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ZEBRANIE WALNE
2czewea . 2026

W dniu 2 czerwca 2026 r. w siedzibie NOT przy ul. Straszewskiego w Krakowie
odbyto sie Zebranie Walne Sprawozdawcze cztonkdw naszego Stowarzyszenia.

WsSrod tematow porzadku obrad przedstawione zostaty sprawozdania: Prezesa
Zarzadu, Przewodniczacej Komisji Etyki, Przewodniczagcej Komisji Rewizyjnej oraz
Przewodniczacej Komisji Opiniujgco-Mediacyjnej.

Dokonano wyboru uzupetniajagcego do sktadu Zarzadu MSRM (z powodu
rezygnacji jednej cztonkini Zarzadu) oraz wyboru uzupetniajacego do Komisji
Rewizyjnej (na skutek rezygnacji jednego z cztonkdw tej Komisji).

Istotnym tematem Zebrania Walnhego byta dyskusja dotyczaca przyjecia nowej
wysokosci sktadki cztonkowskiej. Uchwata Zarzagdu MSRM wskazata podniesienie
sktadki do wysokosci 70,00 zt z dotychczasowej kwoty 50,00 zt miesiecznie.
Ostatecznie gtosowanie przybytych na Zebranie Walne cztonkdéw, przyjeto kwote
60,00 zt miesiecznie od 1 stycznia 2027 r. ze wskazaniem, iz cztonkowie, ktorzy
dokonaja do konca stycznia wptaty tytutem skitadki cztonkowskiej za caty rok z
gory, uzyskaja bonifikate w jej wysokosci wynoszaca 55,00 zt miesiecznie (jedna
sktadka gratis).

Mozna jedynie ubolewag, iz frekwencja na Zebraniu Walnhym, kazdego kolejnego
roku ulega obnizeniu.

W biezacym roku jedynie 18 oséb z 259 zarejestrowanych cztonkdéw wzieto udziat
w Zebraniu Walnym, czyli niecate 7% uprawnionych.

W przysztym roku 2027 przewidziane jest Zebranie Walne Wyborcze, zatem liczba
uczestniczacych w Zebraniu cztonkdéw bedzie wyzsza, lecz z pewnoscia mato
zadowalajaca, biorgc pod uwage wystepujaca w ostatnich latach tendencje braku
zaangazowanhia cztonkéw w biezaca dziatalnosc¢ Stowarzyszenia.

Aktywny udziat Cztonkdw w zebraniach ma istotne znaczenie dla kierunku
dziatan Stowarzyszenia, podejmowanych uchwat oraz organizacji szkolen i innych
inicjatyw. Zachecamy wszystkich cztonkdéw do wuczestnictwa w kolejnych
zebraniach, zgtaszania witasnych pomystow i wtagczania sie w biezacag dziatalnosc
Stowarzyszenia.
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ZEBRANIE WALNE - 2
CZLONKOW MSRM I“'ﬂl‘macle

Ponizej zamieszczono ilustracyjne  przedstawienie wybranych danych
dotyczacych obszardw dziatan i wsparcia organizacyjnego, realizowanych przez
obecny Zarzad Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych w
okresie sprawozdawczym od czerwca 2025 do czerwca 2026.

2 1

PODJETYCH '
UCHWAL SZKOLEN

/) \
1 OD 10.06.2025 \
I i 3606
1 DO 2.06.2026 1 UCZESTNIKOW
16 |} J SZKOLEN
POSIEDZEN \ Y U
ZARZADU Iﬁ
™
52 15 13
KANDYDATOW NA POSTEPOWAN NOWYCH
RZECZOZNAWCOW KOMISJI CZLONKOW

OPINIUJACE]

Zgodnie z przedstawionym na Zebraniu Walnym Sprawozdaniem Finansowym
za okres od 01.01.2025 do 31.12.2025 - Stowarzyszenie zamkneto rok ubiegty 2025
nastepujacymi wynikami:

PRZYCHODY KOSZTY WYNIK
BILANSOWE W Zt BILANSOWE W Zt FINANSOWY W Zt

“ I\ .

~

444.490,73 448.207,41 + 4.334,38
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CZtONKOWSKIE

OD STYCZNIA

c’)O 00Zt | 55,002t

PEATNOSC ZA MIESIAG

MIESIECZNA 660007t

JEDNORAZOWO
ZA ROK Z GORY

Jednym z szerzej dyskutowanych tematdéw podczas Zebrania Walnego
byta koniecznosc¢ podniesienia sktadek cztonkowskich. Decyzja wynika ze
stale rosngcych kosztow funkcjonowania Stowarzyszenia oraz realizacji
jego dziatan statutowych. Jednoczesnie poszukiwane s3 rozwigzania
pozwalajace na ograniczenie ponoszonych kosztéow dla cztonkow m.in.
mozliwos¢ nizszej sktadki dla oséb dokonujgcych ptatnosci za caty rok z
gory. Prosimy o terminowe regulowanie sktadek, co usprawni biezaca
organizacje i planowanie dziatan Stowarzyszenia.

Informujemy, iz zgodnie z Uchwata Nr 3/2026, ktéra podjeta zostata na
Zebraniu Walnym w dniu 2 czerwca 2026 r. od stycznia 2027 r. sktadka

cztonkowska wynosi¢ bedzie 60,00 zi.
Dla cztonkdéw wptacajacych skiadke jednorazowo za caty rok z géry do
konca stycznia danego roku, sktadka wynosi 660,00 zt rocznie tj. 55,00 zt

miesiecznie.
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BWSTEPNY , ~
HARMONOGRAM SZKOLEN '
2 POLROCZE 2026 R.

“OPERAT SZACUNKOWY W PRAKTYCE-TRUDNE PRZYPADKI
| KOMUNIKACJA BIEGLEGO Z ORGANAMI PROCESOWYMI”
WRZESIEN 2026
KATARZYNA ZEBROWSKA
SZKOLENIE ON-LINE
"PODEJSCIE DOCHODOWE-METODA ZYSKOW NA
PRZYKLADZIE WYCENY NIERUCHOMOSCI
STACJI PALIW”

“NIETYPOWE PRZYPADKI WYCENY, PAZDZIERNIK 2026
W KONTEKSCIE POSTEPOWAN KOMORNICZYCH MIROSEAWA CZAPLINSKA
I PRACY DLA ORGANOW WYMIARU SPRAWIEDLIWOSCI” SZKOLENIE ON-LINE
LISTOPAD 2026
AGATA GORYCKA “OCENA EFEKTYWNOSCI PROJEKTU
SZKOLENIE ON-LINE INWESTYCYJNEGO NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Z ELEMENTAMI MATEMATYKI FINANSOWEJ”
GRUDZIEN 2026

KRZYSZTOF KOWALKE
SZKOLENIE ON-LINE

.SPOTKANIE INTEGRACYJNE
CZLONKOW

ZAPRASZAMY  CZLONKOW  NASZEGO & ™% : , SZCZIEGOLY
STOWARZYSZENIA NA SPOTKANIE e | WKROTCE!
INTEGRACYJNE, KTORE ODBEDZIE SIE DNIA

4 WRZESNIA W GODZ.17.00-24.00
W “CHOCHOLOWYM DWORZE”
W JERZMANOWICACH
UL. JANA 11l SOBIESKIEGO 172

W OTOCZENIU OJCOWSKIEGO PARKU
NARODOWEGO, ZALEDWIE 20 MINUT OD
KRAKOWA, w NIEPOWTARZALNYM
KLIMACIE SIELSKIEJ NATURY, POSILAJAC
SIE TRADYCYJNA, POLSKA KUCHNIA,
SPOTKAJMY SIE w PRZESTRZENI
SPRZYJAJACEJ ODPOCZYNKOWI

| WZAJEMNYM KONTAKTOM.
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WYWIAD Z CZLONRKRIEM ZESPOLU OPINIUJACEGO

W 2023 roku przygotowalismy jako Komisja Opiniujgco-Mediacyjna dla
cztonkdw naszego Stowarzyszenia warsztaty poswiecone najczescie)
spotykanym w operatach btedom oraz ciekawym przypadkom
napotkanym na naszej drodze. Jednym z tych, ktorzy brali czynny
udziat w przygotowaniu tych warsztatéw, byt nasz wieloletni
,oceniacz’, rzeczoznawca majatkowy i pracownik Wydziatu Inzynierii
Ladowej Politechniki Krakowskiej, Piotr Mika.

I wladnie Piotr wpadt na ciekawy pomyst przygotowania listy rzeczy,
ktorych powinnismy unika¢, jezeli nie chcemy znalez¢ sie w roli
,ocenianego”. W warsztatach, jak to u nas teraz czesto bywa, nie
wzieto udziatu zbyt wielu cztonkdw, poza tym od tego czasu minety juz
3 lata. Dlatego pomyslatam, ze warto ten temat powtdrzy¢ i w zwigzku
z tym poprositam Piotra o rozmowe.

Autorka wywiadu:
Przewodniczgca Komisji Opiniujgco-Mediacyjnej
Jolanta Nosek-Norberciak

JNN: Nie wiem Piotrze czy pamietasz te warsztaty i Twéj temat przygotowany na nie, ale jestem
pewna, ze jest on wart powtérzenia. Na pewno taka ,lista rzeczy niezalecanych” zainteresuje
naszych cztonkéw. Przypomnisz nam jg ?

PM: Przyczyny kierowania operatu do Komisji Opiniujacej wskazywane sg w pismie przewodnim, ktére czasem
zawiera mniej lub bardziej rozbudowane zarzuty. Musze przyznal, ze czesto sg to kwestie nieoczywiste dla
rzeczoznawcy majgtkowego. Pomijane sg powazne btedy merytoryczne, natomiast wskazywane sg mankamenty
mniejszej, lub nawet bardzo matej wagi. Komisja jednak musi ocenia¢ cato$¢ opracowania, nie tylko kwestie
podnoszone przez niezadowolong z operatu strone.

Spotykanym powodem kwestionowania operatu jest préba spetnienia przez jego Autora wymagan jednej ze
stron, ktéra jest postrzegana jako ta, ktéra w przypadku niedobrego wg siebie wyniku skieruje operat do oceny
przez Komisje. Dgzenie do otrzymania okreslonego wyniku wyceny skutkuje tatwo dostrzegalnym, nawet dla
niefachowcéw, btednym doborem cech rynkowych iich ocen, a czasem nawet wyborem nierynkowych transakdji.
W efekcie operat trafia do oceny, a wnioskodawcg czesto jest strona, ktéra powinna by¢ ,zadowolona” z wyniku
wyceny.
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WYWIAD Z CZLONRKRIEM ZESPOLU OPINIUJACEGO

JNN: Bez watpienia kluczowe okreslenie tutaj to , strona zadowolona”. Kiedys styszatam bardzo
celne wg mnie powiedzenie, ze operat zrobiony jest dobrze tylko wtedy, gdy obie strony sag
niezadowolone.

PM: Zdarzajg sie tez zleceniodawcy, ktoérzy z roéznych przyczyn i tak skierujg operat do oceny,
niezaleznie od jego wyniku. Zresztg jako nasza Szefowa rozmawiasz z kazdym Zleceniodawcg i mozesz
to potwierdzic.

