienia. 

Dodatkowo w punkcie 6.7 standard podaje, ˝e: poj´cie
sposobu optymalnego wykorzystania jest fundamentalnà i in-
tegralnà cz´Êcià szacunku wartoÊci rynkowej.

Z mi´dzynarodowych standardów wyceny wynika zatem,
˝e jest tylko jedna wartoÊç rynkowa równoznaczna z warto-
Êcià dla optymalnego sposobu u˝ytkowania, a inne rodzaje
wartoÊci sà nierynkowe.
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Z polskich przepisów prawnych, w przeciwieƒstwie do
standardów mi´dzynarodowych, wynika natomiast, ˝e mo˝e
byç kilka rodzajów wartoÊci rynkowej. WartoÊç rynkowa nie
jest ograniczona tylko do jednego, optymalnego sposobu
u˝ytkowania i jest poj´ciem ogólnym, na który sk∏adaç si´
mo˝e kilka rodzajów wartoÊci rynkowej.

Rozstrzygni´cie zagadnienia, który poglàd jest w∏aÊciwy,
powinno, jak sàdz´, wynikaç z nast´pujàcych przes∏anek:
● analizy zachowaƒ uczestników rynku nierucho-

moÊci,
● poprawnoÊci formu∏owania definicji wartoÊci ryn-

kowej, 
● uwarunkowaƒ prawnych oraz metodologii okre-

Êlania wartoÊci rynkowej.
Wydaje si´, ˝e w pierwszej kolejnoÊci nale˝y zastanowiç si´,

która interpretacja bardziej odwzorowuje zachowania uczest-
ników rynku nieruchomoÊci oraz która wartoÊç jest bli˝sza naj-
bardziej prawdopodobnej, prognozowanej przysz∏ej cenie.

Obserwacje uczestników i okolicznoÊci zawierania trans-
akcji dotyczàcych ró˝nych nieruchomoÊci wskazujà, ˝e
w wi´kszoÊci przypadków transakcje zawierane sà z myÊlà
o kontynuacji aktualnego sposobu u˝ytkowania. Dotyczy to
w szczególnoÊci nieruchomoÊci lokalowych czy zabudowa-
nych domami jednorodzinnymi, jak równie˝ spó∏dzielczych
praw do lokalu. Takich transakcji jest najwi´cej. Jest to re-
gu∏a, która wed∏ug s∏ownika wyrazów obcych oznacza twier-
dzenie lub przepis sprawdzajàce si´ w wi´kszoÊci przypad-
ków. Gdyby by∏o inaczej, to wi´kszoÊç zakupionych nierucho-
moÊci powinna zmieniaç swoje funkcje. Mo˝na zauwa˝yç
spory procent transakcji, w których ceny ustalane sà jak dla
aktualnego sposobu u˝ytkowania mimo, ˝e zabudowa grun-
tu do optymalnych nie nale˝y. JeÊli kupuje si´ dom jednoro-
dzinny czy inny obiekt budowlany o konkretnym kszta∏cie
i konkretnej funkcji oraz odpowiedniej liczbie kondygnacji
– to nabywca za taki stan jest sk∏onny zap∏aciç adekwatnà
cen´. Rzadko kiedy zastanawia si´ i bada, czy przypadkiem
nie b´dzie móg∏ dobudowaç jeszcze dwa pi´tra, bo taka mo˝-
liwoÊç wynika z miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego i za t´ mo˝liwoÊç zap∏aci wy˝szà cen´.

Istnieje oczywiÊcie pewien odsetek transakcji, w których
niezb´dne i logiczne jest okreÊlenie wartoÊci dla alternatyw-
nego bàdê optymalnego sposobu u˝ytkowania. Dotyczy to
w szczególnoÊci gruntów przeznaczonych na cele rozwojowe,
nieruchomoÊci gruntowych, na których zlokalizowane sà
obiekty budowlane przestarza∏e lub nie pasujàce do walorów
danej lokalizacji. Takie przypadki sà wyjàtkiem od regu∏y,
która powinna opisywaç podstawowà zasad´ zjawiska. Po-
prawna definicja wartoÊci powinna zatem wiarygodnie cha-
rakteryzowaç dane zjawisko, jakim w rozwa˝anym przypad-
ku sà zachowania uczestników rynku nieruchomoÊci. 

WartoÊç rynkowa – jako ta najbardziej prawdopodobna
cena – powinna tak˝e prawid∏owo odzwierciedlaç podstawo-
we czynniki wp∏ywajàce na poziom cen na rynkach nieru-
chomoÊci.

Mimo, ˝e rynki nieruchomoÊci sà rynkami niedoskona∏ymi,
na których sà nieliczni oferenci i nieliczni potencjalni nabywcy, to
jednak ustalanie cen odbywa si´ na podstawie znanego i podsta-
wowego prawa ekonomicznego jakim jest prawo popytu i poda˝y. 

Rynek jest mechanizmem, za pomocà którego producenci
i konsumenci ustalajà zarówno cen´, jak i iloÊç sprzedanych
dóbr. Na podstawie wzajemnego oddzia∏ywania popytu i po-
da˝y jest ustalana cena równowagi rynkowej, która, jak wia-
domo, jest zrównowa˝eniem popytu i poda˝y. W przypadku
wyceny nieruchomoÊci nie mo˝na zatem kierowaç si´ wy-
∏àcznie analizà popytu. Modelu wyceny nieruchomoÊci nie
nale˝y nazywaç modelem popytowym, bo ceny i wartoÊci nie
zale˝à tylko od popytu. Mimo, ˝e na rynkach nieruchomoÊci
wyst´puje niska elastycznoÊç cenowa popytu i poda˝y, to
jeszcze nie powód ˝eby zawieszaç podstawowe prawo ekono-
miczne, jakim jest prawo popytu i poda˝y.

Uwarunkowania prawne oraz metodologia okreÊlania
wartoÊci rynkowej powinny równie˝ warunkowaç definicje
i interpretacje wartoÊci rynkowej.

W ˝adnym polskim przepisie prawnym nie znajdziemy de-
finicji, ˝e wartoÊç rynkowà nale˝y rozumieç jako wartoÊç dla
optymalnego sposobu u˝ytkowania. Przeciwnie, w ustawie
o gospodarce nieruchomoÊciami wymienia si´ wartoÊç rynkowà
nieruchomoÊci dla aktualnego bàdê alternatywnego sposobu
u˝ytkowania. W innych ustawach i rozporzàdzeniach wartoÊç
rynkowà nieruchomoÊci, jak wynika z wczeÊniej podanych
przyk∏adowych definicji, mo˝na bez trudu interpretowaç, ˝e
chodzi o wartoÊç dla aktualnego sposobu u˝ytkowania. 

Przyk∏adem mo˝e byç ustawa o podatku dochodowym od
osób prawnych. W art. 14. pkt. 2 zdefiniowana jest wartoÊç
rynkowa rzeczy i praw majàtkowych, które obejmujà tak˝e
nieruchomoÊci:

2. WartoÊç rynkowà, o której mowa w ust. 1, rzeczy lub
praw majàtkowych okreÊla si´ na podstawie cen rynkowych
stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego ro-
dzaju i gatunku, z uwzgl´dnieniem w szczególnoÊci ich stanu
i stopnia zu˝ycia oraz czasu i miejsca odp∏atnego zbycia.

Wyra˝enia – stan i stopieƒ zu˝ycia – nie pozostawiajà
wàtpliwoÊci, ˝e chodzi o aktualny, a nie jakiÊ wydumany spo-
sób przysz∏ego u˝ytkowania.

Przes∏ankami, które trzeba braç pod uwag´ w dyskusji
na temat interpretacji wartoÊci rynkowej sà mo˝liwoÊci okre-
Êlania wartoÊci przy u˝yciu podejÊcia porównawczego oraz
dochodowego. 

W obowiàzujàcej od 1 marca 2009 r. nocie interpretacyj-
nej NI 1 „Zastosowanie podejÊcia porównawczego w wycenie
nieruchomoÊci”, podstawowym warunkiem wiarygodnego
okreÊlania wartoÊci rynkowej jest odpowiednie wykorzysta-
nie cen nieruchomoÊci podobnych. Wymóg, by ka˝dorazowo
okreÊlaç wartoÊç dla najlepszego sposobu u˝ytkowania pocià-
ga∏aby za sobà koniecznoÊç manipulacji przy wyborze nieru-
chomoÊci porównywalnych lub stosowania jakiegoÊ dodatko-
wego „wspó∏czynnika optymalnoÊci” po procedurze porów-
nywania. Oba rozwiàzania pozbawione sà g∏´bszego sensu.
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Od dnia 1 marca 2009 roku obowiàzuje równie˝ Nota
NI 2 „Zastosowanie podejÊcia dochodowego w wycenie nieru-
chomoÊci”. W punkcie 4.1.1 Noty dotyczàcej metody inwesty-
cyjnej czytamy, ˝e „dochody z nieruchomoÊci obejmujà
wp∏ywy z czynszów i wp∏ywy pozaczynszowe mo˝liwe
do uzyskania przez typowego, przeci´tnie efektywnie
dzia∏ajàcego w∏aÊciciela lub innego u˝ytkownika”.

Podobna regulacja w punkcie 4.2.1. zosta∏a ustalona
przy zastosowaniu metody zysków cyt.: „Przez dochody
z nieruchomoÊci, stanowiàce odpowiednik wp∏ywów
czynszowych nale˝y rozumieç cz´Êç dochodów z dzia-
∏alnoÊci gospodarczej prowadzonej na danej nieru-
chomoÊci przez typowego, przeci´tnie efektywnie dzia-
∏ajàcego u˝ytkownika”. 

I w tym przypadku postanowienia Noty NI 2 stojà
w sprzecznoÊci z wymogiem okreÊlania w ka˝dej sytuacji
wartoÊci rynkowej przy za∏o˝eniu najlepszego u˝ytkowania
nieruchomoÊci.

Co jest jednak szczególnie wa˝ne, doszukaç si´ mo˝-
na tak˝e sprzecznoÊci z niektórymi wymogami standardu
KSWP 1 WartoÊç rynkowa i WartoÊç odtworzeniowa uchwa-
lonego przez Rad´ Krajowà PFSRM w 7 kwietnia 2009 roku.
Standard ten wprowadzi∏ dodatkowe interpretacje i regula-
cje idàce w kierunku interpretacji zawartych w standardach
mi´dzynarodowych.

W punkcie 1.6 zamieszczono regulacj´ nast´pujàcà:
„W celu okreÊlenia wartoÊci rynkowej rzeczoznawca ma-

jàtkowy powinien ustaliç sposób najkorzystniejszego u˝ytko-
wania nieruchomoÊci. U˝ytkowanie to mo˝e stanowiç konty-
nuacj´ aktualnego sposobu u˝ytkowania lub mo˝e polegaç
na innym sposobie jej u˝ytkowania”.

Dodatkowo nak∏ada si´ tak˝e na rzeczoznawców majàt-
kowych obowiàzek zbadania czy istnieje popyt na nabycie
nieruchomoÊci dla najkorzystniejszego sposobu u˝ytkowania
oraz okreÊlenie kiedy i pod jakimi warunkami mo˝e taki spo-
sób zostaç wprowadzony. Takie regulacje wynikajà z punk-
tów 3.7.6 i 3.7.8 tego standardu. W moim przekonaniu rze-
czoznawcy nie b´dà mogli spe∏niç jednoczeÊnie wymogów
standardu i regulacji wynikajàcych z metodologii okreÊlania
wartoÊci rynkowej zawartej w obu notach interpretacyjnych.
Ogromnà trudnoÊç nastr´cza tak˝e problem oceny jaki jest
ten najkorzystniejszy sposób u˝ytkowania dla konkretnej
nieruchomoÊci. MyÊl´, ˝e jest to w pierwszym rz´dzie pro-
blem w∏aÊcicieli i ewentualnie doradców inwestycyjnych.

Problem interpretacji wartoÊci rynkowej jest w szczegól-
noÊci wa˝ny dla okreÊlania wartoÊci dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelnoÊci kredytodawcy. Na ostatniej konferencji
rzeczoznawców majàtkowych we Wroc∏awiu wyg∏oszono dwa
g∏ówne referaty, które zasadniczo ró˝ni∏y si´ wnioskami
w sprawie interpretacji wartoÊci rynkowej szacowanej w ce-
lu zabezpieczenia wierzytelnoÊci kredytodawcy. 

Prof. Ewa Kucharska-Stasiak w swoim referacie – „War-
toÊç rynkowa jako podstawa zabezpieczenia wierzytelnoÊci
kredytodawcy”, który zamieszczony jest w niniejszym nume-

rze kwartalnika opowiedzia∏a si´ za tym, ˝eby zabezpiecze-
nia kredytów opieraç na wartoÊci uwzgl´dniajàcej najko-
rzystniejsze u˝ytkowanie.

Prof. Stanis∏awa Kalus natomiast w swoim wystàpieniu,
który jest opublikowany w kwartalniku Âlàskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawców Majàtkowych „NieruchomoÊç”2 opo-
wiedzia∏a si´ za tym, by dla potrzeb zabezpieczenia wierzy-
telnoÊci kredytodawcy w ˝adnym przypadku nie stosowaç
w wycenie optymalnego sposobu u˝ytkowania nieruchomo-
Êci. Oprócz uzasadnienia merytorycznego przytoczy∏a zasady
przyj´te w tym wzgl´dzie w dyrektywach Unii Europejskiej,
które poni˝ej cytuj´: 

„Trzeba nadto zwa˝yç, ˝e obowiàzujàca obecnie Dyrekty-
wa 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady Europy
z dnia 14 czerwca 2006 r., w sprawie podejmowania i prowa-
dzenia dzia∏alnoÊci przez instytucje kredytowe, która powin-
na byç implementowana w krajach Unii Europejskiej, a za-
tem i w Polsce, przewiduje wyraênie, i˝ w∏aÊciwe organy win-
ny uznawaç za zabezpieczone w sposób prawid∏owy jedynie
takie wierzytelnoÊci bankowe na nieruchomoÊciach mieszka-
niowych, przy których spe∏nione sà nast´pujàce warunki: 
1. wartoÊç nieruchomoÊci nie zale˝y zasadniczo od zdolnoÊci

kredytowej d∏u˝nika,
2. ryzyko kredytobiorcy nie zale˝y bezpoÊrednio od przycho-

dów generowanych przez nieruchomoÊç stanowiàcà przed-
miot zabezpieczenia, ale od zdolnoÊci kredytobiorcy
do sp∏aty zobowiàzania z innych êróde∏,

3. spe∏nione zosta∏y wymogi minimalne okreÊlone w za∏àcz-
niku VIII cz. 2 ust 8, oraz zasady wyceny okreÊlone w za-
∏àczniku VIII cz´Êç 3 ust. 62–65,

4. wartoÊç nieruchomoÊci znacznie przekracza wartoÊç eks-
pozycji. (9.1.48), przez którà Dyrektywa rozumie wysokoÊç
udzielonego kredytu.
Co do natomiast zabezpieczeƒ na nieruchomoÊciach ko-

mercyjnych, to ta sama dyrektywa przewiduje przede wszyst-
kim generalnie wag´ ryzyka zabezpieczenia w wysokoÊci 50%,
z tym jednak, ˝e aby to mia∏o miejsce wartoÊç nieruchomoÊci
nie mo˝e zasadniczo zale˝eç od zdolnoÊci kredytowej d∏u˝ni-
ka, co nie wyklucza sytuacji, w której czynniki czysto makro-
ekonomiczne wp∏ywajà zarówno na wartoÊç nieruchomoÊci,
jak i sp∏at´ nale˝noÊci przez kredytobiorc´. Nadto ryzyko kre-
dytobiorcy nie mo˝e zasadniczo zale˝eç od przychodów gene-
rowanych przez nieruchomoÊç lub projekt inwestycyjny,
stanowiàcych przedmiot zabezpieczenia, ale od zdolnoÊci
kredytobiorcy do sp∏aty zobowiàzania z innych êróde∏, a poza
tym muszà byç spe∏nione tak˝e i tutaj wymogi minimalne
okreÊlone w za∏àczniku VIII cz´Êç 3 ust. 62–65 (9.2.54). 

Je˝eli chodzi o zasady wyceny zabezpieczeƒ rzeczowych
na nieruchomoÊci, czyli w warunkach polskich przede wszyst-
kim hipoteki, to Dyrektywa przewiduje nast´pujàce wymogi
minimalne:
1. Wyceny dokonuje niezale˝ny rzeczoznawca na pozio-

mie, lub poni˝ej wartoÊci rynkowej. W paƒstwach
unijnych posiadajàcych surowe kryteria oceny
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wartoÊci bankowo hipotecznej (a takie niewàtpliwie
ustali∏y w Polsce banki hipoteczne na podstawie ustawy
o listach zastawnych i bankach hipotecznych) nierucho-
moÊç mo˝e byç wyceniona przez niezale˝nego rze-
czoznawc´ na poziomie lub poni˝ej wartoÊci ban-
kowo-hipotecznej,

2. WartoÊç rynkowa oznacza szacunkowà kwot´,
za którà zainteresowany nabywca powinien zaku-
piç danà nieruchomoÊç od w∏aÊciciela zaintereso-
wanego sprzeda˝à na przyj´tych warunkach ryn-
kowych, podjàwszy odpowiednie wysi∏ki w celu zna-
lezienia najlepszego nabywcy, gdzie ka˝da ze stron
dzia∏a rozwa˝nie i bez przymusu. WartoÊç ta po-
winna byç jasno i przejrzyÊcie udokumentowana.

