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Krzysztof Gradkowski 

NALE˚YTA STARANNOÂå KOREKT
WARTOÂCI RYNKOWYCH
NIERUCHOMOÂCI

W praktyce rzeczoznawcy majàtkowi napotykajà ro˝ne problemy, które nie zawsze opi-
sywane sà odpowiednimi standardami bàdê odpowiednimi przyk∏adami. Nietypowe wyce-
ny polegajàce na oszacowania wartoÊci rynkowej zwiàzane sà g∏ównie z koniecznoÊcià
przeliczenia na jednostki pieni´˝ne wartoÊci historycznych, kulturotwórczych, emocjonal-
nych i innych nie materialnych i nie komercyjnych. WartoÊç rynkowa takich nieruchomo-
Êci jest równa zeru lub nieskoƒczonoÊci. W tym przedziale zawierajà si´ dowolne wartoÊci
umów stron transakcji, które te˝ mogà mieç wyraz rynkowy lecz unikalny i okryty tajem-
nicà handlowà. Powzi´cie tych informacji nie oznacza ich ujawnienia, zw∏aszcza w opera-
cie szacunkowej wyceny. Stan prawny decyduje praktycznie o wszystkim. 

Na paradoks zas∏ugujà ˝àdania zleceniodawców wyceny wp∏ywu drogowych ekra-
nów akustycznych na obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci. Roszczenia majà dotyczyç bu-
dowli, których realizacja podnosi wartoÊç danej zabudowy mieszkalnej, zaÊ ich istnie-
nie nie narusza estetyki otoczenia. 

Ogólnie sformu∏owana okolicznoÊç jest wykorzystywana przez prawników jako zarzut
nie w∏aÊciwego sporzàdzenia wyceny w danym operacie zawierajàcym na ogó∏ okreÊle-
nie wartoÊci rynkowej przy pomocy podejÊcia porównawczego metodà korygowania ce-
ny Êredniej. W j´zyku prawniczym przyjmuje on cz´sto brzmienie; ……………operat jest wy-
konany z brakiem nale˝ytej starannoÊci polegajàcej na nie zachowaniu wymagaƒ zawar-
tych w [ugn] [rwso], oraz sporzàdzony bez zachowania dobrej praktyki stosowanej w rze-
czoznawstwie majàtkowym, a polegajàcej na  nadwyr´˝eniu zasad formalnych zawar-
tych w PKZW a w którym  rzeczoznawca odstàpi∏ od racjonalnego post´powania w przy-
j´ciu odpowiednich za∏o˝eƒ, a okreÊlone w ten sposób wyniki obliczeƒ i wnioski nale˝y
uznaç za b∏´dne i rozmijajàce si´ w zasadniczy sposób ze stanem rynku obejmujàcym
przedmiotowà nieruchomoÊç. Sformu∏owanie takie cz´sto bywa nie odpowiednio uzasad-
nione i wówczas mamy do czynienia z odrzuceniem takich tez. Niemniej w przypadku
podejÊcia porównawczego algorytm post´powania przy okreÊlaniu wartoÊci zadanej nie-
ruchomoÊci jest relatywnie jasny i pozwala na przytoczenie istotnych argumentów uza-
sadniajàcych. Spróbujmy kolejno przeÊledziç ich zasadnoÊç takiej argumentacji.

Argument 1- najcz´Êciej dotyczy podobieƒstwa i porównywalnoÊci przyj´tych do analizy
porównawczych zbiorów cen transakcyjnych przyj´tych do obliczeƒ przez rzeczoznawc´.
Jak wiadomo ka˝dy taki zbiór mo˝e zawieraç nieruchomoÊci o ró˝nych stopniach podo-
bieƒstwa, które sà kwalifikowane przez rzeczoznawc´ w sposób uznaniowy. Nale˝y jednak
zwróciç uwag´ na sformu∏owany przez prof. Z. Adamczewskiego projekt odpowiedniego
standardu; 

„Rozró˝nia si´ w zbiorze n nieruchomoÊci:
1) podobieƒstwo zupe∏ne nieruchomoÊci, kiedy wszystkie spoÊród m cech nieruchomo-

Êci X1, X2,..., Xm mogà byç uznane przez rzeczoznawc´ za identyczne, poniewa˝ po-

siadajà równe (z przyj´tà tolerancjà) oceny liczbowe,  xi1 = x1,xi2 = x2,...,= xim = xm, 

i =1,2,...,n;
2) podobieƒstwo ogólne, kiedy oceny liczbowe odpowiednich cech w danym zbiorze nie-

ruchomoÊci ró˝nià si´ w zakresie uznanym przez rzeczoznawc´ za dopuszczalny dla
uznania tych nieruchomoÊci za podobne.

