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RECEPTA NA Uthw½+5Yh²!bL9 L ¦CZYTELNIENIE WIEDZY  
O CENACH ORAZ ²!w¢h|/L!/I bL9w¦/Iah|/L 
{¢!bh²L+/¸/I th5{¢!²B ht_!¢ t¦.[L/½b¸/IΦ 

Istotnym ȋǊƽŘƱŜƳ zasilania publicznych ōǳŘȍŜǘƽǿ ǎŊ dochodyΣ ƪǘƽǊŜ ȊŀǇŜǿƴƛŀƧŊ ǊƻŎȊƴŜ ƻǇƱŀǘȅ  

Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ƎǊǳƴǘǳΦ OdczǳǿŀƭƴŊ ȊŀƭŜǘŊ ǘŀƪ ǎƪƻƴǎǘǊǳƻǿŀƴȅŎƘ ǿǇƱȅǿƽǿ 

ōǳŘȍŜǘƻǿȅŎƘ ƧŜǎǘ ƳŀǎƻǿƻǏŏ ǇƻŘƳƛƻǘƽǿ ȊƻōƻǿƛŊȊŀƴȅŎƘ Řƻ ǿƴƻǎȊŜƴƛŀ ǊƻŎȊƴȅŎƘ ƻǇƱŀǘ ƻǊŀȊ 

ƳƻȍƭƛǿƻǏŏ ƱŀǘǿŜƎƻ ƛ ƧŜŘƴƻȊƴŀŎȊƴŜƎƻ ȊƛŘŜƴǘȅŦƛƪƻǿŀƴƛŀ ǇǊȊŜŘƳƛƻǘǳΣ ƪǘƽǊȅ ƎŜƴŜǊǳƧŜ ƻōƻǿƛŊȊŜƪ 

ǿƴƻǎȊŜƴƛŀ ƻǇƱŀǘȅ. Rzecz komplikuje nieco fŀƪǘΣ ȍŜ pƻŘǎǘŀǿŊ ƴŀƭƛŎȊŀƴƛŀ ƻǇƱŀǘ nie ǎŊ ǎǘŀƱŜ ǿ ŎȊŀǎƛŜ 

ǇŀǊŀƳŜǘǊȅ ŦƛȊȅŎȊƴŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƭŜŎȊ ȊƳƛŜƴƛŀƧŊŎŀ ǎƛť w czasie ǿŀǊǘƻǏŏ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ. ²ȅǎǘťǇǳƧŊŎȅ 

ǇǊƻōƭŜƳ ǿƛŊȍŊŎȅ ǎƛť Ȋ ǇƻōƻǊŜƳ ǊƻŎȊƴȅŎƘ ƻǇƱŀǘ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ƎǊǳƴǘǳ wynika z 

braku, a ǏŎƛǏƭŜƧ ƴƛŜŘƻǊƻȊǿƻƧǳ ǊƻȊǿƛŊȊŀƴƛŀ ǎȅǎǘŜƳƻǿŜƎƻ ǇƻȊǿŀƭŀƧŊŎŜƎƻ ƴŀ masowe ƻƪǊŜǏƭŀƴƛe 

podstaw naliczania ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴychΣ ƪǘƽǊȅƳƛ ǎŊ ǿŀǊǘƻǏci ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ gruntowych. Problem na wiele 

ƭŀǘ ŎƛǏƴƛťǘƻ ǿ ƪŊǘ. tƻƳƛƳƻ ŘȅƴŀƳƛŎȊƴȅŎƘ ȊƳƛŀƴ ȊŀŎƘƻŘȊŊŎȅŎƘ ƴŀ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǿŀǊǘƻǏŎƛ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎych ǇƻŘǎǘŀǿť ƴŀƭƛŎȊŀƴƛŀ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ ǇǊȊŜȊ ǿƛŜƭŜ ƭŀǘ ƴƛŜ ōȅƱȅ 

aktualizowane a ƎƱƽǿƴȅƳ ǇƻŘƱƻȍŜƳ ǿǎǘǊȊŜƳƛťȋƭƛǿƻǏci w dokonywaniu aktualizacji ōȅƱ ƛ ƧŜǎǘ ƴŀŘŀƭ 

brak ǇƻƳȅǎƱǳ ƴŀ ƻƎŀǊƴƛťŎƛŜ ǇǊƻōƭŜƳǳ kompleksowo. Wobec trwajŊŎŜƎƻ ǎǘŀƴǳ ǊȊŜŎȊȅ ǳȍȅǘƪƻǿƴƛŎȅ 

ǿƛŜŎȊȅǏŎƛ Ȋƻǎǘŀƭƛ ǇǊȊȅȊǿȅŎȊŀƧŜƴƛ Řƻ ǎǘŀƱȅŎƘ ƛ ǊŜƭŀǘȅǿƴƛŜ ƴƛǎƪƛŎƘ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘΣ ƪǘƽǊŜ ƴƛŜ ƴŀǿƛŊȊǳƧŊ Řƻ 

ǊƻǎƴŊŎȅŎƘ ǿ minionych latach ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ hŘŎȊǳǿŀƭƴȅƳ ŘƻǿƻŘŜƳ ƴŀ ōǊŀƪ ǇƻƳȅǎƱǳ ƴŀ 

ǿȅƧǏŎƛŜ Ȋ ȊŀƛǎǘƴƛŀƱŜƧ ǎȅǘǳŀŎƧi jest ȊŀǿŀǊǘƻǏŏ projektƽǿ ƛ ǇƻƳȅǎƱƽǿ legislacyjnych ǎǇǊƻǿŀŘȊŀƧŊŎych ǎƛť 

ƎƱƽǿƴƛŜ do kosmetycznych korekt aktualnych ǇǊȊŜǇƛǎƽǿ czy ǘŜȍ populistycznych obietnic.  Brak 

sprawnego i akceptowalnego ǊƻȊǿƛŊȊŀƴƛŀ uderza ȊŀǊƽǿƴƻ ǿ ōǳŘȍŜǘȅ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ Ƨŀƪ ƛ w samych 

uȍȅǘƪƻǿƴƛƪƽǿ ǿƛŜŎȊȅǎǘȅŎƘΦ LŎƘ ǳǘǊŀǇƛŜƴƛŜƳ ǎǘŀƱŀ ǎƛť ƴƛŜǇǊȊŜǿƛŘȅǿŀƭƴƻǏŏ ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ ƻǇƱŀǘΣ ōrak 

ŘƻǎǘťǇǳ Řƻ prognoz ȊƳƛŀƴ ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ ƻǇƱŀǘ ŀ ǘŀƪȍŜ ōǊŀƪ ŘƻǎǘťǇǳ Řƻ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧƛ ƻ planowanych 

terminach dokonywania ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘΦ !ƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧŜ ƴƛŜ ǎŊ bowiem dokonywane systemowo, 

jawnie i powszechnie lecz partiami, bez czytelnych zasad, z zaskoczenia co ǎǘŀƱƻ ǎƛť ǇƻŘƱƻȍŜƳ 

ǿȊƳŀƎŀƧŊŎȅŎƘ ǎƛť ƪƻƴŦƭƛƪǘƽǿ ȊƴŀƧŘǳƧŊŎȅŎƘ ǎǿƽƧ ŦƛƴŀƱ ǿ ǎŊŘŀŎƘ ƛ ǎŀƳƻǊȊŊŘƻǿȅŎƘ kolegiach 

ƻŘǿƻƱŀǿŎȊȅŎƘ. Ustalana ǿ ƪƻƭŜƧƴȅŎƘ ƭŀǘŀŎƘ ǿȅǎƻƪƻǏŏ ƻǇƱŀǘȅ ƻƪŀȊǳƧŜ ǎƛť ōȅŏ Řƭŀ ǳȍȅǘƪƻǿƴƛƪŀ 

wieczystego ƪǿƻǘŊ ƴƛŜǿƛŀŘƻƳŊ ƛ ƴƛŜǇǊȊŜǿƛŘȅǿŀƭƴŊ Ŏƻ ǳǘǊǳŘƴƛŀ ǿ ǊƽǿƴȅƳ ǎǘƻǇƴƛǳ ǇƭŀƴƻǿŀƴƛŜ 

ōǳŘȍŜǘƽǿ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘ Ŏƻ ƛ ōǳŘȍŜǘƽǿ ǿƛŜŎȊȅǎǘȅŎƘ ǳȍȅǘƪƻǿƴƛƪƽǿ. tƻƴƛŜǿŀȍ ǿǇƱȅǿȅ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ƻǇƱŀǘ 

rocznych ǎǘŀƴƻǿƛŊ ƛǎǘƻǘƴŜ ȋǊƽŘƱƻ Ŧƛƴŀƴǎƻǿŀƴƛŀ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǳǊȅ ǇǳōƭƛŎȊƴŜƧ ƪƻƴƛŜŎȊƴȅƳ ǿȅŘŀƧŜ ǎƛť 

ǇƻŘƧťŎƛŜ ȊŘŜŎȅŘƻǿŀƴȅŎƘ ŘȊƛŀƱŀƵ ȊƳƛŜǊȊŀƧŊŎȅŎƘ Řƻ ȊƳƛŀƴȅ ǘǊǿŀƧŊŎŜƎƻ ƻōŜŎƴƛŜ ǎǘŀƴǳ ǊȊŜŎȊȅ. Zmiany, 

ƪǘƽǊŀ ǇǊȊȅƴƛŜǎƛŜ ƪƻǊȊȅǏŏ ȊŀǊƽǿƴƻ ǿƛŜŎȊȅǎǘȅƳ ǳȍȅǘƪƻǿƴƛƪƻƳ jak i podmiotom publicznym 

ŜƎȊŜƪǿǳƧŊŎȅƳ ƻǇƱŀǘȅΦ 

Prace badawczeΣ ŘƻǏǿƛŀŘŎȊŜƴƛŀ ǇǊŀƪǘȅŎȊƴŜ ƛ ŎƻǊŀȊ ƭƛŎȊƴƛŜƧǎȊŜ ǇǊƽōȅ ǇƛƭƻǘŀȍƻǿŜ podejmowane  

w ostatnim okresie pǊȊŜȊ ŦƛǊƳť RealExperts.pl prowadȊŊ Řƻ ǿƴƛƻǎƪǳΣ ȍŜ ŎƛťȍŀǊ ǇǊƻōƭŜƳƽǿ ƴƛŜ ǘȅƭŜ 

ƭŜȍȅ Ǉƻ ǎǘǊƻƴƛŜ ǿŀŘƭƛǿȅŎƘ ƛ ƴƛŜƻŘǇƻǿƛŜŘƴƛŎƘ ǇǊȊŜǇƛǎƽǿ ƛƭŜ Ǉƻ ǎǘǊƻƴƛŜ ƴƛŜǿƱŀǏŎƛǿŜƧ ich interpretacji i 

powierzchownego stosowania ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜǇƛǎƽǿ ǇǊŀǿŀΦ Doprowadzenie do poprawy 

sytuacji wymaga przede wszystkim ƴŀŎƘȅƭŜƴƛŀ ǎƛť ƴŀŘ istotŊ zagadnienia, ǏǿƛŀŘƻƳŜƎƻ 

wyeliminowania powǎȊŜŎƘƴƛŜ ǇƻǇŜƱƴƛŀƴȅŎƘ ōƱťŘƽǿ ŀ ƴŀǎǘťǇƴƛŜ ǇǊȊŜƳȅǏƭŀƴŜgo i zdecydowanego 
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zastosowania ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜǇƛǎƽǿ ǇǊŀǿŀ. wƻȊǿƛŊȊŀƴƛŀ ǇǊƻōƭŜƳƽǿ ƴƛŜ ƴŀƭŜȍȅ ǳǇŀǘǊȅǿŀŏ ǿƛťŎ 

w zmianach legislacyjnych, w ƳƴƻȍŜƴƛǳ ƛ narzucaniu drobiazgowych procedur, ȊŀƭŜŎŜƵ i instrukcji. 

.ŀǊŘȊƛŜƧ ȊŀǎŀŘƴŜ ǿȅŘŀƧŜ ǎƛť ǇǊƻǇŀƎƻǿŀƴƛŜ ƛ ǿŘǊŀȍŀƴƛŜ ǊƻȊǿƛŊȊŀƵ ǎȅǎǘŜƳƻǿȅŎƘ, akceptowalnych 

ǎǇƻƱŜŎȊƴƛŜΣ ƪǘƽǊŜ formalnie ƻǇƛŜǊŀƧŊ ǎƛť ƴŀ ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜǇƛǎŀŎƘ ǇǊŀǿŀ a ǿȅƪŀȊǳƧŊ ǎƛť ǿȅǎƻƪŊ 

ǎƪǳǘŜŎȊƴƻǏŎƛŊ ƛ ǇǊȊȅŘŀǘƴƻǏŎƛŊ ǿ ǇǊŀƪǘȅŎȊƴȅƳ ǳȍȅŎƛǳ ǇǊȊȅ ǊŜƭŀǘȅwnie niskim koszcie ich stosowania.  

PODSTAWOWE UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY NL9w¦/Ihah|/L 

²¸bLY!W+/9 ½ !Y¢¦![bL9 h.h²L+½¦W+/¸/I tw½9tL{j² 

 DƱƽǿƴŀ ƛŘŜŀ ǇǊƻŎŜǎǳ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ŀ ǘȅƳ ǎŀƳȅƳ αǘŜŎƘƴƻƭƻƎƛŀέ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ ǿȅƴƛƪŀ Ȋ 

ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜǇƛǎƽǿΥ 

1. Art. мроΦмΦ ¦ǎǘŀǿŀ Ȋ Řƴƛŀ нм ǎƛŜǊǇƴƛŀ мффт ǊΦ ƻ ƎƻǎǇƻŘŀǊŎŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛΥ ǇƻŘŜƧǏŎƛŜ 

ǇƻǊƽǿƴŀǿŎȊŜ ǇƻƭŜƎŀ ƴŀ ƻƪǊŜǏƭŜƴƛǳ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǇǊȊȅ ȊŀƱƻȍŜƴƛǳΣ  ȍŜ ǿŀǊǘƻǏŏ ǘŀ 

ƻŘǇƻǿƛŀŘŀ ŎŜƴƻƳΣ ƧŀƪƛŜ ǳȊȅǎƪŀƴƻ Ȋŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǇƻŘƻōƴŜΣ ƪǘƽǊŜ ōȅƱȅ ǇǊȊŜŘƳƛƻǘŜƳ ƻōǊƻǘǳ 

ǊȅƴƪƻǿŜƎƻΦ  /Ŝƴȅ ǘŜ ƪƻǊȅƎǳƧŜ ǎƛť ȊŜ ǿȊƎƭťŘǳ ƴŀ ŎŜŎƘȅ ǊƽȍƴƛŊŎŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǇƻŘƻōƴŜ ƻŘ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǿȅŎŜƴƛŀƴŜƧ ƻǊŀȊ ǳǿȊƎƭťŘƴƛŀ ǎƛť ȊƳƛŀƴȅ ǇƻȊƛƻƳǳ ŎŜƴ  ǿǎƪǳǘŜƪ ǳǇƱȅǿǳ ŎȊŀǎǳΦ 

tƻŘŜƧǏŎƛŜ ǇƻǊƽǿƴŀǿŎȊŜ ǎǘƻǎǳƧŜ ǎƛťΣ ƧŜȍŜƭƛ ǎŊ ȊƴŀƴŜ ŎŜƴȅ ƛ ŎŜŎƘȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǇƻŘobnych 

Řƻ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǿȅŎŜƴƛŀƴŜƧ.  

2. wƻȊǇƻǊȊŊŘȊŜƴƛŜ wŀŘȅ aƛƴƛǎǘǊƽǿ Ȋ Řƴƛŀ нм ǿǊȊŜǏƴƛŀ нллп ǊΦ ǿ ǎǇǊŀǿƛŜ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 

ƛ ǎǇƻǊȊŊŘȊŀƴƛŀ ƻǇŜǊŀǘǳ ǎȊŀŎǳƴƪƻǿŜƎƻΥ 

a. Ϡ 3. 2.  hƪǊŜǏƭŀƴƛŜ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǇƻǇǊȊŜŘȊŀ ǎƛť ŀƴŀƭƛȊŊ 

rynku ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ, w szczegƽƭƴƻǏŎƛ ǿ ȊŀƪǊŜǎƛŜ ǳȊȅǎƪƛǿŀƴȅŎƘ ŎŜƴΣ ǎǘŀǿŜƪ ŎȊȅƴǎȊƽǿ 

ƻǊŀȊ ǿŀǊǳƴƪƽǿ ȊŀǿŀǊŎƛŀ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛΦ 

b. Ϡ 4. 1. tǊȊȅ ǎǘƻǎƻǿŀƴƛǳ ǇƻŘŜƧǏŎƛŀ ǇƻǊƽǿƴŀǿŎȊŜƎƻ ƪƻƴƛŜŎȊƴŀ ƧŜǎǘ ȊƴŀƧƻƳƻǏŏ ŎŜƴ 

transakcyjnych ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ podobnych do ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ōťŘŊŎŜƧ 

przedmiotem wyceny, ŀ ǘŀƪȍŜ ŎŜŎƘ ǘȅŎƘ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǿǇƱȅǿŀƧŊŎȅŎƘ ƴŀ ǇƻȊƛƻƳ ƛŎƘ 

cen.  