3. WartoÊç bankowo-hipoteczna oznacza wartoÊç nie-
ruchomoÊci okreÊlonà w drodze ostro˝nej oceny
przysz∏ej zbywalnoÊci nieruchomoÊci przy uwzgl´d-
nieniu d∏ugoterminowych cech nieruchomoÊci, wa-
runków normalnych i specyficznych dla lokalnego
rynku, obecnego wykorzystania, oraz odpowiednich
alternatywnych zastosowaƒ nieruchomoÊci. W oce-
nie wartoÊci bankowo – hipotecznej nie uwzgl´dnia
si´ czynników spekulacyjnych, nadto winna ona byç
jasno i przejrzyÊcie udokumentowana.

4. WartoÊç zabezpieczenia jest wartoÊcià rynkowà lub
wartoÊcià bankowo-hipotecznà pomniejszonà tak, by
uwzgl´dniç wyniki monitorowania wartoÊci wyma-
ganego zgodnie z cz´Êcià 2 ust. 8 Dyrektywy, oraz
wszelkie wczeÊniejsze roszczenia do nieruchomoÊci.”.

Rzeczoznawcy majàtkowi wyceniajà nieruchomoÊci w celu
zabezpieczenia wierzytelnoÊci kredytodawcy przed udzieleniem
kredytu, jak równie˝ w procesie egzekucji z nieruchomoÊci.
Gdyby wyceniano nieruchomoÊci uwzgl´dniajàc optymalny spo-
sób u˝ytkowania w celu zabezpieczania wierzytelnoÊci, mo˝na
by∏oby oczekiwaç wy˝szych kredytów i, niestety, wi´kszej puli
kredytów niesp∏acalnych. Kryzys finansowy na Êwiecie, który
obecnie ma miejsce, zaczà∏ si´ w∏aÊnie kryzysem na rynku kre-
dytów hipotecznych. Ju˝ dzisiaj ocenia si´, ˝e banki w krajach
zachodnich, a w szczególnoÊci w USA, posiadajà od 30 do 50%
tzw. aktywów toksycznych, w których pokaêny udzia∏ majà nie-
sp∏acone kredyty. W Polsce na szcz´Êcie udzia∏ ten nie przekra-
cza 10%, co jest zas∏ugà m. in. nadzoru bankowego. 

Prof. Ewa Kucharska-Stasiak w cytowanym artykule
uwa˝a, ˝e jeÊli wycena dla potrzeb egzekucji z nieruchomoÊci
nie uwzgl´dni optymalnego sposobu u˝ytkowania, to pozba-
wi si´ kredytodawc´ mo˝liwoÊci zaspokojenia wierzytelnoÊci.
Pozwol´ sobie na pewne uwagi dotyczàce tego zagadnienia
na podstawie kilkunastoletniej wspó∏pracy z komornikami.
Wycen´ dla potrzeb egzekucji z nieruchomoÊci reguluje Roz-
porzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci w sprawie czynnoÊci
komorników. z dnia 9 marca 1968 r. Szacowanie nieruchomo-
Êci dla tego celu musi opieraç si´ na definicji wartoÊci zawar-
tej w tym Rozporzàdzeniu w § 136.

§ 136. 1. Sum´ oszacowania nieruchomoÊci ustala si´
wed∏ug przeci´tnych cen sprzeda˝y podobnych nieruchomoÊci
w tej samej okolicy, z uwzgl´dnieniem stanu nieruchomoÊci
w dniu dokonania oszacowania. 

2. Przepisy ust. 1 stosuje si´ odpowiednio do oszacowania
budowli i innych urzàdzeƒ oraz przynale˝noÊci i po˝ytków
nieruchomoÊci. 

Z przytoczonej definicji wartoÊci wynika ewidentnie, ˝e
nieruchomoÊç nale˝y szacowaç dla aktualnego stanu a nie
optymalnego. Z tak oszacowanej wartoÊci ustalane sà ceny
wywo∏awcze. Zgodnie z Kodeksem Post´powania Cywilnego
w pierwszej licytacji cen´ wywo∏ania stanowi trzy czwarte
oszacowanej wartoÊci, zaÊ w drugiej licytacji dwie trzecie.

Z moich, a tak˝e komorników doÊwiadczeƒ wynika, ˝e wy˝-
szà cen´ w licytacji uzyska si´ w wówczas jeÊli wartoÊç nierucho-
moÊci nie jest zawy˝ona. Niska cena wywo∏awcza sprawia, ˝e
liczba potencjalnych nabywców jest wi´ksza i na licytacji uzysku-
je si´ ceny wy˝sze ni˝ w przypadku wysokich cen wywo∏awczych,
które mogà skutecznie zniech´ciç potencjalnych nabywców. 

3. Wnioski

Kluczowà sprawà oceny trafnoÊci definicji wartoÊci rynko-
wej, co trzeba z naciskiem podkreÊliç, jest pytanie, która defi-
nicja wartoÊci rynkowej spowoduje, ˝e okreÊlona na jej pod-
stawie wartoÊç b´dzie bardziej zbli˝ona do przysz∏ej ceny.
Na podstawie przytoczonych przyk∏adów mo˝na zaryzykowaç
twierdzenie, ˝e interpretacja wartoÊci rynkowej w standar-
dach mi´dzynarodowych jest zbyt dogmatyczna i nie oddaje
ca∏ej z∏o˝onoÊci rynków nieruchomoÊci oraz specyficznych za-
chowaƒ jego uczestników. Sam argument dotyczàcy unikato-
wego charakteru gruntu jest, jak sàdz´, niewystarczajàcy.

Na podstawie przeprowadzonej analizy wydaje si´
uzasadnione, aby w naszym standardzie KSWP 1 War-
toÊç Rynkowa i WartoÊç Odtworzeniowa by∏y wyraênie
wprowadzone trzy rodzaje wartoÊci rynkowej tj. war-
toÊç dla aktualnego sposobu u˝ytkowania WRU, dla al-
ternatywnego sposobu WRA oraz dla sposobu optymal-
nego WRO. Powinno si´ tak˝e okreÊliç w jakich sytu-
acjach nale˝y stosowaç wymienione rodzaje wartoÊci.

KorzyÊci z takiego rozwiàzania by∏yby nast´pujàce:
● usuni´te zosta∏yby sprzecznoÊci pomi´dzy przepi-

sami prawnymi i podstawowym standardem jakim
jest standard KSWP 1,

● nie by∏oby rozbie˝noÊci pomi´dzy standardem
a zasadami wyceny zawartymi w podejÊciu porów-
nawczym i dochodowym,

● standard KWSP 1 by∏by, jak sadz´, bez trudu
uzgodniony przez Ministerstwo Infrastruktury.

Przypisy:
1. Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny, PFSRM, Warszawa

2007.
2. NieruchomoÊç, Wyd. ÂSRM, Katowice, 4/2009.
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W eleganckiej siedzibie Dubajskiej Izby Handlowo-Prze-
mys∏owej, z której okien rozciàga si´ widok na spokojne wo-
dy CieÊniny Dubajskiej, panowa∏ ostatnio spory ruch.
W dniach 19-21 paêdziernika Izba by∏a gospodarzem II Arab-
skiej Konferencji na temat NieruchomoÊci i Rozwoju Miast,
zorganizowanej wspólnie przez RERA i Arabskà Organizacj´
Rozwoju Administracyjnego (Arab Administrative Develop-
ment Organisation – ARADO). ARADO jest siostrzanà orga-
nizacjà Ligi Arabskiej, majàcej siedzib´ w Kairze. 

Konferencja zgromadzi∏a licznych uczestników, wÊród
których byli deweloperzy, rzeczoznawcy, wyk∏adowcy, przed-
stawiciele organów regulacyjnych oraz studenci uczelni poli-
technicznych. Delegaci przybyli z krajów Rady Wspó∏pracy
Zatoki Perskiej, w tym ZEA, Arabii Saudyjskiej, Bahrajnu,
Kataru i Kuwejtu oraz z innych paƒstw arabskich, takich jak
Egipt, Sudan i Syria. W konferencji uczestniczyli tak˝e licz-
ni przedstawiciele krajów z innych cz´Êci Êwiata, w tym ze
Stanów Zjednoczo-
nych, Wielkiej Bryta-
nii, Polski, Singapu-
ru i Australii. 

W sesji otwierajà-
cej uczestniczy∏ Jego
Ekscelencja Su∏tan
Butti bin Mijren, Dy-
rektor Generalny De-
partamentu Gruntów,
wraz z kilkoma urz´d-
nikami wysokiej ran-
gi. Konferencja zosta∏a zainaugurowana inspirujàcymi prze-
mówieniami in˝yniera Marwana bin Ghalita, dyrektora gene-
ralnego RERA, in˝yniera Mahmouda Heshama Al Buraia,
dyrektora Departamentu Rozwoju Sektora NieruchomoÊci
w RERA, in˝yniera Hamada Buarnima, dyrektora generalnego
Dubajskiej Izby Handlowo-Przemys∏owej oraz profesora Refa-
ta Al-Faouriego, dyrektora generalnego ARADO.

Przemawiajàcy zaprezentowali tak˝e kilka technicznych
opracowaƒ na temat wyceny, które wywo∏a∏y intensywnà dys-
kusj´ oraz wymian´ wiedzy mi´dzy ekspertami z ca∏ego Êwia-
ta. Oto niektórzy uczestnicy konferencji, którzy zabierali g∏os:

Prof. Adel Yehia Akl, wyk∏adowca na wydziale mecha-
niki konstrukcji budowlanych Uniwersytetu w Kairze oraz
ekspert w dziedzinie wyceny nieruchomoÊci w rodzinnym
Egipcie. Profesor Akl poprowadzi∏ seri´ znakomitych semina-
riów na temat wyceny nieruchomoÊci, obejmujàcych takie te-
maty, jak ró˝ne metody wyceny oraz sprawdzone przyk∏ady,
historia ró˝nych kryzysów gospodarczych, jakie mia∏y miejsce

w przesz∏oÊci, nie wy∏àczajàc obecnego kryzysu, sprawozdaw-
czoÊç zwiàzana z wycenà, definicje stosowane w wycenie (np.
wartoÊç rynkowa lub wartoÊç przy wymuszonej sprzeda˝y),
a tak˝e wiele innych bardziej szczegó∏owych zagadnieƒ.

In˝. Mohamad Khodr Al-Dah, CEng, MEng, MIStruc-
tE, szef Taqyeem przy Departamencie Gruntów w Dubaju,
mówi∏ o nowym Centrum Wycen Taqyeem, które b´dzie
pe∏ni∏o rol´ organu regulacyjnego w zakresie wycen w Duba-
ju. Wspomnia∏ on tak˝e o planach wprowadzenia w najbli˝-
szym czasie regulacji dotyczàcych zawodu rzeczoznawcy,
mi´dzynarodowej wspó∏pracy z organizacjami zawodowymi
z bran˝y wyceny nieruchomoÊci oraz o powo∏aniu Arabskiej
Fundacji Wycen (AAF).

David Bunton, prezes Fundacji Wycen (Appraisal Founda-
tion) z USA. David Bunton mówi∏ o aktualnej sytuacji na rynku
nieruchomoÊci w USA oraz o prognozach dotyczàcych tego ryn-
ku. Jego wypowiedê by∏a szczególnie interesujàca ze wzgl´du

na doÊwiadczenie prele-
genta zwiàzane zarów-
no z wycenà nierucho-
moÊci, jak i z pracà
w amerykaƒskim Sena-
cie. GoÊç ze Stanów
Zjednoczonych przed-
stawi∏ tak˝e plany doty-
czàce powo∏ania AAF.

J. Carl Schultz,
MAI, CRE, SGA,
FRICS, wiceprzewod-

niczàcy Rady Standardów Wyceny w Appraisal Foundation
(USA). J. Carl Schultz przedstawi∏ analiz´ porównawczà
g∏ównych standardów wyceny na Êwiecie.

Krzysztof Grzesik, REV, FRICS, cz∏onek zarzàdu Euro-
pejskiej Grupy Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
(The European Group of Valuers Association – TEGoVA).
Chris Grzesik wyg∏osi∏ bardzo interesujàcy wyk∏ad zatytu∏o-
wany „Podmioty wyznaczajàce trendy oraz polityka wyceny
na Êwiecie”, a tak˝e przedstawi∏ informacje o najwa˝niejszych
organizacjach zrzeszajàcych rzeczoznawców, w tym TEGoVA,
RICS, IVSC oraz Appraisal Foundation. Chris Grzesik wyja-
Ênia∏ równie˝ powiàzania i wspó∏zale˝noÊci mi´dzy ró˝nymi
organami, zw∏aszcza w odniesieniu do standardów. W uzupe∏-
nieniu do tematów istotnych dla pochodzàcego z Polski pa-
na Grzesika omówiono tak˝e program Recognised European
Valuer (REV) TEGoVA. Przeprowadzono wreszcie dyskusj´
nad nowymi wyzwaniami i zmianami, w obliczu których sta-
je zawód rzeczoznawcy majàtkowego w zakresie mi´dzy inny-

POWO¸ANIE ARABSKIEJ FUNDACJI WYCENY
Mohamad Khodr Al-Dah
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mi zrównowa˝onego rozwoju i harmonizacji metod wyceny
(w odró˝nieniu od samej harmonizacji standardów wyceny).

John Hockey, MSc, FRICS, IRRV, przewodniczàcy Euro-
pejskiej Rady Standardów Wyceny w TEGoVA (organu wydajà-
cego standardy wyceny TEGoVA zwane równie˝ „Niebieskà
Ksi´gà”). John Hockey przedstawi∏ szczegó∏owà analiz´ ró˝nych
metod wyceny oraz ich dostosowywania do zmian na rynku.

Nicholas Maclean, RD, BSc (Hons), FRICS, IRRV, dyrek-
tor Zarzàdzajàcy CB Richard Ellis Middle EAST. Nicholas Mac-
lean, reprezentujàcy RICS, przedstawi∏ bardzo interesujàcy
wyk∏ad na temat mi´dzynarodowych rynków finansowych
i paƒstwowych funduszy majàtkowych (sovereign wealth funds
– SWF) oraz porównanie rynków w USA, UE i na Bliskim
Wschodzie. S∏uchacze wysoko ocenili imponujàcà iloÊç danych
i analiz uwzgl´dnionych w prezentowanych informacjach.

Dr Lim Lan Yuan, JP, przewodniczàcy Âwiatowego Sto-
warzyszenia Organizacji Rzeczoznawców (World Association
of Valuation Organisations – WAVO) i cz∏onek Singapurskie-
go Instytutu Geodetów i Rzeczoznawców. Doktor Yuan
przedstawi∏ swoje opinie w wyk∏adzie zatytu∏owanym „Za-
wód rzeczoznawcy: lokalizacja i globalizacja oraz wp∏yw wy-
kszta∏cenia i szkoleƒ rzeczoznawców”. 

Yew Kwong Leung, LLB, DIPURBVAL, BSc (Econ), MSc,
MBA, FSISV, Partner Wong Partnership i cz∏onek WAVO. Pan
Leung poruszy∏ temat wyceny z perspektywy prawnej w wyk∏a-
dzie zatytu∏owanym „Ustawowe i prawne parametry wyceny”.

Arabska Fundacja Wycen (Arab Appraisal Foundation – AAF)
Termin konferencji zbieg∏ si´ z rozpocz´ciem dzia∏alnoÊci

Arabskiej Fundacji Wycen (AAF) w Dubaju. Pomys∏odawcà
powo∏ania AAF by∏a Agencja Regulacji NieruchomoÊci (Real
Estate Regulatory Agency – RERA) oraz Arabska Organiza-
cja Rozwoju Administracyjnego (ARADO). Fundacja b´dzie
organem dzia∏ajàcym we wszystkich krajach arabskich.
Na konferencji David Bunton przedstawi∏ prezentacj´ oraz
dokument zatytu∏owany „Powo∏anie Arabskiej Fundacji Wy-

ceny: mapa drogowa” zawierajàcy rekomendacje w zakresie
rozwijania tego przedsi´wzi´cia opracowane na podstawie je-
go bogatego doÊwiadczenia w dziedzinie wyceny.

Wszystkie kraje arabskie zostanà poproszone o po-
wo∏anie instytucji lub stowarzyszeƒ w bran˝y wyceny
nieruchomoÊci (o ile takie organy ju˝ nie dzia∏ajà
w tych krajach).

W deklaracji podsumowujàcej konferencj´ zapisano na-
st´pujàce uzgodnienia:
● W konferencji uczestniczy∏y osoby reprezentujàce przyj´te

w skali mi´dzynarodowej najlepsze praktyki stosowane
przez takie organizacje, jak IVSC, WAVO, TEGoVA i RICS.

● Wszystkie kraje arabskie zostanà poproszone o powo∏anie
instytucji lub stowarzyszeƒ w bran˝y wyceny nierucho-
moÊci (o ile takie organy ju˝ nie dzia∏ajà w tych krajach).

● AAF zostanie powo∏ana z uwzgl´dnieniem najlepszych
praktyk obowiàzujàcych w analogicznych organach dzia∏ajà-
cych na ca∏ym Êwiecie i omówionych w trakcie konferencji.

Cele AAF:
● Harmonizacja standardów wyceny w Êwiecie arabskim
● Wymiana i upowszechnianie wiedzy zawodowej
● Ochrona praw rzeczoznawców
● Forum wspó∏pracy w dziedzinie wyceny mi´dzy podmio-

tami z krajów arabskich i innych regionów
● Popularyzacja zawodu wÊród osób i podmiotów z zewnàtrz

Mamy nadziej´, ˝e dojdzie do kolejnych spotkaƒ mi´dzy
paƒstwami arabskimi dotyczàcych powo∏ania AAF, oraz ˝e kon-
ferencje na temat wycen w Êwiecie arabskim b´dà organizowa-
ne co roku. Perspektywy wyceny nieruchomoÊci w Êwiecie arab-
skim jeszcze nigdy nie przedstawia∏y si´ tak optymistycznie.