Oceny liczbowe cech wyra˝a si´ liczbami naturalnymi w skali od 1 do n, przy czym ja-
ko najni˝szà ocen´ przyjmuje si´ 1, zaÊ najwy˝sza ocena w przyj´tej skali dla danej ce-
chy nie mo˝e przekraczaç liczby 5 (mo˝e byç np. 2,3,4,5).”

Argument 2,–  wg prof. Z. Adamczewskiego;
„ ….. proponuje si´ prosty i klarowny algorytm korygowania ceny Êredniej, ∏atwy do ob-
liczeƒ r´cznych i prosty do zaprogramowania komputerowego, wraz z prostym Gaus-

2009

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych Województwa Wielkopolskiego

37

Dr in˝.
Krzysztof

Gradkowski
Politechnika
Warszawska



sowskim oszacowaniem transakcji odskakujàcych. W projektowanym komentarzu do
standardu wyjaÊniono istot´ korygowania ceny Êredniej.

Proponuje si´ rezygnacj´ z wst´pnego oszacowania przedzia∏u rozrzutu cen transak-
cyjnych [Cmin, Cmax]. Nie podano w istniejàcym Standardzie III.7(*) i Komentarzu kla-

rownego, jednoznacznego algorytmu, ani êród∏a literatury (?), gdzie ten obowiàzujàcy (?)
algorytm standardu jest opisany. Zdaniem autora niniejszego projektu Standard III.7(*)
nie spe∏nia podstawowego kryterium jednoznacznoÊci lub dopuszczalnej interpretacji
przepisu normatywnego (np. rzeczoznawca mo˝e korzystaç z dowolnej literatury, cz´sto
zawierajàcej poglàdy wzajemnie si´ wykluczajàce, notabene nie ma w standardzie
wzmianki o pozycjach bibliograficznych, z których rzeczoznawca móg∏by skorzystaç, je-
˝eli chce realizowaç coÊ standardowego).”
„Je˝eli w zbiorze nieruchomoÊci porównawczych wraz z do∏àczonà nieruchomoÊcià wy-
cenianà wyst´puje podobieƒstwo zupe∏ne, to jako cen´ jednostkowà nieruchomoÊci wy-
cenianej cw przyjmuje si´ Êrednià arytmetycznà cÊr cen transakcyjnych c1,c2,...,cn, czyli

Dygresja;
W artykule; Prystupa M., Brodaczewski Z., Szaraniec G.; OkreÊlenie wartoÊci w za-

le˝noÊci od ceny Êredniej. Rzeczoznawca Majàtkowy nr 2/2008 sà zamieszczone przy-
k∏ady liczbowe, które dowodzà nast´pujàcych tez;
1. Z obliczeƒ wynika, ˝e ocena przeci´tna nieruchomoÊci w obr´bie jakiejkolwiek cechy 

rynkowej powoduje, ˝e wartoÊç odpowiadajàcego jej wspó∏czynnika jest zawsze rów-
na wartoÊci wagi cechy rynkowej okreÊlonej u∏amkiem dziesi´tnym a suma wspó∏-
czynników jest zawsze równa 1.

2. OkreÊlone wartoÊci [nieruchomoÊci] sà funkcjà ceny Êredniej.

Zacytowane tezy nie mogà byç bardziej oczywiste ni˝ sà. Nie umniejsz to omówionym
wczeÊnie sytuacjom, gdzie rzeczoznawca mo˝e „manipulowaç” wartoÊcià na kilka spo-
sobów;
1. W ró˝ny sposób ustalaç CÊr a co za tym idzie uÊr których suma wag zawsze musi 

równaç si´ 1. 
2. Im mniejsza iloÊç u, tym mniejsza dok∏adnoÊç obliczeƒ i mniejszy wk∏ad rzeczoznaw-

cy w zakresie rozpoznania wszelkich w∏aÊciwoÊci nieruchomoÊci kszta∏tujàcych war-
toÊç danej nieruchomoÊci.

Stosowanie tzw. z∏otego podzia∏u wag w proporcjach 0.66, o czym traktuje powo∏a-
ny artyku∏ jest ograniczeniem tej wy˝ej wymienionych zasad i prowadzi do nazbyt oczy-
wistych wniosków niweczàc potrzeb´ jakichkolwiek obliczeƒ.

