
1      . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Małopolskie Stowarzyszenie 

Rzeczoznawców Majątkowych 

ul. Królewska 1 

30-045 Kraków 

 

październik 2010 
 wydanie 2 

 

W tym numerze 

1. 
 

Z życia Stowarzyszenia 

2. 
 

Mienie zabużańskie 

3. 
 

Z kraju 

4. 
 

Co nowego w prawie 

5. 
 

Co mnie wkurza, co mnie 

cieszy 

6. 
 

To się może przydać  

 

  

7.  
 

Szkolenia 

 

 
 

 
 

 
 

adres: 30-045 Kraków, ul. 

Królewska 1, tel./fax (0-12) 

632-36-44, czynne: pon. - pt. 

od 13 do 17 

nr konta: PKO BP I o/Kraków 90 

1020 2892 0000 5902 0147 3958 | 

NIP 677-16-90-098 | e-mail: 

msrn@pro.onet.pl  

 

KKKOOOLLLEEEŻŻŻAAANNNKKKIII      

III   KKKOOOLLLEEEDDDZZZYYY   
 
 

SSSEEERRRDDDEEECCCZZZNNNIIIEEE   

ZZZAAAPPPRRRAAASSSZZZAAAMMMYYY      
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CCCOOORRROOOCCCZZZNNNYYY   TTTUUURRRNNNIIIEEEJJJ   

SSSZZZAAACCCHHHOOOWWWYYY  wwsszzyyssttkkiicchh  

RRzzeecczzoozznnaawwccóóww,,  iicchh  

RRooddzziinnyy  oorraazz  

wwsszzyyssttkkiicchh  PPaassjjoonnaattóóww  

kkrróólleewwsskkiieejj  ggrryy..  

  
      TTTuuurrrnnniiieeejjj odbędzie się 

222333   pppaaaźźźdddzzziiieeerrrnnniiikkkaaa   222000111000   rrr... 
w budynku 
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DYREKCJI DRÓG 

KRAJOWYCH I 
AUTOSTRAD 
www   KKKrrraaakkkooowwwiiieee,,,   

uuulll...   MMMooogggiiilllssskkkaaa   222555...                           
(informacja: Kol.                             
M. Nawalaniec) 

 
 
 
 
 
 

 
 

ZZZ   

WWWYYYPPPRRRZZZEEEDDDZZZEEENNNIIIEEEMMM   

IIINNNFFFOOORRRMMMUUUJJJEEEMMMYYY , 

że przyszłoroczne 

NNNaaarrrccciiiaaarrrssskkkiiieee   MMMiiissstttrrrzzzooossstttwwwaaa   

PPPooolllssskkkiii   RRRzzzeeeccczzzooozzznnnaaawwwcccóóówww   

MMMaaajjjąąątttkkkooowwwyyyccchhh   
organizowane będą przez nasze 
Stowarzyszenie w dniach 26 - 29 

stycznia 2011 r. w RRRYYYTTTRRRZZZEEE . 

Mamy nadzieję, że tym razem 
Koleżanki i Koledzy z naszego 
Stowarzyszenia co najmniej 
powtórzą sukcesy z Mistrzostw            
z roku 2006 w Krynicy, kiedy               
w slalomie - 2, 3, 4 i 5 miejsca 

zajęły nasze Koleżanki: Ania 
Rachtan, Jola Nosek-Haich, 
Ania Chebda  i Dorota Kram. W 
2007 roku zaś medale w slalomie 
w Rytrze, za 2 i 3 miejsce 
odebrały: Jola Nosek-Haich                   
i Krystyna Jeleń-Niezgoda, zaś 
spośród Panów Marek Suchodół i 
Maciek Grabowski za 1 i 3 
miejsca. Za pierwsze Marek 
odebrał dodatkowo wspaniały 
puchar oraz łańcuch Prezydenta 
PFSRM. (fot. i  relacja Kol.                      
L. Kaczor) 

 

BBBiiiuuullleeetttyyynnn         IIInnnfffooorrrmmmaaacccyyyjjjnnnyyy   

MMMaaałłłooopppooolllssskkkiiieeegggooo      SSStttooowwwaaarrrzzzyyyssszzzeeennniiiaaa         

RRRzzzeeeccczzzooozzznnnaaawwwcccóóówww      MMMaaajjjąąątttkkkooowwwyyyccchhh   

mailto:msrn@pro.onet.pl


październik 2010 

2    . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

2. Mienie zabużańskie 

 

W dniu  01 kwietnia 2010 r. odbyło się spotkanie z członków 
Zarządu Małopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców                    
z  Dyrektorami Wydziału Skarbu Państwa i Nieruchomości  
Małopolskiego Urzędu Wojewódzkiego w sprawie wyceny mienia 
zabużańskiego. 
Liczne sygnały członków naszego Stowarzyszenia jak i pismo 
Urzędu Wojewódzkiego zainicjowały konieczność 
przeprowadzenia rozmów celem określenia wzajemnych 
oczekiwań  w przedmiotowej sprawie.  
Spotkanie przebiegało według punktów  pisma skierowanego do 
Stowarzyszenia. 
W ramach spotkania ustalono: 
 bezspornym jest, że Wydział Skarbu Państwa                           
i Nieruchomości  Małopolskiego Urzędu Wojewódzkiego prowadzi 
postępowanie administracyjne. W toku postępowania uznane 
zostają dokumenty w oparciu o które rzeczoznawca majątkowy 
zobowiązany jest sporządzić wycenę. Rzeczoznawca majątkowy 
nie może opierać się na innych dokumentach, niż wskazanych             
w postanowieniu wydanym przez Wojewodę. Jeżeli zamawiający 
wycenę dostarczy dodatkowe dokumenty nie ujawnione w toku 
postępowania  administracyjnego,  rzeczoznawca winien 
skierować zamawiającego do UW  celem uznania nowych 
dowodów w sprawie. Rzeczoznawca majątkowy zobowiązany jest 
przepisami prawa do porównywania rynków  lokalnych – 
województw określonych  ustawą z dnia 08 lipca 2005 r.                        
o realizacji prawa do rekompensaty z tytułu pozostawienia 
nieruchomości poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej 
Polskiej (Dz.U. z 2005 r.  Nr 169, poz. 1418 ze zm.). 
 Opis w/w rynków porównywalnych dotyczy okresu z daty 
pozostawienia,     a nie z daty sporządzania wyceny.  Określenie 
wartości nieruchomości dokonywane jest  w oparciu o ceny 
przeciętne, a zatem winny obejmować  jak największy obszar 
porównywalny. Nie powinien obejmować wybranego jednego 
osiedla jak to ma miejsce w przypadku wyceny nieruchomości 
położonych we Lwowie, gdzie porównywalnym obszarem na 
terenie miasta Krakowa staje się wyłącznie Wola Justowska, 
przez co zatraca się przeciętność cen, o której mówią przepisy 
prawa.  
 w przypadku zastosowania do wyceny podejścia 
kosztowego, rzeczoznawca winien uzasadnić wybór podejścia w 
związku np. z brakiem transakcji. Zarząd podkreślił, że                             
w podejściu kosztowym  rzeczoznawca majątkowy stosuje za 
rozporządzeniem Rady Ministrów z dnia z dnia 21 września 2004 
r. w sprawie wyceny  nieruchomości   i sporządzania operatu 
szacunkowego  (Dz.U. z 2004 r. Nr  207, poz. 2109 ze zm.) - § 
48. 4   „ (...)  średnie koszty ich odtworzenia lub ich zastąpienia, 
określone na podstawie analizy własnej rzeczoznawcy 
majątkowego, uwzględniającej właściwe cenniki obiektów lub robót 