Autor jest szefem Centrum Wyceny NieruchomoÊci Taqyeem.
Artyku∏ ukaza∏ si´ w DUBAI REAL TIMES, w listopadzie br.

Jesienne Zgromadzenie Ogólne TEGoVA odby∏o si´
w Brukseli w dniach 13–14 listopada. Podczas spotka-
na omawiano m.in. rozwój systemu REV. 60 delegatów z 24
krajów uczestniczàcych w zgromadzeniu ogólnym omawia∏o
tak˝e tematy, które majà byç uwzgl´dnione w przysz∏ych
uzupe∏nieniach Europejskich Standardów Wyceny 2009 r.,

opublikowanych na poczàtku tego roku. Delegaci uzgodnili
równie˝ publikacj´ pierwszych oÊmiu rozdzia∏ów krajowych
na stronie internetowej TEGoVA.

Wa˝nym punktem debaty by∏a ponadto sprawa budyn-
ków ekologicznych i ich wp∏ywu na wartoÊç rynkowà. Punkt
kulminacyjny tego wàtku debaty stanowi∏a prezentacja dok-

JESIENNE ZGROMADZENIE OGÓLNE
TEGOVA W BRUKSELI

Krzysztof Grzesik
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tora Svena Bienerta z firmy KPMG Austria, który podsumo-
wa∏ wybrane wst´pne wyniki pionierskiego projektu doty-
czàcego metodologii w∏àczenia charakterystyki energetycz-
nej do praktyki wyceny majàtkowej.

Na koniec zgromadzenie ogólne powita∏o nowych cz∏on-
ków TEGoVA – organizacje rzeczoznawców majàtkowych
z Austrii, Grecji, Kosowa i Dubaju.

System Recognised European Valuer nabiera rozmachu
Po zaledwie 18 miesiàcach, które up∏yn´∏y od uruchomienia

w Warszawie systemu uznania zawodowego rzeczoznawców
majàtkowych Recognised European Valuer Europejskiej Grupy
Rzeczoznawców Majàtkowych (TEGoVA), REV powszechnie
uznano za sukces. Ponad 400 rzeczoznawców majàtkowych
z Francji, Niemiec, Polski i Rosji otrzyma∏o ju˝ Êwiadectwo
uznania zawodowego przyznawane w ramach tego systemu.

System roÊnie w si∏´, w miar´ jak do∏àczajà do niego kolej-
ne stowarzyszenia. W czasie zgromadzenia w Brukseli Insti-
tute of Revenues Rating and Valuation (IRRV) z Wielkiej
Brytanii oraz ANEVAR z Rumunii zapewni∏y sobie prawo
do przyznawania tytu∏u REV swoim cz∏onkom. Nie trzeba
przypominaç, ̋ e mo˝liwoÊç uzyskania tytu∏u Uznanego Euro-
pejskiego Rzeczoznawcy Majàtkowego przez brytyjskich rze-
czoznawców majàtkowych ma szczególne znaczenie.

Sukces systemu REV przypisuje si´ dwóm czynnikom.
Po pierwsze, system charakteryzuje poszanowanie i uznanie

ró˝norodnoÊci kwalifikacji w zakresie wyceny w Europie.
Po drugie, system wprowadza minimalne wymagania w za-
kresie wykszta∏cenia, praktyki i ciàg∏ego kszta∏cenia oraz
wymagania etyczne dla rzeczoznawców majàtkowych. Tytu∏
REV nie daje nowych kwalifikacji, ale ma na celu zagwaran-
towanie klientowi, ˝e z∏o˝y∏ zlecenie wykwalifikowanemu
i doÊwiadczonemu rzeczoznawcy majàtkowemu, który pro-
wadzi praktyk´ w zakresie wyceny majàtku, jest na bie˝àco
ze zmianami w swojej bran˝y oraz przestrzega uznanego ko-
deksu etycznego. Certyfikat REV nadawany jest na pi´ç lat,
po czym wymaga przed∏u˝enia.

Polska Federacja Rzeczoznawców Majàtkowych pozyska∏a
Êrodki unijne!

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych zosta∏a równie˝ poinformowana, ˝e wraz z IRRV,
TEGoVA i innymi wybranymi stowarzyszeniami rzeczo-
znawców majàtkowych uczestniczàcymi w programie REV
uzyska∏a finansowanie ze Êrodków Unii Europejskiej na
wsparcie edukacji i szkolenie rzeczoznawców majàtkowych
w zakresie stosowania Europejskich Standardów Wyceny.
Finansowanie w kwocie 300 000 euro na projekt zatytu∏o-
wany „Rozwój Europejskich Ram Standardów Wyceny”
[Developing a European Framework for Valuation Stan-
dards (DEFVAS)] b´dzie przekazywane w etapach z tak
zwanego Programu Leonardo da Vinci – Transfer Innowacji.

Po˝yczka hipoteczna

Dost´pnym aktualnie na polskim rynku finansowym tego
rodzaju produktem jest po˝yczka bankowa zabezpieczona hi-
potekà na nieruchomoÊci nazywana po˝yczkà hipotecznà.
Zgodnie z istotà po˝yczki bankowej, mo˝e ona byç wykorzysty-
wana na dowolny cel. Podstawowa zatem ró˝nica mi´dzy po-
˝yczkà hipotecznà a kredytem dotyczy celu finansowania.
Kredyty hipoteczne udzielane sà na sfinansowanie konkretnej
nieruchomoÊci, natomiast po˝yczki hipoteczne udzielane sà

w ca∏oÊci na dowolny cel. Banki badajà zdolnoÊç kredytowà
i sposób zabezpieczenia po˝yczki, ale nie wymagajà okreÊlania
jej celu. Po˝yczka hipoteczna jest uregulowana w kodeksie cy-
wilnym, a kredyt w prawie bankowym. Cechà wspólnà po˝ycz-
ki i kredytu jest natomiast sposób ich prawnego zabezpiecze-
nia poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomoÊci.

Po˝yczka hipoteczna, zarówno pod wzgl´dem kosztów,
okresu kredytowania, jak i wysokoÊci uzyskanych Êrodków,
jest najlepszym rozwiàzaniem dla osób b´dàcych w∏aÊcicielami
nieruchomoÊci i szukajàcych d∏ugoterminowego finansowania.

MONETYZACJA NIERUCHOMOÂCI
Gabriel G∏ówka

NieruchomoÊci w gospodarce rynkowej pe∏nià wiele wa˝nych funkcji1. Sà one mi´dzy innymi przedmiotem d∏u-
goterminowych inwestycji i lokaty kapita∏u. Posiadajà one tak˝e rynkowà wartoÊç kapita∏owà, co powoduje, ˝e nie-
ruchomoÊci mogà podlegaç monetyzacji, zarówno w wyniku ich sprzeda˝y, ale równie˝ poprzez wykorzystanie ró˝-
nego rodzaju bankowych instrumentów finansowych. Przedmiotem naszych rozwa˝aƒ b´dzie przede wszystkim ten
drugi sposób uwolnienia kapita∏u tkwiàcego w nieruchomoÊciach. Przedstawimy poni˝ej dwa instrumenty banko-
we, które umo˝liwiajà tak rozumianà monetyzacj´ nieruchomoÊci.
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Produkt ten pozwala w zamian za obcià˝enie hipotekà nieru-
chomoÊci, z której mo˝emy nadal korzystaç na dotychczaso-
wych zasadach, wykreowaç Êrodki o wysokiej wartoÊci na do-
wolny cel, z d∏ugim okresem sp∏aty. Oznacza to, ˝e instrument
ten pozwala na wycofanie kapita∏u, zamro˝onego w nierucho-
moÊci. Bardzo cz´sto zjawisko to okreÊla si´ mianem monety-
zacji nieruchomoÊci. Po˝yczka hipoteczna stanowi bardzo
atrakcyjnà alternatyw´ dla kredytów konsumpcyjnych, gdy˝
od typowych kredytów tego rodzaju ró˝ni jà przede wszystkim,
poza sposobem zabezpieczenia, znacznie wy˝sza kwota, którà
mo˝emy uzyskaç, zdecydowanie d∏u˝szy okres sp∏aty, co wp∏y-
wa na zmniejszenie miesi´cznie sp∏acanych rat i w konsekwen-
cji mo˝e podwy˝szaç zdolnoÊç kredytowà. Istotne znaczenie ma
tak˝e du˝o ni˝sze jej oprocentowanie. Jednak, z uwagi na to, ̋ e
g∏ównym zabezpieczeniem tego rodzaju po˝yczki jest ustano-
wienie hipoteki na nieruchomoÊci, klient banku pownien do-
k∏adnie wyliczyç, czy wydane na ten cel pieniàdze nie b´dà
wy˝sze ni˝, na przyk∏ad, koszt kredytu gotówkowego. Chodzi
tutaj zarówno o koszty ustanowienia hipoteki, jak i ewntualnej,
przy wy˝szych kwotach po˝yczki, wyceny wartoÊci nierucho-
moÊci. Praktyka bankowa pokazuje, ˝e zaciàganie po˝yczki hi-
potecznej jest op∏acalne dla klientów chcàcych po˝yczyç wy˝sze
kwoty. Dopiero wówczas ni˝sze oporocentowanie rekonpensuje
koszt uzyskania po˝yczki hipotecznej.

Po˝yczk´ hipotecznà uznaje si´ za produkt obarczony
znacznie wy˝szym ryzykiem banku ni˝ kredyty budowlano-
-hipoteczny i hipoteczny. Potwierdza to w pe∏ni praktyka ban-
kowa. Po˝yczka hipoteczna funkcjonuje na rynku znacznie
krócej ni˝ wymienione dwa rodzaje kredytów s∏u˝àce finanso-
waniu rynku nieruchomoÊci, a mimo to nieregularnoÊç jej ob-
s∏ugi przez klientów banku jest zdecydowanie najwy˝sza.
WartoÊç po˝yczek hipotecznych w sytuacji nieregularnej,
a zatem i wartoÊç utworzonych w systemie bankowym rezerw
roÊnie znacznie szybciej w ostatnim okresie, ni˝ w przypadku
bezpieczniejszych kredytów finansujàcych nieruchomoÊci.
Wydaje si´, ˝e powodem tego jest w∏aÊnie istota samego pro-
duktu bankowego, jakim jest po˝yczka. Chodzi g∏ównie o jej
wysokoÊç oraz brak kontroli banku nad sposobem wydatko-
wania po˝yczonych Êrodków. W tej sytuacji banki zmuszone
sà broniç si´ przed nadmiernym ryzykiem, na jakie nara˝one
sà w zwiàzku z udzielaniem po˝yczek hipotecznych.

Podstawowym sposobem zmniejszania tego ryzyka jest
ograniczanie wysokoÊci po˝yczki w stosunku do wartoÊci nieru-
chomoÊci, która stanowi jej prawne zabezpieczenie oraz skraca-
nie okresu po˝yczania Êrodków. Aktualnie wiele banków nie
udziela po˝yczek hipotecznych wy˝szych ni˝ 60% wartoÊci nie-
ruchomoÊci i na okres nie oprzekraczajàcy 15–20 lat. Warto
przypomnieç, ˝e w przypadku kredytów na finansowanie nieru-
chomoÊci ich wielkoÊç jest znacznie wy˝sza i standardowo
na rynku wynosi 80% wartoÊci nieruchomoÊci, ale w wielu ban-
kach mo˝na nawet obecnie uzyskaç kredyt w wysokoÊci 100%
jej wartoÊci na 35 lat i wi´cej. Konsekwencjà wy˝szego ryzyka
po˝yczki w stosunku do kredytu hipotecznego jest te˝ wyraênie
wy˝sze jej oprocentowanie, nacz´Êciej o 3–4 punkty procentowe.

Chocia˝ obserwujemy w Polsce w ostatnich latach sta∏y
wzrost zainteresowania po˝yczkami hipotecznymi, to nadal
majà one niewielki, gdy˝ zaledwie kilkuprocentowy, udzia∏
w ca∏oÊci sprzedanych produktów hipotecznych. Wydaje si´,
˝e ciàgle jeszcze pewnà przeszkodà w szybszym rozwoju tego
produktu w naszym kraju mo˝e byç tak˝e bariera psycholo-
giczna i zwiàzana z nià obawa przed obcià˝aniem hipotekà
mieszkania czy domu. 

Odwrócony kredyt hipoteczny
Przedstawiona wy˝ej po˝yczka hipoteczna ju˝ funkcjonu-

je na polskim rynku bankowym. Na rynkach finasowych kra-
jów rozwini´tych szeroko dost´pne sà równie˝ inne produkty
hipoteczne pozwalajàce na uwolnienie kapita∏u zakumulow-
nego w nieruchomoÊciach, które by∏y wczeÊniej przedmiotem
inwestowania. Sà to produkty nale˝àce do grupy tak zwanych
equity release. W praktyce funkcjonowania rynków finanso-
wych poszczególnych krajów obserwujemy wiele rodzajów
produktów tego typu. Z uwagi na podstawowe cechy tych pro-
duktów wyró˝nia si´ co najmniej dwa podstawowe ich typy2: 
● home reversion scheme – jest to umowa, na mocy której

w∏aÊciciel nieruchomoÊci sprzedaje instytucji finansowej
lub innej instytucji specjalizujàcej si´ w oferowaniu pro-
duktów home reversion prawo w∏asnoÊci do nieruchomo-
Êci za cen´ ni˝szà od aktualnej wartoÊci rynkowej (naj-
cz´Êciej 35–60%), z zastrzerzeniem do do˝ywotniego za-
mieszkania w danej nieruchomoÊci;

● reverse mortgage (odwrócony kredyt hipoteczny) – wów-
czas w∏aÊciel nieruchomoÊci zaciàga kredyt, którego za-
bezpieczeniem jest hipoteka ustanawiana na tej nieru-
chomoÊci, ale sp∏ata tego kredytu nast´puje dopiero
po Êmierci kredytobiorcy w drodze zaspokojenia si´ kre-
dytodawcy z nieruchomoÊci, co oznacza, ˝e po Êmierci
nieruchomoÊç zostaje sprzedana, a kwota uzyskana
z transakcji reguluje zobowiàzania wobec banku. 
Od pewnego czasu w Polsce trwa dyskusja nad mo˝liwo-

Êcià wprowadzenia na rynek oferty produktu typu odwrócony
kredyt hipoteczny (odwrócona hipoteka, reverse mortgage).
Produkt ten od wielu lat jest dost´pny w rozwini´tych krajach,
w tym mi´dzy innymi Francji, Hiszpanii, Holandii i Stanach
Zjednoczonych, gdzie cieszy si´ stosunkowo du˝à popularno-
Êcià. Odwrócony kredyt hipoteczny to sposób na uwolnienie
kapita∏u zamro˝onego w nieruchomoÊciach. Produkt taki kie-
rowany jest przez banki g∏ównie do klientów w wieku emery-
talnym, posiadajàcych mieszkanie na w∏asnoÊç, a nie dysponu-
jàcych wystarczajàcà iloÊcià p∏ynnych Êrodków finansowych.
Mo˝e byç to szczególnie dobra propozycja dla osób otrzymujà-
cych niskie Êwiadczenia emerytalne i nie posiadajàcych rodzin,
które mog∏yby pomagaç im finansowo. Kredyt ten stanowi
wówczas realny sposób na podwy˝szenie standardu ˝ycia po-
przez uzyskanie dodatkowych Êrodków finansowych.

Generalnie odwrócony kredyt hipoteczny mo˝na okreÊliç
jako rodzaj kredytu, którego prawnym zabezpieczeniem jest
hipoteka ustanowiona na nieruchomoÊci mieszkaniowej, b´-
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dàcej w∏asnoÊcià kredytobiorcy i którego sp∏ata jest odroczo-
na do momentu Êmierci kredytobiorcy lub trwa∏ego opuszcze-
nia mieszkania, co praktycznie oznacza przebywanie kredyto-
biorcy poza nieruchomoÊcià przez ponad rok. Sposób funkcjo-
nowania tego produktu jest zatem odwrotny w stosunku
do klasycznego kredytu hipotecznego. Produkt hipoteczny ty-
pu reverse mortgage umo˝liwia w∏aÊcicielowi mieszkania
p∏ynne wycofanie cz´Êci Êrodków w nim zainwestowanych,
którego zakup traktowany by∏ jako lokata kapita∏u. Odwrot-
nie zatem, ni˝ przy klasycznym kredycie hipotecznym, kredy-
tobiorca otrzymuje p∏atnoÊci z banku w zanian za najcz´Êciej,
zale˝y to od formy wyp∏aty kredytu, stopniowe zmniejszanie
udzia∏u w∏asnego we w∏asnoÊci mieszkania. Kredytodawca
wyp∏aca Êrodki pieni´˝ne przez ustalony okres, natomiast
kredytobiorca nie jest zobowiàzany do sp∏acania kredytu.
Kredyt staje si´ wymagalny dopiero wówczas, gdy kredyto-
biorca umrze lub opuÊci mieszkanie. Do tego momentu pozo-
staje on w∏aÊcicielem nieruchomoÊci. Odwrócony kredyt hipo-
teczny pozwala w∏aÊcicielom nieruchomoÊci mieszkaniowych
na korzystanie z nich praktycznie na dotychczasowych zasa-
dach, ale w warunkach wi´kszego bezpieczƒstwa finansowe-
go. Produkt ten zmienia podejÊcie do kredytowania hipotecz-
nego przesuwajàc akcent z postrzegania nieruchomoÊci jako
dobra inwestycyjnego, przy pomocy którego akumulujemy
kapita∏u, na mo˝liwoÊç up∏ynnienia zamro˝onego w nich ka-
pita∏u, g∏ównie dla celów konsumpcyjnych. Mo˝na powie-
dzieç, ˝e d∏ug kienta w okresie kredytowania b´dzie wzrasta∏,
mala∏ zaÊ kapita∏ posiadany przez kredytobiorc´.