 

½ ǇǊȊȅǘƻŎȊƻƴȅŎƘ ǇǊȊŜǇƛǎƽǿ jednoznacznie ǿȅƴƛƪŀΣ ȍŜ ǇǊƻŎŜǎ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊŘŜŦƛƴƛƻǿŀƴȅ  

ǿ ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜǇƛǎŀŎƘ ǇǊŀǿŀ ǇƻŘȊƛŜƭƛŏ Ƴƻȍƴŀ ƴŀ ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎŜ ŜǘŀǇȅΥ 

¶ Stworzenie bazy informacyjnej zaǿƛŜǊŀƧŊŎŜƧ ŎŜƴȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŜƧ ƻǊŀȊ ŎŜŎƘȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 

ōťŘŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜŘmiotem ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛΣ ƪǘƽǊŜ ƳŀƧŊ ǿǇƱȅǿ ƴŀ ǇƻȊƛƻƳ ŎŜƴ, 

¶ Przeprowadzenie ŀƴŀƭƛȊȅ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǎǇǊƻǿŀŘȊŀƧŊŎŜƧ ǎƛť ƴŀŘŜ ǿǎȊȅǎǘƪƻ Řƻ analizy 

zgromadzonych danych informacyjnych, 

¶ PrzeprowadzŜƴƛŜ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ς ǎǇƻǊȊŊŘȊŜƴƛŜ ƻǇŜǊŀǘƽǿ ǎȊŀŎǳƴƪƻǿȅŎƘ. 

 

hōƻǿƛŊȊŜƪ ǿȅǿƛŊȊŀƴƛŀ ǎƛť Ȋ ǇǊȊȅǘƻŎȊƻƴȅŎƘ ǿȅȍŜƧ ǇǊȊŜǇƛǎƽǿ ǇǊŀǿŀ ǇƻǿƻŘǳƧŜΣ ȍŜ ǇǊŀǿƛŘƱƻǿƻ 

ǎǇƻǊȊŊŘȊƻƴŀ ǿȅŎŜƴŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƴƛŜ ǘȅƭŜ Ǉƻǿƛƴƴŀ ŀƭŜ ǿǊťŎȊ Ƴǳǎƛ ǿȅƴƛƪŀŏ Ȋ rzetelnej analizy 

rynku nieruŎƘƻƳƻǏŎƛ ŘƻƪƻƴŀƴŜƧ ƴŀ ǳǇǊȊŜŘƴƛƻ ǳǘǿƻǊȊƻƴŜƧ ōŀȊƛŜ ŘŀƴȅŎƘ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘ ȊŀǿƛŜǊŀƧŊŎŜƧ 

ȊŀǊƽǿƴƻ ceny jaki i ŎŜŎƘȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƳŀƧŊŎŜ ǿǇƱȅǿ ƴŀ ǇƻȊƛƻƳ ŎŜƴΦ  ½ŀƪǊŜǎ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƪǘƽǊŜ 

zwykle ǎǘŀƴƻǿƛŊ ǇǊȊŜŘƳƛƻǘ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ powodujeΣ ȍŜ ōŀȊȅ ƛƴŦƻǊƳŀŎyjne winny 
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ƻōŜƧƳƻǿŀŏ w zasadzie ǿǎȊȅǎǘƪƛŜ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ŘƻƪƻƴȅǿŀƴŜ ƴŀ ƭƻƪŀƭƴȅƳ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ Ten 

Ǉƻƪŀȋƴȅ ȊōƛƽǊ ŘŀƴȅŎƘ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘ ǿƛƴƛŜƴ ōȅŏ ƴŀǎǘťǇƴƛŜ ǿƴƛƪƭƛǿƛŜ przeanalizowany aby Ƴƻȍƴŀ 

ōȅƱƻ ǇǊȊȅǎǘŊǇƛŏ Řƻ ostatniej fazy procesu szacowania ς do samej ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ WŀƪƻǏŏ 

ǿȅŎŜƴ ƧŜǎǘ ǿƛťŎ ōŜȊǇƻǏǊŜŘƴƛƻ ǳȊŀƭŜȍƴƛƻƴŀ ƻŘ ƧŀƪƻǏŎƛ ƛ ƪƻƳǇƭŜǘƴƻǏŎƛ ōŀȊȅ ŘŀƴȅŎƘ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘ 

ƻǊŀȊ ƻŘ ƧŀƪƻǏŎƛ ŘƻƪƻƴȅǿŀƴŜƧ ŀƴŀƭƛȊȅ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ bƛŜ ƧŜǎǘ prawnie dopuszczalne  

i merytorycznie ƳƻȍƭƛǿŜ ǿȅƪƻƴŀƴƛŜ ǎŜƴǎƻǿƴŜƧ ƛ ǇǊȊŜƪƻƴǳƧŊŎŜƧ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ōŜȊ 

ǳǇǊȊŜŘƴƛŜƎƻ ǎǇƻǊȊŊŘȊŜƴƛŀ bazy ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴŜƧ ȊŀǿƛŜǊŀƧŊŎŜƧ ŎŜƴȅ ƻǊŀȊ ŎŜŎƘȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 

ǿǇƱȅǿŀƧŊŎŜ ƴŀ ǇƻȊƛƻƳ ŎŜƴ ƻǊŀȊ bez przeprowadzenia stosownej analizy Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ.  By 

ǇǊƻŎŜǎ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƴŀǿƛŊȊȅǿŀƱ Řƻ ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜǇƛǎƽǿ prawa w pierwszej 

ƪƻƭŜƧƴƻǏŎƛ musi ȊŀƛǎǘƴƛŜŏ rzetelna i kompletna ōŀȊŀ ŘŀƴȅŎƘ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘΣ ƴŀǎǘťǇƴƛŜ ƴŀ ǇƻǎǘŀǿƛŜ 

tych danych musi Ȋƻǎǘŀŏ ǇǊȊŜǇǊƻǿŀŘȊƻƴŀ ŀƴŀƭƛȊŀ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƛ ŘƻǇƛŜǊƻ Ǉƻ ȊŀƛǎǘƴƛŜƴƛǳ 

odpowiedniej ƧŀƪƻǏŎƛ bazy informacyjnej i odpowiednio przeprowadzonej ŀƴŀƭƛȊȅ ƳƻȍŜ ōȅŏ Ƴƻǿŀ ƻ 

wycenƛŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ƪǘƽǊŀ formalnie dokonywana jest ǿ ŦƻǊƳƛŜ ƻǇŜǊŀǘƽǿ ǎȊŀŎǳƴƪƻǿȅŎƘΦ 

ZŀƳŀǿƛŀƧŊŎy ƛ ŦƛƴŀƴǎǳƧŊŎȅ ǇǊƻŎŜǎ ǿȅŎŜƴȅΣ ƴŀ ǇƻŘǎǘŀǿƛŜ ƪǘƽǊȅŎƘ ŀƪǘǳŀƭƛȊƻǿŀƴŜ ōťŘŊ ƻǇƱŀǘȅ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ 

ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ǿƛƴƛŜƴ ȊŀŘōŀŏ ǿ ǊƽǿƴȅƳ ǎǘƻǇƴƛǳ ƻ ƻŘǇƻǿƛŜŘƴƛŊ ƧŀƪƻǏŏ wszystkich 

ƛƴǎǘǊǳƳŜƴǘƽǿΣ ƪǘƽǊŜ ǇƻǎƱǳȍŊ Řƻ przeprowadzenia aktualizacji ƻǇƱat rocznychΦ h ƻŘǇƻǿƛŜŘƴƛŊ ƧŀƪƻǏŏ 

bazy danych informacyjnych, o odpowiednio ǇǊȊŜǇǊƻǿŀŘȊƻƴŊ analiȊť Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƛ wreszcie 

o ƻŘǇƻǿƛŜŘƴƛŊ ƧŀƪƻǏŏ ǿȅŎŜƴΦ YƻƴǘǊƻƭŀ ƧŀƪƻǏŎƛ ǳǎƱǳƎƛ ǿƛƴƴŀ ƻōŜƧƳƻǿŀŏ ǿǎȊȅǎǘƪƛŜ ƪƻƭŜƧƴŜ ŜǘŀǇȅ 

ǇǊƻŎŜǎǳ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ  

Odpowiednia ǎƪǳǘŜŎȊƴƻǏŏ ǿȅŎŜƴ ŘƻƪƻƴȅǿŀƴȅŎƘ ƴŀ ǇƻǘǊȊŜōȅ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ 

ǳȍȅǘkowania wymaga ǎǘŀƱego monitorowania ƪƻƳǇƭŜǘƴƻǏŎƛ ƛ ǿƛŀǊȅƎƻŘƴƻǏŎƛ baz danych oraz 

przeprowadzanych analiz przy ǏǿƛŀŘƻƳƻǏŎƛΣ ȍŜ ǎŊ ǘƻ ƛƴǎǘǊǳƳŜƴǘȅ ŘŜŎȅŘǳƧŊŎŜ ƻ ƧŀƪƻǏŎƛ procesu 

szacowania.  ¢ƻ ǿƱŀǏƴƛŜ ƛch nƛŜƻŘǇƻǿƛŜŘƴƛŀ ƧŀƪƻǏŏ ǎǘŀƧŜ ǎƛť ȋǊƽŘƱŜƳ ǎǇƻǊƽǿ i konflƛƪǘƽǿ ƳŀƧŊcych 

ȊŀǊƽǿƴƻ ǿȅƳƛŀǊ Ŧƛƴŀƴǎƻǿȅ Ƨŀƪ ƛ ǎǇƻƱŜŎȊƴȅ ǿȅǊŀȍƻƴȅ ƴƛŜŎƘťŎƛŊ ƛ brakiem zaufania do instytucji 

publicznych.  aƛŀǎǘ ǇƻƧŀǿƛŜƴƛŀ ǎƛť ƻŎȊŜƪƛǿŀƴȅŎƘ ǿǇƱȅǿƽǿ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ 

pojawiŀƧŊ ǎƛť ƪƱƻǇƻǘȅ ƛ ƪƻǎȊǘƻǿƴŜ ƪƻƴŦƭƛƪǘȅ.   

ANALIZA PRZEBIEGU AKTUALIZACWL wh/½b¸/I ht_!¢ ½ ¢¸¢¦_¦ 

²L9/½¸{¢9Dh ¦À¸¢Yh²!NIA GRUNTU W POLSCE DOKONANA NA 

th5{¢!²L9 {tw!²h½5!c {!ahw½+5h²¸/I Yh[9DLj² 

h5²h_!²/½¸/I . 

hƎƽƭƴȅ ƻōǊŀȊ ȊƧŀǿƛǎƪ ǘƻǿŀǊȊȅǎȊŊŎȅŎƘ w Polsce procesowi ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ 

wieczyǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ƎǊǳƴǘǳ ŘŀƧŊ informacje zawarte w sprawozdaniach rocznych 

przygotowywanych sukcesywnie ǇǊȊŜȊ {ŀƳƻǊȊŊŘƻǿŜ YƻƭŜƎƛŀ hŘǿƻƱŀǿŎȊŜΦ hŘƴƻǎȊŊŎ ǎƛť Řƻ 

informacji zawartych w publikowanych sprawozdaniach  ƴŀƭŜȍȅ ƳƛŜŏ ƴŀ ǿȊƎƭťŘȊƛŜΣ ȍŜ Řƻƪƻƴȅǿŀƴȅ ǿ 

PolǎŎŜ ǇǊƻŎŜǎ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ ŘƻǘȅŎȊȅ ȊǿȅƪƭŜ ƧŜŘȅƴƛŜ ǿȅŎƛƴƪŀ ƻƎƽƱǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ƪǘƽǊŜ 

ǎǘŀƴƻǿƛŊ ǇǊȊŜŘƳƛƻǘ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ.  Stosowane obecnie rƻȊǿƛŊȊŀƴƛŀ ƴƛŜ ŘŀƧŊ praktycznej 

ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛ ƻǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ ŎŀƱŜƎƻ Ȋŀǎƻōǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜŘƳƛƻǘ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ 

wieczystego. Aktualizacja dokonywana jest ǿƛťŎ ǿȅōƛƽǊŎȊƻ i niewielkimi partiami. Podstawowe 

ograniczenie zakresu dokonywanej aktualizacji tkwi w ǎƱŀōƻ ȊŀŀǿŀƴǎƻǿŀƴȅŎƘΣ niewydajnych i 

ǇǊȊŜǎǘŀǊȊŀƱȅŎƘ ǊƻȊǿƛŊȊŀƴƛŀŎƘ metodycznych wykorzystywanych w procesie ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ. 

hǊƎŀƴȅ ƪƻƴǘǊƻƭƴŜ ƴƛŜǏǿƛŀŘƻƳŜ ǇǊȊȅŎȊȅƴ ǿǎǘǊȊŜƳƛťȋƭƛǿƻǏŎƛ ǿƻōŜŎ Řƻƪƻƴȅǿŀƴƛŀ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ 
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ǊƻŎȊƴȅŎƘ ŘƻǇŀǘǊǳƧŊ ǎƛť ǿƛƴȅ ǿ ƻǇƛŜǎȊŀƱƻǏŎƛ ƧŜŘƴƻǎǘŜƪ ƻŘǇƻǿƛŜŘȊƛŀƭƴȅŎƘ Ȋŀ ǘť ƳŀǘŜǊƛťΦ  Aktualizacja 

wymuszana jest ŎȊťǎǘƻ ǎƛƱƻǿƻ przez organy kontrolne. Wobec takiego stanu rzeczy informacje 

ǇƱȅƴŊŎŜ ȊŜ ǎǇǊŀǿƻȊŘŀƵ {ŀƳƻǊȊŊŘƻǿȅŎƘ YƻƭŜƎƛƽǿ hŘǿƻƱŀǿŎȊȅŎƘΣ ƪǘƽǊŜ ȊŀƳƛŜǎȊŎȊƻƴŜ ȊƻǎǘŀƱȅ ǇƻƴƛȍŜƧ 

ƻōǊŀȊǳƧŊ ƧŜŘȅƴƛŜ ǿȅǎǘťǇǳƧŊŎŜ ǘŜƴŘŜƴŎƧŜ ƻƎƽƭƴŜΣ ƴƛŜ ƻōǊŀȊǳƧŊ ƻƴŜ faktycznej skali zjawiska. 