budowlanych.” Jako typowe instalacje budynków należy uznać wodociąg  

i elektryczność, trudno natomiast uznać kanalizację  i gazociąg. 

 Zarząd wyjaśnił, że  kwestia wielkości cech, ich dobór  
zawiera się    w  szacowaniu nieruchomości do czego zgodnie z 
przepisami prawa jest uprawniony rzeczoznawca majątkowy. 
Prośba o szerszy opis skali ocen, ze strony UW. Zarząd zwrócił 
uwagę, że w postanowieniach brak jest często podstawowych 
parametrów (m.in. powierzchnie zabudowy)  nieruchomości, 
umożliwiających wycenę. Natomiast w postanowieniu Wojewody 
jest często uwaga o zastosowaniu do szacowania, typowych 
powierzchni dla danego rynku i okresu. W związku z powyższym  
UW podjął się opracowania w oparciu o dane źródłowe zestawień 
danych parametrycznych nieruchomości pozostawionych,                     
w oparciu o które Zarząd podejmie się opracowania 
nieruchomości typowych. Do rozpatrzenia pozostaje znaczna ilość  
wniosków. (WPZ) 
                         
 

 

 

1. Z życia 

Stowarzyszenia 

 

 W związku z licznymi 
protestami członków naszego 
Stowarzyszenia, Zarząd MSRM  
złożył oficjalny protest w sprawie 
organizowanego przez PFSRM i ZBP 
nowego szkolenia „Wycena dla 
potrzeb zabezpieczenia wierzytelności”.  
 

Nie zgadzamy się przede wszystkim 
m.in.: 
1/ z programem charakteryzującym 
się  zbyt dużym stopniem ogólności, 
co kłóci się z wiedzą i praktyką 
posiadaną przez rzeczoznawców jak i 
samym zawodem rzeczoznawcy 
majątkowego funkcjonującym nie od 
dzisiaj; 
2/ kosztom szkolenia, skalkulowanym 
na niespotykanie wysokim poziomie; 
3/ tworzeniu nowych list z nazwiskami 
rzeczoznawców, którzy odbyli 
szkolenie według nowych zasad; 
4/ brak rozpoznania i konsultacji ze 
środowiskiem przed wprowadzeniem w 
życie tak  istotnych zmian w zasadach 
szkolenia. 
 

 W dniu 10 czerwca 2010 r. na 
Walnym Zebraniu został złożony 
wniosek o wystąpieniu Małopolskiego 

Stowarzyszenia Rzeczoznawców 
Majątkowych ze struktur Polskiej 
Federacji. Walne Zebranie powołało 
Zespół do opracowania szerokiej analizy 
złożonego wniosku.  Jednocześnie Walne 
Zebranie powołało do  Zespołu dwóch 
członków  Stowarzyszenia w osobach 
Kolegi Jarosława Czerskiego i Kolegi 

Leszka Zajączkowskiego. Obecnie w  
trakcie dalszego tworzenia znajduje 
się w/w Zespół.  
 

 Został uruchomiony dyżur 

prawnika, dla członków 

Stowarzyszenia. 



  BIULETYN 
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 W trakcie tworzenia znajduje 

się Klub  Biegłych Sądowych, 

odpowiedzialny Kolega Marek 

Nawalaniec. 

 Stowarzyszenie nasze 

powiększyło się o następujące 

Koleżanki i Kolegów: 

Anna Kłonowska-Jamróz, 
Joanna Jakubiec, 
Anna Łuczak, 
Paulina Walkowicz-Gorajczyk, 
Anna Staszewska-Lorek, 
Magdalena Kuś-Suwała, 
Ewelina Wójcik, 
Aneta Dudoń, 
Joanna Krząstek, 
Maria Podmokły, 
Marek Bochenek, 
Agnieszka Ligas, 
Karolina Wajs, 
Jolanta Schab, 
Maria Rol-Maternia, 
Tomasz Klohes. 

 

3. Z kraju  

 

Rada Krajowa przyjŎĠa: 

 

1/  do aprobujŉcej wiadomoŢci 

rezygnacjŎ Jerzego Adamiczki            

z funkcji V-ce Prezydenta PFSRM 

i Przewodniczŉcego Komisji 

Standardów. 

2/   wiŎkszoŢciŉ gĠosów wniosek o 

zgĠoszenie kandydatur na 

funkcje V-ce Prezydenta                             

i Przewodniczŉcego Komisji 

Standardów do 15 listopada 
2010 roku. 

3/  wiŎkszoŢciŉ gĠosów wniosek, 

aby PFSRM kontynuowaĠa 

szkolenie bankowe w formie                   

i zakresie ustalonym na dzieŘ 
dzisiejszy z partnerem ZBP. 
oraz 

Rada Krajowa zobowiŉzaĠa 

Zarzŉd Federacji do staĠego 

monitorowania szkolenia 
bankowego ze szczególnym 

uwzglŎdnieniem kosztów                         

i dostosowania zakresu 

szkolenia do warsztatu 

rzeczoznawcy majŉtkowego. 