JNN: Tak, zdarzaja sie takie przypadki. Dotyczy to najczesciej sytuacji, w ktorych operat jest
podstawa do dokonania czynnosci prawnej zwigzanej z poniesieniem przez panstwo lub gmine
istotnych kosztéw. Wtedy pozytywna opinia o operacie stanowi dodatkowy dokument chroniacy
zleceniodawce przed zarzutem niegospodarnosci.

PM: Mozna wymieni¢ kilka kolejnych przyczyn, ktére réwniez powoduja, ze odbiorcy decyduja sie na
przestanie operatu do Komisji Opiniujgcej np. btedy literowe, btedy wynikajace z mechanizmu ,kopiuj-
wklej”, ogoélna niestarannos¢. Co ciekawe, bardzo rzadko zdarzajg sie zarzuty do czesci obliczeniowej
operatu, nawet jesli analiza Komisji Opiniujgcej wykaze, ze takie btedy istniejg, natomiast niescistosci
dotyczgce czesci opisowej sg chetnie wskazywane.

JNN: Tu ,ktania sie” zapis Art. 175. 1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry zawiera
zapis mowiacy, ze rzeczoznawca majatkowy powinien wykonywac czynnosci zawodowe ,, [...] ze
szczeg6lng starannoscig wiasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci [...]. Petnomocnicy
stron ,niezadowolonych” bardzo lubig wykorzystywacé ten zapis w celu podwazenia jakosci
operatu szacunkowego.

PM: Kolejna przyczyna kierowania operatéw do oceny to niepetny lub wrecz btedny opis nieruchomosci
wycenianej, co powoduje zarzuty dotyczgce braku ogledzin nieruchomosci. Nalezy pamietac, ze strona
najczesciej doskonale zna swojg nieruchomosc.

JNN: Czyzbys zniechecat nas do korzystania z narzedzia ,, street view"?

PM: Wrecz przeciwnie, street view jest nieocenione gdy trzeba oceni¢ wczesniejszy stan nieruchomosci,
np. wybranej do bazy. Czesto jednak obserwujemy, ze czesci operatu nie pasujg do danej wyceny, s3
skopiowane z dostepnych powszechnie zrédet, np. analiza rynku dotyczy segmentu zabudowanych
nieruchomosci komercyjnych w duzym miesScie przy wycenie nieruchomosci niezabudowanej,
przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg na terenach podmiejskich.
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WYWIAD Z CZLONRKRIEM ZESPOLU OPINIUJACEGO

JNN: Rozumiem, ze takie rzeczy robig zwolennicy teorii, Zze operat ma mie¢ jak najwiecej stron,
zeby zleceniodawca wiedziat za co tyle ptaci i zeby mu sie nie chciato go w catosci przeczytaé.

PM: Trafiajac na stare wyceny, skromniejsze pod wzgledem liczby stron, mozna sie przekona¢, ze tam
najczesciej wszystko co najwazniejsze byto, ale podobnie jest z aktami notarialnymi. Im wiecej stron,
szczegdlnie tresci opisowych, tym tatwiej znalez¢ jakas niescistosc.

To jednak jeszcze nie wszystkie nasze przewinienia. Przytaczanie nieaktualnych czy niepasujgcych do danej
wyceny podstaw (prawnych, metodologicznych, merytorycznych), opieranie sie na starych cennikach.

JNN: Dodatabym tu jeszcze jeden wielki grzech; wycena nieruchomosci potozonej w jednej
miejscowosci przy pomocy transakcji zawartych w innej miejscowosci mimo, ze na danym
terenie transakcji nie brakowato, ale ktos ich po prostu nie miat w swojej bazie danych. Przy
obecnym dostepie do informacji o transakcjach jest to bardzo tatwe do sprawdzenia.

PM: Byly takie przypadki, skrajnym przyktadem byto uzycie transakcji rezydencjg na Woli Justowskiej do
bezposredniego poréwnania z nieruchomoscig zlokalizowang w matej miejscowosci, nawet nie w
wojewddztwie matopolskim. To ciggle jeszcze nie wszystko. Jezeli autor operatu odwotuje sie w podstawach
merytorycznych do standardow zawodowych (jak wiadomo nie ma takiego obowigzku), to nie moze
ignorowa¢ w operacie zalecen z nich wynikajgcych. Strony doktadnie analizujg zapisy standarddw, co
umozliwia im sformutowanie zarzutéw, a przeciez standardy powinny by¢ drogowskazem dla rzeczoznawcy,
jak poprawnie sporzadzi¢ wycene, a nie dla stron, jak zakwestionowac wycene.

JNN: No tak, standardy od zawsze budzity sprzeczne emocje, to taki kij, ktéry ma dwa konce (a
jak zauwazyt A. Andrus, nie ma poczatku).

PM: Standardy warto stosowad, ale nie jestem przekonany do ich przytaczania w operacie, czy nawet
powotywania sie na nie. Kolejne czeste napotykane w operatach wady dotyczg opisu przeznaczenia terenu.
Polegajg one na braku analizy zapiséw przeznaczenia nieruchomosci podanego w planie miejscowym,
przytaczanie tylko symbolu w planie i wyjasnienie tego symbolu, co moze skutkowac nieuwzglednieniem
petnego potencjatu nieruchomosci. Mozna wskaza¢ zapisy plandéw zagospodarowania, ktore dla
przeznaczen z zatozenia niebudowlanych dopuszczajg zabudowe, nawet komercyjng [np. obiektéw ustug
zwigzanych bezposrednio z funkcjonowaniem cmentarza (zaktad kamieniarski, punkt sprzedazy kwiatow i
zniczy, zaktad pogrzebowy) w terenie zieleni izolacyjnejl.
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JNN: Przy okazji pytanie dotyczace cen netto i brutto. Kiedys mieliSmy z tym wielki problem.
Wydaje sie, ze obecny ksztatt przepiséw wyjasnia sprawe jednoznacznie, czy moze sie myle?

PM: Wydaje sie, ze tak, w zasadzie nie przypominam sobie, by w ostatnio ocenianych operatach byt z tym
problem. Wczesniej pojawiat sie zarzut dotyczacy przyjmowanych cen brutto w bazie nieruchomosci
podobnych, obecnie sporadycznie zdarzajg sie pomytki polegajgce na uzyciu pojedynczej transakcji z ceng
brutto w zbiorze transakcji z ceng netto. Wtedy od razu wiadomo, ze to pomyika, tylko niestety rzutujgca
(najczesciej) na okreslong wartose.

Kolejny bardzo istotny temat to analiza rynku i wybdr transakcji poréwnawczych. Aby okresli¢ wartos¢
rynkowa, czyli spetniajgcg definicje wartosci rynkowej, baza nieruchomosci podobnych réwniez musi
zawieraC transakcje, ktore tg definicje spetniajg. Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Europy w wersji
angielskiej sformutowanie arm’s-length transaction zostato przettumaczone na jezyk polski jako transakcja
na warunkach rynkowych. W stowniku angielsko-angielskim wyjasnienie tego sformutowania to (po
przettumaczeniu): strony lub instytucje dziatajg niezaleznie; nie sg w zadnej relacji prywatnej lub stuzbowe;.
W wersji angielskiej dodano jeszcze sformutowanie ,po odpowiednim marketingu”.

Dodatkowo nalezy zwrdéci¢ uwage na liczbe transakcji w metodzie korygowania ceny Sredniej. Im jest ich
wiecej w bazie nieruchomosci podobnych, tym wieksze ryzyko btedu. W przypadku jednak przyjecia tylko
jedenastu transakgji, zakwestionowanie jednej z transakcji oznacza brak spetnienia warunku kilkunastu
transakcji potrzebnych do zastosowania tej metody.

JNN: Czyli, jak zwykle, trzeba znalez¢ cos, co jest trudne i nosi popularnie nazwe ,,ztoty Srodek”.

PM: A przynajmniej trzeba tego sprobowac. Wydaje sie, ze stosunkowo czesto o wystaniu operatu do oceny
nie decyduje okreslona wartos¢, ktéra generalnie koresponduje z rynkiem, czy istotne btedy merytoryczne,
ale tatwe do zauwazenia btedy popetniane w czesci opisowe]. Btedy te nie zawsze przektadajg sie na wynik
wyceny, ale upewniajg zainteresowanych, ze operat jest zle zrobiony i ze warto sie odwotywac.

Te kilka wskazéwek ma na celu wskazanie, jak zniechecic strony do kwestionowania operatu i jak pozbawic
je pewnosci, ze ocena bedzie zgodna z ich oczekiwaniem, co - by¢ moze - powstrzyma ,niezadowolonych”
przed skierowaniem operatu do oceny.

JNN: | tego wszystkim naszym czionkom zycze, a poméc w tej sprawie na pewno beda mogty
Twoje Piotrze spostrzezenia. Bardzo Ci za nie dziekuje.

PM: Rowniez mam takg nadzieje, dziekuje za rozmowe.
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Autorka: Wiestawa Pawtowska-Zétkiewicz
Rzeczoznawca majatkowy, cztonek Komisji
Opiniujaco-Mediacyjnej

Zanim przejde do wtasciwego watku, ktory bedzie
przedmiotem niniejszego artykutu chciatabym naswietli¢
nieco inny temat, ktory wigze sie akurat z tematem
przewodnim tego artykutu.

Oto6z kiedys sporzgdzatam wycene miejsca postojowego

w budynku wielorodzinnym na potrzeby postepowania
komorniczego. | otrzymatam zarzut naruszenia art. 1009
kodeksu postepowania cywilnego, ktory brzmi:

Art. 1009. W razie skierowania egzekucji do utamkowej
czesci nieruchomosci opisowi i oszacowaniu podlega
cata nieruchomosc. Sumag oszacowania takiej czesci jest
odpowiednia czesc sumy oszacowania catej
nieruchomosci.

W odpowiedzi na ww. zarzut podniostam, ze jestem specjalistg w zakresie
nieruchomosci. Podstawg mojej pracy jest rynek nieruchomosci, ktéory wykreowat
sprzedaz udziatdow w garazach ze wskazaniem konkretnego takiego, a nie innego
miejsca.

Wobec powyzszego nie ma mozliwosci zastosowania wskazanego przepisu i
oszacowania catej nieruchomosci tutaj garazu wielostanowiskowego, poniewaz
takie nieruchomosci nie wystepujg w obrocie. Szacowanie kazdego miejsca
postojowego osobno (tutaj w liczbie 200) naraza na ogromne Kkoszty
postepowania jak i jego przewlektos¢. Natomiast suma oszacowanych miejsc (by
potem obliczy¢ udziat) nic nie wniesie.
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Oszacowanie w podejsciu dochodowym, rowniez nic nie wniesie poniewaz

najbardziej oddajgce ten segment rynku, sg konkretnie sprzedaze miegjsc
postojowych odnotowanych w formie umow sprzedazy. A tych akurat w tym
miejscu jest wystarczajgco duzo.