Wyp∏ata odwróconego kredytu hipotecznego mo˝e odby-
waç si´ w kilku formach. Podstawowe wÊród nich to: 
● wyp∏ata jednorazowa ca∏ej kwoty kredytu,
● wyp∏ata w ratach przez z góry okreÊlony w umowie kre-

dytowej okres, na przyk∏ad 5–10 lat,
● linia kredytowa o z góry ustalonym limicie,
● wyp∏ata w miesi´cznych ratach do˝ywotnich.

W zale˝noÊci od wariantu produktu, bioràc pod uwag´
sposób jego uruchomienia, spadkobiercy mogliby liczyç lub
nie na jakàÊ wyp∏at´ Êrodków w przypadku Êmierci kredyto-
biorcy. W ˝adnym jednak wariancie spadkobiercy nie muszà
traciç prawa do nierchomoÊci, gdy˝ mogà oni sp∏aciç kredyt
i uzyskaç do niej pe∏ne prawa. Warto podkreÊliç równie˝, ˝e
kredytobiorca zaciàgajàc taki kredyt posiada nie tylko prawo
do zamieszkania w obcià˝onym hipotekà lokalu, ale równie˝
b´dzie móg∏ si´ z niego wyprowadziç i go sprzedaç pod warun-
kiem, ˝e sp∏aci swoje zobowiàzanie wobec banku. Oznacza to,
˝e kredytobiorca po zaciàgni´ciu kredytu b´dzie mia∏ prawo
dysponowania nieruchomoÊcià, poza pewymi wyjàtkami, któ-
re b´dà precyzyjnie sformu∏owane w umowie kredytowej.

Kredytobiorca ubiegajàcy si´ o odwrócony kredyt hipotecz-
ny nie musi posiadaç odpowiednich dochodów, bank nie bada
w tym przypadku zdolnoÊci kredytowej. Nale˝y tutaj te˝ pod-
kreÊliç, ˝e odwrócony kredyt hipoteczny nale˝y do takiego ro-
dzaju kredytów, które sà okreÊlane jako non – recourse loans.
Oznacza to, ˝e w przypadku tego kredytu nie mo˝e mieç miej-

sca sytuacja, w której kredytobiorca jest winnien bankowi wy˝-
szà kwot´ ni˝ wartoÊç nieruchomoÊci zabezpieczajàcej ten kre-
dyt. Wynika z tego, ˝e ca∏e ryzyko relacji wysokoÊci kredytu
do wartoÊci nieruchomoÊci znajduje si´ po stronie banku. Z te-
go te˝ powodu bank udzielajàcy odwróconego kredytu hipotcz-
nego musi w odpowiedni sposób kszta∏towaç poziom LTV, z re-
gu∏y kwota uwolnionych z nieruchomoÊci Êrodków nie przekra-
cza po∏owy jej wartoÊci. Przy czym nale˝y zauwa˝yç, ˝e sporym
problemem mo˝e byç oszacowanie wartoÊci nieruchomoÊci
za kilkanaÊcie, bàdê kilkadziesiàt lat. Ponadto kredytobiorca
musi odpowiadaç za utrzymanie nieruchomoÊci obcià˝onej hi-
potekà we w∏aÊciwym stanie. Bank b´dzie stan takiej nierucho-
moÊci szczegó∏owo monitorowa∏ w okresie trwania umowy kre-
dytowej. Zachowanie bowiem odpowiedniej wartoÊci nierucho-
moÊci mieszkaniowej w trakcie procesu kredytowania b´dzie
mia∏o du˝y wp∏yw na mo˝liwoÊci jej pó˝niejszej sprzeda˝y. Nie
spe∏nienie zatem warunku nale˝ytego utrzymania nierucho-
moÊci, w trakcie udzielania odwróconego kredytu hipoteczne-
go, mo˝e skutkowaç post´powaniem windykacyjnym. 

Jak ju˝ zaznaczyliÊmy wczeÊniej, ostatnio trwa dyskusja
na temat mo˝liwoÊci i perspektyw wprowadzenia odwróconego
kredytu hipotecznego na polski rynek finansowy3. Wynika
z niej, ˝e niezb´dnym warunkiem umo˝liwiajàcym polskim
bankom finansujàcym rynek nieruchomoÊci oferowanie tego
produktu, jest stworzenie odpowiednich uregulowaƒ praw-
nych. Przepisy prawa w obecym kszta∏cie uniemo˝liwiajà ban-
kom dzia∏ajàcym w Polsce sprzeda˝ tego rodzaju produktu.
Wynika to z wielu powodów, które wymagajà pe∏nej identyfika-
cji i odpowiednich uregulowaƒ w polskim prawie. Chcemy tu-
taj wskazaç tylko na najwa˝niejsze z nich.

Po pierwsze, aktualnie obowiàzujàce prawo bankowe na-
kazuje bankom badanie zdolnoÊci kredytowej klienta przed
udzieleniem kredytu. Stàd te˝ polskie banki, poza kilkoma
wyjàtkami wyra˝nie wskazanymi w ustawie4, nie mogà udzie-
laç kredytów podmiotom nie posiadajàcym zdolnoÊci kredyto-
wej. Tymczasem zdolnoÊç kredytowa nie jest w ogóle ocenia-
na w przypadku produktów bankowych typu reverse mortga-
ge, a praktyka funkcjonowania tego kredytu pokazuje, ˝e
bardzo cz´sto sà one udzielane kredytobiorcom nie posiadajà-
cym zdolnoÊci kredytowej, gdy˝ istotà tego produktu jest
uwolnienie kapita∏u zamro˝onego w nieruchomoÊci. Drugà
powa˝nà barierà oferowania tego produktu na polskim rynku
jest brak uregulowaƒ prawnych dajàcch mo˝liwoÊç zaspokoje-
nia si´ banku z przedmiotu zabezpieczenia odwróconego kre-
dytu hipotecznego po Êmierci kredytobiorcy. W obecnym sta-
nie prawnym bank nie ma mo˝liwoÊci po Êmierci klienta wy-
stawienia bankowego tytu∏u egzekucyjnego, ponadto z chwilà
Êmierci wygasajà te˝ wszystkie pe∏nomocnictwa otrzymane
od kredytobiorcy. Poza tym, problemem, który wymaga∏by
równie˝ w∏aÊciwego prawnego uregulowania, jest mo˝liwoÊç
wypowiedzenia przez bank umowy kredytowej w sytuacji nie
dotrzymywania przez kredytobiorc´ zobowiàzania dotyczàce-
go utrzymania nieruchomoÊci w nale˝ytym stanie i uiszcza-
nia zwiàzanych z nià op∏at. 
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Istotnà kwestià, na którà nale˝y równie˝ zwróciç uwag´ ana-
lizujàc stopieƒ naszego przgotowania do wprowadzenia odwróco-
nej hipoteki jest równie˝ rynek zarzàdzania nieruchomoÊciami
w Polsce. W praktyce mo˝e si´ tak przecie˝ zdarzyç, ˝e bank
przejmujàc nieruchomoÊç po Êmierci kredytobiorcy nie b´dzie za-
interesowany czy wr´cz nie b´dzie móg∏ od razu jej sprzedaç,
z uwagi na aktualne warunki rynkowe i w tej sytuacji nabardziej
racjonalnym dzia∏aniem mo˝e byç jej wynajmowanie. Bank jed-
nak takiej dzia∏alnoÊci statutowej jak wynajem nieruchomoÊci nie
prowadzi. Wobec tego najlepszym rozwiàzaniem by∏oby wykorzy-
stanie przedsi´biorstw Êwiadczàcych na rynku us∏ugi zwiàzane
z zarzàdzaniem nieruchomoÊciami mieszkaniowymi. Problem
jednak polega na tym, ˝e taki rodzaj rynku jest ciàgle jeszcze,
w naszym kraju we wst´pnej fazie rozwoju. Z tego powodu cz´Êç
banków b´dzie tworzy∏a w∏asne podmioty, które zajmowa∏yby si´
zarzàdzaniem nieruchomoÊciami, a inne natomiast zechcà sko-
rzystaç z wyspecjalizowanych, ale tylko dobrze i efektywnie dzia-
∏ajàcych firm. Banki b´dà musia∏y bowiem w takiej sytuacji mak-
symalizowaç korzyÊci zwiàzane z posiadanymi, przez pewien
okres, nieruchomoÊciami mieszkaniowymi. Nie b´dzie to jednak
mo˝liwe bez racjonanego zarzàdzania tymi nieruchomoÊciami.

Z badaƒ przeprowadzonych przez Zwiàzek Banków Pol-
skich wynika, ˝e 8% kientów banków by∏oby zaintresowa-
nych odwróconym kredytem hipotecznym5. Wydaje si´ to
doÊç wysoki wska˝nik jak na produkt, o którym klienci ban-
ków tylko s∏yszeli, ˝e funkcjonuje on w krajach zachodnich.
Prognozy optymistyczne dotyczàce perspektyw wdro˝enia
tego produktu w Polsce mówià o 3–5 latach i opierajà si´ tak-
˝e na czekajàcych nas zmianach demograficznych. Zwi´ksze-
nie liczby osób starszych to rosnàce obcià˝enie systemu eme-
rytalnego i mo˝na przypuszczaç, ˝e emeryci, którzy w no-
wym systemie emerytalnym nie od∏o˝à wystarczajàco du˝o
na emerytur´, b´dà zainteresowani takim produktem banko-
wym. Sprzyjaç temu b´dzie stosunkowo wysoki w naszym
kraju, przekraczajàcy ju˝ obecnie 50% i ciàgle rosnàcy,
wskaênik w∏asnoÊci nieruchomoÊci. W Polsce jest po tym
wzgl´dem lepiej ni˝ w innych, bardziej rozwini´tych krajach,
w których bardzo popularne jest wynajmowanie mieszkaƒ.

Na zakoƒczenie warto podkreÊliç, ˝e rozwa˝ajàc mo˝li-
woÊç wprowadzenia odwróconego kredytu hipotecznego, po-
za powy˝szymi uwarunkowaniami, nale˝y wziàç pod uwag´,
bariery wynikajàce z mentalnoÊci polskiego spo∏eczeƒstwa.
W∏asne mieszkanie czy dom majà dla wielu Polaków wartoÊç
emocjonalnà i myÊli si´ o tego rodzaju nieruchomoÊciach jako
majàtku, który nale˝y przekazaç spadkobiercom. Odwrócony
kredyt hipoteczny wyklucza takà mo˝liwoÊç, co mo˝e odbiç
si´ bardzo niekorzystnie na relacjach w ramach najbli˝szej
rodziny. Ponadto sprzedawanie nieruchomoÊci po znacznie
ni˝szej ni˝ rynkowa cenie, b´dzie równie˝ bardzo trudne
do zakceptowania prez wielu potencjalnych kredytobiorców. 

Reasumujàc trzeba stwierdziç, ˝e niezale˝nie od przed-
stawionych wy˝ej uwarunkowaƒ ograniczajàcych wdro˝enie
odwróconego kredytu hipotecznego na polski rynek finanso-
wy, prace nad produktem powinny byç prowadzone. Mo˝na
przypuszczaç, ˝e poczàtkowo rynek na tego rodzaju produkt
bankowy b´dzie mia∏ charakter niszowy, ale bioràc ró˝norod-
ne przes∏anki, na które tutaj wskazaliÊmy, grupa potencjal-
nych kredytobiorców b´dzie w przysz∏oÊci ros∏a.

Przypisy:
1. W. J. Brzeski, Sektor nieruchomoÊci w gospodarce rynko-

wej, Âwiat NieruchomoÊci 2004, nr 46.
2. Por. Report 59 – Equity release products, Australian Secu-

rities & Inwestments Commission, November 2005, s. 4.
3. Zob. P. ¸yszczak, Odwrócony kredyt hipoteczny – próba

oceny szans wdro˝enia tego produktu w Polsce, Finanso-
wanie nieruchomoÊci, 2008 nr 1; J. Pisuliƒski, Mo˝liwy
kszta∏t umowy o odwrócony kredyt hipoteczny (reverse
mortgage). Zakres koniecznych zmian w Prawie banko-
wym i innych ustawach, Finansowanie nieruchomo-
Êcii, 2008 nr 2; A. Wachnicka, Odwrócony kredyt hipotecz-
ny. Perspektywa dla polskich emerytów? Finansowanie
NieruchomoÊci 2009 nr 1; P. Domarecki, Renta w zamian
za hipotek´? Nie teraz, The Wall Street Journal Polska
z dn. 21.01. 2009 r.

4. Ustawa prawo bankowe z dn. 29. 08.1997 (tekst jednolity
Dz. U. z 2002 r., Nr 72, poz. 665 z pó˝niejszymi zmianami).

5. Dane ZBP z lipca 2008 r.

Do koƒca roku nie spodziewam si´ rewolucyjnych
zmian na rynku nieruchomoÊci. Kredyty z dop∏atà „Rodzi-
na na swoim” uratowa∏y troch´ deweloperów i banki. Po-
prawy nie przyniós∏ te˝ projekt wsparcia finansowego bez-
robotnych. 

Sztuczki marketingowe deweloperów te˝ nie zawojowa∏y
rynku. Bonusy, gratisowe meble czy szumnie reklamowane
aukcje, ju˝ nie robià wra˝enia na klientach. Strachliwe ra-
porty analityków typu „taniej ju˝ nie b´dzie” nie spowodo-
wa∏y szturmu na biura sprzeda˝y mieszkaƒ. 

JESIE¡ NA RYNKU NIERUCHOMOÂCI
Tomasz B∏eszyƒski
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Obecnà sytuacj´ na trójmiejskim rynku nieruchomoÊci
mo˝na by okreÊliç jako stagnacj´ z perspektywà na stabiliza-
cj´. Jednak rok nie zaczà∏ si´ tak optymistycznie.

Pierwszy kwarta∏ 2009 r. to wejÊcie polskiej gospodarki
w kryzys, który w tym czasie na dobre opanowa∏ Stany Zjedno-
czone i inne kraje, w tym Uni´ Europejskà. Spowolnienie go-
spodarcze by∏o ju˝ wyraênie widoczne w drugiej po∏owie 2008 r.
i pog∏´bi∏o si´ w kolejnych miesiàcach nast´pnego roku. Spad∏o
tempo wzrostu wynagrodzeƒ, wzros∏a stopa bezrobocia
(w marcu do 11,2%), wzros∏y miesi´czne wydatki, w efekcie te-
go pogorszy∏y si´ nastroje spo∏eczne – wskaênik optymizmu
w maju by∏ najni˝szy od 2001 r. Wszystkie te czynniki mia∏y
bezpoÊrednie prze∏o˝enie na kondycj´ rynku nieruchomoÊci,
na którym liczba zawieranych transakcji zacz´∏a drastycznie
spadaç. Dodatkowo banki zaostrzy∏y wymagania w kwestii za-
bezpieczeƒ, a nawet czasowo wstrzyma∏y akcj´ kredytowà. 

Banki komercyjne podchodzà teraz ze znacznie wi´kszà
ostro˝noÊcià do szacowania ryzyka zwiàzanego z finansowa-

niem inwestycji na rynku nieruchomoÊci. Jest to efektem nie-
pewnoÊci na rynkach Êwiatowych, obawà przed utratà p∏ynno-
Êci oraz pogorszeniem si´ wskaêników kapita∏owych banków,
co jest zwiàzane z du˝ym udzia∏em ryzykownych aktywów ba-
zujàcych na udzielonych wczeÊniej kredytach walutowych.
Obecnie kredytobiorca powinien mieç wystarczajàco du˝e do-
chody – nawet dwu – lub trzykrotnoÊç Êredniej krajowej oraz
w∏asny wk∏ad, aby otrzymaç kredyt. Bioràc pod uwag´ fakt, i˝
na polskim rynku nieruchomoÊci najwi´kszy wp∏yw na liczb´
zawieranych transakcji sprzeda˝y, jak równie˝ na poziom cen,
ma skala finansowania ze strony sektora bankowego, dopóki
kredyty b´dà trudno dost´pne, dopóty popyt b´dzie ograniczo-
ny, ceny nieruchomoÊci b´dà stabilne, a liczba zawieranych
transakcji w stosunku do poprzednich lat niewielka. 

Pierwsze pó∏rocze 2009 r. przynios∏o spadki cen nierucho-
moÊci lokalowych w TrójmieÊcie Êrednio o oko∏o 10%. W ko-
lejnych miesiàcach ceny obni˝y∏y si´ jeszcze w granicach
3–5%. Na rynku pojawi∏o si´ sporo lokali zakupionych pod-

RYNEK NIERUCHOMOÂCI W TRÓJMIEÂCIE
W 2009 ROKU
Henryk Jankowski, Patrycja Kàtnik

Odpowiedz jest prosta – obecne ceny mieszkaƒ sà jeszcze
zbyt wysokie na przeci´tnà kieszeƒ kupujàcego. O kredyty
hipoteczne nadal trudno, a i pensje nie rosnà w spodziewa-
nym tempie.