 
Propozycje zmian statutu PFSRM 
mi.in. 

1/ prowadzenia postŎpowania 

mediacyjnego w sprawach 

spornych zwiŉzanych z naszŉ 

dziaĠalnoŢciŉ, 

2/  organizowanie postŎpowania 

kwalifikacyjnego dla kandydatów 

na rzeczoznawców majŉtkowych 

na mocy odpowiednich 

porozumieŘ, 
3/ statut stowarzyszenia 

powinien przewidywaļ 

zobowiŉzanie czĠonków 

zwyczajnych stowarzyszenia do 
stosowania norm zawodowych 

postŎpowania rzeczoznawców 

majŉtkowych uchwalonych przez 

RadŎ Krajowŉ, 
4/  funkcje z wyboru w Federacji 

mogŉ byļ peĠnione przez te same 

osoby przez dwie kolejne 
kadencje, 
5/ uchwalenie norm zawodowych 

postŎpowania rzeczoznawców 

majŉtkowych. 

 

4. Co nowego  

w prawie 

1.  Uwaga na nowy tekst 

jednolity ustawy z dnia  21 

sierpnia 1997 r. o gospodarce 

nieruchomościami (Dz. U. z 

2010 r. Nr 102, poz. 651 z 

późniejszymi zmianami) 

 

Już zostały wprowadzone 

zmiany: 

2010-07-17 Dz.U.2010.106.675 art. 67  

2010-08-25 Dz.U.2010.143.963 art. 34  

2010-09-25 Dz.U.2010.155.1043 art. 1  

 

 
Art. 67 
W ustawie z dnia 21 sierpnia 
1997 r. o gospodarce 
nieruchomościami (Dz. U. z 
2010 r. Nr 102, poz. 651) 
wprowadza się następujące 
zmiany:   
1) w art. 37 w ust. 2 pkt 11 
otrzymuje brzmienie:   

ă11) jest sprzedawana 
partnerowi prywatnemu lub 
spóğce, o której mowa w art. 14 
ust. 1 ustawy z dnia 19 grudnia 
2008 r. o partnerstwie 
publiczno-prywatnym, jeŨeli 
sprzedaŨ stanowi wniesienie 
wkğadu wğasnego podmiotu 
publicznego, a wybór partnera 
prywatnego nastŃpiğ w trybie 
przewidzianym w art. 4 ust. 1 
lub 2 powoğanej ustawy;ó;  
2) w art. 124 po ust. 1a dodaje 
się ust. 1b w brzmieniu:   
ă1b. W zakresie urzŃdzeŒ 
ğŃcznoŜci publicznej decyzje w 
sprawie zezwolenia wydaje 
siň w uzgodnieniu z Prezesem 
Urzňdu Komunikacji 
Elektronicznej.ó.  

 
 