Rzeczywista ǎƪŀƭŀ ǇǊƻōƭŜƳƽǿ ǇƻƧŀǿƛƱŀ ōȅ ǎƛť dopiero ǿƽǿŎȊŀǎ ƎŘȅōȅ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧŀ Řƻƪƻƴȅǿŀƴŀ ōȅƱŀ 

corocznie Řƭŀ  ŎŀƱego zasobu ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƻŘŘŀƴȅŎƘ ǿ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŜ w Polsce. Aktualnie 

mamy jedynie ƳƻȍƭƛǿƻǏŏ ǎǇƻƧǊȊŜƴƛŀ ƴŀ ǎŀƳ ǿƛŜǊȊŎƘƻƱŜƪ ƎƽǊȅ ƭƻŘƻǿŜƧΦ W interesie publicznym ƭŜȍȅ 

jednak by ta ƎƽǊŀ ƭƻŘƻǿŀ ƴƛƎŘȅ ƴƛŜ ǿȅƱƻƴƛƱŀ ǎƛť ƴŀ ǇƻǿƛŜǊȊŎƘƴƛťΦ 
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҈ ǿƴƛŜǎƛƻƴȅŎƘ ǎǇǊȊŜŎƛǿƽǿ
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Wykres 3 

 

Zaprezentowane ǿȅȍŜƧ ǿȅƪǊŜǎȅ ǇƻƪŀȊǳƧŊ jedynie ǇƻōƛŜȍƴie wymiar zagadnienia w odniesieniu do 

ŀƪǘȅǿƴƻǏŎƛ ǎŀƳȅŎƘ ǘȅƭƪƻ {ŀƳƻǊȊŊŘƻǿȅŎƘ YƻƭŜƎƛƽǿ hŘǿƻƱŀǿŎȊȅŎƘΦ A nƛŜ Ƴƻȍƴŀ ǇƻƳƛƴŊŏ ǇǊȊŜŎƛŜȍ 

ŦŀƪǘǳΣ ȍŜ Řƭŀ ǳƧŀǿƴƛƻƴȅŎƘ ǿȅȍŜƧ ǎǇǊŀǿ ƻǊƎŀƴƛȊƻǿŀƴŜ ǎŊ ǊƻȊǇǊŀǿȅ administracyjneΣ ƪǘƽǊŜ ŀƴƎŀȍǳƧŊ 

obie strony ǎǇƻǊƽǿΦ ¦ȍȅǘƪƻǿƴƛŎȅ ǿƛŜŎȊȅǏŎƛ ǳŎȊŜǎǘƴƛŎȊŊ ǿ rozprawach ƻǎƻōƛǏŎƛŜ ōŊŘȋ ǘŜȍ ƪƻǊȊȅǎǘŀƧŊ Ȋ 

ǇŜƱƴƻƳƻŎƴƛƪƽǿ, po stronie ƻǊƎŀƴƽǿ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘ ƴŀ ƪŀȍŘŜƧ ǊƻȊǇǊŀǿƛŜ ǎǘŀǿƛŀƧŊ ǎƛť ǳǊȊťŘƴƛŎȅΦ bŀƭŜȍȅ 

ƳƛŜŏ ǘŜȍ ƴŀ ǿȊƎƭťŘȊƛŜ ŎŀƱŊ ƎŀƳť sǇǊŀǿΣ ƪǘƽǊŜ ƴƛŜ ȊƴŀƧŘǳƧŊ ŦƛƴŀƱǳ ǿ {Yh i ǘǊŀŦƛŀƧŊ w ramach 

wƴƻǎȊƻƴȅŎƘ ǎǇǊȊŜŎƛǿƽǿ Řƻ ǎŊŘƽǿ ǇƻǿǎȊŜŎƘƴȅŎƘ ƎŘȊƛŜ ȊǿȅƪƭŜ Řƻ ƪŀȍŘŜƧ ȊŜ ǎǇǊŀǿ ǇƻǿƻƱȅǿŀƴƛ ǎŊ 

ōƛŜƎƭƛ ǎŊŘƻǿƛ ǿȅƪƻƴǳƧŊŎy Řƭŀ ǎǇƻǊƴȅŎƘ ǎǇǊŀǿ ƪƻƭŜƧƴŜ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ ² ǎƪŀƭƛ ƻƎƽƭƴŜƧ ǎŊ ǘƻ 

wszystko ƪƻǎȊǘȅΣ ƪǘƽǊȅŎƘ ǿȅƳƛŀǊ ǘǊǳŘƴƻ ƭŜƪŎŜǿŀȍȅŏΦ Wzmagana jest nieefeƪǘȅǿƴŀ ŀƪǘȅǿƴƻǏŏ ƭǳŘȊƪŀΣ 

ƪǘƽǊŀ ŀƴƎŀȍƻǿŀƴŀ ƧŜǎǘ ƴŀ ǇƻǘǊȊŜōȅ uczestniczenia w konfliktach i sporach ǇǊȊȅƴƻǎȊŊŎȅŎƘ ŜǿƛŘŜƴǘƴŜΣ 

ȊŜ ǎǇƻƱŜŎȊƴŜƎƻ Ǉǳƴƪǘǳ ǿƛŘȊŜƴƛŀΣ ǎǘraty. Przedstawiona sytuacja pokazuje ǿ ǎǇƻǎƽō ƧŜŘƴƻȊƴŀŎȊƴȅΣ ȍŜ 

ǇƻǘǊȊŜōƴŜ ǎŊ zmianȅΣ ƪǘƽǊŜ ǇƻȊǿƻƭŊ na przerwanie ǘǊǿŀƧŊŎŜƧ sytuacji.  

 

th5_hÀ9 twh.[9aj² ¢h²Aw½¸{½+/¸/I !Y¢¦![L½!CJI 

Wŀƪ ǿǎƪŀȊŀƴƻ ǿŎȊŜǏƴƛŜƧ ƎƱƽǿƴȅƳ ǇƻŘƱƻȍŜƳ ǇǊƻōƭŜƳƽǿΣ ƪǘƽǊŜ ǘƻǿŀǊȊȅǎȊŊ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ 

Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ƧŜǎǘ ǇƻǿƛŜǊȊŎƘƻǿƴŜ i niekonsekwentne stosowanie 

ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜǇƛǎƽǿΦ  Pomimo jednoznacznych przepisƽǿ prawa nie jest powszechnie 

stosowany i ŜƎȊŜƪǿƻǿŀƴȅ ǿȅƳƽƎ ǇǊŀǿƴȅ ȊƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎȅ Řƻ ǇƻǎƱǳƎƛǿŀƴƛŀ ǎƛť ǿ ǇǊƻŎŜǎƛŜ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ōŀȊŀƳƛ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅƳƛ ȊŀǿƛŜǊŀƧŊŎymi ceny transakcyjne oraz cŜŎƘȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 

ōťŘŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜŘƳƛƻǘem ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛΣ ƪǘƽǊŜ ƳŀƧŊ ǿǇƱȅǿ ƴŀ ǇƻȊƛƻƳ ŎŜƴΦ  /ȊȅƳǏ ŀōǎƻƭǳǘƴƛŜ ȊǊƻȊǳƳƛŀƱȅƳ 

ƧŜǎǘ ǇǊȊŜŎƛŜȍΣ ȍŜ ǇǊȊŜƪƻƴǳƧŊŎȅ ǿŜǊŘȅƪǘ ƻ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ Ƴǳǎƛ ōȅŏ ǇƻǇǊȊŜŘȊƻƴȅ ƛ ǳȊŀǎŀŘƴƛƻƴȅ 

ōŀŘŀƴƛŜƳ ƛ ŀƴŀƭƛȊŊ ǘŜƎƻ Ŏƻ ƴŀ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊŀŎƘƻŘȊƛΦ ²ȅǎƻƪƻǏŏ ƻǇƱŀǘ publicznych nie tylko 
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ǘǊȊŜōŀ ǎǘǿƛŜǊŘȊƛŏ ŀƭŜ nade wszystko jednoznacznie i ǇǊȊŜƪƻƴǳƧŊŎƻ ǳȊŀǎŀŘƴƛŏΦ .Ǌŀƪ ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛ 

ǇǊȊŜƪƻƴǳƧŊŎŜƎƻ ǳȊŀǎŀŘƴƛŜƴƛŀ wymiaru ƻǇƱŀǘ ƧŜǎǘ ǿƱŀǏƴƛŜ ǇƻŘƱƻȍŜƳ ƪƻƴŦƭƛƪǘƽǿ.  

Dotkliwym skutkiem ƻŘǎǘťǇƻǿŀƴƛŀ ƻŘ ōŀŘŀƴƛŀ ƧŀƪƻǏŎƛ ȋǊƽŘŜƱ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘ ǿȅƪƻǊȊȅǎǘȅǿŀƴȅŎƘ ǿ 

ǇǊƻŎŜǎƛŜ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƧŜǎǘ powszechny brak takich ȋǊƽŘŜƱ ƭǳō ƛŎƘ ǊŀȍŊŎȅ ƴƛŜŘƻǊƻȊǿƽƧ. 

Wŀƪ ȊƻǎǘŀƴƛŜ ǘƻ ǿȅƪŀȊŀƴŜ ƴƛȍŜƧ ƪƻƳǇƭŜǘƴŜ ƛ ŘƻōǊŜ ƧŀƪƻǏŎƛƻǿƻ ȊōƛƻǊȅ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧƛ ƻ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŀŎƘ 

dokonywŀƴȅŎƘ ƴŀ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƴƛŜ ǘȅƭƪƻ ŘƭŀǘŜƎƻ Ǉƻǿƛƴƴy ƛǎǘƴƛŜŏΣ ȍŜ ƴŀƪŀȊǳƧŊ ǘego przepisy 

prawa ǊŜƎǳƭǳƧŊŎŜ ǇǊƻŎŜǎ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ. ²ƛŜŘȊŀ ƻ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǘƻ ǇƻȍȅǘŜŎȊƴȅ ƛ 

ƴƛŜȊōťŘƴȅ instrument do rzeczywistego funkcjonowania systemu kontroli zŀǊȊŊŘŎȊŜƧ i planowania 

ōǳŘȍŜǘƽǿΣ ƪǘƽǊȅ ƴŀ ǎǘŀƱŜ ǿƛƴƛŜƴ ǎƛť ȊƴŀƧŘƻǿŀŏ ǿ ǳȍȅǘƪǳ ǇƻŘƳƛƻǘƽǿ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘ ƎƻǎǇƻŘŀǊǳƧŊŎȅŎƘ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛΦ Trudno ǿȅƻōǊŀȊƛŏ ǎƻōƛŜ ƳƻȍƭƛǿƻǏŏ racjonalnego gospodarowania 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ ōŜȊ ŘƻǎǘťǇǳ Řƻ podstawowej, zgrubnej wiedzy o zjawiskach ȊŀŎƘƻŘȊŊŎȅŎƘ na 

ƭƻƪŀƭƴȅŎƘ ǊȅƴƪŀŎƘ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ. bŀƭŜȍȅ ƳƛŜŏ ǏǿƛŀŘƻƳƻǏŏΣ ȍŜ ƎƻǎǇƻŘŀǊƻǿŀƴƛŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ 

ŘƻƪƻƴȅǿŀƴŜ ǇǊȊŜȊ ǇƻŘƳƛƻǘȅ ǇǳōƭƛŎȊƴŜ Ƴŀ ǿȅƳƛŀǊ ǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅ Ȋ ǳǿŀƎƛ ƴŀ ogrom zagadnienia. 

Gospodarowanie ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ realizowane przez podmioty publiczne obejmuje zwykle ǇƻƪŀȋƴŜ 

ƛƭƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ 5ƻ ǎƪŀƭƛ Ȋŀgadnienia Ǉƻǿƛƴƴȅ Ȋƻǎǘŀŏ ǿƛťŎ dopasowane odpowiednie 

instrumenty. ! ǎƪŀƭŀ ȊƧŀǿƛǎƪŀ ƧŜǎǘ ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎŀΥ ǿ samej Warszawie przedmiotem wieczystego 

ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ƧŜǎǘ ǇƻƴŀŘ нлл ǘȅǎƛťŎȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ, w ƴŀƧǿƛťƪǎȊȅŎƘ ǇƻƭǎƪƛŎƘ ƳƛŀǎǘŀŎƘ ǎŊ ǘƻ ǘŀƪȍŜ 

setki albo ŘȊƛŜǎƛŊǘƪƛ ǘȅǎƛťŎȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ L ǘƻ ƧŜǎǘ ǿƱŀǏƴƛŜ zagadnienie, ƪǘƽǊe ƴŀƭŜȍȅ ǊƻȊǿŀȍŀŏ przy 

ƪƻƴǎǘǊǳƻǿŀƴƛǳ ǊƻȊǿƛŊȊŀƴƛŀ ǎȅǎǘŜƳƻǿŜƎƻ.  Postrzeganie zagadnienia ǿȅƱŊŎȊƴƛŜ w odniesieniu do 

pƻƧŜŘȅƴŎȊŜƧ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ gdzie na potrzeby jej wyceny tworzona jest zwykle niewielka, amatorska, 

indywidualna baza danych, ǇƻōƛŜȍƴŀ, wyrywkowa ŀƴŀƭƛȊŀ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ i wreszcie 

ƛƴŘȅǿƛŘǳŀƭƴŀ ǿȅŎŜƴŀ ǘƻ ŜǿƛŘŜƴǘƴȅ ōƱŊŘΣ ƪǘƽǊŜƎƻ ǎƪǳǘƪƛ ŘŀƧŊ ǎƛť ƻŘŎȊǳŏ dobitnie w codziennej 

praktyce. Nie jest zasadne, sensowne i ekonomicznie uzasadnione wykonywanie na jednym rynku 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǘȅǎƛťŎȅ indywidualnych i przez to niesprawdzalnych ŀƴŀƭƛȊ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ oraz 

ǘȅǎƛťŎȅ ƛƴŘȅǿƛŘǳŀƭƴȅŎƘ ȊŜǎǘŀǿƽǿ transakcji dedykƻǿŀƴȅŎƘ ƪŀȍŘŜƧ ǿȅŎŜƴƛŜ Ȋ ƻǎƻōƴŀ.  

ANALIZA TYPOWEJ WYCENY WYKORZYSTYWANEJ W PROCESIE AKTUALIZACJL ht_!¢ ½ 

¢¸¢¦_¦ ²L9/½¸{¢9Dh ¦À¸¢Yh²!bL!Φ 

bƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǎǘŀƴƻǿƛŊŎŜ ǇǊȊŜŘƳƛƻǘ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ǎǘŀƴƻǿƛŊ ƳŀƧŊǘŜƪ ǇǳōƭƛŎȊƴȅΦ  

½ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘ ǏǊƻŘƪƽǿ Ŧƛƴŀƴǎƻǿŀƴȅ ƧŜǎǘ ǇǊƻŎŜǎ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ŀ ƻǇƱŀǘȅ ǊƻŎȊƴŜ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ 

ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ȊŀǎƛƭŀƧŊ ƭƻƪŀƭƴe lub centralne ōǳŘȍŜǘy. ½ŀǊƽǿƴƻ ƛƴǎǘȅǘǳŎƧŀ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛa wieczystego jak i  

ǎŀƳ ǇǊƻŎŜǎ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ ǊŜƎǳƭƻǿŀƴŜ ǎŊ ǇǊȊŜǇƛǎŀƳƛ ǇǊŀǿŀΦ ²ǎȊȅǎǘƪƛŜ ǿȅƳƛŜƴƛƻne 

ƻƪƻƭƛŎȊƴƻǏŎƛ ǎǇǊŀǿƛŀƧŊΣ ȍŜ ŎŀƱŀ ǿƛŜŘȊŀ ƻ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ poǿƛƴƴŀ ōȅŏ ƧŀǿƴŀΣ ǇǊȊŜƧǊȊȅǎǘŀ ƛ 

ŘƻǎǘťǇƴŀ ǇǳōƭƛŎȊƴƛŜΦ wƽȍƴŜ ǎŊ ǘŜƎƻ ǇǊȊȅŎȊȅƴȅΣ ȍŜ ƻǿŀ ƧŀǿƴƻǏŏΣ ǇǊȊŜƧǊȊȅǎǘƻǏŏ ƛ ŘƻǎǘťǇƴƻǏŏ mozolnie i 

niemrawo przenika dopiero do naszej ŎƻŘȊƛŜƴƴƻǏŎƛ. HƛǎǘƻǊȅŎȊƴȅ ƪǊƻƪ ǳŎȊȅƴƛƱ ǿ ǘŜƧ ƪǿŜǎǘƛƛ ōǳǊƳƛǎǘǊȊ 

5ȊƛŜƭƴƛŎȅ |ǊƽŘƳƛŜǏŎƛŜ ƳΦ st. Warszawy Pan Wojciech Bartelski, Ȋŀ Ŏƻ Ƴǳ ŎƘǿŀƱŀΣ ƪǘƽǊȅ ǇƻŘƧŊƱ 

ƴƛŜǇƻǇǳƭŀǊƴŊ ǿŎƛŊȍ ŘŜŎȅȊƧť ƻ ƻǇǳōƭƛƪƻǿŀƴƛǳ ƴŀ ƳƛŜƧǎƪƛƳ ǇƻǊǘŀƭǳ ƛƴǘŜǊƴŜǘƻǿȅƳ 

(http://www.srodmiescie.it.pl/cms/prt/view/opertay-komercja.html) operatƽǿ szacunkowych, na 

ǇƻŘǎǘŀǿƛŜ ƪǘƽǊȅŎƘ Řƻƪƻƴȅǿŀƴŀ ōȅƱŀ aktualizacji.  bŀƭŜȍȅ ƻŘ ǊŀȊǳ ǿȅƧŀǿƛŏΣ ȍŜ ƧŀƪƻǏŏ αǿŀǊǎȊŀǿǎƪƛŎƘ 

ƻǇŜǊŀǘƽǿέ ƴƛŜǿƛŜƭŜ Ǌƽȍƴƛ ǎƛť ƻŘ ƧŀƪƻǏŎƛ ƛƴƴȅŎƘ ƻǇŜǊŀǘƽǿ ǎǘƻǎƻǿŀƴȅŎƘ ǿ tƻƭǎŎŜΦ bƛŜ ǎŊ ƻƴŜ ŀƴƛ 

ǎǇŜŎƧŀƭƴƛŜ ƭŜǇǎȊŜΣ ŀƴƛ ǘŜȍ ǎǇŜŎƧŀƭƴƛŜ ƎƻǊǎȊŜ od ǘȅŎƘΣ ƪǘƽǊŜ ǿǇǊƻǿŀŘȊŀƴŜ ǎŊ Řƻ ǇǳōƭƛŎȊƴŜƎƻ ƻōƛŜƎǳ w 