Sad uznat moje stanowisko, i to jest wazny sygnat dla nas. Naszym punktem
odniesienia zawsze musi by¢ zywy rynek - to on najlepiej ttumaczy zachodzace
zjawiska. Proby sztucznego naginania metodyki, byle tylko wpasowaé¢ sie w
litery sztywnych przepisow, sg nieuzasadnione. W praktyce skutkuje to po
prostu wadliwymi obliczeniami.

| teraz przechodzgc do kolejnego watku. W naszej przestrzeni zawodowej
pojawiajg sie artykuty dotyczgce podatku VAT w aspekcie cen transakcyjnych.
Niestety, cierpig one na te samag przypadtosC - catkowicie ignorujg rynek,
skupiajgc sie wytgcznie na indywidualnych, stricte prawnych interpretacjach.
Dlatego tez mnie w Zzaden sposéb nie przekonujg, bowiem zaden autor nie
pochylit sie nad rynkiem i zaden z autorow nie zweryfikowat swoich wnioskéw z
praktykg rynkowa, ani ich na tej podstawie nie udowodnit.

Nasz zawod to rynek - analiza i wnioski z niego ptynace i to jest podstawa
naszego dziatania i tego moim zdaniem bezwzglednie musimy sie trzymac. |
wtasnie poprzez rynek uzasadnia¢ wszelkie niedomowienia oraz Iuki prawne,
ktorym w sposob czysto teoretyczny nie sposodb sprostac.

Poniewaz duzo sie mowi o cenach transakcyjnych i podatku VAT, postanowitam
przeprowadzi¢ analize wprowadzonego przepisu zawartego w rozporzadzeniu w
sprawie wyceny nieruchomosci:

§ 79. 2. Okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego wartosé nieruchomosci nie
zawiera podatkéw i optat, w szczegdlnosci podatku od towardw i ustug. -
rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci, w kontekscie definicji wartosci
rynkowej zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem | postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej, a takze w oparciu o analize zbioru transakcji
kupna - sprzedazy (positkujgc sie danymi z jednego z operatow szacunkowych).
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Nalezy w tym miejscu zwroéci¢ uwage, ze przepis 8 79 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie

wyceny nieruchomosci, okresla wytacznie forme przedstawienia koncowego
wyhniku wyceny (wartosci nieruchomosci), ktéra ma by¢ podana bez podatkoéow i
optat.

Z kolei przepis ten w zaden sposob nie uprawnia ani nie nakazuje modyfikowania bazy
danych rynkowych i ,czyszczenia” z podatku VAT wybranych cen transakcyjnych
przed przystgpieniem do obliczen. | tutaj mamy swoistg putapke dla rzeczoznawcy
jak i odbiorcy operatu szacunkowego.

Poniewaz, aby przedstawic¢ wynik koncowy w cenach ,netto” t.j. bez podatku VAT (jak
to jest sugerowane) nalezatoby przyjmowac wytgcznie transakcje kupna - sprzedazy
opodatkowane tym podatkiem t.j. w ktorych ten podatek wystepuje i jest wskazana
jednoznacznie jego wysoKkosc.

| tutaj pojawia sie problem, poniewaz takich transakcji jest niewiele, bowiem gtowny
obrot kreujg osoby fizyczne (okoto 90% rynku), ktore nie sg podatnikami podatku
VAT. | teraz by sprosta¢ wymogowi tak rozumianego ww. przepisu, rzeczoznawcy
tworzg hybryde sztucznie modyfikujgc ceny transakcyjne, ktore to z kolei stojg w
kolizji z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (aktu wyzszego ranga).
Poniewaz w mysl| ww. art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ceny zawarte
w transakcjach sg cenami ostatecznymi, bowiem wartos¢ rynkowa to cena, jaka
Kupujacy faktycznie musi zaptaci¢ na danym rynku.

Zatem dla przecietnego nabywcy ostatecznym kosztem zakupu jest cena brutto.
Ponizej by naswietli¢ zaistniatg putapke natozong przez ten przepis, zobrazuje
wytgcznie pogladowo  transakcje wynikajgce wprost z umow sprzedazy oraz
zmodyfikowane transakcje nie obejmujgce podatku VAT, w wersji graficznej.

Wykres 1, obejmuje transakcje w cenach jakie byty zawarte (16 transakcji w tym 3
transakcje z podatkiem VAT), natomiast wykres nr 2 obejmuje transakcje
zmodyfikowane. Dla zobrazowania transakcje z podatkiem VAT/modyfikowane,
oznaczenie sg kolorem czerwonym.
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WYKRES NR 1

cena gruntu [zf/Imkw.]

Ceny transakcyjne zawarte w umowach sprzedaiy
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Data transakcji

Cena gruntu [z/1kw.]

ZRODLO: OPRACOWANIE WLASNE

WNIOSEK:

transakcje z podatkiem VAT wpisuja sie w lokalny rynek.

WYKRES NR 2

Ceny transakcyjne zmodyfikowane
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2023.03.15 2023.06.23 2023.10.00 2024.01.09 2024.04.18 2024.07.27 2024.11.04 2025.02.12 2025.05.23 2025.08.31

Data transakeji

ZRODLO: OPRACOWANIE WLASNE

WNIOSEK:

transakcje z odjetym podatkiem VAT, odstajg (najnizsze ceny w zbiorze).
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Zarowno w przyjetych 13 transakcjach (osoba fizyczna - osoba fizyczna), jak i w 3
transakcjach (podatnik VAT - osoba fizyczna), nabywcy na wolnym rynku ptacili
ceny ostateczne.

W tym miejscu nalezy podkreslic fundamentalng zasade dziatania wolnego rynku -
to rynek i zachowania nabywcow ksztattujg poziom cen transakcyjnych, a nie

status podatkowy zbywcy. Najliczniejsza grupa uczestnikow obrotu (rynek
prywatny, czyli osoby fizyczne) wyznacza realna, goérna granice akceptacji cenowej
dla transakcji kupna - sprzedazy na danym obszarze.

Jezeli na badanym rynku lokalnym srednia cena gruntu uksztattowata sie na
poziomie np. 300 zt/Im?* to podmiot bedacy podatnikiem podatku VAT (np.
deweloper, czy spotka) nie ma mozliwosci mechanicznego ,dodania” do tej kwoty
23% podatku VAT. Gdyby tak postgpit, cena jego gruntu (w tym przypadku w
wysokosci 369 zt/m?) stataby sie nierynkowa i niekonkurencyjna, co w warunkach
wolnej konkurencji uniemozliwitoby sprzedaz.

Podatnik VAT, chcac skutecznie zby¢ nieruchomosé, jest zmuszony wkalkulowaé
podatek VAT w istniejagcg cene rynkowa na danym rynku lokalnym, poniewaz to
rynek uksztattowat taki a nie inny poziom cen, a nie podatnik podatku VAT.

Co jest zgodne i wynika rowniez z ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od
towarow i ustug (Dz.U. 2025.775 tj., ze zm.), gdzie stosownie do art. 106e ust. 7
nalezny podatek liczony jest metodg ,w stu”, a nie ,od sta” (czyli podstawag
naliczenia jest wytacznie juz ustalona ostateczna cena w ktorej miesci sie podatek
VAT) oraz w ignorowanej ustawie o cenach (obecnie ustawa z dnia 09 maja 2014 r.
o informowaniu o cenach towarow i ustug - Dz.U.2023.168 t.j., art. 3 ust. 2.

W cenie uwzglednia sie podatek od towaréw i ustug oraz podatek akcyzowy, jezeli
na podstawie odrebnych przepisow sprzedaz towaru lub ustugi podlega obcigzeniu
podatkiem od towarow i ustug lub podatkiem akcyzowym).

Reasumujgc sam przepis 8 79 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci jest putapka zaréwno dla rzeczoznawcy jak i odbiorcy wyceny:

1/ wycena oparta wytacznie na transakcjach oséb fizycznych

- wynik teoretycznie nie zawiera VAT, bo go tam nie byto. Staje sie jednak putapka
np. dla Gminy. Potraktowanie tej wartosci jako ,,netto” i doliczenie do niej podatku
VAT przy sprzedazy prowadzi do bezpodstawnego wzbogacenia Organu i razgcego
zawyzenia ceny o niemal 1/4 wartosci nieruchomosci (t.j. 23%). Taka cena
kompletnie nie funkcjonuje na wolnym rynku.
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2/ wycena oparta na bazach mieszanych z odejmowaniem podatku VAT

- odjecie podatku VAT od transakcji czesto niszczy porownywalnos¢ cen i
znieksztatca obraz rynku. Ostateczne odbiorca otrzymuje wadliwg wartosc, a
ponowne doliczenie VAT przez Organ tworzy abstrakcyjny poziom cenowy.

sie__martwy i niemozliwy do zastosowania, poniewaz wymusza tworzenie
nieistniejgcego rynku i operowania cenami, ktére w rzeczywistosci nie istnieja.
Bowiem na wolnym rynku nie wystepujg ,ceny netto”. Z kolei przepisy prawa

zawartych w umowach sprzedazy w formie aktow notarialnych, czyli

ostatecznych catych kwot transakcyjnych, a nie na wyrwanych z kontekstu,
ksiegowych fragmentach cen t.j. czesci ceny transakcyjnej_nie funkcjonujacej

samodzielnie w obrocie.
Stad niezwykle istotna jest porownywalnos¢ zbioréow i konsekwencje finansowe
dla odbiorcéw, na przyktad dla Gminy.

Aby wyrazniej uwypukli¢ zaistniaty problem, warto zacytowa¢ dwa roézne
stanowiska do projektow rozporzadzen dwoch Ministerstw, w zakresie wycen
nieruchomosci:

- w uzasadnieniu § 8 projektu rozporzgdzenia w sprawie szczegotowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci, Ministerstwo Sprawiedliwosci
podato:

Wbrew potocznemu mniemaniu podatku VAT nie dodaje sie do ,wartosci
nieruchomosci”, ktora jest miernikiem obiektywnym, opartym na warunkach
rynkowych, lecz podstawg opodatkowania jest wartos¢ sprzedazy brutto (nalezny
podatek liczony jest metoda ,,w stu”, a nie ,,od sta”).

- w uzasadnieniu § 79 ust. 2 projektu w sprawie wyceny nieruchomosci Ministerstwa
Rozwoju i Technologii, podato:

Celem wyceny dokonywanej przez rzeczoznawce majgtkowego jest zatem
okreslenie wartosci nieruchomosci w rozumieniu ekonomicznym, to jest najbardziej
prawdopodobnej ceny nieruchomosci, wynikajacej z wzajemnego oddziatywania sit
popytu i podazy na rynku nieruchomosci. Natomiast podatek od towarow i ustug jest
efektem polityki podatkowej prowadzonej przez panstwo, a nie wynikiem sytuacji
rynkowej. Z tego wzgledu naliczanie podatku VAT jest dokonywane na cenie
nieruchomosci i nie ma zwigzku z jej wartoscig podlegajaca oszacowaniu. Podatki
naliczane w wyniku zawarcia transakcji sg zatem sprawg wtorng i majg wptyw
wytgcznie na cene transakcyjna.
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Zatem mamy tutaj do czynienia z jawnym konfliktem interpretacyjnym dwoéch

STRONA 16

Ministerstw w tej samej sprawie.