Art. 34 
 W ustawie z dnia 21 sierpnia 
1997 r. o gospodarce 
nieruchomościami (Dz. U. z 
2010 r. Nr 102, poz. 651 i Nr 
106, poz. 675) wprowadza się 
następujące zmiany:   
1) w art. 2 w pkt 12 kropkę 
zastępuje się średnikiem i 
dodaje się pkt 13 w brzmieniu:   
ă13) ustawy z dnia 8 lipca 2010 
r. o szczególnych zasadach 
przygotowania do realizacji 
inwestycji w zakresie budowli 
przeciwpowodziowych (Dz. U. 
Nr 143, poz. 963).ó;  
2) w art. 95 po pkt 6b dodaje się 
pkt 6c w brzmieniu:    
ă6c) wydzielenia czňŜci 
nieruchomoŜci objňtej decyzjŃ 
o pozwoleniu na realizacjň 
inwestycji w rozumieniu 
przepisów ustawy z dnia 8 lipca 
2010 r. o szczególnych 
zasadach przygotowania do 
realizacji inwestycji w zakresie 
budowli 
przeciwpowodziowych.ó;   
3) w art. 109 ust. 3 otrzymuje 
brzmienie:    
ă3. Prawo pierwokupu nie 
przysğuguje, jeŨeli:   
1) sprzedaŨ nieruchomoŜci lub 
prawa uŨytkowania 
wieczystego nastňpuje na rzecz 
osób bliskich dla sprzedawcy;   
2) sprzedaŨ nieruchomoŜci lub 
prawa uŨytkowania 
wieczystego nastňpuje miňdzy 
osobami prawnymi tego 
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http://lponline.lexpolonica.pl/plweb-cgi/content_gen.pl?old_relations_to=0&oczekujace=false&mark_vers_hits=0&act_hits_json=%5B%7B%22p%22%3A%22DzU20101060675%22%2C%22hd%22%3A%5B%22A67%22%5D%7D%5D&db_name=lp&doc_id=%7B%22lcn_query_string%22%3A%22((((NR_PUBLIKATOR%3ADzU20101060675%20AND%20NR_ZALACZNIK%3A0)%20AND%20NR_ART_PAR%3A%5C%22o67%5C%22)%20AND%20KSIEGOZBIOR%3A1)%20AND%20TRYB%3A0%20AND%20(PUBLIKACJE%3A7%20OR%20PUBLIKACJE%3A18))%22%2C%22lcn_soap_doc_id%22%3A%222288876_7_T%22%2C%22lcn_dok_nr%22%3A%222288876%22%7D
http://lponline.lexpolonica.pl/plweb-cgi/content_gen.pl?old_relations_to=0&oczekujace=false&mark_vers_hits=0&act_hits_json=%5B%7B%22p%22%3A%22DzU20101430963%22%2C%22hd%22%3A%5B%22A34%22%5D%7D%5D&db_name=lp&doc_id=%7B%22lcn_query_string%22%3A%22((((NR_PUBLIKATOR%3ADzU20101430963%20AND%20NR_ZALACZNIK%3A0)%20AND%20NR_ART_PAR%3A%5C%22o34%5C%22)%20AND%20KSIEGOZBIOR%3A1)%20AND%20TRYB%3A0%20AND%20(PUBLIKACJE%3A7%20OR%20PUBLIKACJE%3A18))%22%2C%22lcn_soap_doc_id%22%3A%222353811_4_T%22%2C%22lcn_dok_nr%22%3A%222353811%22%7D
http://lponline.lexpolonica.pl/plweb-cgi/content_gen.pl?old_relations_to=0&oczekujace=false&mark_vers_hits=0&act_hits_json=%5B%7B%22p%22%3A%22DzU20101430963%22%2C%22hd%22%3A%5B%22A34%22%5D%7D%5D&db_name=lp&doc_id=%7B%22lcn_query_string%22%3A%22((((NR_PUBLIKATOR%3ADzU20101430963%20AND%20NR_ZALACZNIK%3A0)%20AND%20NR_ART_PAR%3A%5C%22o34%5C%22)%20AND%20KSIEGOZBIOR%3A1)%20AND%20TRYB%3A0%20AND%20(PUBLIKACJE%3A7%20OR%20PUBLIKACJE%3A18))%22%2C%22lcn_soap_doc_id%22%3A%222353811_4_T%22%2C%22lcn_dok_nr%22%3A%222353811%22%7D
http://lponline.lexpolonica.pl/plweb-cgi/content_gen.pl?old_relations_to=0&oczekujace=false&mark_vers_hits=0&act_hits_json=%5B%7B%22p%22%3A%22DzU20101430963%22%2C%22hd%22%3A%5B%22A34%22%5D%7D%5D&db_name=lp&doc_id=%7B%22lcn_query_string%22%3A%22((((NR_PUBLIKATOR%3ADzU20101430963%20AND%20NR_ZALACZNIK%3A0)%20AND%20NR_ART_PAR%3A%5C%22o34%5C%22)%20AND%20KSIEGOZBIOR%3A1)%20AND%20TRYB%3A0%20AND%20(PUBLIKACJE%3A7%20OR%20PUBLIKACJE%3A18))%22%2C%22lcn_soap_doc_id%22%3A%222353811_4_T%22%2C%22lcn_dok_nr%22%3A%222353811%22%7D
http://lponline.lexpolonica.pl/plweb-cgi/content_gen.pl?old_relations_to=0&oczekujace=false&mark_vers_hits=0&act_hits_json=%5B%7B%22p%22%3A%22DzU20101430963%22%2C%22hd%22%3A%5B%22A34%22%5D%7D%5D&db_name=lp&doc_id=%7B%22lcn_query_string%22%3A%22((((NR_PUBLIKATOR%3ADzU20101430963%20AND%20NR_ZALACZNIK%3A0)%20AND%20NR_ART_PAR%3A%5C%22o34%5C%22)%20AND%20KSIEGOZBIOR%3A1)%20AND%20TRYB%3A0%20AND%20(PUBLIKACJE%3A7%20OR%20PUBLIKACJE%3A18))%22%2C%22lcn_soap_doc_id%22%3A%222353811_4_T%22%2C%22lcn_dok_nr%22%3A%222353811%22%7D
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samego koŜcioğa lub zwiŃzku 
wyznaniowego;   
3) prawo wğasnoŜci lub prawo 
uŨytkowania wieczystego 
zostağo ustanowione jako 
odszkodowanie lub 
rekompensata za utratň 
wğasnoŜci nieruchomoŜci;   
4) prawo wğasnoŜci lub prawo 
uŨytkowania wieczystego 
zostağo ustanowione w wyniku 
zamiany wğasnoŜci 
nieruchomoŜci;   
5) w przypadkach, o których 
mowa w ust. 1 pkt 3 i 4, prawo 
pierwokupu nie zostağo 
ujawnione w ksiňdze 
wieczystej;   
6) sprzedaŨ nieruchomoŜci 
nastňpuje na cele budowy dróg 
krajowych;   
7) prawo pierwokupu 
przysğuguje partnerowi 
prywatnemu lub ostatniemu 
partnerowi prywatnemu w 
przypadkach, o których mowa 
w ustawie z dnia 19 grudnia 
2008 r. o partnerstwie 
publiczno-prywatnym;   
8) sprzedaŨ nieruchomoŜci 
nastňpuje na cele realizacji 
inwestycji w zakresie lotniska 
uŨytku publicznego w 
rozumieniu przepisów ustawy z 
dnia 12 lutego 2009 r. o 
szczególnych zasadach 
przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie lotniska 
uŨytku publicznego;   
9) sprzedaŨ nieruchomoŜci 
nastňpuje na cele realizacji 
inwestycji w zakresie budowli 
przeciwpowodziowych w 
rozumieniu przepisów ustawy z 
dnia 8 lipca 2010 r. o 
szczególnych zasadach 
przygotowania do realizacji 
inwestycji w zakresie budowli 
przeciwpowodziowych.ó.  

 
Art. 1 
W ustawie z dnia 21 sierpnia 
1997 r. o gospodarce 
nieruchomościami (Dz. U. z 
2010 r. Nr 102, poz. 651, Nr 
106, poz. 675 i Nr 143, poz. 
963) wprowadza się 
następujące zmiany:    
1) w art. 6 pkt 2 otrzymuje 
brzmienie:    
ă2) budowa i utrzymywanie 
ciŃgów drenaŨowych, 

przewodów i urzŃdzeŒ 
sğuŨŃcych do przesyğania lub 
dystrybucji pğynów, pary, 
gazów i energii elektrycznej, a 
takŨe innych obiektów i 
urzŃdzeŒ niezbňdnych do 
korzystania z tych przewodów i 
urzŃdzeŒ;ó;   

2) w art. 124 w ust. 1 zdanie 
pierwsze otrzymuje brzmienie:    
ăStarosta, wykonujŃcy zadanie z 
zakresu administracji rzŃdowej, 
moŨe ograniczyĺ, w drodze 
decyzji, sposób korzystania z 
nieruchomoŜci przez udzielenie 
zezwolenia na zakğadanie i 
przeprowadzenie na 
nieruchomoŜci ciŃgów 
drenaŨowych, przewodów i 
urzŃdzeŒ sğuŨŃcych do 
przesyğania lub dystrybucji 
pğynów, pary, gazów i energii 
elektrycznej oraz urzŃdzeŒ 
ğŃcznoŜci publicznej i 
sygnalizacji, a takŨe innych 
podziemnych, naziemnych lub 
nadziemnych obiektów i 
urzŃdzeŒ niezbňdnych do 
korzystania z tych przewodów i 
urzŃdzeŒ, jeŨeli wğaŜciciel lub 
uŨytkownik wieczysty 
nieruchomoŜci nie wyraŨa na to 
zgody.ó.   
 