ǇƻȊƻǎǘŀƱȅŎƘ ƳƛŀǎǘŀŎƘΦ bŀ ǇǊȊȅƪƱŀŘȊƛŜ αǿŀǊǎȊŀǿǎƪƛŎƘ ƻǇŜǊŀǘƽǿέ Ƴƻȍƴŀ jednak ǇǊȊȅǎǘŊǇƛŏ Řƻ 

ƻƳƽǿƛenia problemu. 

http://www.srodmiescie.it.pl/cms/prt/view/opertay-komercja.html
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SYSTEMOWE OGRANICZENIE L[h|/L !Y¢¦![L½!/WL 

² ǇƛŜǊǿǎȊŜƧ ƪƻƭŜƧƴƻǏŎƛ ƴŀƭŜȍȅ ȊǿǊƽŎƛŏ ǳǿŀƎť ƴŀ ȊƴƛƪƻƳŊ ƛƭƻǏŏ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛΣ ƪǘƽǊŜ ȊƻǎǘŀƱȅ lokalnie 

przeprowadzone. Nie jest ǿȅƧŀǏƴƛƻƴŜ ŀƴƛ ǳȊŀǎŀŘƴƛƻƴŜ Ȋ ƧŀƪƛŎƘ ǇƻǿƻŘƽǿ ǇƻǏǊƽŘ ǘȅǎƛťŎȅ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƻŘŘŀƴȅŎƘ ƴŀ ǘŜǊŜƴƛŜ 5ȊƛŜƭƴƛŎȅ |ǊƽŘƳƛŜǏŎƛŜ  ƳΦ {ǘΦ ²ŀǊǎȊŀǿȅ ǿ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŜ 

do aktualizacji ǿȅōǊŀƴŜ ȊƻǎǘŀƱȅ ŀƪǳǊŀǘ ǘŜΣ ƪǘƽǊȅŎƘ ǿȅŎŜƴȅ ǳǇǳōƭƛŎȊƴƛƻƴƻΦ /ƛ ǳȍȅǘƪƻǿƴƛŎȅ ǿƛŜŎȊȅǏŎƛΣ 

ƪǘƽǊȅƳ ƻǇƱŀǘȅ ȊŀƪǘǳŀƭƛȊƻǿŀƴƻ ŎȊȅƭƛ ǇƻŘǿȅȍǎȊƻƴƻ ƛŎƘ ǿȅǎƻƪƻǏŏ ƳƻƎŊ ǎƛť ŎȊǳŏ ǇŜchowcami w 

ƻŘƴƛŜǎƛŜƴƛǳ Řƻ ǘȅŎƘΣ ƪǘƽǊȅŎƘ ǇǊƻŎŜǎ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ jeszcze ƴƛŜ ƻōƧŊƱΦ I cƘƻŏ ƳŀƳȅ ǇƻǿǎȊŜŎƘƴƛŜ 

ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎŜ ǇǊŀǿƻ ǘƻ ƻƪŀȊǳƧŜ ǎƛťΣ ȍŜ akurat w tym przypadku, nie jest ono ǇƻǿǎȊŜŎƘƴŜ ƛ ǊƽǿƴŜ dla 

wszystkich. WŜŘƴȅƳ ǿȅǇŀŘŀ ȊŀǇƱŀŎƛŏ ǿƛťŎŜƧ ŀ ƛƴƴȅƳ nie. ²ŀǊǎȊŀǿŀ ƴƛŜ ƧŜǎǘ ǘǳ ǿ ȍŀŘƴȅƳ ǊŀȊƛŜ 

ƻŘƻǎƻōƴƛƻƴŀΦ {ȅǘǳŀŎƧŀ ǿȅƎƭŊŘŀ ōŀǊŘȊƻ ǇƻŘƻōƴƛŜ ǿ ƛƴƴȅŎƘ ǊŜƎƛƻƴŀŎƘ ƪǊŀƧǳΦ aŀƳȅ ǿƛťŎ ǘǳ Řƻ 

czynienia z syǘǳŀŎƧŊ, w ƪǘƽǊŜƧ ǇƻǿǎȊŜŎƘƴƛŜ ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎŜ ǇǊȊŜǇƛǎȅ ǇǊŀǿŀ ƳƻƎŊ ōȅŏ ǎǘƻǎƻǿŀƴŜ 

uznaniowo. Systemowo zapewniona zostŀƱŀ ƴƛŜǇƻǿǎȊŜŎƘƴƻǏŏ ƻǊŀȊ ƴƛŜǊƽǿƴƻǏŏ ǘǊŀƪǘƻǿŀƴƛŀ 

ǳȍȅǘƪƻǿƴƛƪƽǿ ǿƛŜŎȊȅǎǘȅŎƘ.  

 

bL9Yhat[9¢b9 ¾wj5_! INFORMACJI ORAZ NIEWIARYGODNE ANALIZY RYNKU 

bL9w¦/Ihah|/L ²¸Yhw½YSTYWANE W PROCESIE AKTUALIZACJI  

² ǇǳōƭƛŎȊƴȅƳ ƻōƛŜƎǳ ōǊŀƪ ƧŜǎǘ ǊƻȊƭŜƎƱȅŎƘ ƛ ƪƻƳǇƭŜǘƴȅŎƘ ōŀȊ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘΦ /Ƙƻŏ ƛƳǇƻƴǳƧŊŎŀ ƴƛŜǊŀȊ 

ƛƭƻǏŏ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ōťŘŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜŘƳƛƻǘŜƳ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ƻōŜƧƳǳƧŜ ȊǿȅƪƭŜ ȊƴŀŎȊŊŎŜ 

ƻōǎȊŀǊȅ Ƴƛŀǎǘ ǇƻƭǎƪƛŎƘ ǘƻ Řƻ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ wykorzystywane ǎŊ ƴƛŜǿƛŜƭƪƛŜΣ ŀƳŀǘƻǊǎƪƛŜ 

ȋǊƽŘƱŀ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧƛΦ W sytuacji brŀƪǳ ǘǊǿŀƱŜƎƻ ŘƻǎǘťǇǳ Řƻ ƴŀǊȊťŘȊƛŀ ƳŀƧŊŎŜƎƻ ƪƭǳŎȊƻǿŜ ȊƴŀŎȊƴƛŜ Řƭŀ 

ǇƻȊȅǎƪƛǿŀƴƛŀ ǿƛŜŘȊȅ ƻ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀŎƘ ǿ ǘȅƳ ƳƛťŘȊȅ ƛƴƴȅƳƛ ƻ ƧŀƪƻǏŎƛ ǇǊƻŎŜǎǳ ǿȅŎŜƴȅ ƴŀƭŜȍȅ 

ǿŊǘǇƛŏ ǿ ǇǊŀƪǘȅŎȊƴŊ ƳƻȍƭƛǿƻǏŏ skutecznego ǎǇǊŀǿƻǿŀƴƛŀ ŎȊȅƴƴƻǏŎƛ ƪƻƴǘǊƻƭƴȅŎƘΦ bŀǘǳǊŀƭƴŊ 

ƪƻƴǎŜƪǿŜƴŎƧŊ ǿŊǘǇƭƛǿȅŎƘ ǿŀƭƻǊƽǿ ȋǊƽŘŜƱ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘ ƧŜǎǘ ōǊŀƪ ǎǘƻǎƻǿƴŜƧΣ ǿȅƳŀƎŀƴŜƧ ǇǊŀǿŜƳ 

ŀƴŀƭƛȊȅ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ   

tw½¸Y_!5 bw м 

tƻōƛŜȍƴŀ ŀƴŀƭƛȊŀ αǿŀǊǎȊŀǿǎƪƛŎƘ ƻǇŜǊŀǘƽǿέ ǇƻƪŀȊǳƧŜΣ ȍŜ ƧŀƪƻǏŏ ȊŀǎǘƻǎƻǿŀƴȅŎƘ ȋǊƽŘŜƱ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧƛ 

ƻǊŀȊ ƧŀƪƻǏŏ ŀƴŀƭƛȊȅ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ  ǎŊ ǿŊǘǇƭƛǿe ƭǳō Ŏƻ ƴŀƧƳƴƛŜƧ ƻŘƭŜƎƱe ƻŘ ǇǊȊŜƪƻƴǳƧŊŎŜƧΦ 

bŀ ǇƻǘǿƛŜǊŘȊŜƴƛŜ ǇƻǎǘŀǿƛƻƴŜƧ ǘŜȊȅ ǇƻƴƛȍŜƧ ƻŘƴƛŜǎƛƻƴƻ ǎƛť ǇƻōƛŜȍƴƛŜ do ǿȅōǊŀƴȅŎƘ ŜƭŜƳŜƴǘƽǿ 

upublicznionych wycen. 

.Ǌŀƪ ŀƴŀƭƛȊȅ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǿ ǘȅƳ ōǊŀƪ ǳȊŀǎŀŘƴƛŜƴƛŀ ȊŀǎǘƻǎƻǿŀƴȅŎƘ ǇŀǊŀƳŜǘǊƽǿ 

szacoǿŀƴƛŀ όŎŜŎƘ ƳŀƧŊŎȅŎƘ ǊȊŜƪƻƳȅ ǿǇƱȅǿ ƴŀ ŎŜƴȅ ƻǊŀȊ ƛŎƘ ǿŀƎύΦ 

LǎǘƻǘƴȅƳ ŎȊȅƴƴƛƪƛŜƳ Řƭŀ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƧŜǎǘ ƻƪǊŜǏƭŜƴƛŜ ǇŀǊŀƳŜǘǊƽǿ ƳƻŘŜƭǳ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀΣ 
ŎȊȅƭƛ ǿǇƱȅǿǳ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ ŎŜŎƘ ǊȅƴƪƻǿȅŎƘ ƴŀ ǿŀǊǘƻǏŏ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ  

W analizowanych operatach ǿǇƱȅǿ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ ŎŜŎƘ ƴŀ ǿŀǊǘƻǏŏ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ όǿŀƎƛ ŎŜŎƘύ 
nie ȊƻǎǘŀƱ ŀƴƛ ǇǊȊŜŀƴŀƭƛȊƻǿŀƴȅΣ ŀƴƛ ǘŜȍ ǳȊŀǎŀŘƴƛƻƴȅΦ tǊȊȅƧťǘƻ ƻƪǊŊƎƱŜ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ǿ ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ 50%, 
ол҈Σ нл҈ ōŜȊ ƧŀƪƛŜƧƪƻƭǿƛŜƪ ŀƴŀƭƛȊȅΣ ƪǘƽǊŀ ǳȊŀǎŀŘƴƛƱŀōȅ faktyczny ǿǇƱȅǿ ŎŜŎƘ ƴŀ ǿŀǊǘƻǏŏΦ 

W operatach ƳƻȍŜƳȅ ǇǊȊŜŎȊȅǘŀŏ ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎŊ ǿȊƳƛŀƴƪťΥ 



str. 8 

 

 

Dalej ȊƴŀƧŘǳƧŜ ǎƛť ȊŀǇƛǎΥ  

 

 Pomimo tych deklaracji do wyceny przyjƳƻǿŀƴŜ ǎŊ ȊǳǇŜƱƴƛŜ ƛƴƴŜ ŎŜŎƘȅΦ ² ǇƻƴƛȍǎȊŜƧ ǘŀōŜƭƛ 
zestawiono parametry zastosowane w wycenach: 

Cechy rynkowe Waga cechy 
[%] 

Lokalizacja  50 

aƻȍƭƛǿƻǏŎƛ ƛnwestycyjne 30 

²ƛŜƭƪƻǏŏ ǇƻǿƛŜǊȊŎƘƴƛ 20 

 

!ōȅ Ƴƻȍƴŀ ōȅƱƻ ǿ ƻƎƽƭŜ ǎǘǿƛŜǊŘȊƛŏΣ ŎȊȅ ǎȊŀŎƻǿŀƴŜ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ maƧŊ jakikolwiek 
uzasadnienie ƻǊƎŀƴ ȊŀƳŀǿƛŀƧŊŎȅ ǿȅŎŜƴť ǿƛƴƛŜƴ ǿŜƧǏŏ ǿ ǇƻǎƛŀŘŀƴƛŜ analizy rynku 
ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ  ƪǘƽǊa ǳȊŀǎŀŘƴƛŀ ǳȍȅǘŜ ǿ ƻǇŜǊŀǘŀch parametry oszacowania.  AnalizyΣ Ȋ ƪǘƽǊŜƧ 
ōťŘȊƛŜ ǿȅƴƛƪŀŏΣ ȍŜ ŎŜŎƘŀ αƭƻƪŀƭƛȊŀŎƧŀέ Ƴŀ ǿŀƎť рл҈Σ έƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛ ƛƴǿŜǎǘȅŎȅƧƴŜέ ƳŀƧŊ ǿŀƎť ол҈Σ 
ŀ αǿƛŜƭƪƻǏŏ ǇƻǿƛŜǊȊŎƘƴƛέ Ƴŀ ǿŀƎť нл҈Φ bŀƭŜȍȅ ǎƛť ǎǇƻŘȊƛŜǿŀŏΣ ȍŜ ƧŜȍŜƭƛ ƴƛŜ ǳŎȊȅƴƛ ǘŜƎƻ 
zŀƳŀǿƛŀƧŊŎȅ ǘƻ ȊŀƎŀŘƴƛŜƴƛŜƳ ƳƻȍŜ ǎƛť zainteresƻǿŀŏ ǳȍȅǘƪƻǿƴƛƪ ǿƛŜŎȊȅǎǘȅΣ ƪǘƽǊȅ ma prawo 
skutecznie ŘƻƳŀƎŀŏ ǎƛť rzeczowego uzasadnienia zaktualizowanej muΣ ǇƻŘǿȅȍǎȊŀƴŜƧ ƻǇƱŀǘȅ 
rocznej. Ma prawo ŘƻƳŀƎŀŏ ǎƛť informacji ŎȊȅ ǿȅƳŀƎŀƴŀ ǇǊŀǿŜƳ ŀƴŀƭƛȊŀ ŦŀƪǘȅŎȊƴƛŜ ȊƻǎǘŀƱŀ 
Řƻƪƻƴŀƴŀ ƛ ŎȊȅ ǳȍȅǿŀƴŜ ǿ ǇǊƻŎŜǎƛŜ ǿȅŎŜƴȅ ǇŀǊŀƳŜǘǊȅ ǎŊ ŜŦŜƪǘŜƳ ǇǊȊŜǇǊƻǿŀŘȊƻƴŜƧ ŀƴŀƭƛȊȅ ŎȊȅ 
ǘŜȍ ǎŊ ƻƴŜ ǎǿƻōƻŘƴƛŜ ǇǊȊȅƧťǘŜ ǇǊȊŜȊ ǿȅŎŜƴƛŀƧŊŎŜƎƻΦ 

 

.Ǌŀƪ ŀƴŀƭƛȊȅ ǘǊŜƴŘǳ ŎȊŀǎƻǿŜƎƻ ȊŜ ǿȊƎƭťŘǳ ƴŀ ǳǇƱȅǿ ŎȊŀǎǳ ǿ ǎƛƭƴƛŜ ȊƳƛŜƴƛŀƧŊŎȅƳ ǎƛť ǎǘŀƴƛŜ 

rynku 

WŜŘƴȅƳ Ȋ ƛǎǘƻǘƴƛŜƧǎȊȅŎƘ ȊŀƎŀŘƴƛŜƵ ŀƴŀƭƛȊȅ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƧŜǎǘ ƪǿŜǎǘƛŀ ǊǳŎƘƽǿ ŎŜƴƻǿȅŎƘ  
i ǘǊŜƴŘƽǿ ȊƳƛŀƴ ŎŜƴΦ  ½ƳƛŜƴƴƻǏŏ ŎŜƴ ƻǊŀȊ ǿƛŊȍŊŎŀ ǎƛť Ȋ ǘȅƳ ƪƻƴƛŜŎȊƴƻǏŏ ǳǿȊƎƭťŘƴƛŀƴƛŀ ǿǇƱȅǿǳ 
zmian cen w czasie ǳǿȊƎƭťŘƴƛƻƴŀ ȊƻǎǘŀƱŀ jednoznacznie w przepisach prawa (art. 153.1. Ustawy 
z dnia 21 sierpnia 199т ǊΦ ƻ ƎƻǎǇƻŘŀǊŎŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛŀƳƛ). W analizowanych operatach 
szacunkowych zastosowano ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ Ȋ ƻƪǊŜǎǳ ƻŘ ǎǘȅŎȊƴƛŀ нллу Řƻ ǿǊȊŜǏƴƛŀ нлмл όǏǊŜŘƴƛŀ 
data). 