W obecnym stanie prawnym rzeczoznawca majatkowy zostaje postawiony przed
niemozliwym do pogodzenia konfliktem dwoéch aktow wykonawczych o réwnej
mocy prawnej, ktore prezentujg catkowicie wykluczajgce sie stanowiska, co jeszcze
obrazowo pokazuje ponizsze zestawienie:

Porownanie stanowisk w

Stanowisko Ministerstwa

Stanowisko Ministerstwa

zakresie Sprawiedliwosci Rozwoju i Technologii
cena rynkowa to e AT
, wartos¢ nieruchomosci nie
.. ostateczna kwota, jakg , ,
cena/wartosc zawiera podatkow, w

ptaci kupujgcy, podatek
VAT jest juz w nig wliczony

szczegolnosci podatku VAT

sposo6b naliczania VAT

VAT wycigga sie "z wnetrza"
ustalonej ceny (metoda "w
stu")

VAT to dodatek, ktory
nalicza sie na samym
koncu, juz po ustaleniu
wartosci (metoda "od sta")

podejscie do rynku

podatku nie powinno sie
dolicza¢ osobno ponad
wartos¢ rynkowg

VAT to efekt polityki
panstwa, a nie rynku

skutek w praktyce

wartos¢ z operatu
szacunkowego dla
komornika musi by¢
wyrazona jako wartos¢
brutto

rzeczoznawca w operacie
nie uwzgledniania podatku
VAT

To zestawienie dowodzi, Zze bezrefleksyjne podazanie za literg jednego

rozporzadzenia automatycznie tamie drugie, a co gorsza - bezrefleksyjna
matematyczna modyfikacja bazy danych (odejmowanie 23% VAT) znieksztatca
obraz rynku i bezposrednio uderza w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.
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Oczywistym jest, Zze proste rozwigzanie bytoby takie (i to co ciekawe

pozostajagce w zgodnosci z ustawg o VAT, o cenach, rozporzadzeniem
Ministerstwa Sprawiedliwosci, a przede wszystkim ustawy o gospodarce
nieruchomosciami):

Gdyby caty system wyceny i obrotu nieruchomosciami oficjalnie przyjat
kategorie ceny ostatecznej (brutto), caty opisany impas legislacyjny zniknatby w
jednym momencie.

Co by to dato:

a/ koniec fikcji - rzeczoznawca majgtkowy przestatby by¢ zmuszany do
prowadzenia -Ksiegowej alchemii”. @ Wprowadzatby do programow
obliczeniowych doktadnie takie kwoty, jakie widniejg w aktach notarialnych
(co tak naprawde robig Starostwa). Baza danych odzwierciedlataby realny rynek,
a nie teoretyczne abstrakcje urzednikow. Porownywalibysmy realne ceny, a nie
ich sztucznie okrojone, ,wyczyszczone z VAT” fragmenty.

b/ bezpieczenstwo dla stron - Gmina, ogtaszajac przetarg, podawataby cene
wywotawczg z operatu jako podstawe licytacji. Gmina po wygranym przetargu
wystawiataby fakture i odprowadzata VAT metoda ,w stu” (zgodnie z ustawg o
VAT). Ceny przetargowe przestatyby by¢ zawyzane o 23%, a nieruchomosci
gminne zaczetyby sie realnie sprzedawac¢ (podobnie jak grunty na poprawe
warunkow zagospodarowania). Problem bezpodstawnego wzbogacenia Gminy
znika.

c/ petna zgodnos¢ z definicjg ustawowg wartosci - zostataby wypetniona
wprost dyspozycja art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wartosé rynkowa stataby sie tym, czym ma by¢ z zatozenia - kwota, jakg w
warunkach wolnorynkowych kupujacy wytozy na stot, a sprzedajacy otrzyma.
Podatek VAT wrocitby na swoje wtasciwe miejsce i statby sie wtornym
elementem rozliczenia podatkowego wewnatrz ceny, a nie sztucznym tworem
rozbijajgcym rynkowy poziom cen.

Dlaczego tak nie jest (?)

Poniewaz tworcy przepisoOw na poziomie rozporzgdzenia (MRIT) uparcie myla
wartos¢ w sensie ekonomicznym (ktorg na wolnym rynku zawsze reprezentuje
ostateczna cene brutto) z podstawg opodatkowania w sensie czysto ksiegowym.
W takiej sytuacji proba wttoczenia sztywnych definicji podatkowych do wyceny
nieruchomosci musiata skonczyc¢ sie stworzeniem putapki.
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| teraz odpowiedz na pytanie, co ma zrobi¢ rzeczoznawca majatkowy (?).

Skoro rozporzadzenia majg charakter wytacznie wykonawczy i nie moga
tworzy¢é nowych definicji ani ich rozszerzaé¢, rzeczoznawca jest bezwzglednie
zwigzany art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Ustawa definiuje wartos¢ rynkowg jako szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych.

Skoro realny rynek operuje cenami ostatecznymi (kwotami, ktére Kupujacy
faktycznie musi wytozy¢ z Kieszeni), rzeczoznawca musi badac i analizowac ceny
w takich kwotach, w jakich zaistniaty w aktach notarialnych.

Kazda bezrefleksyjna proba matematycznej modyfikacji cen (odejmowanie VAT)
na etapie tworzenia bazy bez rzetelnej analizy rynku narusza definicje ustawowa.
W tej sytuacji kluczowa jest analiza przystawalnosci wzajemnej transakcji o
réoznym statusie podatkowym.

Poniewaz czesto jest tak, ze ceny z VAT i bez VAT wzajemnie sie uzupetniajg. Co
pokazuje tym samym, ze rynek sam zrownat te wartosci i podatek VAT nie
roznicowat decyzji kupujgcych.

Dlatego tez nie mamy wyjscia i czas najwyzszy mowi¢ gtosem rynku, by wyjs¢ z
impasu jakie stworzyty nam przepisy i to wzajemnie sie wykluczajgce. To
praktykujgcy na co dzien rzeczoznawcy zmuszeni sg we wtasnym zakresie radzi¢
sobie z lukami prawnymi. Akademickie dyskusje, nie przynoszg wymiernych
korzysci - a juz z pewnoscig nie wspierajg osob czynnych zawodowo. Kazde
interpretacje pozostajg wytgcznie i tylko prywatnymi interpretacjami, natomiast
to na nas skupiajg sie konsekwencje dokonanego wyboru.

Odpowiedzig wowczas jest tylko rynek (skoro proste i oczywiste rozwigzania
jeszcze nie doszty do gtosu) t.j. odwzorowanie realidow rynku i zabezpieczenie sie

w formie stosownych klauzul w operatach szacunkowych.
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Przedruk z czasopisma
naukowo-technicznego
Przeglad Geodezyjny nr 2/2026

Autor: Dr inz. Tomasz Budzyniski
Wydziat Geodezji i Kartografii
Politechniki Warszawskiej

Ubiegty rok przyniést wiele dobrego w kwestii przejrzystosci rynku nieruchomoséci w postaci
nowelizacji aktéw prawnych, w tym ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym a takze ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne. Zmiany pierwszej z ww. ustaw byty przedmiotem prac parlamentu
w 2025 r. az 5-krotnie, przy czym ostatniqg nowelizacjq jest ta z 4 grudnia 2025 r. Wchodzi ona
w zycie juz niebawem - 13 lutego br., wzmacniajgc istotnie ochrone praw nabywcéw lokali
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych wybudowanych przez deweloperéw. Pierwszym pozwoli
niekiedy zaoszczedzi¢ a drugim.

WYMIERNA NOWELIZACIA
USTAWY

W zyciu czasem trzeba niewiele, aby Dotychczas wobec braku ww. zapisu cena
Uczynic': Wie|e. Wejécie w iycie I(rétl(lej W |okq|u miesqulnego leo domu
swej tresci ustawy z dnia 4 grudnia 2025 jednorodzinnego mogta byé okre¢lana
r. o zmianie ustawy o ochronie praw przy zastosowaniu innego rodzaju
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu powierzchni niz powierzchnia uzytkowa,
jednorodzinnego oraz  Deweloperskim wskazanej w umowach przez dewelopera.
Funduszu Gwarancyjnym moze dla Co prawda deweloper musiat podawad

niektérych klientow dewelopersw cene 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
oznaczac oszczednosci liczone w mieszka|nego albo domu jednorodzinnego
dziesigtkach tysiecy zlotych. Rzecz jest w w umowach, ale nie musiat na jej

powierzchniach, na ktérych my geodeci
doskonale sie znamy. Tym razem nie w tym
jak mierzyé, tylko co pomierzyé.

Ustawa z dnia 4 grudnia 2025 r. dodaje
do nowelizowanej ustawy art. 5a. zgodnie
z ktérym w umowach deweloperskich i
innych umowach zawieranych miedzy
nabywca a deweloperem, ktérych celem
jest  przeniesienie  wtasnosci  lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
a takze w umowach rezerwacyjnych cene
lokalu lub domu jednorodzinnego okreéla
sie jako iloczyn m2 ich powierzchni
uzytkowej oraz ceny za 1 m2 powierzchni
uzytkowej. Niby prosty zapis, a tak bardzo
znaczagcy.

podstawie okresla¢ ceny nieruchomosci.
Takie jednak  przypadki nie  byly
powszechnqg praktyka.

OBOWIAZUJACA PN-1SO
9836:2022-07

Kluczem do znaczacych oszczednosci
nabywcéw lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego moze byé dalsza czesd
dodanego art. 5a ustawy mdéwigcego o
powierzchni uzytkowej.
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O POWIERZCHNIACH
(NIE)POWIERZCHOWNIE

Zgodnie z nim od 13 lutego br. dla potrzeb ww. uméw powierzchnie uzytkowq lokalu
mieszkalnego czy domu jednorodzinnego nalezy ustalaé¢ zgodnie z zasadami zawartymi w
Polskiej Normie dotyczace] okreglania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i
kubaturowych w budownictwie, obowiqzujgcej w dniu zlozenia wniosku o pozwolenie na
budowe lub dokonania zgtoszenia budowy.

Obecnie obowigzujacq normgq jest Polska Norma PN-ISO 9836:2022-07 Wtasciwoséci uzytkowe
w budownictwie - Okre¢lanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych.
Niedtugo tylko te norme bedq mogli stosowaé deweloperzy dla potrzeb okreslenia ceny
nieruchomosci mieszkaniowej w odniesieniu do inwestycji dla ktérych wniosek o wydanie
pozwolenia na budowe zostat ztozony po 18 lipca 2022 r. Niejednokrotnie deweloperzy
stosowali dla potrzeb okreélenia ceny nieruchomosci wczeéniejsze wydania normy PN-ISO
9836, w tym w szczegdlnoéci dla nich korzystng z roku 1997 wedtug zasady, co nie jest
zabronione, jest dozwolone. Zgodnie bowiem z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 12 wrzeénia 2002 r. o
normalizacji, stosowanie Polskich Norm jest dobrowolne.

STRONA 20

Dobrowolnoéé¢ te moga ograniczyé tylko akty prawne wprowadzajgc obowigzek stosowania
Polskiej Normy w danym obszarze. Warto przypomnied, ze norma PN-ISO 9836:1997 pozwalata
na zaliczanie powierzchni pod $cianami dziatowymi do powierzchni kondygnacji netto, a
zatem w lokalach mieszkalnych i domach jednorodzinnych do ich powierzchni uzytkowe]
poprzez zapis ,Do powierzchni kondygnacji netto wliczane sq takze elementy nadajgce sie do
demontazu takie jak: écianki dziatowe, ...”