 

2. Opłata planistyczna częściowo 

niekonstytucyjna 

 

Wyrok Trybunağu 

Konstytucyjnego  
z dnia 9 lutego 2010 r.  
Sygn. akt P 58/08 

W Y R O K 
w imieniu Rzeczypospolitej 

Polskiej 

Trybunał Konstytucyjny w 

składzie: 

Andrzej Rzepliński - 

przewodniczący 

Wojciech Hermeliński 

Marek Kotlinowski 

Ewa Łętowska 

Marek Mazurkiewicz - 

sprawozdawca, 

protokolant: Krzysztof Zalecki, 

po rozpoznaniu, z udziałem sądu 

przedstawiającego pytanie 

prawne oraz Sejmu i Prokuratora 

Generalnego, na rozprawie w 

dniu 9 lutego 2010 r., pytania 

prawnego Wojewódzkiego Sądu 

Administracyjnego w Krakowie, 

czy: 

art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 

marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu 

przestrzennym (Dz. U. Nr 80, 

poz. 717, ze zm.) w zakresie, w 

jakim wzrost wartości 

nieruchomości odnosi do 

kryterium faktycznego jej 

wykorzystywania w sytuacjach, 

kiedy przeznaczenie nieruchomości 

było określone w miejscowym 

planie zagospodarowania 

przestrzennego uchwalonym 

przed 1 stycznia 1995 r., który 

utracił moc z uwagi na upływ 

terminu określonego przepisem 

art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest 

zgodny z art. 2 i art. 32 

Konstytucji, 

o r z e k a: 

Art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 

marca 2003 r. o planowaniu i 

zagospodarowaniu 

przestrzennym (Dz. U. Nr 80, 

poz. 717, z 2004 r. Nr 6, poz. 41 i 

Nr 141, poz. 1492, z 2005 r. Nr 

113, poz. 954 i Nr 130, poz. 1087, 

z 2006 r. Nr 45, poz. 319 i Nr 225, 

poz. 1635, z 2007 r. Nr 127, poz. 

880 oraz z 2008 r. Nr 199, poz. 

1227, Nr 201, poz. 1237 i Nr 220, 

poz. 1413)                     w zakresie, 

w jakim wzrost wartości 

nieruchomości odnosi 

do kryterium faktycznego jej 

wykorzystywania w sytuacjach, 

gdy przeznaczenie nieruchomości 
zostało określone tak samo jak                       

w miejscowym planie 

zagospodarowania 

przestrzennego uchwalonym 

przed 1 stycznia 1995 r., który 

utracił moc z powodu upływu 

terminu wyznaczonego w art. 87 

ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny 

z art. 2 i art. 32 Konstytucji 

Rzeczypospolitej Polskiej 

  

3. Uzgodniono standard 
bankowy 

 
Standard ăWycena dla 
zabezpieczenia wierzytelnośció 

http://lponline.lexpolonica.pl/plweb-cgi/content_gen.pl?old_relations_to=0&oczekujace=false&mark_vers_hits=0&act_hits_json=%5B%7B%22p%22%3A%22DzU20101551043%22%2C%22hd%22%3A%5B%22A1%22%5D%7D%5D&db_name=lp&doc_id=%7B%22lcn_query_string%22%3A%22((((NR_PUBLIKATOR%3ADzU20101551043%20AND%20NR_ZALACZNIK%3A0)%20AND%20NR_ART_PAR%3A%5C%22o1%5C%22)%20AND%20KSIEGOZBIOR%3A1)%20AND%20TRYB%3A0%20AND%20(PUBLIKACJE%3A7%20OR%20PUBLIKACJE%3A18))%22%2C%22lcn_soap_doc_id%22%3A%222366518_1%22%2C%22lcn_dok_nr%22%3A%222366518%22%7D
http://lponline.lexpolonica.pl/plweb-cgi/content_gen.pl?old_relations_to=0&oczekujace=false&mark_vers_hits=0&act_hits_json=%5B%7B%22p%22%3A%22DzU20101551043%22%2C%22hd%22%3A%5B%22A1%22%5D%7D%5D&db_name=lp&doc_id=%7B%22lcn_query_string%22%3A%22((((NR_PUBLIKATOR%3ADzU20101551043%20AND%20NR_ZALACZNIK%3A0)%20AND%20NR_ART_PAR%3A%5C%22o1%5C%22)%20AND%20KSIEGOZBIOR%3A1)%20AND%20TRYB%3A0%20AND%20(PUBLIKACJE%3A7%20OR%20PUBLIKACJE%3A18))%22%2C%22lcn_soap_doc_id%22%3A%222366518_1%22%2C%22lcn_dok_nr%22%3A%222366518%22%7D
http://lponline.lexpolonica.pl/plweb-cgi/content_gen.pl?old_relations_to=0&oczekujace=false&mark_vers_hits=0&act_hits_json=%5B%7B%22p%22%3A%22DzU20101551043%22%2C%22hd%22%3A%5B%22A1%22%5D%7D%5D&db_name=lp&doc_id=%7B%22lcn_query_string%22%3A%22((((NR_PUBLIKATOR%3ADzU20101551043%20AND%20NR_ZALACZNIK%3A0)%20AND%20NR_ART_PAR%3A%5C%22o1%5C%22)%20AND%20KSIEGOZBIOR%3A1)%20AND%20TRYB%3A0%20AND%20(PUBLIKACJE%3A7%20OR%20PUBLIKACJE%3A18))%22%2C%22lcn_soap_doc_id%22%3A%222366518_1%22%2C%22lcn_dok_nr%22%3A%222366518%22%7D
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uzgodniony przez Ministra 
Infrastruktury ð komunikat 
opublikowany w D. Urz. MI                          
z  dnia 08 stycznia 2010 r.,  NR 1, 
poz. 1. 
 

5.  

Co  mnie  

wkurza  co mnie 

cieszy, czyli  

szacujących  

mamy  dostatek 

 

CO  MNIE  WKURZA  

 
Kochani  naszym  obecnie  

znaczŃcym problemem stajŃ siň  
wyroki/decyzje/orzeczenia   

sŃd·w/organ·w  odwoğawczych  

dotyczŃcych wycen nieruchomoŜci. 
 