² ǇǊȊȅǇŀŘƪǳ ōŀȊȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŜƧ Ȋ ф ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŀƳƛΣ ǏǊŜŘƴƛŀ Řŀǘŀ ǿȊƛťǘȅŎƘ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ǘƻ ну ǎǘȅŎȊŜƵ 
20лу ǊΦΣ ŎȊȅƭƛ ǏǊŜŘƴƛƻ ƻƪΦ рум Řƴƛ ŎȊȅƭƛ м Ǌƻƪ ƛ т ƳƛŜǎƛťŎȅ ǇǊȊŜŘ ŘŀǘŊ ƴŀ ƪǘƽǊŊ Řƻƪƻƴŀƴƻ ǿȅŎŜƴȅ ŀ 
w wypadku transakcji z dnia 15.05.2008 r. jest to nawet okres 839 dni czyli ponad 2 lata i 3 
ƳƛŜǎƛŊŎŜ όΗύΦ ! ƳƛƳƻ ǘƻΣ ŎŜƴȅ ƴƛŜ ȊƻǎǘŀƱȅ ǿ ȍŀŘŜƴ ǎǇƻǎƽō ȊŀƪǘǳŀƭƛȊƻǿŀƴŜ ȊŜ ǿȊƎƭťŘǳ ƴŀ 
ȊƳƛŀƴť ǇƻȊƛƻƳǳ ŎŜƴΗ 

² ǇǊȊȅǇŀŘƪǳ ōŀȊȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴŜƧ Ȋ мн ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŀƳƛΣ ǏǊŜŘƴƛŀ Řŀǘŀ ǿȊƛťǘȅŎƘ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ǘƻ нл 
ƭƛǎǘƻǇŀŘ нллу ǊΦΣ ŎȊȅƭƛ ǏǊŜŘƴƛƻ ƻƪΦ спф Řƴƛ ŎȊȅƭƛ м Ǌƻƪ ƛ ф ƳƛŜǎƛťŎȅ ǇǊȊŜŘ ŘŀǘŊ ƴŀ ƪǘƽǊŊ Řƻƪƻƴŀƴƻ 
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wyceny a w wypadku transakcji z dnia 10.01.2008 r. jest to nawet okres 965 dni czyli ponad 2 
ƭŀǘŀ ƛ т ƳƛŜǎƛťŎȅ όΗύΦ ¢ǳǘŀƧ ǘŀƪȍŜ ŎŜƴȅ ƴƛŜ ȊƻǎǘŀƱȅ ǿ ȍŀŘŜƴ ǎǇƻǎƽō ȊŀƪǘǳŀƭƛȊƻǿŀƴŜ ȊŜ ǿȊƎƭťŘǳ ƴŀ 
ȊƳƛŀƴť ǇƻȊƛƻƳǳ ŎŜƴΗ 

W operacie ȊƴŀƭŜȋŏ Ƴƻȍƴŀ ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎȅ zapis: 

 

hŎȊȅǿƛǎǘŜ ƧŜǎǘΣ ȊǿƱŀǎȊŎȊŀ ǿ ǎȅǘǳŀŎƧƛ ȊƳƛŜƴƛŀƧŊŎŜƎƻ ǎƛť ŘȅƴŀƳƛŎȊƴƛŜ ǊȅƴƪǳΣ ȍŜ ōǊŀƪ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ 
ŎŜƴ ǇƻŎƘƻŘȊŊŎȅŎƘ Ȋ нллу ǊƻƪǳόΗύ ǇƻǿƻŘǳƧŜΣ ȍŜ Ŏŀƭŀ ŀƴŀƭƛȊŀ ƛ ǿȅŎŜƴŀ ȊŀǿŀǊǘŀ ǿ ŀƴŀƭƛȊƻǿŀƴŜƧ 
ƻǇƛƴƛƛ ƧŜǎǘ ŎŀƱƪƻǿƛŎƛŜ ƴƛŜǿƛŀǊȅƎƻŘƴŀΗ 

WŜŘƴƻŎȊŜǏƴƛŜ ƴŀƭŜȍȅ ǎǘǿƛŜǊŘȊƛŏΣ ȍŜ ƻŘ ƧŜǎƛŜƴƛ нллу ǊΦ ƳŀƳȅ Řƻ ŎȊȅƴƛŜƴƛŀ Ȋ ǿȅǊŀȋƴȅƳ 
ƻŘǿǊƽŎŜƴƛŜƳ ǘŜƴŘŜƴŎƧƛ ǿȊǊƻǎǘƻǿŜƧ ǘǊŜƴŘǳ ǿȊǊƻǎǘǳ ŎŜƴ ƛ ǇǊȊŜƧǏŎƛŜƳ Řƻ ǘǊŜƴŘǳ ǎǇŀŘƪǳ ŎŜƴΦ 

½ ƴƛŜǳƧŀǿƴƛƻƴȅŎƘ ǿȊƎƭťŘƽǿ ȍŀŘƴŜ analizy ƛ ōŀŘŀƴƛŀ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƴƛŜ ȊƻǎǘŀƱȅ ujawnione. 

¢ŜȊƻƳ ǇƻǎǘŀǿƛƻƴȅƳ ǿ ƻǇŜǊŀǘŀŎƘ ǇǊȊŜŎȊŊ ŘƻǎǘťǇƴŜ raporty anŀƭƛǘȅƪƽǿ ǊȅƴƪǳΣ Ȋ ƪǘƽǊȅŎƘ  

ǿȅŎƛŊƎƴŊŏ Ƴƻȍƴŀ ȊƎƻƱŀ odmienne wnioski. 

² ƻƪǊŜǎƛŜ ǘȅƳ Řƭŀ ƻōǎȊŀǊǳ Ǌȅƴƪǳ ƭƻƪŀƭƴŜƎƻ ²ŀǊǎȊŀǿȅΣ ǘŀƪ Ƨŀƪ Řƭŀ ǿƛŜƭǳ ƛƴƴȅŎƘ Ǌȅƴƪƽǿ 

ȊŀƻōǎŜǊǿƻǿŀŏ Ƴƻȍƴŀ ōȅƱƻ ȊƴŀŎȊƴȅ ǎǇŀŘŜƪ ŎŜƴ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ Ŏƻ ōȅƱƻ ƴǇΦ ǎȅƎƴŀƭƛȊƻǿŀƴŜ ǇǊȊŜȊ 

ŀƴŀƭƛȊť Ǌȅƴƪǳ ƎǊǳƴǘƽǿ ǊŜƴƻƳƻǿŀƴŜƧ ŦƛǊƳȅ /ƻƭƭƛŜǊǎ LƴǘŜǊƴŀǘƛƻƴŀƭΣ ƪǘƽǊŀ ǇǊȊȅƎƻǘƻǿŀƱŀ ǊŀǇƻǊǘ ƻ 

ǎȅǘǳŀŎƧƛ ƴŀ Ǌȅƴƪǳ ƎǊǳƴǘƽǿ ƛƴǿŜǎǘȅŎȅƧƴȅŎƘ ǿ ǇƛŜǊǿǎȊŜƧ ǇƻƱƻǿƛŜ нллф ǊΦ tƻƭǎƪŀ DǊǳƴǘȅ 

Inwestycyjne I.  ǇƻƱΦ  нллф ǊΦ ½ ǊŀǇƻǊǘǳ ǿȅƴƛƪŀΣ ȍŜ ŎŜƴȅ ƎǊǳƴǘƽǿ ǿ ²ŀǊǎȊŀǿƛŜ ǎǇŀŘƱȅ ƻ ǇƻƴŀŘ 

40% 

 

bƛŜ ƧŜǎǘ ǘƻ ǘŜƴŘŜƴŎƧŀ ƛȊƻƭƻǿŀƴŀΣ ǎƪƻǊƻ ǏǊŜŘƴƛƻ ǿ т ŀƎƭƻƳŜǊŀŎƧŀŎƘ ōŀŘŀƴȅŎƘ ǇǊȊŜȊ /ƻƭƭƛŜǊǎ 

LƴǘŜǊƴŀǘƛƻƴŀƭ ŘŀƱƻ ǎƛť Ȋŀǳǿŀȍȅŏ ǎǇŀŘŜƪ ǏǊŜŘƴƛƻ ƻ нф҈Φ W operatach kwestia zmian cen w czasie, 

ƪǘƽǊŀ ȊǊŜǎȊǘŊ ƧŜǎǘ ǇƻǿƻŘŜƳ Řƻƪƻƴȅǿŀƴƛŀ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛΣ ȊƻǎǘŀƱŀ ȊƭŜƪŎŜǿŀȍƻna.   

Jak ǿȅƧŀǿƛƻƴƻ ƴŀ ǿǎǘťǇƛŜ ƧŀƪƻǏŏ ƻǇŜǊŀǘƽǿ ǎȊŀŎǳƴƪƻǿȅŎƘ ǳǇǳōƭƛŎȊƴƛƻƴȅŎƘ ǿ ²ŀǊǎȊŀǿƛŜ ƴƛŜ 

ƻŘōƛŜƎŀ ƻŘ ƧŀƪƻǏŎƛ ƻǇŜǊŀǘƽǿ ǎǘƻǎƻǿŀƴȅŎƘ ǿ ǇƻȊƻǎǘŀƱȅŎƘ ƳƛŀǎǘŀŎƘ ƛ ƎƳƛƴŀŎƘ tƻƭǎƪƛΦ 5ƻƪƻƴŀƴŀ 

ǇƻōƛŜȍƴƛŜ analiza ǘǊŜǏŎƛ ƻǇŜǊŀǘƽǿ ma jedynie ƴŀ ŎŜƭǳ ǿȅƪŀȊŀƴƛŜΣ ȍŜ sugerowana zmiana sytuacji 

Ǉƻǿƛƴƴŀ ǇǊȊȅƴƛŜǏŏ ƪƻǊȊȅǏŏ ƻōǳ ǎǘǊƻƴomΥ ǳȍȅǘƪƻǿƴƛƪom wieczystymΣ ƪǘƽǊȅƳ ǿƛƴƴȅ ōȅŏ 

uczytelnione i uzasadnione ŀǊƎǳƳŜƴǘȅ ǳȊŀǎŀŘƴƛŀƧŊŎŜ zmiany ǿȅǎƻƪƻǏŎƛ ƻǇƱŀǘȅ ǊƻŎȊƴŜƧ ƻǊŀȊ 

organom ǇƻōƛŜǊŀƧŊŎȅm ƻǇƱŀǘťΣ ƪǘƽǊŜ ōťŘŊ ǿƛƴƴȅ ƳƛŜŏ ƳƻȍƭƛǿƻǏŏ ƻƪǊŜǏƭaƴƛŀ ƻǇƱŀǘ ǿ ǎǇƻǎƽō 

ǇǊȊŜƧǊȊȅǎǘȅΣ ǎǇǊŀǿƛŜŘƭƛǿȅΣ ǇƻǿǎȊŜŎƘƴȅ ƛ Ǌƽǿƴȅ Řƭŀ ǿǎȊȅǎǘƪƛŎƘ ǳȍȅǘƪƻǿƴƛƪƽǿ ǿƛŜŎȊȅǎǘȅŎƘΦ 

SPECYFIKA WYCENY bL9w¦/Ihah|/L b! th¢RZEBY AKTUALIZACJI Ot_!¢¸ 

wh/½b9W ½ ¢¸¢¦_¦ ²L9/½¸{¢9Dh ¦À¸¢Yh²!bL!. 

!ƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧŀ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ƎǊǳƴǘǳ ƻōŜƧƳǳƧŜ ƻōǎȊŜǊƴŜ Ȋŀǎƻōȅ 

publicznych ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƭƛŎȊŊŎŜ zwykle ǘȅǎƛŊŎŜΣ ŘȊƛŜǎƛŊǘƪƛ ŀ ŎȊŀǎŜƳ ǎŜǘƪƛ ǘȅǎƛťŎȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ 

|ǿƛŀŘƻƳƻǏŏ ǎƪŀƭƛ ȊŀƎŀŘƴƛŜƴƛŀ ƴƛŜȊōťŘƴŀ ƧŜǎǘ ǇǊȊȅ ǘǿƻǊȊŜƴƛǳ ǊƻȊǿƛŊȊŀƵ ǎȅǎǘŜƳƻǿȅŎƘΣ ƪǘƽǊŜ ǇƻȊǿƻƭŊ 

ƴŀ ƻƎŀǊƴƛťŎƛŜ ǇƻǘǊȊŜō ƛ ǿȅƳŀƎŀƵΣ ƪǘƽǊŜ ǎǘŀǿƛŀƴŜ ǎŊ ǇǊȊŜŘ ǇǊƻŎŜǎŜƳ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘΦ .ȅ 
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ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧŀ ƳƛŀƱŀ ǎŜƴǎ Ƴǳǎƛ ǘƻ ōȅŏ ǎȅǎǘŜƳ ǇƻǿǎȊŜŎƘƴȅ ƛ Ǌƽǿƴȅ ŀ ǘŀƪȍŜ Ƨŀǿƴȅ ƛ ǇǊȊŜƧǊȊȅǎǘȅΦ LƴǘŜƴŎƧŊ 

ǘŀƪƛŜƎƻ ǇƻŘŜƧǏŎƛŀ ƧŜǎǘ ǎǘǿƻǊȊŜƴƛŜ ǎǇǊŀǿƴŜƎƻ i sprawiedliwego ȋǊƽŘƱŀ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘ ŘƻŎƘƻŘƽǿΣ ƪǘƽǊŜ 

ǎǘŀƴƛŜ ǎƛť ǇƻǿǎȊŜŎƘƴƛŜ ŀƪŎŜǇǘƻǿŀƭƴŜΣ ƴƛŜ ōťŘȊƛŜ ǊƻŘȊƛŏ ƪƻƴŦƭƛƪǘƽǿ ŀ ǇǊȊȅ ǘȅƳ ǇǊƻŎŜǎ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ 

ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ ōťŘȊƛŜ ǊŜŀƭƛȊƻǿŀƴȅ systematycznie i ƧŜŘƴƻŎȊŜǏƴƛŜ ƳŀƱƻ ƪƻǎȊǘƻǿƴƛŜ. 

 

Rysunek 1 ς ½ŀƱƻȍŜƴƛŀ ǎȅǎǘŜƳǳ ƻōǎƱǳƎǳƧŊŎŜƎƻ ǇǊƻŎŜǎ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘΦ 

Wŀƪ ǿȅƪŀȊŀƴƻ ǿŎȊŜǏƴƛŜƧ ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎŜ ǇǊȊŜǇƛǎȅ prawa nie tylko ǳƳƻȍƭƛǿƛŀƧŊ ale ǿǊťŎȊ ƴŀǊȊǳŎŀƧŊ 

ƳŜǘƻŘȅƪť ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ƪǘƽǊŀ Ǉƻǿƛƴƴŀ ōȅŏ Ȋŀǎǘƻǎƻǿŀƴŀ na potrzeby ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ 

rocznych. Dla skutecznego ǊƻȊǿƛŊȊŀƴƛŀ ȊŀƎŀŘƴƛŜƴƛŀ ƛǎǘƻǘƴŜ ƧŜǎǘ ǿƱŀǏŎƛǿŜ ȊŀǎǘƻǎƻǿŀƴƛŜ ǇǊȊŜǇƛǎƽǿ 

ǇǊŀǿŀ ƻǊŀȊ ŘƻǇŀǎƻǿŀƴƛŜ ƴŀǊȊťŘȊƛ Řƻ ǿƛŜƭƪƻǏŎƛ zadania. tǊȊȅ ƪƻƴǎǘǊǳƻǿŀƴƛŀ ǊƻȊǿƛŊȊŀƴƛŀ 

ǎȅǎǘŜƳƻǿŜƎƻ ŘŜŘȅƪƻǿŀƴŜƎƻ ǇǊȊŜŘǎƛťǿȊƛťŎƛǳΣ ƪǘƽǊȅƳ ƧŜǎǘ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧŀ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ ƴŀƭŜȍȅ 

wyƪƻǊȊȅǎǘŀŏ ǎƪŀƭť ȊŀƎŀŘƴƛŜƴƛŀ do ƻōƴƛȍŜƴƛa jednostkowego kosztu ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘȅ ǊƻŎȊƴŜƧ. 

|ǿƛŀŘƻƳȅ ƛ ǇǊȊŜƳȅǏƭŀƴȅ ǇǊƻŎŜǎ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƴŀ ǇƻǘǊȊŜōȅ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ  

Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀΣ ǊŜŀƭƛȊƻǿŀƴȅ ȊƎƻŘƴƛŜ Ȋ ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎȅƳƛ ǇǊȊŜǇƛǎŀƳƛ ǇǊŀǿŀΣ ǇƻŘȊƛŜƭƛŏ 

Ƴƻȍƴŀ ƴŀ ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎŜ ŜǘŀǇȅΥ 

 

Rysunek 2 ς tƻŘȊƛŀƱ ǇǊƻŎŜǎǳ ǿȅŎŜƴȅ ƴŀ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴŜ ŜǘŀǇȅΦ 

aŀǎƻǿŀ ƛƭƻǏŏ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 
ǇƻŘƭŜƎŀƧŊŎȅŎƘ ǿȅŎŜƴƛŜΦ 