W obowiqgzujgcej wersji normy PN-ISO 9836:2022-07 zapis jest nastepujgcy: ,Do powierzchni
netto wliczane sq takze powierzchnie zajete przez elementy mozliwe do zdemontowania, takie
jak: éciany dziatowe typu przepierzeniaq, ...”. Tym samym powierzchnie, mierzone na poziomie
posadzki, zajmowane przez state $ciany dziatowe wlicza sie do powierzchni konstrukeji, a nie
do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, co znalazto réwniez potwierdzenie w
interpretacji postanowien PN-ISO 9836:2022-07 wydanej przez Polski Komitet Normalizacyjny
w dniu 29 grudnia 2022 r.

PN-1SO 9836:2015-12
DLA WYBRANYCH

W ramach uzupetnienia warto dodag, ze
nieliczng grupe oferowanych obecnie do

Zapis tej normy ,Do powierzchni netto
wliczane sq takze powierzchnie zajete

sprzedazy lokali mieszkalnych i doméw
jednorodzinnych mogq stanowi¢ te, dla
ktérych pozwolenie na budowe uzyskano
na podstawie wniosku zlozonego w
okresie od 19 wrzeénia 2020 r. do 18 lipca
2022 r. W tych przypadkach bedzie
obowigzywata norma PN-ISO 9836:2015-
12, ktérej zapisy nie dajg réwniez duzych
mozliwoéci interpretacyjnych w zakresie
mozliwoéci wliczania powierzchni écianek
dziatowych do powierzchni uzytkowe;
lokalu mieszkalnego czy domu
jednorodzinnego.

przez elementy nadajgce sie do
demontazu, takie jc1|<: $ciany dziatowe
typu przepierzenia, ...” méwi o elementach
nadajacych sie do demontazu a nie o
elementach mozliwych do zdemontowania
jak w normie PN-ISO 9836:2022-07, ale
nadal pozostaje odniesienie do $cianek
dziatowych typu przepierzenia, a nie
wszystkich w tym murowanych.
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O POWIERZCHNIACH
(NIE)POWIERZCHOWNIE

Nowelizacja ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym wprowadza zapisy, ktére
w sposéb klarowny definivjg sprawy okreslania ceny nieruchomosci mieszkaniowych w
tym powierzchni viytkowej lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych w umowach
deweloperskich oraz rezerwacyjnych. Nie bedzie juz nadal, jak to czasami bywalo, ie
sprawa wliczania powierzchni zajetych przez sciany dzialowe do powierzchni uiytkowej
dzielila dewelopera i nabywce lokalu mieszkalnego czy domu jednorodzinnego. Oboje
stang po tej samej stronie.

W NRSZE ZASOBY

STAN NA KONIEG GZERWGA 2026

Na koniec czerwca 2026 r. liczba

cztonkow naszego
Stowarzyszenia wynosita 255
0sob.

Od stycznia br. przyjeto ogoétem:

3 cztonkow, skreslono 8
cztonkoéw, 3 cztonkow zawiesito :

swoje cztonkostwo.

CZLONKOW
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4 INFORMACIJE

Biblioteka Stowarzyszenia
zostata zasilona dwoma NOWE

nowymi wydawnictwami:

»Podstawy wyceny
nieruchomosci”, David Isaac,

John O’Leary, Wydawca:

CTWA

“Najem i wynajem e
nieruchomosci

komercyjnych. Praktyczny

przewodnikc, Mateusz STOWARZVSZENIA

Radomyski, Wydawca
Wolters Kluwer

NAJEM I WYNAJEM

D00 i NIERUCHOMOSCI
~r KOMERCYJNYCH
X Praktyczny przewodnik

NIERU OMC

Mateusz Radomyski

L Y
‘ NIERUCHOMOSCI

EOTTOWALNE WEOAY DOd TPl
BA STRONIE INTLRNT TEWE)

r— ‘

'3 Welters Kiuwer

Pierwsza z wymienionych publikacji szczegdtowo ujmuje zagadnienia dotyczace wyceny
roznych rodzajow nieruchomosci w obrocie rynkowym, stanowigc wyczerpujace
kompendium wiedzy w tym zakresie. Pomimo faktu, iz autorami publikacji sa brytyjscy
profesorowie, uznani dydaktycy akademiccy, to jej tres¢ dostosowana zostata do polskich
realiow i umozliwia poréwnanie rynku brytyjskiego i polskiego w branzy nieruchomosci,
a takze zapewnia uzyskanie wiedzy na temat miedzynarodowych standardéw wyceny.
Liczne przyktady wycen, szczegdtowe omowienie metod wyceny, istniejgcych trenddéw
na rynku nieruchomosci, wzbogaca wiedze zwiaszcza studentéw kierunkéw zwigzanych
Z wycena nieruchomosci i 0séb rozpoczynajacych prace jako rzeczoznawcy majatkowi.

Drugie wydawnictwo w sposdb kompleksowy ujmuje zagadnienia dotyczace kwestii
najmu i wynajmu nieruchomosci komercyjnych w ujeciu przepisdw prawnych oraz
praktycznych rozwigzan dla stron obrotu gospodarczego. Ksigzka zawiera szereg
przyktadoéw, wzoréw pism i jest doskonatym uzupetnieniem wiedzy dla specjalistow
dziatajagcych w obszarze wynajmu nieruchomosci komercyjnych, ale takze pozostatych
0sOb zainteresowanych przedmiotowa tematyka.
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SKEADKI

CZEONKOWSKIE - ANALIZA WPLAT

Opracowanie: Matgorzata Zender

Przeprowadzona analiza ptatnosci sktadek cztonkowskich w roku 2026,
zgodnie ze stanem na koniec czerwca 2026 r., wykazata niekorzystny,
spadek poziomu ptatnosci w odniesieniu do lat ubiegtych oraz wzrost,
w stosunku do roku ubiegtego odsetka oséb zalegajacych.

Wskazniki odnosnie wptat sktadek cztonkowskich ksztattujg sie w sposob
nastepujacy:

e zalega ok. 27% cztonkdéw (w latach ubiegtych wskaznik ten ksztattowat
sie na poziomie: 21% rok 2025, 25% rok 2024, 25% rok 2023, 28% rok
2022, 39% rok 2021, 45% rok 2020)

e sktadke optaca na biezaco ok. 33% cztonkdw (w latach ubiegtych
wskaznik ten ksztattowat sie na poziomie: 78% rok 2025, 47% rok 2024,
26% rok 2023, 41% rok 2022, 36% rok 2021, 37% rok 2020)

e sktadke optacito z goéry do konca roku 22% cztonkéw (w latach

ubiegtych wskaznik ten ksztattowat sie na poziomie: 54% rok 2025, 26%
rok 2024, 48% rok 2023, 26% rok 2022, 25% rok 2021, 17% rok 2020)

W  zatagczeniu zaprezentowano wykresy porodwnawcze obrazujace
procentowe zestawienie wptaconych przez cztonkdw Stowarzyszenia
sktadek w roku: 2025, 2024, 2023, 2022, 2021 oraz 2020 wedtug stanu na 30
czerwca.

PEATNOSC SKEADEK CZEONKOWSKICH W LATACH 2020-2026 [%]-
ZALEGEOSC SKEADKOWA - stan na 30 czerwca

"'—r-__
"—u.-_q
el T
-
T

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

zrédto: opracowanie wiasne
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SKEADKI

CZtONKOWSKIE - ANALIZA WPEAT

PEATNOSC SKEADEK CZtONKOWSKICH W LATACH 2020-2026 [%]-
SKEADKA OPLACONA NA BIEiACCI - stan na 30 czerwca

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

zrédto: opracowanie wiasne

PLATNOSC SKLADEK CZEONKOWSKICH W LATACH 2020-2026 [%]-
SKLADKA OPEACONA DO KONCA ROKU - stan na 30 czerwca

-
-
-

Zrédto: opracowanie wiasne

DZIEKUJEMY

CZONROM OREAGAILACY W
SEEADRI W TERMINIE
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STAGNACJA _
CENY MIESZKAN
W DOt )
A CENY APARTAMENTOW
W GORE

dale 049

ZAKOPANE - KOSCIELISKO -
BIALKA TATRZANSKA

Autor: Marek Suchodét

Analityk Instytutu Monitor Rynku Nieruchomosci. Rzeczoznawca Majatkowy. Posrednik w obrocie
nieruchomosciami. Doradca w zakresie inwestycji. Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 1999
roku, wtasciciel firmy zwigzanej z obstugg nieruchomosci. Autor wielu analiz oraz licznych wycen
nieruchomosci.

W 2025 zaobserowowano odwroét inwestoréw zaréwno indywidualnych jak réwniez deweloperéw
od rynku nieruchomosci na Podhalu. Taka sytuacja jest skutkiem bardzo wysokich cen ofertowych
oraz niskich stop zwrotu z wynajmu apartamentow. To wszystko nakreca wzrost podazy na rynku
nieruchomosci szczegdlnie w segmencie gruntéw, apartamentow i budynkéw, ktére bardzo trudno
sprzeda¢ w obecnej sytuacji.

Ubiegty rok jest kolejnym rokiem stagnacji w obrocie nieruchomosciami, a nawet mozna mowic o
spadku zawartych transakcji obserwowany szczegdlnie w gminie Koscielisko. Bardzo trudno jest
sprzedac¢ jakakolwiek nieruchomos$¢, okres ekspozycji ulegt znacznemu wydtuzeniu i trwa
przynajmniej kilka miesiecy przy zatozeniu urealniania ceny ofertowej do poziomu
akceptowalnego przez nabywece.

W 2025 roku najwiecej dziatek sprzedano na terenie gminy Bukowina Tatrzanska, sredni poziom
cenowy dziatek w dobrej lokalizacji Biatki Tarzanskiej wahat sie na poziomie ok. 1500 zt/m2 co
odpowiada Sredniemu poziomowi cen dziatek na terenie Zakopanego. Ponizej przedstawiono
wykres poziomu cen w 2025 roku w najbardziej znaczgcych rejonach Podhala.

1600

Srednie ceny 1m2 gruntow
na Podhalu w 2025

1400

1200

1000

800

600
400
200

@ 7Zakopane MKoscielisko mBiatka M Poronini wsie

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoéci mrn.pl
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STAGNACJA CENY MIESZKAN

W DOt A CENY APARTAMENTOW W GORE
PODHALE 2025

ZAKOPANE - KOSCIELISKO - BIALKA TATRZANSKA

Ciekawa jest rowniez sytuacja na rynku budynkéw mieszkalnych, na dobrg sprawe bryluje
tutaj Koscielisko gdzie Sredni poziom cen 1 m2 budynkéw ksztattuje sie na poziomie ok.
17000,- zt/m2 (szczegdlnie nowe obiekty o walorach widokowych), dopiero drugie jest
Zakopane 13 000,- (najwiecej transakcji 36), natomiast w Biatce Tatrzanskiej 9500 z/m2 pow.
uz.

Ponizej przedstawiony jest wykres tych zaleznosci w odniesieniu do budynkow.

12000

16000 Srednie ceny 1m2 budynkow

na Podhalu w 2025

14000

~ 000ET |

2000
B 7akopane B Koscielisko [ Poronin i wsie [ Biatka
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Wcigz pojawia sie bardzo duzo ofert sprzedazy nowych nieruchomosci, ktére nie znajdujg
nabywcow z uwagi na wysokie ceny ofertowe - inwestorzy wcigz czekajg na bardziej wyrazny
spadek cen. Obecnie aby sprzeda¢ nieruchomos$¢ nalezy obnizy¢ cene o ok. 20 - 30 % z uwagi
na wysokg podaz, wcigz wysokie ceny i brak zainteresowania zakupem wsrod klientow.
Ponizej przedstawiono wykres liczby transakcji wszystkimi lokalami (mieszkalne, apartamenty
turystyczne) na terenie Zakopanego, Biatki Tatrzanskiej i Koscieliska w latach 2020 - 2025.