Bowiem  operat szacunkowy,  czyli 
opinia ï jako  dow·d w sprawie - 

podlega swobodnej ocenie.  Zatem  
opinia oparta na bğňdnych  

ustaleniach faktycznych,  pozbawia 

jŃ  mocy dowodowej.   Tylko gdzie 
sŃ granice takiej oceny, bowiem czy 

to jest ocena  zgodnoŜci   z 
przepisami  prawa,  czy czňsto  

ingerencja w samo szacowanie 

nieruchomoŜci do kt·rego w Ŝwietle 
obowiŃzujŃcych przepis·w prawa 

zobowiŃzany tylko i wyğŃcznie  jest 
rzeczoznawca majŃtkowy. Inaczej 

moŨna byğoby pokusiĺ siň o 
stwierdzenie,   czy nie mamy 

przypadkiem do czynienia z 

(nie)ŜwiadomŃ  manipulacjŃ 
wartoŜci.  

 

Opğata planistyczna 

 

Zacznijmy od  tego, Ũe 
rzeczoznawca jest od szacowania i 

to nie podlega Ũadnej dyskusji. A 
zatem co niezbňdne jest dla 

rzeczoznawcy majŃtkowego 

szacujŃcego dla potrzeb ustalenia 
opğaty planistycznej: 

 
1/ akt notarialny zbycia 

nieruchomoŜci; 

2/ wypis i wyrys z planu 

zagospodarowania przestrzennego, 

czyli  jakie przeznaczenie miağa 
nieruchomoŜĺ oraz  jakie tereny 

objňte sŃ opğatŃ (i tutaj waŨne jest 
przy r·Ũnych konturach 

planistycznych sprawdzenie stawek 

bowiem,  inna stawka moŨe byĺ np. 
dla zabudowy mieszkaniowej,  inna 

dla zieleni - co w konsekwencji 
oznacza dla rzeczoznawcy 

okreŜlenie wartoŜci dla 
poszczeg·lnych kontur·w 

planistycznych osobno); 

3/ czy byğ podziağ nieruchomoŜci ï 
bowiem naleŨy pamiňtaĺ, Ũe stan 

okreŜla siň na datň  wejŜcia/zmiany 
w Ũycie pzp. Kolejnym waŨnym  

tematem jest -  uzbrojenie terenu, 

waŨne jakie  byğo w dacie 
wejŜcia/zmiany w Ũycie pzp; 

4/  czy byğa WZ na dany teren. Co 
powinna przedğoŨyĺ strona 

postňpowania. Po to urzŃd  jako 
organ wszczyna postňpowanie, by 

strona dostarczyğa wszelkie dowody 

niezbňdne dla prowadzonego 
postňpowania; 

5/  inne ustalenia dowodowe. 
 

I  to wszystko co potrzebne jest do 

wyceny. Zaczynamy szacowaĺ, 
wydajemy opiniň,  a tu 

niespodzianka ï np. SKO uchyla 
decyzjň, gdzie z reguğy gğ·wne 

zarzuty to uchybienia w wycenie. 

Zatem spr·bujmy siň przyjrzeĺ  
uchybieniom (ale czy na pewno 

uchybieniom): 
 

1/  w przypadku  braku  ciŃgğoŜci  
plan·w  rzeczoznawca majŃtkowy 

powinien ustaliĺ faktyczny spos·b 

uŨytkowania danej nieruchomoŜci.  
Bowiem za SKO, wyrok Trybunağu 

Konstytucyjnego z dnia 09 lutego 
2010 r. sygn. akt P 58/08  stwierdziğ 

niezgodnoŜĺ art. 37 ust. 1 ustawy z 

dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym 

z KonstytucjŃ  w nie cağym zakresie, 
tylko czňŜciowym. 

 
Zdaniem Trybunağu za 

uzasadnieniem wyroku: 

ĂSytuacja wğaŜcicieli 
nieruchomoŜci poğoŨonych na 
obszarach, gdzie na podstawie 

ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym  
nowe plany uchwalono po 
wygaŜniňciu starych, r·Ũni siň 
od sytuacji  innych wğaŜcicieli 
nieruchomoŜci poğoŨonych na 
obszarach, w kt·rych nowe 
plany zastŃpiğy stare w trakcie 
ich obowiŃzywania. Ă 

ĂBrak aktywnoŜci gminy w 
uchwalaniu lub zmianie 
miejscowego planu przy 
jednoczesnym pobraniu opğaty 
w sytuacji, gdy nowo 
uchwalony plan nie zmieniğ w 
istocie przeznaczenia teren·w i 
zasad ich zagospodarowania w 
stosunku do  poprzednio 
obowiŃzujŃcego, wygasğego 
planu, prowadzi do 
zr·Ũnicowania, kt·re   nie jest 
w Ũaden spos·b uzasadnione. Ă 

TK uznağ, Ũe ustawodawca nie 
wskazağ jakichkolwiek wartoŜci 

przemawiajŃcych za takim 
sposobem dziağania organ·w gminy, 

r·ŨnicujŃcym sytuacjň prawnŃ 

zbywc·w nieruchomoŜci w gminie. 
Trybunağ stwierdziğ, Ũe 

kwestionowany przepis jest 
niezgodny z konstytucyjnŃ zasadŃ 

r·wnoŜci wobec prawa. Ponadto 

pogorszenie poğoŨenia prawnego 
zbywc·w determinowane 

przyczynami cağkowicie od nich 
niezaleŨnymi jest niezgodne z 

zasadami sprawiedliwoŜci 

spoğecznej.  
 

W Ŝwietle powyŨszego logicznym 
staje siň sytuacja, Ũe w dacie 

obowiŃzywania starego planu np. 
wğaŜciciel  dziağki budowlanej, 

posiada takŃ nadal – tym bardziej 
jeżeli wskazania nowego planu nie 
zmieniły jej przeznaczenia i opłata 
taka nie powinna wystąpić, w 
przypadku jej sprzedaży. Co też 
dodatkowo wyjaśnia sytuację,  że 
np. nabywając tę działkę zapłacił 
cenę działki budowlanej i 
odprowadził należny podatek do 
fiskusa (który to może w przypadku 
zaniżenia wartości ustalić wartość 
rynkową, wiadomo jak dla działki 
budowlanej).  
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Trudno bowiem sobie wyobraziĺ 

sytuacjň w kt·rej z racji tylko braku 

ciŃgğoŜci plan·w nabywca z dnia na 
dzieŒ staje siň rolnikiem, pomimo Ũe 

pod rzŃdami starego planu posiadağ 
dziağkň budowlanŃ. 