Potrzeba obiektywizacji 
ǳȊȅǎƪƛǿŀƴȅŎƘ ǿȅƴƛƪƽǿ ǿȅŎŜƴȅ 

w celu wyeliminowania 
ŜǿŜƴǘǳŀƭƴȅŎƘ ǎǇƻǊƽǿΦ 

Minimalizacja kosztu wyceny 
przy maksymalizacji efektu 
ǿȅǊŀȍƻƴŜƎƻ ǿǇƱȅǿŀƳƛ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ 

ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘΦ 

STWORZENIE BAZY 
INFORMACYJNEJ  
O TRANSAKCJACH 

ANALIZA 
ZGROMADZONYCH 

DANYCH 

WYCENA 
bL9w¦/Ihah|/L 
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BAZY DANYCH INFORMACYJNYCH O TRANSAKCJACH DOKONYWANYCH NA RYNKU 

bL9w¦/Ihah|/L 

!ōȅ ȊŀƛǎǘƴƛŀƱ ǎŜƴǎƻǿƴȅ ƛ ǇǊŀǿƛŘƱƻǿƻ ǇǊȊŜǇǊƻǿŀŘȊƻƴȅ ǇǊƻŎŜǎ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 

ƪŀȍŘȅ etap ǘŜƎƻ ǇǊƻŎŜǎǳ Ƴǳǎƛ Ȋƻǎǘŀŏ ŦŀƪǘȅŎȊƴƛŜ a nie tylko formalnie przeprowadzony.  Zwykle 

ƭƻƪŀƭƴȅ ǊȅƴŜƪ ƻōŜƧƳǳƧŜ ǇƻƪŀȋƴŊ ƛƭƻǏŏ ȊŘŀǊȊŜƵ ǿƻōŜŎ ŎȊŜƎƻ Řƭŀ ǇƻƧŜŘȅƴŎȊȅŎƘ, indywidualnych wycen 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎi niezwykle trudne, ƪƻǎȊǘƻǿƴŜ ƛ ǇǊŀŎƻŎƘƱƻƴƴŜ jest stworzenie kompletnej bazy danych 

informacyjnych oraz wiarygodnej analizy rynku. Skutkiem tego w przypadku pojedynczych, 

indywidualnych wycen wymienione elementy procesu szacowania tj. baza danych oraz analiza rynku 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƳŀƧŊ ŎȊťǎǘƻ ŎƘŀǊŀƪǘŜǊ ŦǊŀƎƳŜƴǘŀǊȅŎȊƴȅΣ ƴƛŜǇŜƱƴȅΣ ȊŘŀǿƪƻǿȅ ŀ ŎȊťǎǘƻ ōȅǿŀΣ ȍŜ ŀƴŀƭƛȊȅ 

rynku ǿ ƻƎƽƭŜ ƴƛŜ ǎŊ ǿȅƪƻƴȅǿŀƴŜΦ /Ƙƻŏ ǿǎƪŀȊŀƴŀ ǎȅǘǳŀŎƧŀ ǎǘŀƴƻǿƛ ŜǿƛŘŜƴǘƴƛŜ ǇǊȊŜƧŀǿ ƴŀǊǳǎȊŜƴƛŀ 

ǇǊȊŜǇƛǎƽǿ ǇǊŀǿŀ ǘƻ ƳƻŎƴƻ ǳǇƻǿǎȊŜŎƘƴƛƱŀ ǎƛť ǿ ŎƻŘȊƛŜƴƴŜƧ ǇǊŀƪǘȅŎŜ ǎǘŀƧŊŎ ǎƛť nieƳŀƭ ƴƻǊƳŊΦ  

W sytuacji, Ȋ ƧŀƪŊ ƳŀƳȅ Řƻ ŎȊȅƴƛŜƴƛŀ ǇǊȊȅ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘΣ ƎŘȊƛŜ Ȋŀǎƽō ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 

ǎǘŀƴƻǿƛŊŎȅŎƘ ǇǊȊŜŘƳƛƻǘ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ƧŜǎǘ ƳƻŎƴƻ ȊǊƽȍƴƛŎƻǿŀƴȅ ƛ ōŀǊŘȊƻ ǊƻȊƭŜƎƱȅΣ 

ǿŀǊǳƴƪƛŜƳ ƴƛŜȊōťŘƴȅƳ Řƭŀ ǿƱŀǏŎƛǿƛŜ ǿȅƪƻƴŀƴŜƎƻ ƻǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƧŜǎǘ ǎǘǿƻǊȊŜƴƛŜ bazy 

ŘŀƴȅŎƘ ƻōŜƧƳǳƧŊŎŜƧ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧŜ ƻ ǿǎȊȅǎǘƪƛŎƘ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŀŎƘ ŘƻƪƻƴȅǿŀƴȅŎƘ ƴŀ ƭƻƪŀƭƴȅƳ Ǌȅƴƪǳ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ LǎǘƻǘƴŜ ƧŜǎǘ ōƻǿƛŜƳ ōȅ ȊŀǊŜƧŜǎǘǊƻǿŀŏ ǿƛŜŘȊť ƻ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŀŎƘ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƳƻȍƭƛǿƛŜ 

najbardziej ȊǊƽȍƴƛŎƻǿŀƴȅŎƘ ōȅ ƳƽŎ ǎƛť ƴŀǎǘťǇƴƛŜ ǿȅǇƻǿƛŀŘŀŏ ƻ ǿŀǊǘƻǏŎƛŀŎƘ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƻ 

ȊǊƽȍƴƛŎƻǿŀƴȅŎƘ ŎŜŎƘŀŎƘΦ tƻƴƛŜǿŀȍ ƛƭƻǏŏ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƻŘŘŀƴȅŎƘ ǿ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŜ 

przekracza zwykle ȊƴŀŎȊŊŎƻ ƛƭƻǏŏ transakcji ŘƻƪƻƴȅǿŀƴȅŎƘ ƴŀ ƭƻƪŀƭƴȅƳ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǘƻ 

ƻƎŀǊƴƛťŎƛŜ ǘŀƪƛŜƎƻ ȊōƛƻǊǳ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧƛ ƧŜǎǘ ƧŜŘȅƴƛŜ ƪǿŜǎǘƛŊ ƻŘǇƻǿƛŜŘƴƛŜƧ ƻǊƎŀƴƛȊŀŎƧƛ procesu 

ƎǊƻƳŀŘȊŜƴƛŀ ƛ ǇƻǊȊŊŘƪƻǿŀƴƛŀ ǇƻƧŀǿƛŀƧŊŎȅŎƘ ǎƛť ǿ ŎȊŀǎƛŜ ŘŀƴȅŎƘ ǊȅƴƪƻǿȅŎƘ.   

 bŀƭŜȍȅ ƳƛŜŏ ƴŀ ǿȊƎƭťŘȊƛŜΣ ȍŜ ƴŀƪƱŀŘȅ ƴƛŜȊōťŘƴŜ na sfinansowanie zgromadzenia danych rynkowych 

oraz na przeprowadzenie na ich podstawie analizy rynku ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǎŊ ƴƛŜȊŀƭŜȍƴŜ ƻŘ ƛƭƻǏŎƛ ǿȅŎŜƴ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ƪǘƽǊŜ ƴŀ ƛŎƘ ǇƻŘǎǘŀǿƛŜ Ƴƻȍƴŀ ǿȅƪƻƴŀŏΦ hŎȊȅǿƛǎǘȅƳ ƧŜǎǘ zatemΣ ȍŜ ǿǊŀȊ ȊŜ ǿȊǊƻǎǘŜƳ 

ƛƭƻǏŎƛ ŘƻƪƻƴȅǿŀƴȅŎƘ ǿȅŎŜƴ ƳŀƭŜƧŜ ƧŜŘƴƻǎǘƪƻǿȅ ƪƻǎȊǘ budowania bazy danych oraz jednostkowy 

koszt dokonywania analizy tych danych. Przy konstruowaniu baz danych nŀƭŜȍȅ istotnym elementem 

kosztu jest ƪƻǎȊǘǳ ŘƻǎǘťǇǳ Řƻ ȋǊƽŘŜƱ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘ. W przypadku baz tworzonych na potrzeby 

instytucji publicznych koszt dotarcƛŀ ƛ ǇƻȊȅǎƪŀƴƛŀ ŘŀƴȅŎƘ ƧŜǎǘ ǎǘƻǎǳƴƪƻǿƻ ƳŀƱƻ ǳŎƛŊȍƭƛǿȅΣ ǇƻƴƛŜǿŀȍ 

instytucje te ǎŊ ȊǿȅƪƭŜ ŘȅǎǇƻƴŜƴǘŀƳƛ ȋǊƽŘŜƱ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘ. ² ǎƪƱŀŘ Ȋasobu informacji ƳŀƧŊŎŜgo 

zastosowanie ǿ ǇǊƻŎŜǎƛŜ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǿŎƘƻŘȊŊ ǿ ǇƛŜǊǿǎȊȅƳ ǊȊťŘȊƛŜ ƴŀǎǘťǇǳƧŊŎŜ ȋǊƽŘƱŀ 

wiedzȅ ƻ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŀŎƘ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ: 

¶ ǊŜƧŜǎǘǊȅ ŎŜƴ ƛ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ōŊŘȋ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧŜ ȊŀǿŀǊǘŜ ǿ ŀƪǘŀŎƘ ƴƻǘŀǊƛŀƭƴȅŎƘ 

ƻōŜƧƳǳƧŊŎŜ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ƪǳǇƴŀ-ǎǇǊȊŜŘŀȍȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ  ǇǊƻǿŀŘȊƻƴŜ ƭǳō ƎǊƻƳŀŘȊƻƴŜ ǇǊȊŜȊ 

ǇƻǿƛŀǘƻǿŜ ƻǏǊƻŘƪƛ ŘƻƪǳƳŜƴǘŀŎƧƛ ƎŜƻŘŜȊȅƧƴŜƧ ƛ ƪŀǊǘƻƎǊŀŦƛcznej, 

¶ ƳƛŜƧǎŎƻǿŜ Ǉƭŀƴȅ ȊŀƎƻǎǇƻŘŀǊƻǿŀƴƛŀ ǇǊȊŜǎǘǊȊŜƴƴŜƎƻ ǿ ǘȅƳ ǘŀƪȍŜ ǿƛŜŘȊŀ ƻ ǇƭŀƴƻǿŀƴȅŎƘ 

inwestycjach publicznych (drogi publiczne, komunikacja publiczna w tym przystanki, parki, 

ǘŜǊŜƴȅ ȊƛŜƭƻƴŜΣ ǎȊƪƻƱȅΣ ǎȊǇƛǘŀƭŜ ŜǘŎΦύΣ  

¶ ŜǿƛŘŜƴŎƧŀ ƎǊǳƴǘƽǿ ƛ ōǳŘȅƴƪƽǿΣ 

¶ informaŎƧŜ ƻ ǿȅǇƻǎŀȍŜƴƛǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǿ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǳǊť ǘŜŎƘƴƛŎȊƴŊΣ 

¶ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧŜ ǇƻȊȅǎƪƛǿŀƴŜ ǿ ǘǊŀƪŎƛŜ ƻƎƭťŘȊƛƴ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ 
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 tƻǿȅȍǎȊŜ ȊŜǎǘŀǿƛŜƴƛŜ ƻōǊŀȊǳƧŜΣ ȍŜ ƎƱƽǿƴŀ ǿƛŜŘȊŀ ƛǎǘƻǘƴŀ Ȋ Ǉǳƴƪǘǳ ǿƛŘȊŜƴƛŀ szacowania ǿŀǊǘƻǏŎƛ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊƴŀƧŘǳƧŜ ǎƛť ǿŜ ǿƱŀŘŀƴƛǳ ǇƻŘƳƛƻǘƽǿ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘΦ tǊȊȅ ƻŘǇƻǿƛŜŘƴƛƳ ǇƻŘŜƧǏŎƛǳ Řƻ 

ȊŀƎŀŘƴƛŜƴƛŀ Ŧŀƪǘ ǘŜƴ Ƴƻȍƴŀ ǿȅƪƻǊȊȅǎǘŀŏ ƴŀ ǇƻǘǊȊŜōȅ ǎȅǎǘŜƳŀǘȅŎȊƴŜƎƻ ōǳŘƻǿŀƴƛŀ ƴŀǊȊťŘȊƛŀ 

ǎƱǳȍŊŎŜƎƻ Řƻ ŎƻǊƻŎȊƴŜƎƻ ŀƪǘǳŀƭƛȊƻǿŀƴƛŀ ƻǇƱŀǘ ǊƻŎȊƴȅŎƘ ŀ ǘŀƪȍŜ ƛƴƴȅŎƘ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘ ǇƻǘǊȊŜō. 

Zgromadzenie kompletnych informacji o transakcjach dokonywanych na lokalnym rynku 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǎǘŀƴƻǿƛ ǿŀǊǳƴŜƪ ƪƻƴƛŜŎȊƴȅ dla ǇǊȊȅǎǘŊǇƛŜƴƛa do ŀƴŀƭƛȊȅ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ς 

wymaganej, co oczywiste, przepisami prawa.  

 

 

 

Rysunek 3 ς tǊȊȅƪƱŀŘ ƭƻƪŀƭƴŜƧ ōŀȊȅ Řŀƴȅch informacyjnych - ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ƎǊǳƴǘƽǿ ƴƛŜȊŀōǳŘƻǿŀƴȅŎƘ 
na obszarze miasta Szczecina. 
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Rysunek 4  ς tǊȊȅƪƱŀŘ ƭƻƪŀƭƴŜƧ ōŀȊȅ ŘŀƴȅŎƘ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘ - ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ ƎǊǳƴǘƽǿ ƴƛŜȊŀōǳŘƻǿŀƴȅŎƘ 
ƴŀ ƻōǎȊŀǊȊŜ Ƴƛŀǎǘ YŀǘƻǿƛŎŜ ƛ /ƘƻǊȊƽǿ. 
 

 

Rysunek 5 ς tǊȊȅƪƱŀŘ ƭƻƪŀƭƴŜƧ ōŀȊȅ ŘŀƴȅŎƘ ƛƴŦƻǊƳŀŎȅƧƴȅŎƘ - transakcje ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƪƻƳŜǊŎȅƧƴȅŎƘ 
(niemieszkalnych)  w Warszawie i okolicach. 
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½Ŝǎǘŀǿƛƻƴŀ ƛ ǳǇƻǊȊŊŘƪƻǿŀƴŀ ǿƛŜŘȊŀ ƻ ȊŘŀǊȊŜƴƛŀŎƘ ȊŀŎƘƻŘȊŊŎȅŎƘ ƴŀ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƳƻȍŜ 

znŀƭŜȋŏ ǎǿƻƧŜ ȊŀǎǘƻǎƻǿŀƴƛŜ Řƭŀ ǊƽȍƴƻǊƻŘƴȅŎƘ ŎŜƭƽǿ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘ ǿ ǘȅƳ ƳƛťŘȊȅ ƛƴƴȅƳƛ planowania 

ōǳŘȍŜǘƽǿ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘΣ ƳƻƴƛǘƻǊƻǿŀƴƛŀ ǎƪǳǘƪƽǿ uchwalania prawa miejscowego oraz regulacji 

ǇǊŀǿƴȅŎƘ ƳŀƧŊŎȅŎƘ ǿǇƱȅǿ ƴŀ ǊȅƴŜƪ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ŀ ǘŀƪȍŜ Řƭŀ ǎǇǊŀǿƴŜƎƻ ŦǳƴƪŎƧƻnowania systemu 

ƪƻƴǘǊƻƭƛ ȊŀǊȊŊŘŎȊŜƧ ǿ ƧŜŘƴƻǎǘƪŀŎƘ ǎŜƪǘƻǊŀ Ŧƛƴŀƴǎƽǿ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘ. Wprowadzenie rzetelnych i 

obiektywnych informacji do publicznego obiegu zapewniŏ ƳƻȍŜ ǳŎȊŜǎǘƴƛƪƻƳ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 

ǿƛťƪǎȊŜ ōŜȊǇƛŜŎȊŜƵǎǘǿƻ ƛ ǿȅȍǎȊȅ ƪƻƳŦƻǊǘ  obrotu nieruchomoǏŎƛŀƳƛΦ ¢ǊǳŘƴo ȊǊŜǎȊǘŊ ȊƴŀƭŜȋŏ 

ŀǊƎǳƳŜƴǘȅ ǇǊȊŜƳŀǿƛŀƧŊŎŜ Ȋŀ ǿŀŘŀƳƛ ōǳŘƻǿŀƴƛŀ ǘŀƪƛŎƘ ȋǊƽŘŜƱ ǿƛŜŘȊȅ, upubliczniania ich i 

wykorzystywania w ǊƽȍƴȅŎƘ ǇǊƻŎŜǎŀŎƘ gospodarczych. ¦ǘǊǳŘƴƛƻƴȅ ŘƻǎǘťǇ Řƻ ǿƛŜŘȊȅ ƻ Ǌȅƴƪǳ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǎǘŀƧŜ ǎƛť bowiem ǇƻŘƱƻȍŜƳ spekulacji, manipulacji oraz wadliwych i nieracjonalnych 