Argument 3
W przyk∏adzie wykonanym przez autora niniejszego opracowania, operujàc tà samà

bazà danych, oraz ustalajàc te same Cmin, CÊr, Cmax, analogicznà skal´ oceny przed-

miotu wyceny, lecz stosujàc staranniejszà analiz´, bardziej precyzyjne i dok∏adniejsze
wartoÊciowanie cech przypisywanych, a wynikajàcych z opisów i stwierdzeƒ in situ da-
nej nieruchomoÊci otrzymujemy, zbiorcze, dok∏adniejsze zestawienie wartoÊci wspó∏-
czynników korygujàcych. Poprawnie rozszerzona tabela wersji II, (czcionka czerwona
kursywy) zosta∏a naniesiona na tabel´ wersji I, stanowiàc tablic´1.Zabieg ten pozwala
na wyeksponowanie tak zwanej w∏aÊciwej starannoÊci, której brak jest najcz´Êciej for-
mu∏owanym zarzutem wobec rzeczoznawców majàtkowych powo∏anych jako biegli sàdu
w∏aÊciwej instancji. Operat szacunkowy, którego adresatem jest Sàd, podlega w toku
procesu (kolejnych sesji) okreÊlonej weryfikacji przez strony post´powania, które na
ogól adresujà do rzeczoznawcy okreÊlone zastrze˝enia. Jest to jedyna sytuacja, gdzie
sporzàdzane wyceny sà oceniane i weryfikowane poprzez publiczna obron´ i argumen-
tacj´ rzeczoznawcy, zawartych w operacie za∏o˝eƒ i zastosowanych sposobów kalkula-
cji. Negatywnym wynikiem takiej obrony, mo˝e byç nakazanie przez Sàd sporzàdzenia
ponownej wyceny przez tego samego lub innego rzeczoznawc´.

Wrzesieƒ
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Lp.
Cechy wp∏ywu rynkowego

– kryteria popytu

wariant I

korekta
zakres 

korekty
waga

wariant II

korekta
zakres 

korekty
waga

ocena

skala 
opisowa

1. Lokalizacja szczegó∏owa
Mikro-lokalizacja w obr´bie miasta, 
dzielnicy i strefy zabudowy

2. Lokalizacja ogólna
Makro-lokalizacja Kategoria aglomeracji. 
Rodzaj i klasa mo˝liwej zabudowy

3. Otoczenie
Charakter i intensywnoÊç zabudowy 
w otoczeniu. G´stoÊç zaludnienia

4. Perspektywy inwestycyjne
Aktualny stan mo˝liwej zabudowy, planistyczne 

wymagania i ograniczenia warunki 
przeprowadzenia inwestycji zamierzonych 

5. WielkoÊç dzia∏ki
Kategoria wielkoÊci powierzchni. 

Mo˝liwoÊci podzia∏u. Zakres komunalnego 
zaopatrzenia medialnego, 

warunki Êwiadczeƒ na rzecz 
spo∏ecznoÊci lokalnej 

6. U˝ytecznoÊç
Mo˝liwoÊç wykorzystania pe∏nej 

powierzchni nieruchomoÊci.
Stosunek powierzchni zdatnej 
pod zabudow´ bezpoÊrednià, 
do powierzchni ca∏kowitej.