 

TakŨe niewŃtpliwie naleŨy badaĺ 
zapisy planu kt·ry wygasğ. 

 
Ale jak siň okazuje za SKO my jako 

rzeczoznawcy majŃtkowi mamy 
ustaliĺ faktyczny spos·b 

uŨytkowania, nie organ prowadzŃcy 

postňpowanie administracyjne w 
przedmiocie ustalenia opğaty 

planistycznej. 
 

Co to jest faktyczny spos·b 

uŨytkowania -  spos·b uŨytkowania 
zawsze wynikağ z ustaleŒ planu 

zagospodarowania przestrzennego. 
A nie jak to siň potocznie  

identyfikuje, Ũe  spos·b ten wynika 
wiŃŨŃco z zapis·w uwidocznionych 

w ewidencji grunt·w i budynk·w. 

Bowiem wiemy wszyscy doskonale, 
Ũe wyğŃczenie z produkcji rolnej 

nastňpowağo w zwiŃzku z  realizacjŃ 
budowy. A realizacja budowy 

zawsze byğa/jest  wynikiem zapis·w 

w planie zagospodarowania 

przestrzennego /decyzji WZ. Innymi 

sğowy tylko dlatego, Ũe zbywca 
dziağki nie realizowağ budowy a 

zgodnie z planem - m·gğ to uczyniĺ 

- stağ siň z dnia na dzieŒ rolnikiem ï 
nic bardziej abstrakcyjnego moŨna 

tylko doŜwiadczyĺ w naszych 
warunkach prawnych. 

 
To teraz wracajŃc do prowadzonego 

postňpowania w oparciu o przepisy 

k.p.a,  nie do naszej 
kompetencji naleŨy ustalenie 

faktycznego sposobu 
uŨytkowania, my jesteŜmy od 

szacowania podkreŜlam z cağŃ 

mocŃ. 

 Faktyczny spos·b uŨytkowania 
naleŨy wiňc ustaliĺ  przede 

wszystkim posğugujŃc siň innymi 

Ŝrodkami dowodowymi, 
dopuszczalnymi w Ŝwietle k.p.a. 

MogŃ to byĺ dowody z zeznaŒ 
Ŝwiadk·w, jak r·wnieŨ z fotografii. 

WyjaŜnienia stron nie sŃ w Ŝwietle 
k.p.a. dowodem, jednak Kodeks 

dopuszcza moŨliwoŜĺ przeprowadzenia 

dowodu z przesğuchania stron. Jest 

to jednakŨe tzw. dow·d posiğkowy - 

dopuszczalny tylko wtedy, gdy po 
wyczerpaniu Ŝrodk·w dowodowych 

lub z powodu ich braku pozostağy 
niewyjaŜnione fakty istotne do 

rozstrzygniňcia sprawy (art. 86 

k.p.a.). Ocena potrzeby 
przeprowadzenia tego dowodu 

pozostawiona jest organowi, a 
zeznania skğadane sŃ przez stronň 

pod rygorem odpowiedzialnoŜci 
karnej.   

A zatem ustalenia dowodowe 
nie naleŨŃ do kompetencji 

rzeczoznawcy , rzeczoznawca 
przyjmuje do wyceny ustalenia 

poczynione przez organ, a strona 
zobowiŃzana jest do dostarczenia 

wszelkich dowod·w, bowiem 
doskonale wie, Ũe postňpowanie w 

przedmiocie ustalenia opğaty zostağo 

wszczňte, o czym zawiadamia 
organ. 

Ostatnim kuriozum to  wiŃzanie 

opğaty planistycznej ze studium za 

ustawŃ o gospodarce nieruchomoŜciami. 
Zapisy studium  majŃ racjň bytu w 

wycenach dla innych potrzeb, 
bowiem ustawa o gospodarce 

nieruchomoŜciami dotyczy 

szacowania w peğnym zakresie, a 
nie tylko wyğŃcznie opğat 

planistycznych. Ustalenia studium 
dotyczŃ nowego planu, a nie 

starego. Jest to preludium do tego 

co bňdzie w nowym planie 
dopuszczone, stŃd zapisy studium 

wiŃŨŃce sŃ dla  innych cel·w 
szacowania na pewno nie dla opğaty 

planistycznej.  

ReasumujŃc powyŨsze - faktyczny 
spos·b uŨytkowania wynika/ğ z 

ustaleŒ plan·w/decyzji WZ, innej 

alternatywy nie ma.  

2/ przyjňcie tych samych cech dla 
okreŜlenia  wartoŜci nieruchomoŜci 

zar·wno przed jak i po wejŜciu w 
Ũycie planu. 

NaleŨağoby postawiĺ pytanie czego 
dotyczy toczŃce siň postňpowanie -  
ustalenia wzrostu wartoŜci 

nieruchomoŜci na skutek 

wejŜcia/zmiany planu zagospodarowania 
przestrzennego. Czyli co ma 

udowodniĺ rzeczoznawca wzrost na 

skutek wejŜcia/zmiany planu, a 

zatem jakŃ cechŃ winna  siň r·Ũnic 
okreŜlona wartoŜĺ przed i po, chyba 

to nie nastrňcza wŃtpliwoŜci. 

3/ obiekty przyjňte do por·wnaŒ nie 
majŃ por·wnywalnych powierzchni, 

poğoŨenie nie takie samo, a nawet 
cytat z jakiegoŜ wyroku brak 

uwzglňdnienia wpğywu obwodnicy. 

Jak szaleĺ to szaleĺ ja bym dorzuciğa 

jeszcze jako cechň ï odlegğoŜĺ do 
Brukseli w koŒcu jesteŜmy w Unii. 