ŘŜŎȅȊƧƛ ƎƻǎǇƻŘŀǊŎȊȅŎƘ ǇƻŘŜƧƳƻǿŀƴȅŎƘ ǇǊȊŜȊ ƴƛŜǏǿƛŀŘƻƳȅŎƘ ǳŎȊŜǎǘƴƛƪƽǿ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ 

bŀƭŜȍȅ ǎǘǿƛŜǊŘȊƛŏΣ ȍŜ ƻǇŜǊŀǘȅ ǎȊŀŎǳƴƪƻǿŜ ǿȅƪƻǊȊȅǎǘȅǿŀƴŜ ƻōŜŎƴƛŜ ƴŀ ǇƻǘǊȊŜōȅ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ 

rocznych nie ǎǘŀƴƻǿƛŊ ȋǊƽŘƱŀ ǿƛŜŘȊȅ ƻ ȊƧŀǿƛǎƪŀŎƘ ȊŀŎƘƻŘȊŊŎȅŎƘ ƴŀ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ƴƛŜ ŘŀƧŊ 

nawet ǇƻŘǎǘŀǿƻǿȅŎƘ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧƛ ƛƭƻǏŎƛƻǿȅŎƘ ƛ ƧŀƪƻǏŎƛƻǿȅŎƘ o lokalnych rynkach ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ. /Ƙƻŏ 

Ǐrodki finansowe ǿȅŘŀǘƪƻǿŀƴŜ ƴŀ ǎǇƻǊȊŊŘȊŜƴƛŜ ǿȅŎŜƴ ǎǘŀƴƻǿƛŊ ōŜȊǇƻǏǊŜŘƴƛ i istotny koszt samej 

tylko aktualizacji to wyceny takie ƴƛŜ ƳŀƧŊ ȍŀŘƴŜƎƻ Ȋŀǎǘƻǎƻǿŀƴƛŀ Řƭŀ ƛƴƴȅŎƘ ŎŜƭƽǿΦ ²ƛŜŘȊŀ ƻ Ǌȅƴƪǳ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ zawarta ǿ ǘǊŜǏŎƛ operatƽǿ ǎȊŀŎǳƴƪƻǿȅŎƘ ȊƴŀƧŘǳƧŜ ǿȅƱŊŎȊƴƛŜ ȊŀǎǘƻǎƻǿŀƴƛŜ Řƭŀ ǘȅŎƘ 

tylko ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ ƻǇŜǊŀǘƽǿΦ hŎȊȅǿƛǎǘȅƳ ƧŜǎǘΣ ȍŜ ǎǘŀƴ ǘŀƪƛ ǘǊǳŘƴƻ ǳȊƴŀŏ Ȋŀ sensownyΣ ǎȊŎȊŜƎƽƭƴƛŜ 

ȊǿŀǊȊȅǿǎȊȅ ƴŀ ŦŀƪǘΣ ȍŜ ƻƪǊŜǏƭŀƴƛŜ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ȊƎƻŘƴƛŜ Ȋ ƻōƻǿƛŊȊǳƧŊŎȅƳƛ ǇǊȊŜǇƛǎŀƳƛ 

prawa, ƴŀƭŜȍȅ poprzedzƛŏ ŀƴŀƭƛȊŊ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ƪǘƽǊŀ ǿƛƴƴŀ ōȅŏ ǇǊȊŜŎƛŜȍ istotnym i 

ǇƻȍȅǘŜŎȊƴȅƳ ȋǊƽŘƱŜƳ ƛƴŦƻǊƳŀŎƧƛ ƻ tym rynku.  

 

SYSTEM MONITORINGU C9b L ²!w¢h|/L bL9w¦/Ihah|/L 

LǎǘƻǘƴŊ ƛ ȊŀǎŀŘƴƛŎȊŊ ǎǇǊŀǿŊ Řƭŀ ǎǘǿƻǊȊŜƴƛŀ ǎǇǊŀǿƴŜƎƻ ƴŀǊȊťŘȊƛŀ ǎƱǳȍŊŎŜƎƻ Řƻ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 

ƧŜǎǘ ŘƻǇǊƻǿŀŘȊŜƴƛŜ Řƻ Ǉƻǿǎǘŀƴƛŀ ǎȅǎǘŜƳǳ ƳƻƴƛǘƻǊƛƴƎǳ ŎŜƴ ƛ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǇƻȊǿŀƭŀƧŊŎŜƎƻ 

okrŜǎƻǿƻ όƪǿŀǊǘŀƭƴƛŜ ŎȊȅ ƳƻȍŜ ǇƽƱǊƻŎȊƴƛŜύ ǇǊȊŜǇǊƻǿŀŘȊŀŏ ƪƻƳǇƭŜƪǎƻǿŊ ǿȅŎŜƴť ŎŀƱŜƎƻ ȊŀǎƻōǳΣ 

ƪǘƽǊȅ ǇƻȊǿƻƭƛ Řƻƪƻƴȅǿŀŏ ǎȅƳǳƭŀŎƧƛ ŜŦŜƪǘȅǿƴƻǏŎƛ ƛ ǿȅƴƛƪƽǿ ǿȅŎŜƴ ŎȊȅ ǘŜȍ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƧŜǏƭƛ 

ȊŀƧŘȊƛŜ ǘŀƪŀ ǇƻǘǊȊŜōŀΦ {ȅǎǘŜƳ ǿƛƴƛŜƴ ƳƛŜŏΣ ǿ ƳƛŀǊť ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛΣ ŎƘŀǊŀƪǘŜǊ Ƨŀǿƴȅ Ȋ ƳƻȍƭƛǿȅƳ 

ŘƻǎǘťǇŜƳ ǇǳōƭƛŎȊƴȅƳ Řƻ ȊŜǎǘŀƴŘŀǊȅȊƻǿŀƴŜƎƻ ƻǇƛǎǳ cech ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ WŀǿƴƻǏŏ ǎȅǎǘŜƳǳ ƻǇƛǎǳ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƛ ǿǎǇƽƱǇǊŀŎŀ ȊŜ ǎǘǊƻƴȅ ƻŘōƛƻǊŎƽǿ ǿȅŎŜƴ ς ǳȍȅǘƪƻǿƴƛƪƽǿ ǿƛŜŎȊȅǎǘȅŎƘ, po okresie 

ǿŘǊƻȍŜƴƛƻǿȅƳ ǎȅǎǘŜƳǳΣ Ǉƻǿƛƴƴȅ Řŀŏ ŜŦŜƪǘ ǊŀŘȅƪŀƭƴŜƎƻ ȊƳƴƛŜƧǎȊŜƴƛŀ ƪƻƴŦƭƛƪǘƻƎŜƴƴƻǏŎƛ ǇǊƻŎŜǎǳ 

ǿȅŎŜƴȅΣ ƪǘƽǊŀ ŀƪǘǳŀƭƴƛŜ ǇƻǿƻŘƻǿŀƴŀ ƧŜǎǘ ƴŀǘǳǊŀƭƴŊ ǘŜƴŘŜƴŎƧŊ Řƻ ǊƻȊōƛŜȍƴƻǏŎƛ Ŏƻ Řƻ ǇŜǊŎŜǇŎƧƛ 

ǿŀƭƻǊƽǿ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊŀǊƽǿƴƻ ǇǊȊŜȊ ǿȅŎŜƴƛŀƧŊŎȅŎƘ Ƨŀƪ ƛ ƻŘōƛƻǊŎƽǿ ǿȅŎŜƴȅΦ 5ƻŎŜƭƻǿƻ ǎȅǎǘŜƳ 

ƳƽƎƱōȅ Řŀǿŀŏ ƳƻȍƭƛǿƻǏŏ ǇǳōƭƛŎȊƴŜƎƻ ǳŘƻǎǘťǇƴƛŀƴƛŀ ƻƪǊŜǎƻǿŜƎƻ ƳƻƴƛǘƻǊƛƴƎǳ ǿŀǊǘƻǏŎƛ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ Ŏƻ ǇƻȊǿŀƭŀƱƻōȅ ǳŎȊŜǎǘƴƛƪƻƳ Ǌȅƴƪǳ ƴŀ ƻǎǿƻƧŜƴƛŜ ǎƛť Ȋ ǊŜŀƭƴŊ ǎȅǘǳŀŎƧŊ ƴŀ Ǌȅƴƪǳ ƛ 

ȊƳƴƛŜƧǎȊȅƱƻōȅ ƪƻƴŦƭƛƪǘƻƎŜƴƴƻǏŏ ǇƻǇǊȊŜȊ ǿȅŜƭƛƳƛƴƻǿŀƴƛŜ ȊƧŀǿƛǎƪŀ ƴŀƎƱȅŎƘ ƛ ƴƛŜǎǇƻŘȊƛŜǿŀƴȅŎƘ 

ǿŀƘƴƛťŏ ƻōǎŜǊǿƻǿŀƴȅŎƘ ǇǊȊȅ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛǳ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƴŀ ǇƻǘǊȊŜōȅ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ 

rocznych.  

/ŜƭŜƳ ǎǘǿƻǊȊŜƴƛŀ ǊƻȊǿƛŊȊŀƴƛŀ ǎȅǎǘŜƳƻǿŜƎƻ ǿƛƴƴƻ ōȅŏ ȊŀǇŜǿƴƛŜƴƛŜ ǇŜƱƴŜƧ ƻōƛŜƪǘȅǿƴƻǏŏ ǇǊƻŎŜǎǳ 

wyceny ς ǿ ƻǇŀǊŎƛǳ ƻ ƧŜŘƴƻƭƛǘȅ ȊƻōƛŜƪǘȅǿƛȊƻǿŀƴȅ ǎȅǎǘŜƳ ƻǇƛǎǳ ŎŜŎƘ ǊȅƴƪƻǿȅŎƘ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ taki 
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ǎŀƳ Řƭŀ ŎŀƱŜƎƻ ƻōǎȊŀǊǳ Ƴƛŀǎǘŀ όƎƳƛƴȅΣ ŘȊƛŜƭƴƛŎȅύΦ WŜŘƴƻƭƛǘƻǏŏ ǎȅǎǘŜƳǳ ǇƻȊǿƻƭƛ ƴŀ ƳƛƴƛƳŀƭƛȊƻǿŀƴƛŜ 

ƪƻƴŦƭƛƪǘƽǿΣ ƪǘƽǊŜ ǿ ƎƱƽǿƴŜƧ ƳƛŜǊȊŜ ǿȅƴƛƪŀƧŊ Ȋ ƴƛŜƧŜŘƴƻǊƻŘƴŜƧ ƳŜǘƻŘƻƭƻƎƛƛ ǿȅŎŜƴȅ ǎǘƻǎƻǿŀƴŜƧ ǇǊȊŜȊ 

ǊƽȍƴȅŎƘ ǊȊŜŎȊƻȊƴŀǿŎƽǿ ǿȅŎŜƴƛŀƧŊŎȅŎƘ ǇǊȊȅ Ȋŀǎǘƻǎƻǿŀƴƛǳ ǊƽȍƴƻǊƻŘƴȅŎƘ ƪǊȅǘŜǊƛƽǿΣ ƻǇƛŜǊŀƧŊŎȅŎƘ ǎƛť 

ƴŀ ǊƽȍƴȅŎƘ ȊōƛƻǊŀŎƘ transakcji ƛ ǎǘƻǎǳƧŊŎȅŎƘ ǊƽȍƴŜ ȊŀƱƻȍŜƴƛŀ ƳŜǘƻŘƻƭƻƎƛŎȊƴŜΦ wŜŀƭƴƻǏŏ ǿȅŎŜƴȅ ǿƛƴƴŀ 

ōȅŏ ȊŀǇŜǿƴƛƻƴŀ ǇǊȊŜȊ ǎǘŀƱŜ ōŀŘŀƴƛŜ ƛ ƳƻƴƛǘƻǊƻǿŀƴƛŜ Ǌȅƴƪǳ ǇǊȊȅ Ȋŀǎǘƻǎƻǿŀƴƛǳ ȊŀŀǿŀƴǎƻǿŀƴȅŎƘ 

metod analizy danych pozwalaƧŊŎȅŎƘ ƴŀ ǳŎƘǿȅŎŜƴƛŜ ŦŀƪǘȅŎȊƴŜƎƻ i obiektywnego ǿǇƱȅǿǳ ǊƽȍƴȅŎƘ 

ŎȊȅƴƴƛƪƽǿ ǊȅƴƪƻǿȅŎƘ ƴŀ ƪǎȊǘŀƱǘƻǿŀƴƛŜ ǎƛť ŎŜƴΦ ½ŀǎǘƻǎƻǿŀƴƛŜ ȊŀŀǿŀƴǎƻǿŀƴȅŎƘ ƳŜǘƻŘ 

ǎǘŀǘȅǎǘȅŎȊƴȅŎƘ ŘŀƧŜ ǇŜǿƴƻǏŏ ƛ ǎǇǊŀǿŘȊŀƭƴƻǏŏ ƳŜǘƻŘȅƪƛ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀΣ ƱŊŎȊƴƛŜ Ȋ ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛŊ 

ǎǘǿƛŜǊŘȊŜƴƛŀ ŜŦŜƪǘȅǿƴƻǏŎƛ όǎǇǊŀǿƴƻǏŎƛύ ȊŀǎǘƻǎƻǿŀƴŜƎƻ ƳƻŘŜƭǳ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀΦ {ǘǿƻǊȊŜƴƛŜ ǿŀǊǳƴƪƽǿ 

Řƻ ǎǇƻǊȊŊŘȊŀƴƛŀ ǿȅŎŜƴ ƻ ǿȅǎƻƪƛŜƧ ƧŀƪƻǏŎƛ ǇƻȊǿŀƭƛ ƴŀ ƳƛƴƛƳŀƭƛȊŀŎƧť ǇƻǿǎǘŀƧŊŎȅŎƘ ǎǇƻǊƽǿΦ 

hŘǇƻǿƛŜŘƴƛƻ Řǳȍŀ ǿȅŘŀƧƴƻǏŏ ǎȅǎǘŜƳǳ ǇƻȊǿŀƭŀƱōȅ ƴŀ ƧŜŘƴƻŎȊŜǎƴŊ ǿȅŎŜƴť ƛ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧť ŘǳȍȅŎƘ 

Ȋŀǎƻōƽǿ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǘǿƻǊȊŊŎ ƧŜŘƴƻŎȊŜǏƴƛŜ ƧŜŘƴƻƭƛǘŊ ǇƻŘōǳŘƻǿť Řƭŀ ǇƻƧŜŘȅƴŎȊȅŎƘ ǿȅŎŜƴΦ 

5ȊƛŀƱŀƧŊŎȅ ǿ ŎȊŀǎƛŜ ǊȊŜŎȊȅǿƛǎǘȅƳ ǎȅǎǘŜƳ ǇƻȊǿŀƭŀƱōȅ ȊŀǎŀŘƴƛŎȊƻ ƴŀ ǿȅŎŜƴť ŘƻǿƻƭƴŜƧ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ 

ȊŀǎƻōǳΣ ǿ ŘƻǿƻƭƴȅƳ ƳƻƳŜƴŎƛŜ ōŜȊ ƪƻƴƛŜŎȊƴƻǏŎƛ ǿǎȊŎȊȅƴŀƴƛŀ ŦƻǊƳŀƭƴȅŎƘ ǇǊƻŎŜŘǳǊ ǇǊȊŜǘŀǊƎowych. 