Liczba transakcji wszystkimilokalami na Podhalu w latach 2020 - 2025

Koscielisko = Bukowina - Bialka = 7 akOpane
ﬂ(/%\}ﬁﬁ
- 212 208 215
. 144 120 135
e e ) — — o8
89 62
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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STAGNACJA CENY MIESZKAN

W DOt A CENY APARTAMENTOW W GORE
PODHALE 2025

ZAKOPANE - KOSCIELISKO - BIALKA TATRZANSKA

Na terenie Zakopanego coraz mniej jest nowych inwestycji na rynku mieszkaniowym,
powstajg tu jedynie pojedyncze inwestycje z apartamentami turystycznymi, ktérych poziom
cenowy w indywidualnych lokalizacjach jak ulica  Makuszynskiego czy tez Tetmajera
ksztattowat sie na poziomie ok. 40 000 zt /m2 brutto - jednakze s3g to tylko pojedyncze
transakcje nie ksztattujgce obrazu catego rynku w tym segmencie. Na terenie Zakopanego w
2025 roku odnotowano wyrazny spadek transakcji dotyczacych apartamentdédw turystycznych
w odniesieniu do 2024 roku natomiast liczba transakcji mieszkaniami utrzymuje sie na
zblizonym poziomie.

Na terenie Biatki Tatrzanskiej liczba transakcji utrzymuje sie na zblizonym poziomie co w
latach poprzednich. W Biatce Tatrzanskiej aktualnie realizowane sg wytgcznie projekty
inwestycyjne dotyczgce budowy budynkéw ustugowych z apartamentami turystycznymi 100 %
rynku lokali.

Na terenie Koscieliska natomiast spadta liczba transakcji w poréwnaniu z rokiem 2024, tutaj
panuje mocne wyhamowanie na rynku nieruchomosci.

Aktualnie na terenie catego powiatu tatrzanskiego bardzo dtugo trwa procedura wydawania
pozwolen na budowe, a w szczegdlnosci w odniesieniu do inwestycji deweloperskich co
skutkuje duzg rozbieznoscig cenowg pomiedzy gruntami z PnB szczegdlnie tam gdzie brak jest
planéw miejscowych.

Ponizej przedstawiono $rednie ceny rynkowe 1Tm2 pow. uz. w 2025 roku w rozbiciu na lokale
mieszkalne i apartamenty turystyczne - w poszczegdlnych lokalizacjach.

30000 24 Srednie ceny 1m2 lokali na Podhalu w 2025r.
25000 2t
20000 zt
15000 zt
10000 zt

5000zt

0zt
W Zakopane - mieszkania W Zakopane - apartamenty @ Koscielisko - mieszkania

W Koscielisko - apartamenty @ Biatka - Bukowina - apartamenty

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoéci mrn.pl
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STAGNACJA CENY MIESZKAN

W DOt A CENY APARTAMENTOW W GORE
PODHALE 2025
ZAKOPANE - KOSCIELISKO - BIALKA TATRZANSKA

Wida¢ wyrazne ukierunkowanie w strone apartamentéw turystycznych szczegdlnie na
terenie Biatki Tatrzanskiej. Na terenie Koscieliska wida¢ wyrazny wzrost w segmencie matych
budynkéw mieszkalnych o pow. 50 - 150 m2 z uwagi na walory widokowe, ktérych poziom
cenowy siega niejednokrotnie cen powyzej 30 000 zt/m2 pow. uz. Na terenie Zakopanego
nastgpito lekkie przesuniecie w kierunku lokali mieszkalnych z uwagi na wzrost cen
apartamentdéw na rynku pierwotnym, ktéry jest wyraznie odczuwalny w stosunku do rynku
wtérnego gdzie mozna znalez¢ pojedyncze okazje po znacznie nizszych cenach.

Wykres ponizej obrazuje liczbe transakcji lokalami mieszkalnymi na terenie miasta Zakopane
w ostatnich latach.

STRONA 28

2025
2024
2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010

Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych Zakopane
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d 130
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d 140
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Srednia cena 1m2 apartamentéw turystycznych w Zakopanem wzrosta w 2025 r. do poziomu
28 000 z#/m2 (wzrost ok. 8 %), natomiast na rynku lokali mieszkalnych ceny spadty o ok. 8
%, Srednie ceny Tm2 w 2025 r. oscylowaty na poziomie ok. 17 500 zt/m?2.

Ceny apartamentdéw turystycznych na terenie Biatki Tatrzanskiej wzrosty w 2025 roku do
poziomu 23 000 zt/m2 (wzrost o ok. 8 %), natomiast na terenie Koscieliska ceny lokali spadty
o kilka procent w stosunku do 2024 roku.
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STAGNACJA CENY MIESZKAN

W DOt A CENY APARTAMENTOW W GORE
PODHALE 2025

ZAKOPANE - KOSCIELISKO - BIALKA TATRZANSKA

Na wykresie ponizej zobrazowane zostaty Srednie ceny 1m2 lokali mieszkalnych w ostatnich
latach na terenie Zakopanego.

Srednia cena 1 m2 lokali mieszkalnych Zakopane

2025 d 17500z

9000z

2023 d 16 200z

2022 16 200z
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2020 11800zt
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018 b——,ea 9000 2t
2017 d 8400zt
2016 e 6950174

2015 d 7500z
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2010 s 7 600 2t

2009 d 7500z

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoéci mrn.pl

PERSPEKTYWY

Rok 2025 to znaczna stagnacja i zmniejszenie liczby transakcji. Wyraznie wida¢ zmniejszenie
zainteresowania zakupami nieruchomosci na terenie Podhala. Aktualnie na Podhalu jest
sporo inwestycji jednakze wytgcznie w zakresie matych domkdéw pod wynajem - czyli wcigz
rosnie podaz miejsc noclegowychco powoduje wzrost konkurencyjnosci i w konsekwencji
spadek cen, obtozenia i mniejszy zysk.

Catkiem mozliwe, ze w 2026 roku bedzie panowata dalsza stagnacja na rynku nieruchomosci.
Wcigz pojawia sie sporo ofert nieruchomos$ci na sprzedaz na bardzo konkurencyjnym
poziomie cenowym jednakze zeby doszto do transakcji wcigz trzeba znacznie opuscic cene.
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EK NIERUCHOMOSCI
UNTOWYCH
NIEZABUDOWANYCH
NA TERENIE POWIATU
MYSLENICKIEGO W 2025 R.

MYSLENICE, MARZEC 2026 R.

Tomasz Lehman, mgr inz. geodeta (dyplom na Wydziale Inzynierii Srodowiska i Geodezji AR w Krakowie 1992),

w latach 1992 - 1999 asystent w Zaktadzie Fotogrametrii i Teledetekcji AR w Krakowie, w latach 1995 - 1996
stypendysta DAAD we Fraunhofer Institut w Darmstadt, rzeczoznawca majatkowy od 1993 (nr uprawnien 357), analityk
Instytutu Analiz mrn.pl, cztonek Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych (od 3 kadencji cztonek
Komisji Etyki Zawodowej), od 2012 biegty sadowy przy Sadzie Okregowym w Krakowie, prowadzi dziatalnosc
gospodarcza w zakresie wyceny nieruchomosci, posrednictwa w obrocie nieruchomosciami i doradztwa rynku
nieruchomosci nieprzerwanie od 1994 roku.

Rynek nieruchomosci gruntowych na
terenie powiatu w liczbach

Po gwattownych zmianach i matym ,rollercoasterze” jaki
zafundowaty nam pandemia, wybuch petnoskalowej wojny w
Ukrainie i zwigzane z nimi perturbacje na rynkach finansowych
(inflacja, wzrosty stép procentowych), od roku 2023 sytuacja
zaczeta sie stabilizowac¢, a rok 2025 potwierdzit ten trend.
taczna powierzchnia sprzedanych gruntéw wzrosta o 4%, do
poziomu 233,8 ha, a wartos¢ obrotu spadta o 3% do poziomu
1515 min ztotych, przy czym nalezy pamieta¢, ze nie
dysponujemy jeszcze wszystkimi danymi z roku 2025, wartosci
powyzsze s3 Szacowane i moga sie nieznacznie rozni¢ od
faktycznych. Nieco wyrazniej, bo o 13% wzrosta ogdlna liczba
transakcji, jednak nie wigzatbym tego z jakas istotng zmiana na
rynku lokalnym.

RYS. 1. tACZNA POWIERZCHNIA SPRZEDANYCH
GRUNTOW (HA), ORAZ LICZBA TRANSAKCIJI
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W roku 2024 wzrosta srednia cena transakcyjna oraz jednostkowa cena transakcyjna (liczona
jako iloraz tacznej wartosci obrotu i tacznej sprzedanej powierzchni), ale wynikato to z
zawarcia kilkunastu duzych transakcji o cenach zarébwno nominalnych jak i jednostkowych
znacznie wyzszych od przecietnie notowanych - przede wszystkim byty to dziatki
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i nabywane przez deweloperow
w Myslenicach (3 transakcje powyzej 1 min zt) i Dobczycach (5 transakcji powyzej 1 min zt). W
roku 2025 te wskazniki spadty do poziomu ok. 142 tys. ztotych w przypadku sredniej ceny
transakcyjnej i ok. 65 zt/m? w przypadku ceny jednostkowej.

Obnizenie tych wskaznikéw wynika tez z faktu relatywnego zwiekszenia sie liczby
transakcji ,miedzysasiedzkich”, tj. sprzedazy niewielkich powierzchniowo dziatek
w celu regulacji granic i standw prawnych nieruchomosci. Ceny takich transakgji
sa niskie z oczywistych wzgleddw tj. niewielkich powierzchni, ale réwniez ich
ceny jednostkowe zwykle sg znacznie nizsze od przecietnych cen gruntéw
ejestrowanych na danym obszarze.
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RYS. 4. JEDNOSTKOWA CENA TRANSAKCYINA
(Zt /M%) W LATACH 2016-2025
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Ciekawym zjawiskiem zaobserwowanym na rynku nieruchomosci gruntowych na terenie
powiatu myslenickiego w ostatnich kilku latach (od roku 2023) jest znaczne zwiekszenie sie
zmiennosci cen jednostkowych sprzedawanych gruntéw. Bardzo wyraznie widac¢ to na
analizie odchylenia standardowego jednostkowej ceny transakcyjnej (przecietnego
odchylenia od sredniej arytmetycznej), o ile w latach 2016 — 2022 byto ono dos¢ stabilne i
oscylowato na poziomie ok. 60 — 70 zt/m?, to w roku 2023 wystrzelito do poziomu znacznie
przekraczajgcego 100 zt/m? i nawet przy stopniowym spadku utrzymuje sie na tym
poziomie nadal. Réwniez analiza odchylenia ¢wiartkowego (rozstepu pomiedzy 1 i 3
kwartylem, czyli przedziatu srodkowego, w ktérym miesci doktadnie potowa transakcji),
potwierdza coraz wieksze rozproszenie cen. Wskaznik ten wykazywat lekka tendencje
wzrostowa juz wczesniej, jednak wyrazny jego wzrost wida¢ od roku 2023. Zjawisko to
chyba dos¢ tatwo wyttumaczy¢ tym, ze znacznie szybciej rosng ceny dziatek budowlanych

od cen dziatek rolnych.
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Rynek nieruchomosci gruntowych na terenie powiatu w liczbach

Stabilizacje na rynku nieruchomosci gruntowych w powiecie myslenickim potwierdzajg
rowniez podstawowe wskazniki rejestrowane w poszczegdlnych gminach. Oczywiscie
nadal tez wida¢ wyrazne réznice pomiedzy pdtnocna i potudniowa czescig powiatu. W
potnocnej czesci powiatu tj. na terenie gmin Siepraw, Sutkowice i pdtnocna czes¢ gmin
Myslenice i Dobczyce zardwno obrét jak i ceny sg znacznie wyzsze od potudniowej czesci
powiatu.