Co zabawne miejscowoŜĺ nie jest 
poğoŨona przy obwodnicy. Ale co 

tam Ty rzeczoznawco udowodnij ĂŨe 
nie jesteŜ garbatyò chciağoby siň 

powiedzieĺ. Koncert ŨyczeŒ trwa, 

niby Ŝwiňta blisko ï ale szacowanie 
za ustawŃ o gospodarce 

nieruchomoŜciami, Ũe zacytujň  

Art. 154.  1. Wyboru wğaŜciwego 
podejŜcia oraz metody i techniki 
szacowania nieruchomoŜci dokonuje 
rzeczoznawca majŃtkowy, 
uwzglňdniajŃc w szczeg·lnoŜci cel 
wyceny, rodzaj i poğoŨenie 
nieruchomoŜci, przeznaczenie w 
planie miejscowym, stopieŒ 
wyposaŨenia w urzŃdzenia 
infrastruktury technicznej, stan je j 
zagospodarowania oraz dostňpne 
dane o cenach, dochodach i 
cechach nieruchomoŜci podobnych.  

naleŨy do rzeczoznawcy, zdaje 
siň Ũe nie wszyscy o tym 

pamiňtajŃ. 

Ale jak widaĺ uzurpujŃ sobie prawa 
do szacowania okreŜlajŃc  - co, jaki 

ma, czy powinno ich zdaniem mieĺ 

wpğyw na wartoŜĺ nieruchomoŜci. A 
wystarczyğoby aby kaŨdy zajmowağ 

siň tylko tym co do jego 
kompetencji naleŨy i nie przerzucağ 

dodatkowych obowiŃzk·w na 
rzeczoznawcň. 

Trudno niestety wytğumaczyĺ, Ũe 
podobny nie znaczy taki sam, 

bowiem Ũaden argument nie 
przemawia - zawsze nieruchomoŜĺ 

jest mniej warta jeŨeli dotyczy opğat 
w przypadku, gdy szacowana jest 

dla potrzeb zabezpieczeŒ 
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wierzytelnoŜci ï wartoŜĺ czňsto 

przedstawia niebotycznŃ. 

Opğaty z tytuğu uŨytkowania 

wieczystego  

Zmora  rzeczoznawcy majŃtkowego 
to uczestnictwo w rozprawach. 

Bowiem  zabawa przednia ï np.   30 
rozwŜcieczonych uŨytkownik·w 

wieczystych i jeden winny cağemu 
zamieszaniu rzeczoznawca. Kto 

wygra ten, kto bardziej krzyczy -  a 

kto bardzie krzyczy zdesperowany 
Ũyciem emeryt i to nie jeden. 

Podgrzewany do walki  nie tylko 
przez media ï wystarczy tylko 

podwaŨyĺ wycenň i Ũycie staje siň 
jakby piňkniejsze. I zaczyna siň -  

dlaczego pani nie uwzglňdniğa 

wpğywu warunk·w geotechnicznych 
na wartoŜĺ nieruchomoŜci. Co tam 

nie waŨne, Ũe dziağka cağa 
zabudowana kamienicŃ, waŨne Ũe 

nie uwzglňdniono i tyle. Ale co do 

udowodnienia dlaczego akurat ten 
czynnik jego zdaniem maiğby mieĺ 

wpğyw na wartoŜĺ, a to juŨ nie jego 
sprawa od czego jest w koŒcu 

rzeczoznawca. To wğaŜnie 
rzeczoznawca ma udowodniĺ, Ũe 

pan/pani ma racjň. DoprowadziliŜmy 

do jakiegoŜ absurdu  -  zamiast 
wytğumaczyĺ w ĂpaŒstwie prawaò, 

Ũe za uŨytkowanie wieczyste naleŨŃ 
siň Gmnie/Skarbowi PaŒstwa opğaty. 

brak aktualizacji opğat to zysk dla 

uŨytkownik·w wieczystych.  JeŨeli 
uŨytkownicy wieczyŜci chcieli by aby 

opğaty byğy podnoszone cyklicznie 
nie np.  po 10 latach, mogli sami o 

takŃ  aktualizacjň wystŃpiĺ 

wczeŜniej. WartoŜĺ okreŜlona przez 
rzeczoznawcň - za wysoka, moŨna 

zleciĺ dodatkowŃ wycenň  innemu 
rzeczoznawcy majŃtkowemu i 

negocjowaĺ z GminŃ/Skarbem 
PaŒstwa ewentualnie obniŨenie 

opğaty jeŨeli zaszğy nieznane 

okolicznoŜci i wszystko ï po to sŃ 
rozprawy. A po co rzeczoznawca po 

to by byğo chyba tylko weselej ..., 
pytanie tylko komu. Nie 

wspominajŃc o fakcie, Ũe 

rzeczoznawca ĂŨyjeò z wycen, a nie 

z udziağu w postňpowaniach 
odwoğawczych, ale kto by siň tym 

przyjmowağ, szczeg·lnie gdy 
wynagrodzenie ma co miesiŃc.  

 
CO  MNIE  CIESZ Y Że niektóre np. 
składy naszego SKO dostrzegają 

problem i zaczynajŃ  nie ingerowaĺ 

w samŃ wycenň, a weryfikujŃ 

ustalenia faktyczne i prawne.                 
(WPZ) 

6. To się może 

przydać 

 

1.  ZUS (cały rok 2010 r.) 

Rodzaj 
składki 

z dobrowolnym 
ubezpieczeniem 
chorobowym 

społeczne 559,49 zł 

zdrowotne 233,32 zł 

FP   46,25 zł 

Razem: 839,06 zł 

 

2. Stopy procentowe NBP 

Stopa 
procentowa:  

Oprocen
towanie  

ObowiŃzuje 
od dnia  

Stopa 
referencyjna  

3,50  2009-06-25  

Stopa 
lombardowa  

5,00  2009-06-25  

Stopa 
depozytowa  

2,00  2009-06-25  

Stopa 
redyskonta 
weksli  

3,75  2009-06-25  

Stopa 
dyskonta 
weksli  

4,00  2010-01-01  

 

 
  
  
 

 

 

 

 

 

7. Szkolenia  

1. Najbliższe 
wyjazdowe 
 
Data: 26-27 
listopada 2010 r., 
miejsce: Zakopane,  
temat : "Wycena 
nieruchomości a 
wycena 
przedsiębiorstw - 
podobieństwa i 
różnice" 
prowadzący:  dr inż. 
Jan Konowalczuk  
 
2.  Warsztatowe ð 
Kraków (NOT), 
planowane w 
miesiącu  grudniu 
2010 r. ð temat do 
uzgodnienia. 
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