Nadchodzàca jesieƒ b´dzie spokojna, kupowaç nierucho-
moÊci b´dà osoby z zasobniejszym portfelem, pozostali zacze-
kajà na dalsze spadki cen, które w 2010 r. b´dà mieç realne
wartoÊci.

Rynek logistyczny Anno Domini 2009

Os∏awiony kryzys na rynku nieruchomoÊci nie oszcz´dzi∏
te˝ w tym roku sektora logistycznego. Wielcy operatorzy, ku
zadowoleniu wszystkich, od 2–3 lat realizowali profesjonalne
parki magazynowe, w co raz to lepszych lokalizacjach. Wszyst-
kim wydawa∏o si´, ˝e nic nie zak∏óci tego procesu. Nawet opie-
sza∏e inwestycje infrastruktury drogowej nie stanowi∏y tu za-
gro˝enia. Inwestycje w logistyk´ to przecie˝ projekty wielolet-
nie nastawione nie tylko na obs∏ug´ rynku krajowego.

Jednak kryzys gospodarczy dotknà∏ i ten sektor, przykro
jest patrzeç jadàc przez Polsk´ na liczne billboardy zaprasza-
jàce do wynaj´cia powierzchni magazynowej w nowo wybudo-

wanych obiektach. Jest ich coraz wi´cej i to nawet u Êwiato-
wych potentatów tego rynku. Wielu z inwestorów wystawi∏o
te˝ tereny oraz gotowe obiekty na sprzeda˝, niestety i tu ry-
nek na razie nie znalaz∏ odbiorców na takie nieruchomoÊci.

W skrytoÊci ducha wierzy∏em, ˝e recesja, która ogarn´∏a
rynek mieszkaniowy nie przeszkodzi w rozwoju segmentu
komercyjnego. Niestety, ucierpia∏y nie tylko projekty miesz-
kaniowe czy logistyczne. Galerie handlowe ledwo wià˝à ko-
niec z koƒcem czekajàc niecierpliwie na przedÊwiàteczny
sza∏ zakupów, który choç troch´ poprawi rentownoÊç. Nie
najlepiej wyglàda te˝ sektor produkcyjny. Projekty powsta-
wa∏y g∏ównie w strefach ekonomicznych ze wzgl´du na mo˝-
liwe do uzyskania oszcz´dnoÊci. Przedsi´biorcy g∏ownie na-
stawili si´ w tym roku na przetrwanie, redukcj´ kosztów
i optymalizacj´ zatrudnienia.

Od lat twierdz´, ˝e rynek nieruchomoÊci jest zwierciad∏em
gospodarki. Niestety, mijajàcy rok potwierdza tylko tà tez´
i obawiam si´, ˝e w 2010 r. gospodarka ciàgle b´dzie w trendzie
spadkowym, mimo optymistycznych prognoz politycznych.

Tomasz B∏eszyƒski jest doradcà rynku nieruchomoÊci.
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czas boomu gospodarczego. Cz´Êç z nich zosta∏a wystawio-
na na sprzeda˝, gdy˝ ich nabywcy albo nie mogli sobie pora-
dziç ze sp∏atà kredytu, albo stracili wiar´ w mo˝liwoÊç osià-
gni´cia wy˝szego zwrotu z inwestycji. Poza tym w I kwartale
2009 r. oddano do u˝ytku o prawie 1/5 wi´cej mieszkaƒ ni˝
w analogicznym okresie poprzedniego roku – by∏ to efekt in-
westycji rozpocz´tych jeszcze w latach 2006–2007. Popyt jest
hamowany przez ma∏à dost´pnoÊç kredytów hipotecznych,
które umo˝liwi∏yby sfinansowanie zakupu swojego M. Nato-
miast osoby, które dysponujà gotówkà, wstrzymujà si´ z za-
kupem w oczekiwaniu na jeszcze wi´ksze spadki cen i poszu-
kujà okazji z wi´kszà mo˝liwoÊcià negocjacji ceny.

Deweloperzy na poczàtku roku zach´cali potencjalnych
nabywców obni˝kami cen, prezentami, pakietami dodatko-
wych us∏ug, jednak z biegiem czasu zakoƒczyli dynamiczne
akcje promocyjne, gdy˝ nie mogli w d∏u˝szym okresie pozwo-
liç sobie na znaczne schodzenie ze swoich mar˝. Na poczàt-
ku 2009 roku cz´Êç inwestycji zosta∏a wstrzymana na czas
kryzysu. Jednak w trzecim kwartale zacz´∏y si´ pojawiaç in-
formacje o nowych ofertach. Wspomnieç tutaj nale˝y o roz-
pocz´ciu sprzeda˝y lokali na osiedlu „Garnizon Lofty &
Apartamenty” budowanym przez Hoss´ na terenie by∏ego
garnizonu w Gdaƒsku przy ulicy S∏owackiego. Równie˝ we
Wrzeszczu, przy ulicy Partyzantów rozpocz´to budow´ wyso-
koÊciowców mieszkalno – komercyjnych pod nazwà „Quattro
Towers” firmy Hines Polska. Na Przymorzu deweloperzy
BPI i CFE uruchomili sprzeda˝ mieszkaƒ na terenie inwe-
stycji o nazwie „Cztery Oceany”.

Poni˝sza tabela przedstawia zestawienie Êrednich cen
mieszkaƒ za 1 m2 oferowanych przez deweloperów bez bia∏e-
go monta˝u, kafli, pod∏óg i drzwi wewn´trznych w wybra-
nych dzielnicach Gdaƒska i Gdyni w 2009 r. 

Ceny lokali mieszkalnych na rynku wtórnym
w Gdaƒsku w dzielnicach po∏o˝onych blisko obwodnicy
kszta∏tujà si´ w granicach od 4.800 do 6.000 z∏ za m2., bli˝ej
centrum od 5.500 do 6.800 z∏, natomiast w samym centrum
od 7.000 do 9.000 z∏ za m2. W Gdyni ceny wyglàdajà podobnie
z wyjàtkiem Êcis∏ego centrum oraz dzielnic Red∏owo i Or∏owo,
gdzie notowania osiàgajà nieco wy˝szy poziom.

Sopot jest nadal najdro˝szym miastem w Polsce. Pomimo
tego, i˝ w ciàgu roku ceny lokali mieszkalnych oraz aparta-

mentów spad∏y tutaj o ponad 10% i tak Êrednie ceny kszta∏-
tujà si´ na poziomie od 9.000 do 10.000 za mkw.. 

Niewàtpliwie, spadki cen sà zach´tà do zakupów na ryn-
ku nieruchomoÊci lokalowych. Kupowane sà zarówno lokale
w starym budownictwie, z „wielkiej p∏yty”, jak i nowe. Naj-
wi´kszym powodzeniem cieszà si´ ma∏e lokale – jedno
– i dwupokojowe. Ich wartoÊç jest relatywnie mniejsza, a co
za tym idzie wi´ksza szansa uzyskania kredytu. Klienci
z jednej strony uzyskujà ni˝szà cen´ za nieruchomoÊç, ale
z drugiej strony, kredytujàc jej zakup, tracà w postaci wy˝-
szych kosztów obs∏ugi kredytu. Banki w ostatnim roku
znacznie podnios∏y mar˝e, aby ochroniç swoje dochody
w czasach niepewnej sytuacji rynkowej.

Jednak ci, którzy zdecydujà si´ na zakup nieruchomoÊci,
majà wi´kszà mo˝liwoÊç negocjacji ceny, nawet do 20%. Dla
osób, które dysponujà Êrodkami finansowymi, jest to
na pewno zach´ta do inwestowania. Szczególnie, ˝e miesz-
kanie kupione w dobrej cenie, mo˝na póêniej wynajàç za do-
brà stawk´ najmu.

Czynsze najmu w ciàgu roku by∏y stabilne. W sto-
sunku do poprzedniego roku mo˝na mówiç o niewielkim
spadku. Mniejsza iloÊç transakcji na rynku nieruchomoÊci
mieszkaniowych nie wyp∏yn´∏a na wzmo˝ony popyt na ryn-
ku najmu. Oferta lokali do wynaj´cia jest bogata. Sà to loka-
le bardzo cz´sto nabyte w okresie prosperity i teraz wysta-
wione do wynaj´cia. Poza tym zmniejszy∏ si´ popyt na lokale
wynajmowane przez firmy dla swoich pracowników – w ra-
mach oszcz´dnoÊci i ci´cia kosztów. Na pewno obecnie znacz-
nie trudniej jest wynajàç du˝y lokal czy apartament. Najbar-
dziej poszukiwane sà mieszkania dwupokojowe i kawalerki.
Najdro˝sze sà lokale usytuowane w centrum miasta, dogod-
nie skomunikowane, przy oÊrodkach akademickich. W Gdaƒ-
sku i Gdyni trzeba si´ liczyç z kosztem najmu Êrednio od 35
do 40 z∏ za mkw. mieszkania, natomiast w Sopocie o 10 z∏
wi´kszym. Âredni czas wynaj´cia to kilka miesi´cy. Istnieje
niewielki margines negocjacji, szczególnie w przypadku du-
˝ych mieszkaƒ, umów na d∏u˝szy okres lub firm wynajmujà-
cych mieszkaƒ dla swoich pracowników. W najbli˝szych mie-
siàcach przewidywana jest stabilizacja. Jednak sytuacja tutaj
jest ÊciÊle zwiàzana z koniunkturà ogólnogospodarczà.

JeÊli chodzi o sprzeda˝ domów mieszkalnych, to
mo˝na mówiç o prawdziwej stagnacji – notuje si´ bardzo ma-
∏o umów sprzeda˝y. Na nabywc´, po kilku obni˝kach ceny
trzeba czekaç miesiàcami. Tylko okazje i du˝a mo˝liwoÊç ne-
gocjowania ceny sà w stanie sk∏oniç do zakupu. 

Ceny domów jednorodzinnych wraz z dzia∏kà na te-
renie Gdaƒska i Gdyni w dzielnicach po∏o˝onych wzd∏u˝ ob-
wodnicy wahajà si´ od 4.500 do 6.000 z∏ za m2. Bli˝ej cen-
trum ceny budynków sà wy˝sze i dochodzà do 7.000 z∏ za m2. 

Aktualna sytuacja na rynku nie stwarza komfortu dla du-
˝ych inwestycji, a zakup domu na pewno do takich nale˝y.
Osoby, które wczeÊniej naby∏y dzia∏ki, mogà teraz skorzystaç
z ni˝szych cen na materia∏y budowlane i dokoƒczyç budow´
swojego wymarzonego domu najlepiej systemem gospodar-

Dzielnica Ceny za 1 m2 mieszkaƒ w 2009 r.

¸ostowice 4.500 z∏ – 5.000 z∏

Zakoniczyn 4.000 z∏ – 5.000 z∏

Kie∏pinek 3.900 z∏ – 4.500 z∏

Kowale 4.000 z∏ – 4.800 z∏

Wielki Kack 6.300 z∏ – 7.800 z∏

Karwiny 6.000 z∏ – 7.000 z∏

Chwarzno 3.800 z∏ – 4.500 z∏

Wiczlino 3.800 z∏ – 4.400 z∏
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czym, bez finansowania ze strony banku. Jednak niestety
niewiele osób mo˝e sobie na to pozwoliç.

Sytuacja na rynku nieruchomoÊci gruntowych jest lep-
sza. Poda˝ dzia∏ek jest du˝a, szczególnie w znacznym odda-
leniu od centrum miasta. Od szczytu hossy ceny dzia∏ek spa-
d∏y o oko∏o 10%. Jednak nale˝y zauwa˝yç, ˝e w tamtym okre-
sie dosz∏o do przeszacowania cen gruntów, dlatego obecnie
ceny te ulegajà urealnieniu, poprzez spadki i wyrównanie.
Ceny dzia∏ek w bardzo dobrych lokalizacjach i Êwietnie sko-
munikowanych b´dà ulega∏y nieznacznym wahaniom, gdy˝
popyt na nie jest wzgl´dnie sta∏y. Niech´tnie kupowane sà

dzia∏ki nie obj´te miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, nieuzbrojone, z kiepskim dojazdem, gdzie
budowa domu i zwrot z inwestycji sà mocno odroczone w cza-
sie. Âredni czas sprzeda˝y dzia∏ki znacznie si´ wyd∏u˝y∏ z kil-
ku miesi´cy do pó∏ roku. Wi´ksza jest teraz mo˝liwoÊç nego-
cjacji ceny – od 5 do 15%. Ceny dzia∏ek w centrum Gdaƒska
i Gdyni wahajà si´ od 1.000 do 2.000 z∏ i wi´cej za m2.
W dzielnicach po∏o˝onych przy obwodnicy ceny dzie∏ek sà
znacznie ni˝sze i kszta∏tujà si´ w Gdaƒsku od 250 do 400 z∏
za m2, natomiast w Gdyni od 300 do 450 z∏ za m2. Im dalej
od centrum cena dzia∏ek szybko spada, wystarczy przekro-
czyç granic´ miasta i oddaliç si´ o kilkadziesiàt kilometrów,
a grunt mo˝na kupiç co najmniej o po∏ow´ taniej. Obec-
na tendencja wskazuje na du˝e zainteresowanie gruntami
poza miastem, nawet do 70 km, gdzie ceny sà du˝o ni˝sze.
Wa˝ny jest jednak dojazd do aglomeracji, dlatego dzia∏ki po-
∏o˝one w sàsiedztwie trójmiejskiej obwodnicy oraz wzd∏u˝
dróg dojazdowych do A1 i dróg krajowych, które sà sukce-
sywnie remontowane, cieszà si´ coraz wi´kszym powodze-
niem, a co za tym idzie, b´dà dro˝eç. 

JeÊli chodzi o grunty komercyjne w dobrej lokalizacji, sà
one nadal w dobrej cenie, a ich dost´pna powierzchnia
na rynku jest bardzo ograniczona. Mo˝e jednak dojÊç do ich

wyprzedawania, aby pokryç bie˝àce zobowiàzania w∏aÊcicie-
li, co wp∏ynie na zwi´kszenie poda˝y dzia∏ek. Popyt jest ogra-
niczony przez trudnoÊci zwiàzane ze sfinansowaniem zaku-
pu, jednak inwestorzy, którzy dysponujà Êrodkami, wykorzy-
stujàc sytuacj´ na rynku, wynegocjujà odpowiednie dla siebie
warunki cenowe. 

W przysz∏ym roku powinno nastàpiç zahamowanie spad-
ku cen dzia∏ek budowlanych, a od 2011 r. nale˝y si´ spodzie-
waç ponownego o˝ywienia rynku nieruchomoÊci gruntowych. 

Powierzchnie biurowe, na które zapotrzebowanie
w okresie o˝ywienia gospodarczego by∏o bardzo du˝e, obec-

nie sà dost´pne na rynku w doÊç du˝ej iloÊci.
Biurowce oddane do u˝ytku, których budowa
rozpocz´∏a si´ w poprzednich latach, mogà
wykazywaç wi´kszy wskaênik pustostanów
w stosunku do ju˝ istniejàcych budynków.
Kryzys na Êwiecie wstrzyma∏ inwestorów
i przedsi´biorców przed podejmowaniem stra-
tegicznych decyzji, dlatego firmy b´dà podcho-
dziç z ostro˝noÊcià do dzia∏aƒ o du˝ym zasi´-
gu i znaczeniu dla przedsi´biorstwa, nawet
gdyby przeniesienie siedziby mia∏o obni˝yç
koszty jej funkcjonowania. Obecnie wi´ksza
jest mo˝liwoÊç negocjacji czynszu najmu,
szczególnie w przypadku wi´kszych po-
wierzchni i umów zawieranych na d∏u˝szy
okres. JeÊli chodzi o op∏aty eksploatacyjne, to
nie podlegajà one negocjacji, jednak wa˝ne
jest, aby w umowie ÊciÊle okreÊliç ich zakres
oraz kontrolowaç wydatkowanie tych Êrod-
ków, aby utrzymaç je na rynkowym poziomie. 

Stawki czynszów sà uzale˝nione od klasy biurowca.
W TrójmieÊcie w budynkach klasy A/B+ wahajà si´ od 13–18
euro za m2 na m-c, natomiast w biurowcach w gorszym sta-
nie, tj. klasy B/B- od 8 do 11 euro. Pustostany kszta∏tujà si´
na poziomie 5–10%.

JeÊli chodzi o biurowce wysokiej klasy, to nale˝à do nich
w Gdaƒsku m.in. budynek spó∏ki Lotos przy ulicy Elblàskiej,
przy drodze krajowej nr 7 (Gdaƒsk – Warszawa) i nowopow-
sta∏y biurowiec „Ka5” przy ulicy Kartuskiej, natomiast
w Gdyni przy ulicy Âlàskiej jest to siedziba Prokomu,
a przy ulicy ¸u˝yckiej „¸u˝ycka Office Park” – kompleks
4- i 5-kondygnacyjnych biurowców, z których wi´kszoÊç zo-
sta∏a ju˝ oddana do u˝ytkowania. 