7. Zakres porównywalnoÊci w zbiorze 
reprezentatywnym

8. Po∏o˝enie na rynku,
struktura relacji popyt/ poda˝,

potencja∏ zainteresowanego kapita∏u

suma korekt

0,36 bardzo dobra 0,28

0,17-0,36 b. dobra, 0,14 – 0,28
dobra,

przeci´tna,
z∏a

25% 20%

0,29 dobra 0,20

0,17-0,36 b. dobra, 0,14 – 0,28
dobra,

przeci´tna,
z∏a

25% 20%

0,16 neutralne 0,10

0,10-0,22 korzystne 0,07 – 0,14
neutralne

niekorzystne

15% 10%

0,16 przeci´tne 0,10

0,10-0,22 dobre, 0,07 – 0,14
przeci´tne,

z∏e

15% 10%

0,14 dobra 0,14

0,07-0,14 dobra, 0,07 – 0,14
przeci´tna,

z∏a

10% 10%

0,14 > 90%   70-90% 0,10

0,07-0,14 > 90%/  0,07 – 0,14
70-90%/50-
-70%/30-

-50%/<30%
10% 10%

– odleg∏y 0,070

odleg∏y, 0,070 – 0,14
zupe∏ny,
ogólny

10%

– wystarczajàce 0,10

dostateczne, 0,070 – 0,14
wystarczajàce,

brak
10%

1,25 1,09



Z zestawienia dwóch wariantów, rutynowego popartego komercyjnym programem
obliczeniowym pc dla rzeczoznawców (wersja I), oraz staranniejszego (wersja II), jedno-
znacznie widzimy, ˝e wyniki ca∏kowitej korekty mogà si´ ró˝niç nawet o 13%, przy czym,
zwi´kszajàc iloÊç pozycji cech rynkowych na przyk∏ad do 10 mo˝na osiàgnàç rozbie˝-
noÊç sumy korekt nawet do 28%. Jest to wynik subiektywnego stosowania tej samej
metody, skàdinàd najpowszechniej stosowanej przez rzeczoznawców majàtkowych i naj-
ogólniej akceptowanej przez adresatów wycen.

Na tle powy˝szych rozwa˝aƒ mo˝na skonstatowaç, ˝e okreÊlanie wartoÊci nierucho-
moÊci sposobem korygowanej ceny Êredniej nale˝y do metod aproksymujàcych, a sto-
sowanie tego sposobu wymaga od rzeczoznawcy majàtkowego pewnego doÊwiadczenia
zawodowego nabytego drogà wieloletniej praktyki.

S∏awomir Kukawka

PRAKTYCZNE ASPEKTY UWZGL¢DNIENIA
OP¸AT ZA USUWANIE DRZEW I KRZEWÓW 
W PRZYPADKU WYCENY NIERUCHOMOÂCI
PRZEZNACZONYCH POD INWESTYCJE
ZWIÑZANE Z PROWADZENIEM
DZIA¸ALNOÂCI GOSPODARCZEJ

WST¢P
Nieod∏àcznym elementem krajobrazu sà drzewa i krzewy. Spe∏niajà one wielorakie

funkcje, w zale˝noÊci od gatunku, formy zwarcia oraz od tego gdzie rosnà. Najszerszy
zakres funkcji przewidziano dla drzewostanów leÊnych. Ustawa o lasach wymienia
funkcje produkcyjne, sprowadzajàce si´ do maksymalizacji procesu wytwarzania su-
rowca drzewnego oraz funkcje pozaprodukcyjne, obejmujàce ochron´ powietrza, gleby,
wody itp. Do funkcji pozaprodukcyjnych zaliczamy równie˝ funkcje estetyczne. Inne jest
przeznaczenie drzew rosnàcych na plantacjach, a jeszcze inne drzew rosnàcych w sa-
dach, czy zadrzewieniach. 

Elementem wspólnym wszystkich drzew i krzewów jest to, ˝e stanowià cz´Êci sk∏a-
dowe gruntu i jako takie wp∏ywajà na wartoÊç nieruchomoÊci oraz podlegajà wycenie
przez rzeczoznawc´ majàtkowego. Innym wspólnym ∏àcznikiem jest obj´cie drzew i krze-
wów jako elementów przyrody o˝ywionej prawnà ochronà paƒstwa. Ochrona ta przybie-
ra ró˝ne formy, poczàwszy od ochrony ca∏ych ekosystemów a skoƒczywszy na ochronie
gatunkowej i ochronie pomników przyrody. 

G∏ównym aktem prawnym dotyczàcym ochrony przyrody, jest ustawa z dnia 16 kwiet-
nia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. nr 92, poz. 880 z póêniejszymi zmianami). W dal-
szej cz´Êci opracowania akt ten b´dzie okreÊlany skrótem uoop. Podstawowe regulacje
dotyczàce ochrony drzew i krzewów zosta∏y zawarte w rozdziale 4, zatytu∏owanym
„Ochrona terenów zieleni i zadrzewieƒ”.

ZEZWOLENIE NA USUWANIE DRZEW
Zgodnie z art. 83 ust.1 uoop, usuni´cie drzew i krzewów z terenu nieruchomoÊci mo-

˝e nastàpiç, z zastrze˝eniem przewidzianych wyjàtków, po uzyskaniu zezwolenia wy-
danego przez wójta, burmistrza albo prezydenta miasta na wniosek posiadacza nieru-
chomoÊci. Je˝eli posiadacz nieruchomoÊci nie jest w∏aÊcicielem – do wniosku winien
do∏àczyç, zgod´ jej w∏aÊciciela. Zezwolenie na usuni´cie drzew lub krzewów z terenu
nieruchomoÊci wpisanej do rejestru zabytków wydaje wojewódzki konserwator zabytków
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