Najwiekszy obrdt zaréwno w ujeciu kwotowym (wartos¢ obrotu) jak i powierzchniowym
(taczna powierzchnia sprzedanych gruntdw) rejestrowany jest na terenie Gminy Myslenice,
co oczywiscie nie powinno dziwi¢ z uwagi na fakt, ze jest to najwieksza i najlicznigj
zaludniona gmina w powiecie, a przy tym na wynik ten bardzo istotny wptyw ma samo
miasto Myslenice, ktére generuje ponad 30% obrotu w gminie.

RYS. 7. WIELKOSC OBROTU W POSZCZEGOLNYCH
GMINACH (MLN Zt).
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W ujeciu realnym wartos¢ obrotu mozna pokaza¢ w przeliczeniu na mieszkanca (,per
capita”). O ile wynik Gminy Siepraw nie dziwi i potwierdza obserwacje z lat poprzednich
(stosunkowo duzy obrdt w niewielkiej gminie), to zaskakuje pozycja Cminy Wisniowa w
tym zestawieniu. Taki wynik obrotu na gtowe mieszkanca w Gminie Wisniowa wynika
jednak gtdwnie z jednej odstajacej transakgcji, to jest dziatki w Lipniku o powierzchni 2,57 ha
sprzedanej za 2,65 min zt. Sytuacja ta pokazuje nam réwniez, jak duzy wpltyw na wyniki
analiz prowadzonych na stosunkowo nieduzych rynkach moga miec¢ pojedyncze transakcje
i jak w zwigzku z tym ostroznie nalezy podchodzi¢ do takich analiz i nie wycigga¢ z nich
pochopnych wnioskéw.

RYS. 9. WIELKOSC OBROTU W POSZCZEGOLNYCH
GMINACH ,PER CAPITA" (Zt).
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Z kolei wielkos¢ sprzedazy w ujeciu powierzchniowym realnie mozna wyrazi¢ procentowo
jako stosunek tgcznej ilosci sprzedanych gruntdéw do powierzchni catej gminy. Réwniez w
tym zestawieniu Gmina Siepraw wychodzi zdecydowanie wygrywa, co potwierdza tylko
wczesniejsze obserwacje o wyjatkowo wysokiej aktywnosci rynku na obszarze tej gminy.
Obroét w pozostatych gminach oscyluje mniej wiecej na statym poziomie tj. 0,25 - 0,30%
powierzchni gminy. Nieco wyzszy wskaznik dla Gminy Dobczyce to rowniez chwilowy skok
wyhikajacy z kilku nietypowych transakcji zawartych w roku 2025.

RYS. 10, RELATYWNA WIELKOSC OBROTU W
POSZCZEGOLNYCH GMINACH (PROCENT OBSZARU
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Analize cennosci gruntéw o réznym przeznaczeniu na terenie gmin powiatu myslenickiego
oparto na medianie, ktdra jest miarg skupienia mniej wrazliwg na wartosci odstajace i
nietypowe niz srednia arytmetyczna. Brak danych z gminy Raciechowice wynika z faktu, ze
jest to jedyna gmina powiatu myslenickiego, na terenie ktérej brak miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (w pozostatych jest to zwykle petne pokrycie planami),
stad trudno wyselekcjonowac transakcje gruntami nabywanymi na cele mieszkaniowe —
analiza pojedynczych transakcji pozwala na stwierdzenie, ze poziom cenowy tych gruntow
jest zblizony do gminy Wisniowa.

W segmencie gruntdw przeznaczonych pod zabudowe (wszystkich funkcji tj.
mieszkaniowych, przemystowych, ustugowych) mozna stwierdzi¢, ze praktycznie nie
zmienit sie rozktad cen pomiedzy gminami w stosunku do roku 2024. Rozktad ten bardzo
dobrze pokazuje podkreslany wczesniej podziat na pétnocna i potudniowa czes¢ powiatu.
R&znice sg znaczne, bo o ile w pdétnocnej czesci powiatu mediana gruntdw budowlanych
praktycznie nie spada ponizej poziomu 100 zt/m? (nalezy pamietaé, ze potudniowe czesci
gmin Sutkowice, Myslenice i Dobczyce znajdujg sie juz na obszarze geograficznie i
ekonomicznie bardziej podobnym do tych potudniowych gmin), to w potudniowej czesci
powiatu (gminy Pcim, Tokarnia, Lubien, Wisniowa) oscyluje w przedziale ok. 40 — 60 z/m?.
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Wyzej przedstawione dane prezentujace przecietne ceny gruntdw przeznaczonych pod
zabudowe moga by¢ tez nieco zafatszowane przez fakt, ze na terenie powiatu
myslenickiego, szczegdlnie w jego potudniowej czesci, znaczna czesc¢ transakcji odbywa sie
pomiedzy osobami fizycznymi w réznym stopniu powigzanymi ze soba (w rodzinie,
pomiedzy sasiadami) lub w innych szczegdlnych warunkach (regulacje standéw
wtasnosciowych, nabywanie na powiekszenie i/lub poprawe warunkoéw zagospodarowania
nieruchomosci przylegtych). Jak wspomniano wyzej, rowniez stosunkowo niewielka ilos¢
zawieranych rocznie transakcji (kilkadziesigt sztuk) nie sprzyja wiarygodnosci analiz
statystycznych. Z tego powodu przeanalizowano wybrane transakcje typowych, tadnych
dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa (o powierzchniach od ok. 700 m? do
ok. 1500 m?), zawieranych w warunkach rynkowych. Wyniki, ktére prezentuje ponizszy
kartogram wydaja sie najlepiej opisywac cennos¢ poszczegolnych gmin, zgodne s3 z
oczekiwaniami i doswiadczeniami lat poprzednich. W poétnocnej czesci powiatu
myslenickiego za typowa dziatke budowlana trzeba zaptaci¢ ok. 200 — 250 zt/m?, wyraznie
widac tez, ze czasy, kiedy mozna byto kupi¢ tadng dziatke budowlang za cene w okolicach
lub nawet ponizej 100 zt/m? juz sie skonczyty, to minimum w roku 2025 opartfo sie na cenie
ok. 120 zt/m?.

Obserwujac lokalny rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa uwidacznia sie jeszcze jeden ciekawy fakt, a mianowicie, ze kupujacy sa
coraz bardziej sSwiadomi tego czego szukaja i co kupuja.
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Kupujacych dziatke na zasadzie ,ale tu tadnie” jest coraz mniej. Kupujacy coraz czesciej
przeprowadzajg dogtebng analize ESG (zwykle nawet nie wiedzac, ze tak sie ona nazywa),
poszukujgc terendw wolnych od ryzyk srodowiskowych (zalewowych, osuwiskowych,
zagrozonych gwattownymi opadami itp.), z dobrym dostepem zaréwno do infrastruktury
technicznej (dostep do medidw, jakos¢ i stan prawny drogi dojazdowej) jak i spotecznej
(sieci handlu i ustug, dostepu do edukacji, ochrony zdrowia itd.), analizujg otoczenie bliskie i
dalekie pod katem przyszitych relacji spotecznych, ewentualnych zagrozen wynikajacych z
projektdw infrastrukturalnych (drogi, koleje, oczyszczalnie sciekdw itp.). Sprzyja temu
oczywiscie rozwoj systemow informacji przestrzennej, tatwy dostep do coraz wiekszej liczby
narzedzi pozwalajacych na przeprowadzenie analizy ESG, ale tez edukowanie uczestnikow
rynku przez profesjonalnych jego uczestnikdw: rzeczoznawcoéw  majatkowych,
posrednikoéw, analitykow.
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W przypadku gruntdw wytgczonych z prawa zabudowy (rolnych, zielonych, lesnych) réznice
pomiedzy poszczegdlnymi gminami s3 juz mniejsze, zaciera sie tez podziat pomiedzy
potnocng i potudniowa czescig powiatu. Nadal stosunkowo wysokie ceny gruntéw rolnych
rejestruje sie w gminach Tokarnia i Pcim, wzrosta znacznie cena w Gminie Dobczyce,
spadta natomiast zdecydowanie w Gminie Siepraw. Znaczne wahania cen gruntdéw rolnych
w tych gminach nalezy chyba powigzac z procedowaniem nowych plandéw migjscowych. W
trakcie procedowania howych plandw, szczegdlnie tuz przed ich uchwaleniem, pojawia sie
znaczna ilos¢ transakcji gruntéow formalnie jeszcze rolnych, ale juz przewidzianych do
zmiany przeznaczenia na budowlane (sprzedaz przed wejsciem w zycie nowego planu
wyhika z checi unikniecia opfaty planistycznej).
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Ceny tych gruntdw oczywiscie sg bardziej zblizone do cen gruntéw budowlanych niz
rolnych i automatycznie podnosi to wskazniki srednie. Szczegdlnie widoczne to byto w
Gminie Siepraw, na terenie ktérej w latach 2025 - 2024 uchwalono wiele punktowych
zmian. W okresie przed uchwaleniem zmiany pojawiaty sie transakcje dziwnie drogich
gruntdw rolnych, dopiero po pewnym czasie widac, ze grunty te zmienity przeznaczenie i
de facto nabywano grunty budowlane.
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Uwagi koricowe i wnioski:

¢ Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w powiecie myslenickim w 2025 r.
potwierdzit tendencje stabilizacyjnag obserwowang od 2023 r.; odnotowano wzrost tgcznej
powierzchni sprzedanych gruntdéw oraz liczby transakcji, przy jednoczesnym
nieznacznym spadku wartosci obrotu.

e Spadek Sredniej ceny transakcyjnej oraz jednostkowej ceny transakcyjnej w 2025 r.
nalezy wigzac¢ przede wszystkim z wiekszym udziatem transakcji miedzysasiedzkich i
regulacyjnych, ktére z uwagi na niewielkg powierzchnie i szczegdlny charakter nie
odzwierciedlajg w petni cen typowo rynkowych.

e Nadal utrzymuje sie podwyzszona zmiennos¢ cen jednostkowych gruntéw, widoczna od
2023 r, co wynika w szczegdlnosci z rosngcego zrdoznicowania pomiedzy cenami
gruntéw budowlanych i niebudowlanych.