Poda˝ powierzchni magazynowych w TrójmieÊcie wyno-
si 102.000 m2, z czego 8–15% to pustostany. Stawki czynszów
wahajà si´ od 3 do 4 euro za m2. Powierzchni magazynowych
przybywa – w okolicach Gdaƒska, wzd∏u˝ obwodnicy w kierun-
ku Pruszcza Gdaƒskiego dynamicznie powstajà zespo∏y maga-
zynowe. Obecnie nowe projekty budowy magazynów powstajà
najcz´Êciej pod konkretnego zamawiajàcego, z terminem umo-
wy na okres nie krótszy ni˝ 10 lat. Warunki kryzysu wp∏yn´∏y
na ograniczenie popytu na powierzchnie magazynowe. Przy-
czynà tego jest m.in. pogorszenie si´ sytuacji w bran˝y trans-

Galeria Przymorze w Gdaƒsku
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portowej i logistycznej. Najemców znajdujà powierzchnie po∏o-
˝one przy g∏ównych drogach, najch´tniej blisko autostrady
i obwodnicy. Dojazd jest niezwykle wa˝nym czynnikiem
na rynku powierzchni magazynowych. Grunty bardzo dobrze
skomunikowane majà du˝a wartoÊç inwestycyjnà. 

W najbli˝szym czasie czynsze powinny byç stabilne. Poten-
cjalni najemcy majà, w czym wybieraç, natomiast wynajmujà-
cy i deweloperzy sà sk∏onni dzieliç powierzchnie na mniejsze
modu∏y, aby lepiej dopasowaç si´ do potrzeb rynku.

Sytuacja na rynku najmu powierzchni biurowych i maga-
zynowych jest ÊciÊle powiàzana z inwestycjami zagraniczny-
mi i kondycjà polskiej gospodarki. 

Trójmiasto zajmuje 4 miejsce
w Polsce pod wzgl´dem nasycenia po-
wierzchniami handlowymi, zostawia-
jàc za sobà Kraków, ¸ódê i ca∏y Gór-
ny Âlàsk. Wspó∏czynnik nasycenia
powierzchniami handlowymi wyno-
si 425 mkw. na 1 tys. mieszkaƒców
i jest to zdecydowanie mniej ni˝
w Poznaniu, Wroc∏awiu czy Warsza-
wie. Nale˝y tutaj zauwa˝yç, ˝e zna-
czàca wi´kszoÊç obiektów to budynki
tzw. pierwszej generacji, gdzie galeria
handlowa skupia si´ wokó∏ g∏ównego
najemcy, jakim jest hipermarket. 

W tym roku oddano kolejne tysià-
ce mkw. nowoczesnych powierzchni
handlowych – Galeri´ Przymorze
przy ulicy Obroƒców Wybrze˝a
w Gdaƒsku, rozbudowano znaczàco
galeri´ handlowà Klif w Gdyni
i IKEA na Matarnii oraz centrum
handlowo-us∏ugowo-rekreacyjne
w Dolnym Sopocie.

W okresie boomu czynsze za wy-
naj´cie powierzchni handlowych ro-
s∏y z miesiàca na miesiàc osiàgajàc
w najlepszych lokalizacjach w pierw-
szym kwartale 2008 r. nawet wartoÊç
50 euro za m2 na m-c. W przeciàgu
roku stawki spad∏y o 10% do 20%
i wahajà si´ od 20 do 40 euro za m2.
dla lokali o powierzchni oko∏o 100 m2.
Podobnie wyglàdajà czynsze dla loka-
li handlowych po∏o˝onych wzd∏u˝ g∏ównych ciàgów pieszych
i komunikacyjnych. Przy wi´kszych powierzchniach stawki
kszta∏tujà si´ w granicach od 12 do 23 euro za m2. 

Kryzys dla najemców to nie tylko mniejszy obrót, ale
równie˝ borykanie si´ z wahajàcym si´ kursem euro, które-
go ró˝nice w tym roku dochodzi∏y do 40%. Powy˝sze ma
du˝e znaczenie przy rozliczeniach czynszów najmu, gdy˝
stawki sà okreÊlone w euro, natomiast p∏atnoÊç odbywa si´
w z∏otówkach.

Obecnie najmniej powierzchni handlowych jest w cen-
trum Gdaƒska i Gdyni, chocia˝ tereny te cieszà si´ du˝ym
zainteresowaniem inwestorów. Istniejà szczegó∏owe koncep-
cje zabudowy handlowej dla obydwu miast z konkretnymi
kontrahentami, jednak ze wzgl´du na aktualnà sytuacj´
na rynku, planowane projekty i inwestycje zosta∏y przesu-
ni´te w czasie.

Okres o˝ywienia gospodarczego przewiduje si´ na lata
2011–2012, najprawdopodobniej wówczas ruszà inwestycje,
które w II po∏owie 2008 r. i w 2009 r. zosta∏y wstrzymane.

W TrójmieÊcie trwajà intensywne przygotowania do Mi-
strzostw Europy w Pi∏ce No˝nej EURO 2012. Budowana jest

Hala Sportowo-Widowiskowa na grani-
cy Gdaƒska i Sopotu oraz stadion Bal-
tic Arena. Ruszono z budowà Obwodni-
cy Po∏udniowej Gdaƒska oraz powstaje
kolejny odcinek autostrady A1 do Toru-
nia. Poza tym sukcesywnie poszerza-
na jest baza hotelowa w TrójmieÊcie,
aktualnie w centrum Gdaƒska powsta-
je kilka hoteli z terminem oddania w la-
tach 2010-2011, natomiast w Sopocie
zosta∏ wybudowany hotel Sheraton
w ramach inwestycji o nazwie Centrum
Haffnera. 

Nale˝a∏oby jeszcze nadmieniç,
˝e budynek Sea Towers, najwy˝-
szy apartamentowiec w Polsce,
znajdujàcy si´ w Gdyni przy Na-
brze˝u Prezydenta, otrzyma∏ na-
grod´ Europe Property Awards
2009 w kategorii The Best High
– Rise Development. Organizatorem
konkursu by∏ Stuart Shield we wspó∏-
pracy z telewizjà CNBC. 

Wskaêniki dotyczàce budownic-
twa, konsumpcji, bezrobocia pokazu-
jà, ˝e Polska jest krajem stabilnym.
Silna pozycja polskiej gospodarki
w Europie powinna w 2010 r. stymulo-
waç wzrost popytu inwestycyjnego. 

Na rynku mieszkaniowym ju˝ za-
uwa˝alna jest zwi´kszona aktywnoÊç
kredytowa banków, które przedstawi∏y
nowà ofert´ dla swoich klientów,

a w niej propozycj´ skredytowania kupowanej nieruchomoÊci
nawet w 100%. Powy˝sze jest szansà na pobudzenie popytu,
a tym samym o˝ywienia na trójmiejskim rynku nieruchomoÊci,
co w d∏u˝szym okresie przyniesie wzrost cen transakcyjnych. 

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcà majàtkowym (upr. 2560)
i w∏aÊcicielem firmy RRaaddiiuuss  –– OObbrróótt  ii WWyycceennaa NNiieerruucchhoo--
mmooÊÊccii  ww GGddaaƒƒsskkuu, Patrycja Kàtnik jest specjalistà ds. nieru-
chomoÊci w tej firmie.

Sea Towers w Gdyni

Budowa stadionu Baltic Arena w Gdaƒsku
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Znajàcy krymina∏y Agathy
Christie zapewne zauwa˝yli, ˝e po-
rusza∏a ona cz´sto rozmaite zjawi-
ska z rynku nieruchomoÊci. W wie-
lu jej ksià˝kach niema∏à rol´ odgry-
wa∏ popyt, poda˝, wartoÊç rynkowa,
czynsze najmu, atrybuty cenotwór-
cze i inne adekwatne poj´cia. Rze-
czoznawca mo˝e czuç si´ w kreowa-
nej przez nià rzeczywistoÊci jak ryba
w wodzie, aczkolwiek realia bywajà
nieco archaiczne. 

Domy, w których rozgrywajà
si´ finezyjne scenariusze zbrodni
bywajà rozmaite. Autorka zawsze
dba o stworzenie sugestywnej sce-
nerii. Gdy budynek ma byç „pro-
stà, wiejskà siedzibà” znanego ak-
tora, to jest elegancki i o wysmako-
wanej urodzie („Zbrodnia w trzech
aktach”):

Naturalnie jego „wiejska prosto-
ta” niewiele ma wspólnego ze
skromnoÊcià autentycznej wieÊnia-
czej chaty, Podobnie jak w∏aÊciciel
domu nie ma w rzeczywistoÊci nic
wspólnego z wieÊniakiem zbrata-
nym z naturà. 

Na przeciwleg∏ym biegunie mo˝-
na usytuowaç tytu∏owego bohatera
„Szaleƒstwa Green…” (Jest to jeden
z tych krymina∏ów, gdzie tytu∏owym
bohaterem jest w∏aÊnie budynek i to
on budzi skrajne emocje).

Dom jako obiekt rynkowy wyma-
ga odpowiedniej reklamy. Niektóre
realia w przemowie agenta nieru-
chomoÊci z ksià˝ki „Niemy Êwia-
dek” sà mo˝e niedzisiejsze, ale styl
w∏aÊciwie pozosta∏ bez zmian: 

„Mog´ panom powiedzieç, ˝e
niecz´sto si´ zdarza, by dom tej kla-
sy sprzedawano za takà cen´. Gdzie
nie spojrzeç, widaç oznaki dobrego
smaku. Ludzie majà dosyç tandet-
nego budownictwa. Szukajà czegoÊ

w dobrym stanie. Porzàdnego, so-
lidnego domu. Pi´kna posiad∏oÊç
– z charakterem, z atmosferà
– na wskroÊ gregoriaƒska. Oto cze-
go pragnie dzisiejszy klient – stylo-
we domy sà w cenie, chyba panowie
rozumiejà. (…) W dzisiejszych cza-
sach ludzie chcà mieç na wsi cisz´
i spokój, pragnà mieszkaç z dala
od ruchliwych dróg (…) Tutaj jed-
nak ma pan zalety wsi bez wad

wiejskiego ˝ycia. (..) Stylowy dom
o wyrazistym charakterze, cztery sa-
lony, osiem sypialni z ubieralniami,
typowe pomieszczenia niemieszkal-
ne, wygodna kuchnia, obszerne za-
budowania dodatkowe, stajnie, itd.
Bie˝àca woda, ogrody w dawnym
stylu, niewielkie koszty utrzymania,
w sumie trzy akry powierzchni,
dwie altany, itd. Cena 2850 funtów
lub zbli˝ona oferta” .

DOMY ZBRODNI
Ewa Wojciul
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W∏aÊciwie to poÊrednik gra
na zupe∏nie dzisiejszych preferen-
cjach. Teraz tak˝e ludzie majà doÊç
tandetnego budownictwa. Tak˝e
chcà mieç cisz´, spokój, a wokó∏ do-
mu wieÊ bez wad wiejskiego ˝ycia.
Nic si´ nie zmieni∏o. No – mo˝e je-
dynie ubieralnie na garderoby, staj-
nie na gara˝e, a 2850 funtów
na 285 tysi´cy funtów. 

Jak ju˝ bohater nabywa nieru-
chomoÊç, zastanawia si´ nad inwe-
stowaniem w nià tak, by zminimali-
zowaç wydatki.

„NieruchomoÊç – podobnie jak
w prawdziwym ˝yciu – budzi nie-
jednokrotnie najsilniejsze emocje.
Mo˝na dla niej zabijaç. Z takim
przypadkiem mamy do czynienia
w „Wigilii wszystkich Êwi´tych”. Bo
có˝ jest g∏ównym motywem wielo-
krotnego mordercy? Nabycie nieru-
chomoÊci, mo˝e zupe∏nie nietypo-
wej, ale jednak nieruchomoÊci.

Mo˝na nawet planowaç morder-
stwo tylko w tym celu, aby utrzymaç
istniejàcy stan prawny cudzej (bo
nawet nie w∏asnej) posiad∏oÊci
– a wi´c planuje si´ je w∏aÊciwie
bezinteresownie. Takie idealistycz-
ne podejÊcie reprezentuje jed-
na z bohaterek „Niedzieli na wsi”:

„– (…) Zawsze myÊla∏am, ˝e
wypadek to najprostszy sposób za-
∏atwienia takiej sprawy. Cz∏owiek
by potem bardzo ˝a∏owa∏ i obwi-
nia∏ si´…

Lady Angkatell zamilk∏a. Mà˝
nie spuszcza∏ z niej oka. Po chwili
spyta∏ tym samym ∏agodnym,
ostro˝nym g∏osem:

– Kto mia∏ mieç… wypadek?
Lucy odwróci∏a g∏ow´, ˝eby spoj-

rzeç na m´˝a ze zdziwieniem.
– John Christow, rzecz jasna.
– Wielki Bo˝e, Lucy… – zaczà∏,

ale nagle zamilk∏.
– By∏am bardzo zmartwio-

na – zacz´∏a lady Angkatell. – Mar-
twi∏am si´ o Ainswick.

– O Ainswick, rozumiem. Za-
wsze bardzo ci zale˝a∏o na tej posia-
d∏oÊci. Czasem mam wra˝enie, ˝e to
jedyna wa˝na dla ciebie rzecz
na ziemi (…) Czy to jest a˝ tak wa˝-
ne, Lucy?

– OczywiÊcie, ˝e tak! Chodzi
przecie˝ o Ainswick. (…) MyÊla∏am,
˝e gdyby si´ uda∏o usunàç Johna,
Henrietta mog∏aby wyjÊç za Edwar-
da. Ona nie nale˝y do osób ˝yjàcych
wspomnieniami i przesz∏oÊcià.
Wszystko sprowadza∏o si´ do tego,
˝eby si´ pozbyç Johna Christowa. 

– Lucy, ty chyba nie.. pozby∏aÊ
si´ Johna Christowa? 

Lady Angkatell wsta∏a i wyj´∏a
z wazonu dwa zwi´d∏e kwiaty.

– Kochanie – powiedzia∏a – chy-
ba nie myÊlisz, ˝e to ja zabi∏am
Johna Christowa? Mia∏am ten g∏u-
pi pomys∏ z wypadkiem, ale potem
sobie przypomnia∏am, ˝e sami za-
prosiliÊmy Christowa do siebie, on
si´ tu nie wprasza∏. Nie mo˝na za-
praszaç kogoÊ po to, aby zaaran˝o-
waç wypadek. (…) Sam widzisz, ˝e
wszystko si´ dobrze u∏o˝y∏o. Pozby-
liÊmy si´ Johna nie kiwnàwszy
w tej sprawie palcem”.

Âwi´te prawo goÊcinnoÊci co
prawda przewa˝y∏o, ale plan kon-
kretyzowa∏ si´ wielce dos∏ownie.
Wszak Lucy pó∏ dnia nosi∏a za∏ado-
wany pistolet w koszyczku na jajka. 

Jeden z krymina∏ów ulubionych
przez samà Agath´ Christi nosi ty-
tu∏ „Dom zbrodni”. W dziwacznym,
a kosztownym budynku wyglàdajà-
cym jak gigantyczna wiejska chata,
mieszka oryginalny zestaw domow-
ników. Mordercà wÊród nich – mor-
dercà mÊciwym i bezwzgl´dnym
okazuje si´... 

A mo˝e ten, kto jeszcze nie czyta∏,
sam zechce si´ dowiedzieç?

„Gospodarka nieruchomoÊciami”
Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman,
Grzegorz Jesiotr, Monika Jesiotr
Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszaliƒskiej
Koszalin, 2009 r.

Podr´cznik jest II wydaniem ksià˝-
ki z roku 2008, poprawionym i zaktualizowanym. W no-
wym wydaniu uwzgl´dniono uwagi czytelników i dostoso-

wano do stanu prawnego na koniec roku 2009 r. Rozszerzo-
no te˝ zespó∏ autorski o dr Joann´ Cymerman. Szczególne
zmiany wprowadzone w tym wydaniu odnoszà si´ do Roz-
dzia∏u 15, który dotyczy systemu op∏at zwiàzanych z nie-
ruchomoÊciami. 

Podr´cznik przeznaczony jest nie tylko dla studentów
specjalnoÊci zwiàzanych z gospodarkà nieruchomoÊciami, ale
równie˝ mo˝e byç pomocny dla osób przygotowujàcych si´
do zawodów zwiàzanych z wycenà nieruchomoÊci, poÊrednic-
twem i zarzàdzaniem nieruchomoÊciami.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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„Zadania rachunkowe dla kandyda-
tów na rzeczoznawców majàtkowych” 
pod redakcjà Ryszarda Cymermana
i Andrzeja Nowaka 
Wydanie III poprawione i uzupe∏nione
Wydawca EDUCATERRA Sp. z o.o.
Olsztyn, 2009 r. 

Paƒstwowy egzamin na rzeczoznawc´ majàtkowego
obejmuje cz´Êç pisemnà i ustnà. W ramach cz´Êci pisemnej
kandydat rozwiàzuje zadanie rachunkowe. Powy˝sza publi-
kacja jest przydatna nie tylko dla kandydatów na rzeczo-
znawców majàtkowych, ale równie˝ dla osób wykonujàcych
ten zawód.

Dobre przygotowanie do zawodu rzeczoznawcy majàtko-
wego wymaga przygotowania teoretycznego i praktycznego.
Przygotowanie praktyczne to równie˝ umiej´tnoÊç rozwiàzy-
wania ró˝nych problemów pojawiajàcych si´ w ˝yciu, których
zasady i regu∏y rozwiàzania zawarte sà w przepisach praw-
nych i w teorii.

Zespó∏ autorów, majàc ten fakt na uwadze, przygotowa∏
zbiór zadaƒ do rozwiàzania, które pojawiajà si´ w praktyce
rzeczoznawczej. W opracowaniu podano tak˝e rozwiàzania
zamieszczonych zadaƒ. TreÊç zosta∏a podzielona na dwie cz´-
Êci: w cz´Êci I sà zadania, a w II – rozwiàzania. 