 

¢w!b{t!w9b¢bh|0  

ZŀǎǘƻǎƻǿŀƴƛŜ ǘǊŀƴǎǇŀǊŜƴǘƴȅŎƘ ǇǊƻŎŜŘǳǊ ƻǇŀǊǘȅŎƘ ƴŀ ǿ ǇŜƱƴƛ ƻōƛŜƪǘȅǿƴȅŎƘΣ ƧŜŘƴƻƭƛǘȅŎƘ ƛ ƧŀǿƴȅŎƘ 

ƪǊȅǘŜǊƛŀŎƘ ǿȅŎŜƴȅ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ Řƭŀ ŎŜƭƽǿ ƎƻǎǇƻŘŀǊƻǿŀƴƛŀ ƳƛŜƴƛŜƳ ǇǳōƭƛŎȊƴȅƳ daje ƳƻȍƭƛǿƻǏŏ 

stworzenia systemu w znacznym stopniu odpornego na zjawiska korupcyjne na styku 

ǳǊȊťŘƴƛƪκƻōȅǿŀǘŜƭΣ ǳǊȊťŘƴƛƪκǊȊŜŎȊƻȊƴŀǿŎŀ ƛ ǊȊŜŎȊƻȊƴŀǿŎŀκƻōȅǿŀǘŜƭΣ Ŏƻ ǎǘŀƴƻǿƛƱƻōȅ ƻ niebagatelnej 

zalecie takiego systemu (fraud prevention). Dodatkowo system ƳƽƎƱōȅ ǇŜƱƴƛŏ ŦǳƴƪŎƧŜ ǇƻƳƻŎƴƛŎȊŜ  

w funkcjonowaniu systemu kontroli ȊŀǊȊŊŘŎȊŜƧ i w zadaniach ŀǳŘȅǘǳ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜƎƻ oraz kontroli 

ǇƻǇǊȊŜȊ ŘŜǘŜƪŎƧť ǇǊƻŎŜŘǳǊ ƛ ŎȊȅƴƴƻǏŎƛ αƻŘǎǘŀƧŊŎȅŎƘέ ƻŘ ǘȅǇƻǿȅŎƘΣ ƪǘƽǊŜ Ǉƻǿƛƴƴȅ ōȅŏ ȊōŀŘŀƴŜ ǿ 

trybie nadzoru (fraud detection). 

 

DODATKOWE ZASTOSOWANIA I ZALETY SYSTEMU 

{ȅǎǘŜƳ ƳƻȍŜ ōȅŏ Ȋŀǎǘƻǎƻǿŀƴȅ Řƭŀ ŘƻǿƻƭƴȅŎƘ ŎŜƭƽǿ ȊǿƛŊȊŀƴȅŎƘ Ȋ ǇǊƻōƭŜƳŀƳƛ ǿȅŎŜƴȅ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ ƴǇΦ Řƭŀ ŎŜƭƽǿΥ 

¶ funkcjonowania systemu kƻƴǘǊƻƭƛ ȊŀǊȊŊŘŎȊŜƧΣ 

¶ ǎǇǊŀǿƻǿŀƴƛŀ ƪƻƴǘǊƻƭƛ ǿŜǿƴťǘǊȊƴŜƧΣ 

¶ audytu 

¶ ǇǊƻƎƴƻȊƻǿŀƴƛŀ ōǳŘȍŜǘƽǿ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘΣ 

¶ ǇǊƻƎƴƻȊƻǿŀƴƛŀ ǎƪǳǘƪƽǿ ŦƛƴŀƴǎƻǿȅŎƘ ǇǊȊŜǿƛŘȅǿŀƴȅŎƘ ȊƳian legislacyjnych, 

¶ ǇǊƻƎƴƻȊƻǿŀƴƛŀ ǎƪǳǘƪƽǿ ǳŎƘǿŀƭŀƴƛŀ ƭǳō ȊƳƛŀƴȅ Ǉƭŀƴƽǿ ƳƛŜƧǎŎƻǿȅŎƘ ȊŀƎƻǎǇƻŘŀǊƻǿŀƴƛŀ 
przestrzennego,  

¶ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧƛ ƻǇƱŀǘ Ȋ ǘȅǘǳƱǳ ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀΣ 

¶ ǿȅƪǳǇƽǿ ƛ ǿȅǿƱŀǎȊŎȊŜƵ Řƭŀ ŎŜƭƽǿ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘ όƛƴǿŜǎǘȅŎƧŜ ƭƛƴƛƻǿŜ ƛ ǇǳƴƪǘƻǿŜΣ ŘǊƻƎƛ ƛǘǇΦ) 
ǇƻȊǿŀƭŀƧŊŎ ƴŀ ƻōƛŜƪǘȅǿƛȊŀŎƧŜ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƛ ƳƛƴƛƳŀƭƛȊŀŎƧť ǎǇƻǊƽǿ ȊǿƛŊȊŀƴȅŎƘ Ȋ ǇǊƻŎŜŘǳǊŀƳƛ 
ƻŘǿƻƱŀǿŎȊȅƳƛ ƛ ōƭƻƪƻǿŀƴƛŜƳ ƛƴǿŜǎǘȅŎƧƛΣ ǇǊȊȅ ƧŜŘƴƻŎȊŜǎƴŜƧ ƻǇǘȅƳŀƭƛȊŀŎƧƛ ǿȅŘŀǘƪƻǿŀƴȅŎƘ 
ǏǊƻŘƪƽǿΣ  

¶ zbycia mienia publicznego, np. przetargi, procedury bezprzetargowe, przekǎȊǘŀƱŎŜƴƛŀ ǳȍȅǘƪƻǿŀƴƛŀ 
ǿƛŜŎȊȅǎǘŜƎƻ ǿŜ ǿƱŀǎƴƻǏŏ ƛǘǇΦ 
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¶ monitoringu ƻōǊƻǘǳ ƎǊǳƴǘŀƳƛ Řƭŀ ŎŜƭƽǿ ǿȅƪƻƴȅǿŀƴƛŀ ǇǊŀǿŀ ǇƛŜǊǿƻƪǳǇǳ Řƭŀ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛ ƻ ōŀǊŘȊƻ 
atrakcyjnych cenach kupna-ǎǇǊȊŜŘŀȍȅΣ 

¶ ƻōǎƱǳƎƛ ƛƴƴȅŎƘ ǇƻŘƳƛƻǘƽǿ ǇǳōƭƛŎȊƴȅŎƘΣ ǿ ƎŜǎǘƛƛ ƪǘƽǊȅŎƘ ƭŜȍŊ ƪǿŜǎǘƛŜ ȊǿƛŊȊŀƴŜ Ȋ ǿŀǊǘƻǏŎƛŊ 
ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ takich jak ǳǊȊťŘȅ ǎƪŀǊōƻǿŜΣ ƻǊƎŀƴȅ ƴŀŘȊƻǊǳΣ ƻǊƎŀƴȅ ǏŎƛƎŀƴƛŀ ƛ ǿȅƳƛŀǊǳ 
ǎǇǊŀǿƛŜŘƭƛǿƻǏŎƛΣ ŀƎŜƴŘȅ ǇŀƵǎǘǿƻǿŜΥ !ƎŜƴŎƧŀ bƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ wƻƭƴȅŎƘΣ ²ƻƧǎƪƻǿŀ !ƎŜƴŎƧŀ 
Mieszkaniowa, Agencja Mienia Wojskowego. 

 

ANALIZA I WYCENA NIEw¦/Ihah|/L w9ALIZOWANA W FIRMIE REALEXPERTS 

JAKO PROPOZYCJA ROZWL+½!bL! {¸{¢9ah²9Dh NA POTRZEBY 

AKTUALIZACJI ROCZNYCI ht_!¢ ½ ¢¸¢¦_¦ ²L9/½¸{¢9Dh ¦À¸¢Yh²!bL! 

²ȅŎŜƴŀ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǊŜŀƭƛȊƻǿŀƴŀ ǿ ŦƛǊƳƛŜ RealExperts.pl dokonywana jŜǎǘ Řƭŀ Ǌȅƴƪƽǿ 

ŦǳƴƪŎƧƻƴŀƭƴȅŎƘ ƛ ƭƻƪŀƭƛȊŀŎȅƧƴȅŎƘΣ Řƭŀ ƪǘƽǊȅŎƘ ǿȅƪƻƴŀƴƻ ǳǇǊȊŜŘƴƛƻ ǇŜƱƴŊ ŀƴŀƭƛȊť Ǌȅƴƪǳ  

ƛ ȊōǳŘƻǿŀƴƻ ƳƻŘŜƭ ƪǎȊǘŀƱǘƻǿŀƴƛŀ ǎƛť ŎŜƴ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ȊŜ ǿȊƎƭťŘǳ ƴŀ ȊƛŘŜƴǘȅŦƛƪƻǿŀƴŜ ŎŜŎƘȅ 

ǊȅƴƪƻǿŜ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ Řƭŀ ƪǘƽǊȅŎƘ ŘƻƪƻƴȅǿŀƴŜ ōȅƱȅ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜΦ 

1) !ƴŀƭƛȊŀ ƪǎȊǘŀƱǘƻǿŀƴƛŀ ǎƛť ŎŜƴ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ Řƻƪƻƴȅǿŀƴŀ ƧŜǎǘ ȊŀǎŀŘƴƛŎȊƻ Řƭŀ ŎŀƱŜgo ŘƻǎǘťǇƴŜƎƻ 

ƻƪǊŜǏƭƻƴŜƎƻ ŦǳƴƪŎƧƻƴŀƭƴƛŜ ƛ ƭƻƪŀƭƛȊŀŎȅƧƴƛŜ Ǌȅƴƪǳ Ȋŀǎƻōǳ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛΦ  

9ŦŜƪǘΥ ǿȅŎŜƴŀ Řƻƪƻƴȅǿŀƴŀ ƧŜǎǘ ƴŀ ǇƻŘǎǘŀǿƛŜ ǊȊŜŎȊȅǿƛǎǘȅŎƘ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧƛΣ ōŜȊ ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛ 

tendencyjƴŜƎƻ ŘƻōƻǊǳ όǘȊǿΦ αǇƻȊȅŎƧƻƴƻǿŀƴƛŀ ŎŜƴƻǿŜƎƻέύ ǇƻŘ ƪƻƴƪǊŜǘƴŊ ǿȅŎŜƴťΣ Ŏƻ ǇƻǿƻŘǳƧŜΣ  

ȍŜ ƴƛŜ Ƴŀ ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛ ƳŀƴƛǇǳƭƻǿŀƴƛŀ ǿȅŎŜƴŊΦ 

tǊȊȅƪƱŀŘȅΥ  

ŀύ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ Řƭŀ ŀƴŀƭƛȊȅ Ǌȅƴƪǳ ŘƻƳƽǿ ƧŜŘƴƻǊƻŘȊƛƴƴȅŎƘ ǿ DƽǊƴƻǏƭŊǎƪƛƳ hƪǊťƎǳ tǊȊŜƳȅǎƱƻǿȅƳΥ 

 

http://www.realexperts.pl/
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b) transakcje dla analizy rynku lokali mieszkalnych w Gliwicach (fragment) 

 

 

Ŏύ ǘǊŀƴǎŀƪŎƧŜ Řƭŀ ŀƴŀƭƛȊȅ Ǌȅƴƪǳ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƪƻƳŜǊŎȅƧƴȅŎƘ ǿ ²ŀǊǎȊŀǿƛŜ ƛ ƻƪƻƭƛŎŀŎƘ 
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d) transakcje dla analizy rynku lokali mieszkalnych w Warszawie (fragment) 

 

 

e) transakcje dla analizy rynku nieruchoƳƻǏŎƛ ƪƻƳŜǊŎȅƧƴȅŎƘ ǿ ǿƻƧΦ ǏƭŊǎƪƛƳ όŦǊŀƎƳŜƴǘύ 
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нύ !ƴŀƭƛȊŀ ƪǎȊǘŀƱǘƻǿŀƴƛŀ ǎƛť ŎŜƴ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ Řƻƪƻƴȅǿŀƴŀ ƧŜǎǘ ƴŀ ǇƻŘǎǘŀǿƛŜ ƻƪǊŜǎƻǿŜƎƻ 

ƳƻƴƛǘƻǊƛƴƎǳ ƛ ǳǿȊƎƭťŘƴƛŜƴƛŀ ƪǎȊǘŀƱǘƻǿŀƴƛŀ ǎƛť ǘǊŜƴŘƽǿ ŎŜƴƻǿȅŎƘΦ   

9ŦŜƪǘΥ ¦ǿȊƎƭťŘƴƛŜƴƛŜ ȊƳƛŀƴ ŎŜƴ ǿ ŎȊŀǎƛŜ όǘǊŜƴŘƽǿύΣ Ŏƻ ǇƻȊǿŀƭŀ ǳŎƘǿȅŎƛŏ ȊƳƛŀƴȅ ǿŀǊǘƻǏŎƛ 

ǿȅŎŜƴƛŀƴȅŎƘ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǿ ŎȊŀǎƛŜ ƻǊŀȊ ȊŀǇŜǿƴƛŀ ǇƻǊƽǿƴȅǿŀƭƴƻǏŏ ŎŜƴ ǘǊŀƴǎŀƪŎȅƧƴȅŎƘ ƻǊŀȊ ŘŀƧŜ 

ƳƻȍƭƛǿƻǏŏ ǎǘŀƱŜƎƻ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀ ŎȊȅ ǘŜȍ ǿ ǊŀȊƛŜ ǇƻǘǊȊŜōȅ ǇǊȊŜǎȊŀŎƻǿȅǿŀƴƛŀ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ 

tǊȊȅƪƱŀŘȅΥ 

a) analiza trendu zmiany ceƴ ƎǊǳƴǘƽǿ ƴƛŜȊŀōǳŘƻǿŀƴȅŎƘ ǿ YŀǘƻǿƛŎŀŎƘ ƛ ƳƛŀǎǘŀŎƘ ƻǏŎƛŜƴƴȅŎƘΣ 

ŜƭƛƳƛƴŀŎƧŀ ǘǊŜƴŘǳΣ ŀƪǘǳŀƭƛȊŀŎƧŀ ŎŜƴ ƛ ǇǊȊŜǎȊŀŎƻǿȅǿŀƴƛŜ ƴŀ ŘƻǿƻƭƴŊ Řŀǘť 
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str. 20 

 

 

b) ŀƴŀƭƛȊŀ ǘǊŜƴŘǳ ȊƳƛŀƴȅ ŎŜƴ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƪƻƳŜǊŎȅƧƴȅŎƘ ǿ ƴŀ Ǌȅƴƪǳ ǿƻƧŜǿƽŘȊǘǿŀ ǏƭŊǎƪƛŜƎƻΣ 

eliminacja trendu, akǘǳŀƭƛȊŀŎƧŀ ŎŜƴ ƛ ǇǊȊŜǎȊŀŎƻǿȅǿŀƴƛŜ ƴŀ ŘƻǿƻƭƴŊ Řŀǘť 

  
 

  
 

оύ !ƴŀƭƛȊŀ ƪǎȊǘŀƱǘƻǿŀƴƛŀ ǎƛť ŎŜƴ Řƻƪƻƴȅǿŀƴŀ ƧŜǎǘ ƴŀ ǇƻŘǎǘŀǿƛŜ ƻōƭƛŎȊŜƵ ǊȊŜŎȊȅǿƛǎǘŜƎƻ ǿǇƱȅǿǳ 

ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ ƧŜŘƴƻƭƛŎƛŜ Řƭŀ ŘŀƴŜƎƻ Ǌȅƴƪǳ ƭƻƪŀƭƛȊŀŎȅƧƴŜƎƻ ƛ ŦǳƴƪŎƧƻƴŀƭƴŜƎƻ ǎŦƻǊƳǳƱƻǿŀƴȅŎƘ ŎŜŎƘ 

rynkowȅŎƘ ǘŀƪ ŀōȅ ǳȊȅǎƪŀŏ ƴŀƧōŀǊŘȊƛŜƧ ŀŘŜƪǿŀǘƴȅ ƳƻŘŜƭ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΦ 

9ŦŜƪǘΥ ǿȅŎŜƴŀ ǿŀǊǘƻǏŎƛ Řƻƪƻƴȅǿŀƴŀ ƧŜǎǘ ǿȅƱŊŎȊƴƛŜ ƴŀ ǇƻŘǎǘŀǿƛŜ ǊȊŜŎȊȅǿƛǎǘȅŎƘ ŎŜŎƘ ǊȅƴƪƻǿȅŎƘ 

ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ƛ ǿ ǊŀƳŀŎƘ ƳƻŘŜƭǳ ǿŀǊǘƻǏŎƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ όƳƻŘŜƭǳ ǎȊŀŎƻǿŀƴƛŀύ ŘƻƪƻƴŀƴƛŜ ǿȅŎŜƴȅ 

pƻƭŜƎŀ ƴŀ ȊƛŘŜƴǘȅŦƛƪƻǿŀƴƛǳ ŎŜŎƘ ǊȅƴƪƻǿȅŎƘ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛΣ Ȋ ƪǘƽǊȅŎƘ ƴŀǎǘťǇƴƛŜ ǿȅǿƻŘȊƻƴŀ ƧŜǎǘ 

ǿŀǊǘƻǏŏΦ bƛŜ Ƴŀ ƳƻȍƭƛǿƻǏŎƛ ƳŀƴƛǇǳƭƻǿŀƴƛŀ ǿŀƎŀƳƛ ŎŜŎƘ ƭǳō ŎŜƴŀƳƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎƛ ǿȊƛťǘȅƳƛ Řƻ 

ǇƻǊƽǿƴŀƵΣ ōƻ ǿŀǊǘƻǏŏ ǿȅǿƻŘȊƻƴŀ ƧŜǎǘ Ȋ ǇƻǊƽǿƴŀƴƛŀ ȊŜ ǿǎȊȅǎǘƪƛƳƛ ƴƛŜǊǳŎƘƻƳƻǏŎiami na raz.  

  