„Wycena nieruchomoÊci leÊnych” 
Andrzej Nowak 
Wydanie IV poprawione i uzupe∏nione
Wydawca EDUCATERRA Sp. z o.o. 
Olsztyn, 2009 r.

Ksià˝ka nawiàzuje do obowiàzujà-
cych przepisów prawnych w zakresie

wyceny nieruchomoÊci leÊnych i uwzgl´dnia procedury sza-
cowania nieruchomoÊci leÊnych wg Standardu V. 6 OkreÊla-
nie wartoÊci nieruchomoÊci leÊnych oraz zadrzewionych i za-
krzewionych, który obowiàzuje od 2004 r.

Niniejsze opracowanie prezentuje i rozstrzyga g∏ówne
problemy, z jakimi ma do czynienia rzeczoznawca majàtkowy
w procesie wyceny nieruchomoÊci gruntowych przeznaczo-
nych na cele leÊne oraz lasów o innym przeznaczeniu. Przed-
stawia wybrane elementy gospodarki zasobami leÊnymi nie-
zb´dne w zrozumieniu procedur ich szacowania. Szczególnà
uwag´ zwraca si´ na inwentaryzacj´ zasobów leÊnych oraz
zasad klasyfikacji pozyskanego drewna. 

W ksià˝ce zosta∏y zamieszczone przyk∏adowe operaty
szacunkowe, które zawierajà ró˝ne techniki wyceny gruntu
leÊnego oraz drzewostanu. Za∏àczono równie˝ tablice prze-
liczników wartoÊci drzewostanów oraz s∏ownik wykorzysty-
wanych poj´ç leÊnych.

„System op∏at od nieruchomoÊci.
Aspekty teoretyczne i prawne”
Joanna Cymerman
Wydawca EDUCATERRA Sp. z o.o.
Olsztyn, 2009 r.

W zamierzeniu autorki praca ma
stanowiç kompendium wiedzy z zakresu op∏at od nierucho-
moÊci, omawiajàce najwa˝niejsze aspekty teoretyczne
i prawne op∏at. 

Publikacja sk∏ada si´ z czterech rozdzia∏ów. W pierwszym
zawarto podstawowe informacje dotyczàce praw do nieru-
chomoÊci. Rozdzia∏ drugi odnosi si´ do teoretycznych aspek-
tów op∏at od nieruchomoÊci. W rozdziale trzecim skupiono
si´ na kwestii prawnej op∏at od nieruchomoÊci. Rozdzia∏
czwarty dotyczy roli rzeczoznawcy majàtkowego w procesie
ustalania op∏at od nieruchomoÊci – zawarto w nim, istotne
z punktu wyceny nieruchomoÊci, zasady okreÊlania wartoÊci
do ustalenia wysokoÊci op∏at od nieruchomoÊci. 

„Uprawnienia do sporzàdzania
certyfikatów energetycznych
budynków. Pytania egzaminacyjne,
odpowiedzi i omówienia. Teoria.
Pytania testowe. Zadania
obliczeniowe”
Pod redakcjà Marcina Matosiuka 
Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa, 2009 r.

Celem niniejszego opracowania jest przygotowanie
do egzaminów na uprawnienia do sporzàdzania Êwiadectw
charakterystyki energetycznej budynków. W sposób syste-
matyczny zosta∏y omówione zagadnienia, których znajo-
moÊç wymagana jest na egzaminie i w pracy certyfikatora.
Opracowanie sk∏ada si´ z podzielonej na cztery cz´Êci ksià˝-
ki i p∏yty CD na której znajduje si´ zbiór aktów prawnych
oraz wykaz najwa˝niejszych Polskich Norm.

W cz´Êci I ksià˝ki szczegó∏owo omówione zosta∏y odpo-
wiedzi na najcz´Êciej zadawane pytania dotyczàce certyfika-
cji energetycznej. Natomiast cz´Êç II obejmuje 325 przyk∏a-
dowych testowych pytaƒ egzaminacyjnych opublikowanych
przez Ministerstwo Infrastruktury, wykorzystywanych
na egzaminach z szerokim omówieniem zagadnieƒ. W cz´-
Êci III zamieszczono 75 opublikowanych przez Minister-
stwo Infrastruktury zadaƒ obliczeniowych wykorzystywa-
nych na egzaminach. CzeÊç IV ksià˝ki zawiera opis sposo-
bu oraz wytyczne sporzàdzania Êwiadectw charakterystyki
energetycznej, a tak˝e wzory Êwiadectw i przyk∏adowe çwi-
czenia dotyczàce tego zagadnienia.
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21 listopada do zajazdu OAZA po∏o˝onego w Ca∏owani
k. Sierpca przyby∏o 49 szachistów. W gronie uczestników by-
∏o: trzech arcymistrzów, mistrz FIDE, mistrz mi´dzynaro-
dowy, mistrz krajowy, dziewi´ciu szachistów z I kategorià
szachowà i pozostali uczestnicy z ni˝szymi kategoriami.
Wielu z grajàcych posia-
da∏o w swoim dorobku
znaczàce sukcesy spor-
towe. Arcymistrz Jacek
Gdaƒski to wicemistrz
Êwiata juniorów z 1989
roku, uczestnik trzech
olimpiad szachowych,
zwyci´zca lub dzielàcy
pierwsze miejsce w mi´-
dzynarodowych turnie-
jach w Helsinkach i Rio
de Janeiro w 1999 roku,
kilkakrotny mistrz pol-
ski indywidualny i dru-
˝ynowy (ostatnio dru-
˝ynowy mistrz Polski
w latach 2007 i 2008).
Arcymistrz Bart∏omiej Heberla w 2006 roku zajà∏ I miejsce
w mi´dzynarodowym turnieju w Mariaƒskich ¸aêniach,
w tym samym roku zajà∏ VI miejsce w fina∏ach mistrzostw
Polski seniorów. By∏ dwukrotnym dru˝ynowym mistrzem
Polski w latach 2007 i 2008, zwyci´zcà mi´dzynarodowych
turniejów w Dreênie i Banja Luce w 2008 roku. Arcymistrz
Miros∏aw Grabarczyk do 2008 roku czternastokrotnie
uczestniczy∏ w fina∏ach mistrzostw Polski. W 2009 roku po-
dzieli∏ III miejsce w turnieju Scandinavian Open w Kopen-
hadze oraz I miejsce w Rivoltella sul Garda. Mistrz mi´dzy-
narodowy Jan Piƒski to równie˝ znany dziennikarz, redak-
tor naczelny Panoramy Szachowej, w 1995 roku zdoby∏ tytu∏
wicemistrza Europy juniorów. W 2001 roku zdoby∏ tytu∏
dru˝ynowego wicemistrza Polski. 

Memoria∏ ksi´dza pra∏ata L. Lissowskiego zdobywa co-
raz wi´ksze grono sympatyków. W roku bie˝àcym do osób
wspierajàcych turniej do∏àczy∏a aktualna mistrzyni Polski
kobiet Iweta Rajlich Radziewicz, przekazujàc na nagrody
dwa egzemplarze programu szachowego – zwyci´zcy tego-

rocznych mistrzostwach
Êwiata programów sza-
chowych w Pampelunie
w Hiszpanii. Uczestni-
czàcy w otwarciu turnie-
ju rodzice Iwety Rajlich
Radziewicz, nagrodzeni
zostali gromkimi brawa-
mi, z ràk organizatora
Adama Illera otrzymali
w podzi´kowaniu album
wydany z okazji 85. lecia
Lasów Paƒstwowych.

Po szeÊciogodzinnych
zmaganiach przy sza-
chownicy, tytu∏ Mistrza
Mazowsza w Szachach
Aktywnych, z wysokim

dorobkiem punktowym 6,5 pkt z siedmiu partii, zdoby∏
mistrz mi´dzynarodowy Jan Piƒski. By∏ to bardzo udany po-
wrót do grona uczestników turnieju po dwuletniej przerwie. 

WÊród Rzeczoznawców Majàtkowych zwyci´˝y∏
Miros∏aw Chumek (S∏upsk) przed Adamem Illerem
(Sierpc) i Marzenà Miko∏ajczak (S∏upsk). G∏ówne na-
grody ufundowane zosta∏y tradycyjnie przez Urzàd Miejski
w Sierpcu oraz Przedsi´biorstwo Budownictwa Wodno-Me-
lioracyjnego MELBUD Sp. z o.o. w Sierpcu. Zawody spraw-
nie prowadzi∏o dwóch s´dziów: s´dzia g∏ówny Jerzy MoraÊ
i s´dzia rundowy Ryszard Henicz (Wydawnictwo Penelopa).
Organizatorzy dzi´kujà w∏aÊcicielom i za∏odze zajazdu
OAZA za zapewnienie komfortowych warunków do gry
oraz pobytu. 

SZACHOWE MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH

Adam Iller

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci Oddzia∏ w P∏ocku wraz ze Stowarzyszenie In˝y-
nierów i Techników LeÊnictwa i Drzewnictwa Oddzia∏ w ¸odzi, Mazowieckim Zwiàzkiem Szachowym i Wydawnic-
twem Penelopa ju˝ po raz czwarty organizowali wspólnie Memoria∏ ksi´dza pra∏ata Ludomira Lissowskiego. 

W ramach turnieju memoria∏owego rozgrywano Mistrzostwa Mazowsza w Szachach Aktywnych. 
W zale˝noÊci od zaj´tych miejsc, w turnieju otwartym wy∏onieni zostali najlepsi w kategoriach: Rzeczoznawcy

Majàtkowi, LeÊnicy RDLP w ¸odzi oraz Mieszkaƒcy Sierpca. 
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☞ Posiedzenie Zarzàdu PFSRM
13 paêdziernika obradowa∏ Zarzàd Federacji. Podj´to

uchwa∏´ o rekomendacji Iwo Betke na funkcj´ przewodni-
czàcego zespo∏u pracujàcego nad nowym regulaminem Ko-
misji Arbitra˝owej. Zarzàd powo∏a∏ nowych pe∏nomocników:
ds. praktyk – Barbar´ Katarzyn´ Stasiak; ds. kszta∏ce-
nia ustawicznego – Zygmunta Zygmuntowicza; ds. ubez-
pieczeƒ – Andrzeja Lesiƒskiego, ds. wspó∏pracy z zagra-
nicà – Krzysztofa Grzesika i ds. wspó∏pracy z bankami
– Jerzego Adamiczk´.

Omawiano spraw´ uzgodnienia Standardów Zawodo-
wych w kontekÊcie planowanego spotkania w Ministerstwie
Infrastruktury, a tak˝e kwesti´ poddania ponownej dyskusji
Êrodowiska Noty Interpretacyjnej dotyczàcej podejÊcia kosz-
towego, której nie przyj´∏a Rada Krajowa na posiedzeniu we
wrzeÊniu br.

☞ Kongres Zarzàdców NieruchomoÊci w Krakowie
W dniach 22-24 paêdziernika w auli Akademii Górniczo-

-Hutniczej w Krakowie odby∏ si´ III Kongres Zarzàdców Nie-
ruchomoÊci. Kongres zorganizowany zosta∏ przez Polskà Fe-
deracj´ Zarzàdców NieruchomoÊci, Akademi´ Górniczo-Hut-
niczà oraz Ma∏opolsko-Âlàskie Stowarzyszenie Budowniczych
i Zarzàdców NieruchomoÊci przy wspó∏udziale kilku instytu-
cji i stowarzyszeƒ. Patronat honorowy nad kongresem obj´∏o
Ministerstwo Infrastruktury.

Na Kongresie nie zabrak∏o równie˝ przedstawiciela rze-
czoznawców majàtkowych. List z ˝yczeniami owocnych
obrad wystosowany do uczestników kongresu przez prezy-
denta PFSRM Krzysztofa Urbaƒczyka, na r´ce prezesa
Polskiej Federacji Zarzàdców NieruchomoÊci – Marka Maj-
chrzaka z∏o˝y∏a Jolanta Nosek-Haich – prezes Ma∏opol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych.

Wyk∏ad inaugurujàcy Kongres wyg∏osi∏ by∏y wicepremier
i minister finansów – prof. dr hab. Grzegorz Ko∏odko.

Ciekawe referaty, panele dyskusyjne, a tak˝e spotkania
towarzyskie – organizatorzy zadbali o to, aby mo˝na by∏o nie
tylko poszerzyç wiedz´ z zakresu zarzàdzania nieruchomo-
Êciami, podyskutowaç o aktualnych problemach Êrodowiska,
ale równie˝ sp´dziç mi∏o czas.

☞ Konsultacje spo∏eczne w sprawie Kodeksu Etyki
Zawodowej

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury Ol-
gierd Dziekoƒski zdecydowa∏ o przeprowadzeniu konsulta-
cji spo∏ecznych dotyczàcych przedstawionego przez PFSRM

projektu Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznawców Majàtko-
wych. Organizacje zawodowe zrzeszajàce rzeczoznawców ma-
jàtkowych mog∏y zg∏aszaç do Ministra Infrastruktury w try-
bie art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomoÊciami (Dz. U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603,
z póên. zm.) uwagi i opinie na jego temat do 13 listopada br.

Stosownie do postanowieƒ art. 175 ust. 1 ww. ustawy rze-
czoznawca majàtkowy jest zobowiàzany do wykonywania
czynnoÊci zawodowych zgodnie z zasadami wynikajàcymi
z przepisów prawa i standardami zawodowymi, ze szczegól-
nà starannoÊcià w∏aÊciwà dla zawodowego charakteru tych
czynnoÊci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujàc si´ za-
sadà bezstronnoÊci w wycenie nieruchomoÊci. Poniewa˝ za-
równo standardy zawodowe jak i zasady etyki zawodowej de-
terminujà profesjonalnà dzia∏alnoÊç ca∏ej grupy zawodowej,
ich treÊç oraz dokonywane zmiany powinny byç mo˝liwie
szeroko konsultowane z ca∏ym Êrodowiskiem rzeczoznawców
majàtkowych. 

LISTOPAD

☞ Spotkanie w Senacie
4 listopada odby∏o si´ w Sejmie wspólne posiedzenie

Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzàdu Terytorial-
nego i Polityki Regionalnej poÊwi´cone rozpatrzeniu
uchwa∏y Senatu o stanowisku w sprawie ustawy o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie in-
nych ustaw. PFSRM reprezentowa∏ na spotkaniu Zdzis∏aw
Ma∏ecki. Wi´cej o spotkaniu piszemy w tekÊcie „Korespon-
dencja PFSRM” na str 8.

☞ Posiedzenie Zarzàdu PFSRM
17 listopada obradowa∏ Zarzàd Federacji. Po wys∏uchaniu

relacji z dzia∏aƒ Komisji Uznania Zawodowego zdecydowano
o nadawaniu Êwiadectw REV jeden raz na kwarta∏. Omówio-
no zmiany przygotowane przez Komisj´ Etyki dotyczàce

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
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pkt. 7 i pkt. 10 Kodeksu Etyki Zawodowej, wymagane przez
Ministerstwo Infrastruktury.

Wys∏uchano sprawozdania z posiedzenia TEGOVA
w Brukseli, którego uczestnikiem z ramienia PFSRM by∏
Krzysztof Grzesik. Posiedzenie to w du˝ej mierze poÊwi´co-
ne by∏o certyfikacji REV. Zarzàd zdecydowa∏ o mo˝liwoÊci
wyrobienia poprzez Federacj´ pieczàtek zgodnych ze wzo-
rem TEGOVA i przez t´ organizacj´ zatwierdzonych dla rze-
czoznawców majàtkowych posiadajàcych tytu∏ REV, w ra-
mach kosztów ju˝ poniesionych przez zainteresowanych.
Zarzàd postanowi∏ poddaç pod g∏osowanie Rady Krajowej
PFSRM na posiedzeniu w grudniu spraw´ powo∏ania Rady
Naukowej w miejsce Rady Redakcyjnej Kwartalnika Rzeczo-
znawca Majàtkowy, której zadaniem b´dzie recenzja artyku-
∏ów do kwartalnika.

☞ Szachowe mistrzostwa rzeczoznawców
21 listopada w zajeêdzie Oaza w Ca∏owni ko∏o Sierpca

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Wyceny Nierucho-
moÊci Oddzia∏ w P∏ocku wraz ze Stowarzyszenie In˝ynierów
i Techników LeÊnictwa i Drzewnictwa Oddzia∏ w ¸odzi, Ma-
zowieckim Zwiàzkiem Szachowym i Wydawnictwem PENE-
LOPA po raz czwarty zorganizowali wspólnie Memoria∏ ksi´-
dza pra∏ata Ludomira Lissowskiego, b´dàcy równie˝ Mi-
strzostwami Polski Rzeczoznawców Majàtkowych. WÊród
rzeczoznawców majàtkowych zwyci´˝y∏ Miros∏aw Chumek
(S∏upsk) przed Adamem Illerem (Sierpc) i Marzenà Mi-
ko∏ajczak (S∏upsk). Relacja Adama Illera na stronie 44.
Fotoreporta˝ na III str. ok∏adki.

☞ VI Kongres Finansowania NieruchomoÊci w Kra-
jach Europy Ârodkowowschodniej

W dniach 26-27 listopada w hotelu Holiday Inn ko∏o Jó-
zefowa odby∏ si´ VI Mi´dzynarodowy Kongres Finansowania
NieruchomoÊci Mieszkaniowych w Krajach Europy Ârodko-
wowschodniej zorganizowany przez Zwiàzek Banków Pol-
skich. Wydarzenie to obj´te zosta∏o patronatem Minister-
stwa Infrastruktury. Kongres zosta∏ zorganizowany w okre-
sie trudnym dla Êwiatowej gospodarki z powodu zjawisk
recesyjnych zachodzàcych w szeregu krajów o ró˝nym pozio-
mie rozwoju gospodarczego. Obni˝enie tempa wzrostu go-
spodarczego, gdzieniegdzie spadek PKB, wzrost bezrobocia
i obni˝enie poziomu si∏y nabywczej spo∏eczeƒstwa powodujà,
˝e finansowanie budownictwa mieszkaniowego napotyka
na trudnoÊci wynikajàce z charakteru obecnego kryzysu.

„Musimy zadaç sobie wreszcie otwarcie pytanie, kto korzy-
sta na ∏adzie urbanistyczno-architektonicznym i kto wobec te-
go powinien finansowaç jego wprowadzanie i egzekwowanie.
Problem nie jest bagatelny, gdy˝ w∏aÊciwie skomponowa-
na przestrzeƒ miejska mo˝e pomóc oszcz´dziç do 30% wydat-
ków zwiàzanych z wykorzystywaniem energii” – powie-
dzia∏ 26 listopada br. Podsekretarz Stanu Olgierd Dziekoƒ-
ski, podczas otwarcia Kongresu. Jednà z cech szczególnych
obecnej sytuacji jest zró˝nicowanie zjawisk kryzysowych za-

równo w aspekcie terytorialnym jak i zakresu czy g∏´bokoÊci
zachodzàcych procesów gospodarczych, co pokazuje np. sytu-
acja Polski i niektórych innych krajów regionu.

G∏ównym celem VI Kongresu by∏a wymiana poglàdów
i doÊwiadczeƒ w celu zapobiegania zjawiskom kryzysowym
w sektorze mieszkalnictwa i podtrzymanie dynamiki finanso-
wania rynku nieruchomoÊci przy zachowaniu stabilnoÊci sys-
temu finansowego i wysokiego poziomu Êwiadczonych us∏ug.

GRUDZIE¡

☞ Szkolenie w Kurozw´kach
W dniach 4-5 grudnia Zarzàd Âwi´tokrzyskiego Stowarzy-

szenia Rzeczoznawców Majàtkowych w Kielcach zorganizo-
wa∏ w zespole pa∏acowym w Kurozw´kach szkolenie poÊwi´-
cone metodzie pozosta∏oÊciowej w wycenie nieruchomoÊci,
ryzyku a wartoÊci nieruchomoÊci (wyk∏adowca Tadeusz
˚urowski) oraz wykorzystaniu metod statystycznych w ana-
lizie rynku na podstawie wyceny nieruchomoÊci hotelowej
w podejÊciu porównawczym (wyk∏adowca Piotr Walczyk). 

☞ Polski rynek mieszkaniowy
10 grudnia w Warszawie odby∏a si´ trzecia konferencja

„Polski rynek mieszkaniowy”.
Krajowy rynek mieszkaniowy na tle rynków Êwiatowych

oraz przewidywania dotyczàce sytuacji na rynku kredytów
w 2010 r. by∏y g∏ównymi tematami konferencji, w której wzi´-
∏o udzia∏ ponad 30 prelegentów reprezentujàcych ró˝ne po-
glàdy i opinie oraz blisko 200 uczestników czynnie dzia∏ajà-
cych na polskim rynku mieszkaniowym. Konferencja obj´ta
by∏a patronatem Ministerstwa Infrastruktury.

☞ Spotkanie op∏atkowe cz∏onków PSRWN w P∏ocku
10 grudnia w Browarze Tumskim cz∏onkowie PSRWN

Oddzia∏ w P∏ocku, spotkali si´ z okazji Bo˝ego Narodzenia
i Nowego Roku. Przy pi´knie nakrytym stole zebra∏a si´ gru-
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pa kole˝anek i kolegów z Gostynina, Kutna, P∏ocka, P∏oƒska,
Sierpca i ˚uromina. Spotkanie op∏atkowe poza tradycyjnym
z∏o˝eniem ˝yczeƒ, by∏o okazjà do podsumowania osiàgni´ç
mijajàcego jubileuszowego roku 2009 oraz rozwa˝aƒ
nad dzia∏aniami w 2010 roku. Tradycyjne potrawy wigilijne
oraz kol´dy wprowadzi∏y uczestników w Êwiàteczny nastrój.
W mi∏ej i przyjacielskiej atmosferze spo˝ywano wigilijne, tra-
dycyjne dania, wymieniano si´ poglàdami i doÊwiadczeniami
zawodowymi. Niestety, w tym roku nie by∏o ch´tnych do in-
dywidualnego Êpiewania kol´d, ale mimo to atmosfera spo-
tkania, jak co roku, by∏a wspania∏a.

☞ Posiedzenie Rady Krajowej PFSRM
W dniach 14–15 grudnia obradowa∏a w Warszawie Rada

Krajowa PFSRM. Wieczorem 14 grudnia odby∏o si´ w siedzi-
bie Federacji op∏atkowe spotkanie cz∏onków Rady z przedsta-
wicielami resortu infrastruktury: ministrem Olgierdem Dzie-
koƒskim, wicedyrektorem Departamentu Gospodarki Nieru-
chomoÊciami Grzegorzem Majcherczykiem i naczelnikiem
Wydzia∏u Wyceny i Rynku NieruchomoÊci Paw∏em Piotrem
Duciakiem.

Rada podj´∏a uchwa∏´ o poszerzeniu sk∏adu Komisji ds.
Samorzàdu Zawodowego o nast´pujàce osoby: Krzysztofa
Koniecznego, Jerzego Wiczkowskiego, Katarzyn´
Wróblewskà, Agnieszk´ Walczak, Lecha Gutrego,
Beat´ Szykulskà, Jadwig´ Ga∏ach, El˝biet´ Lecie-
jewskà, Andrzeja Kobesa, Ew´ G∏owskà. Rada zdecy-
dowa∏a o rozszerzeniu Komisji do spraw Bazy Danych
o Agnieszk´ Graczyk i Izabele Ràckà, a Marek Mi-
chocki zosta∏ wybrany na przewodniczàcego Komisji
Prawnej. Rada Krajowa przyj´∏a regulamin Komisji Wy-
dawnictw i plan pracy tej komisji, a tak˝e zatwierdzi∏a re-
gulamin dzia∏ania Komisji ds. Uznania Zawodowego Rze-
czoznawców Majàtkowych oraz koncepcj´ i harmonogram
dzia∏ania Komisji ds. Odznaczeƒ PFSRM.

Rada Krajowa zatwierdzi∏a regulamin Komisji ds. Samo-
rzàdu Zawodowego ze zmianami w §3. Zespó∏ ds. nowego re-
gulaminu dzia∏ania Komisji Arbitra˝owej ma przedstawiç
do 31 stycznia 2010 r. projekt regulaminu, a prezesi stowa-
rzyszeƒ majà czas na przesy∏anie swoich uwag do 15 marca.
Rada zobowiàza∏a przewodniczàcego Komisji Bazy Danych

i Analiz Rynku do wyjaÊnienia zasad i warunków wspó∏pra-
cy podczas spotkania z prezesem AMRON-u.

Rada Krajowa przyj´∏a Standard dla Zabezpieczeƒ Wie-
rzytelnoÊci uzgodniony z Ministerstwem Infrastruktury.
Rada zobowiàza∏a Zarzàd do wycofania Kodeksu Etyki Za-
wodowej z Ministerstwa Infrastruktury, opowiadajàc si´
za utrzymaniem dotychczasowego brzmienia punktu 7 i 10
Kodeksu Etyki Zawodowej.

JednomyÊlnie podj´to wniosek o zaprzestanie stosowa-
nia nazwy „standardy zawodowe” i u˝ywanie tylko nazwy
„Powszechne Krajowe Zasady Wyceny” – w przypadku dal-
szych trudnoÊci z uzgodnieniem standardów z minister-
stwem infrastruktury.

Rada podj´∏a jednog∏oÊnie dwa wnioski:
● zobowiàzujàcy Zarzàd do podj´cia dzia∏aƒ w celu zaskar-

˝enia zapisu art. 157 ust 1a Ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami,

● zobowiàzujàcy Zarzàd do podj´cia dzia∏aƒ zmierzajàcych
do wykreÊlenia z Ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
zapisu dotyczàcego obowiàzku sk∏adania wyciàgu z ope-
ratu szacunkowego, w tym równie˝ konsekwencji wyni-
kajàcych z niedope∏nienia tego obowiàzku.

Rada Krajowa zobowiàza∏a Zarzàd do podj´cia dzia∏aƒ
w celu niedopuszczenia do ustawowego skrócenia czasu
trwania praktyki zawodowej.

Rada Krajowa zobowiàza∏a szefów stowarzyszeƒ do
przeprowadzenia debaty Êrodowiskowej i udzielenia pisem-
nych odpowiedzi do dnia 15 marca 2010 r. na nast´pujàce
pytania:
a) Czy Kongres na byç organem Federacji?
b) Czy statuty stowarzyszeƒ powinny byç ujednolicone

w zakresie: przynale˝noÊci do stowarzyszeƒ wy∏àcznie
rzeczoznawców majàtkowych, jednakowych zasad
dzia∏ania Komisji Opiniujàcych, obowiàzku przestrze-
gania norm zawodowych oraz obowiàzku prowadzenia
repertorium?

c) Czy uchwa∏y Rady Krajowej majà obowiàzywaç wszyst-
kich cz∏onków stowarzyszeƒ?

ZAPOWIEDZI WYDARZE¡
☞ XII Narciarskie Mistrzostwa Rzeczoznawców Majàtkowych

PFSRM wraz ze Âlàskim Stowarzyszeniem Rzeczoznawców Majàtkowych zapraszajà na seminarium: „WartoÊç
rynkowa XXI wieku” oraz na XII Narciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczoznawców Majàtkowych WIS¸A 2010, które
odb´dà si´ w Hotelu VESTINA w WiÊle Malince, (www.hotel-vestina.pl) oraz w OÊrodku Narciarskim CIE¡KÓW
i trasach biegowych COS na prze∏´czy Kubalonka w dniach 10–13 stycznia 2010 r.

Podczas zawodów zostanà rozegrane slalom gigant i specjalny slalom artystyczny, a tak˝e bieg klasyczny i super
niespodzianka. Na zakoƒczenie Bal Mistrzów. Zapraszamy!
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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

6–8 stycznia CzynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego jako bieg∏ego sàdowego cz. II – 25 godzin (nr programu 944)

Luty Warsztaty przedegzaminacyjne

Luty Wycena dla potrzeb sprawozdaƒ finansowych  cz. I  – 17 godzin (nr programu 945)

Marzec Sporzàdzanie opinii dotyczàcej prognozy skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego oraz
wyceny dla potrzeb realizacji przepisów dotyczàcych planowania i zagospodarowania przestrzennego

Marzec Wycena dla potrzeb sprawozdaƒ finansowych  cz. II – praktyczne zastosowanie – 17 godzin (nr programu 946)

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

WST¢PNY PLAN SZKOLE¡ PFSRM NA I KWARTA¸ 2010 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

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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Launch of the Arab Appraisal Foundation

The 2nd Arab Real Estate&Urban Development
Conference was held from 19 to 21 October and was
organised jointly between RERA and the Arab Administrative
Development Organisation (ARADO). The conference
witnessed significant interest from the press and saw a list of
the eloquent speakers from various parts of the Arab World
and the international arena. The speakers list included
Mr Chris Grzesik REV, FRICS, Board Member of TEGoVA
who gave a very interesting talk entitled “Standard Setters
and the Politics of Valuation Worldwide”.

The conference also coincided with the launching of the
Arab Appraisal Foundation (AAF) in Dubai. The AAF is the
branchild of the Real Estate Regulatory Agency (RERA) and the
Arab Administrative Develompent Organisation (ARADO) and
will be an all-encompassing organisation for all Arab
countries. At the conference Mr David Bunton presented a
presentation and paper about establishing AAF which
including recommendations on how to take this project
forward based on his extensive experience in valuation. In the
closing statement of the conference, the following was agreed:
● The conference witnessed the participation of individuals

representing the internationally accepted best practices
worldwide from bodies such as IVSC, WAVO, TEGoVA
and RICS,

● All Arab countries shall be invited to set up an institutions
or societies for property valuation (if they do not have
such bodies allready),

● The AAF will be founded based on the best practices of
similar bodies worldwide as discussed in the conference.
The aims of yhe AAF are:

● To harmonise valuation standards in the Arab world,
● Sharing and disseminating proffesional knowledge,
● To safeguard the rights of the valuer,
● To be a focal point between the Arab and outside worlds

on the subject of valuation,
● To increase the visibility of the proffesion to outsiders.

(Dubai Real Times, November 2009)

Recognised European Valuer Scheme Gains Momentum! 
Polish Valuers' Federation wins EU Backed Funding! 

Only eighteen months after being launched by The
European Group of Valuers' Associations (TEGoVA) in
Warsaw, the Recognised European Valuer certification
scheme has been widely acclaimed as a success with over
400 valuers in France, Germany, Poland and Russia already
“recognised”. 

The scheme received a further boost at the recent
TEGoVA General Assembly held in Brussels on 13/14
November 2009 when the Institute of Revenues Rating
and Valuation (IRRV) of the United Kingdom and ANEVAR of
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Romania secured the right to award the REV title to their
members. Needless to say the opportunity presented to
British valuers of becoming Recognised European Valuers is
particularly significant. 

The success of the REV scheme has been put down in part
to its respect for and recognition of the diversity of valuation
qualifications across Europe whilst laying down the need for
valuers to follow defined minimum educational, practice,
lifelong learning and ethical requirements. The REV title does
not confer a new qualification, but it serves to reassure the
client that he has instructed an already well qualified and
experienced valuer who continues to practice valuation,
keeps abreast of developments in his profession and adheres
to a recognised code of ethics. An REV certificate is awarded
for 5 years after which it must be renewed.

The Polish Federation of Valuers' Associations was also
honoured with the news that together with IRRV, Tegova and
other select valuers associations committed to the REV scheme,
it has won European Union backed funding to help educate
and train valuers in the application of European Valuation
Standards. The Euro 300 000 funding of the project titled
“Developing a European Framework for Valuation Standards
(DEFVAS) will flow in stages from the so called Leonardo da
Vinci Programme Fund for Transfer of Innovation.

The sixty delegates from 28 countries attending the
General Assembly also discussed new issues and topics to
be covered by future additions to the European Valuation
Standards 2009, launched earlier this year. The delegates
also agreed to the publication of the first 8 country specific
chapters on the TEGoVA web page.

The issue of sustainable buildings and their influence on
market value also featured prominently in debate
culminating in a presentation by Dr Sven Bienert of KPMG
Austria who summarised some initial results from a
pioneering project on methodologies for the integration of
energy performance into property valuation practice.

Finally the General Assembly welcomed new TEGoVA
members, valuers organisations from Austria, Greece,
Kosovo and Dubai.

Meeting of the PFVA National Council 

The PFVA National Council meeting was held on 14-15
December. In the evening of 14 December the event  started
with  the solemn Christmas meeting  of the Council members
with the representatives of Infrastructure Ministry: Olgierd

Dziekoƒski, minister, Grzegorz Majcherczyk, vicedirector of
Real Estate Management Departement and Pawe∏ Piotr
Duciak, chief of  Valuation and Real Estate Market .

National Council took the resolution to broaden the
participation in Committee on Professional Government
and Committee on Database. Marek Michocki was chosen
to be a chairman of  Legal Committee. National Council
accepted regulations and  plan of action. for the Publishing
Committee as well as regulations for the Committee of
Professional Recognition and concept and schedule of
action for the Committee of Distinctions.

National Council accepted the regulations of  Committee
of Professional Government (chamber) and obliged the team
on new regulations of Arbitral Commission  to present  the
draft of regulations until 31 January 2010.

National Council accepted the standard for securement
lending liabilities , agreed with the ministry of infrastructure
and obliged the PFVA Board to withdrawal the Code of
Ethics  from the infrastructure ministry opting for the number
7 and 10 points of the Code of Ethics remaining the same.

The Council unanimously took the resolution to stop
using the name “Professional Standards” and using the
name “General National Valuation Rules” – in a case od
further difficulties in negotiating them with Ministry of
Infrastructure.

The Council took two motions: 
● to oblige the PFVA Board undetake activities to appeal

against the record of article 157 par. 1a of the Act on
real estate management

● to oblige the PFVA Board to undertake activities to cross
out from the Act on real estate management the record
about obligation to deliver the valuation extract  together
with the consequences resulting from not fulfilling this duty
National Council obliged the Board to undertake

activities not to allow to shorten the legally taken time for
professional internship.

National Council obliged the associations’ chairmen to
udertake the community debate and to send the resulted
conclusions until 15 March 2010. The questions to answer were:
a/ Has the Congress to be the Federation organ?
b/ Should the associations statutes be unified in the matter

of acceptance as a member  only state licensed valuers,
the same rules for  opinion commissions and obligation
to observe professional norms and obligation to run
repertory?

c/ Should the National Council resolutions be obligatory
for every member of every association?
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WARUNKI SPRZEDA˚Y WYSY¸KOWEJ
1. Wp∏at´ za wybrane pozycje prosz´ kierowaç na konto PFSRM:  

Pekao S.A. O/Warszawa nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wp∏aty na konto realizujemy zamówienie. 
3. „Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y Federacja NIE PROWADZI!!! 
4. TERMIN REALIZACJI WYSY¸KI PACZEK powy˝ej 3 kg do 14 dni. 
5. Do ceny zakupu nale˝y dodaç koszty przesy∏ki w zrycza∏towanej wysokoÊci 6,00 z∏.

Do kupienia w biurze Federacji