e W ujeciu przestrzennym utrwala sie wyrazny podziat rynku na czes¢ potnocng i
potudniowg powiatu; w czesci pdtnocnej poziom obrotu oraz cen gruntdw pozostaje
istotnie wyzszy niz w gminach potudniowych.
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e Gmina Myslenice pozostaje najwazniejszym lokalnym rynkiem gruntéw w powiecie,
0siggajac  najwyzsze wartosci obrotu zaréwno w ujeciu  kwotowym, jak i
powierzchniowym.

e Gmina Siepraw wyrdznia sie bardzo wysoka aktywnoscia rynku, zaréwno w przeliczeniu
na mieszkanca, jak i w relacji do powierzchni gminy, przy czym pojedyncze transakcje
odstajgce moga istotnie wpltywac na wyniki analiz w skali lokalnej.

e W segmencie gruntdw przeznaczonych pod zabudowe uktad cen pomiedzy gminami
nie ulegt istotnym zmianom wzgledem 2024 r.; najwyzsze poziomy cen utrzymuja sie w
potnocnej czesci powiatu, podczas gdy w gminach potudniowych ceny pozostajg
wyraznie nizsze.

e Analiza typowych, atrakcyjnych dziatek mieszkaniowych wskazuje, ze w 2025 r. w
pdtnocnej czesci powiatu ceny takich nieruchomosci osiggaty najczesciej poziom okoto
200-250 zt/m?2, a dolna granica cen dla dziatek atrakcyjnych rynkowo wzrosta do okoto
120 zt/m?2.

e Coraz wieksze znaczenie w decyzjach nabywcdw maja czynniki pozacenowe, w
szczegdlnosci uwarunkowania srodowiskowe, dostep do infrastruktury technicznej i
spotecznej oraz analiza otoczenia nieruchomosci, co wskazuje na wzrost swiadomosci
uczestnikdéw rynku.

e W segmencie gruntow niebudowlanych roéznice cenowe pomiedzy gminami s3g
mniejsze, a obserwowane wahania cen moga pozostawac w zwigzku z procedowaniem
nowych plandw miejscowych i obrotem gruntami rolnymi przewidzianymi do przysztej
Zmiany przeznaczenia.

e Wyniki analizy nalezy interpretowac ostroznie, poniewaz czes¢ danych za 2025 r. ma
charakter szacunkowy, a na wskazniki rynku lokalnego istotny wptyw moga miec
pojedyncze transakcje o niestandardowym charakterze lub ponadprzecietnej wartosci.
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	ZEBRANIE WALNE
	SPRAWOZDAWCZE
	2026
	2 CZERWCA


	wybrane
	ZEBRANIE WALNE   CZŁONKÓW MSRM

	informacje
	Poniżej zamieszczono ilustracyjne przedstawienie wybranych danych dotyczących obszarów działań i wsparcia organizacyjnego, realizowanych przez obecny Zarząd Małopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majątkowych w okresie sprawozdawczym od czerwca 2025 do czerwca 2026.
	OD 10.06.2025 DO 2.06.2026
	Zgodnie z przedstawionym na Zebraniu Walnym Sprawozdaniem Finansowym za okres od 01.01.2025 do 31.12.2025 - Stowarzyszenie zamknęło rok ubiegły 2025 następującymi wynikami:
	PRZYCHODY BILANSOWE W ZŁ
	KOSZTY BILANSOWE W ZŁ
	WYNIK FINANSOWY W ZŁ

	444.490,73
	448.207,41
	+ 4.334,38


	SKŁADKI
	CZŁONKOWSKIE
	OD STYCZNIA

	2027
	55,00 ZŁ
	60,00 ZŁ
	ZA MIESIĄC
	PŁATNOŚĆ MIESIĘCZNA
	660,00 ZŁ
	JEDNORAZOWO ZA ROK Z GÓRY
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	WSTĘPNY HARMONOGRAM SZKOLEŃ  2 PÓŁROCZE 2026 R.
	“OPERAT SZACUNKOWY W PRAKTYCE-TRUDNE PRZYPADKI  I KOMUNIKACJA BIEGŁEGO Z ORGANAMI PROCESOWYMI”
	WRZESIEŃ 2026 KATARZYNA ŻEBROWSKA  SZKOLENIE ON-LINE
	”PODEJŚCIE DOCHODOWE-METODA ZYSKÓW NA PRZYKŁADZIE WYCENY NIERUCHOMOŚCI  STACJI PALIW” PAŹDZIERNIK 2026 MIROSŁAWA CZAPLIŃSKA SZKOLENIE ON-LINE
	“NIETYPOWE PRZYPADKI WYCENY,   W KONTEKŚCIE POSTĘPOWAŃ KOMORNICZYCH  I PRACY DLA ORGANÓW WYMIARU SPRAWIEDLIWOŚCI”  LISTOPAD 2026 AGATA GORYCKA  SZKOLENIE ON-LINE
	“OCENA EFEKTYWNOŚCI PROJEKTU  INWESTYCYJNEGO NA RYNKU NIERUCHOMOŚCI  Z ELEMENTAMI MATEMATYKI FINANSOWEJ”  GRUDZIEŃ 2026 KRZYSZTOF KOWALKE SZKOLENIE ON-LINE

	SZCZEGÓŁY WKRÓTCE!

	SPOTKANIE INTEGRACYJNE CZŁONKÓW
	ZAPRASZAMY CZŁONKÓW NASZEGO STOWARZYSZENIA NA SPOTKANIE INTEGRACYJNE, KTÓRE ODBĘDZIE SIĘ DNIA
	W OTOCZENIU OJCOWSKIEGO PARKU NARODOWEGO, ZALEDWIE 20 MINUT OD KRAKOWA, W NIEPOWTARZALNYM KLIMACIE SIELSKIEJ NATURY, POSILAJĄC SIĘ TRADYCYJNĄ, POLSKĄ KUCHNIĄ, SPOTKAJMY SIĘ W PRZESTRZENI SPRZYJAJĄCEJ ODPOCZYNKOWI  I WZAJEMNYM KONTAKTOM.
	4 WRZEŚNIA W GODZ. 17.00-24.00  W “CHOCHOŁOWYM DWORZE”  W JERZMANOWICACH  UL. JANA III SOBIESKIEGO 172
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	D*OCEŃ
	Oceniacza
	WYWIAD Z CZŁONKIEM ZESPOŁU OPINIUJĄCEGO
	JNN: Nie wiem Piotrze czy pamiętasz te warsztaty i Twój temat przygotowany na nie, ale jestem pewna, że jest on wart powtórzenia. Na pewno taka „lista rzeczy niezalecanych” zainteresuje naszych członków. Przypomnisz nam ją ?
	PM: Przyczyny kierowania operatu do Komisji Opiniującej wskazywane są w piśmie przewodnim, które czasem zawiera mniej lub bardziej rozbudowane zarzuty. Muszę przyznać, że często są to kwestie nieoczywiste dla rzeczoznawcy majątkowego. Pomijane są poważne błędy merytoryczne, natomiast wskazywane są mankamenty mniejszej, lub nawet bardzo małej wagi. Komisja jednak musi oceniać całość opracowania, nie tylko kwestie podnoszone przez niezadowoloną z operatu stronę.  Spotykanym powodem kwestionowania operatu jest próba spełnienia przez jego Autora wymagań jednej ze stron, która jest postrzegana jako ta, która w przypadku niedobrego wg siebie wyniku skieruje operat do oceny przez Komisję. Dążenie do otrzymania określonego wyniku wyceny skutkuje łatwo dostrzegalnym, nawet dla niefachowców, błędnym doborem cech rynkowych i ich ocen, a czasem nawet wyborem nierynkowych transakcji. W efekcie operat trafia do oceny, a wnioskodawcą często jest strona, która powinna być „zadowolona” z wyniku wyceny.
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	D*OCEŃ
	Oceniacza
	WYWIAD Z CZŁONKIEM ZESPOŁU OPINIUJĄCEGO
	JNN: Bez wątpienia kluczowe określenie tutaj to „strona zadowolona”. Kiedyś słyszałam bardzo celne wg mnie powiedzenie, że operat zrobiony jest dobrze tylko wtedy, gdy obie strony są niezadowolone.
	JNN: Tak, zdarzają się takie przypadki. Dotyczy to najczęściej sytuacji, w których operat jest podstawą do dokonania czynności prawnej związanej z poniesieniem przez państwo lub gminę istotnych kosztów. Wtedy pozytywna opinia o operacie stanowi dodatkowy dokument chroniący zleceniodawcę przed zarzutem niegospodarności.
	JNN: Tu „kłania się” zapis Art. 175. 1. ustawy o gospodarce nieruchomościami, który zawiera zapis mówiący, że rzeczoznawca majątkowy powinien  wykonywać czynności zawodowe   „ […] ze szczególną starannością właściwą dla zawodowego charakteru tych czynności […]. Pełnomocnicy stron „niezadowolonych” bardzo lubią wykorzystywać ten zapis w celu podważenia jakości operatu szacunkowego.
	JNN: Czyżbyś zniechęcał nas do korzystania z narzędzia „street view”?
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	D*OCEŃ
	Oceniacza
	WYWIAD Z CZŁONKIEM ZESPOŁU OPINIUJĄCEGO
	JNN: Rozumiem, że takie rzeczy robią zwolennicy teorii, że operat ma mieć jak najwięcej stron, żeby zleceniodawca wiedział za co tyle płaci i żeby mu się nie chciało go w całości przeczytać.
	JNN: Dodałabym tu jeszcze jeden wielki grzech; wycena nieruchomości położonej w jednej miejscowości przy pomocy transakcji zawartych w innej miejscowości mimo, że na danym terenie transakcji nie brakowało, ale ktoś ich po prostu nie miał w swojej bazie danych. Przy obecnym dostępie do informacji o transakcjach jest to bardzo łatwe do sprawdzenia.
	JNN: No tak, standardy od zawsze budziły sprzeczne emocje, to taki kij, który ma dwa końce (a jak zauważył A. Andrus, nie ma początku).
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	D*OCEŃ
	Oceniacza
	WYWIAD Z CZŁONKIEM ZESPOŁU OPINIUJĄCEGO
	JNN: Przy okazji pytanie dotyczące cen netto i brutto. Kiedyś mieliśmy z tym wielki problem. Wydaje się, że obecny kształt przepisów wyjaśnia sprawę jednoznacznie, czy może się mylę?
	JNN: Czyli, jak zwykle, trzeba znaleźć coś, co jest trudne i nosi popularnie nazwę „złoty środek”.
	JNN: I tego wszystkim naszym członkom życzę, a pomóc w tej sprawie na pewno będą mogły Twoje Piotrze spostrzeżenia. Bardzo Ci za nie dziękuję.


	2/2026 (18) KWARTALNIK INFORMACYJNY MSRM                                                                                 STRONA 10

	PUŁAPKA
	Autorka: Wiesława Pawłowska-Żółkiewicz Rzeczoznawca majątkowy, członek Komisji Opiniująco-Mediacyjnej
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	PUŁAPKA
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	PUŁAPKA
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	PUŁAPKA
	WYKRES NR 1
	WNIOSEK:
	transakcje z podatkiem VAT wpisują się w lokalny rynek.

	WYKRES NR 2
	WNIOSEK:
	transakcje z odjętym podatkiem VAT, odstają (najniższe ceny w zbiorze).
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	PUŁAPKA
	WYKRES NR 1
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	PUŁAPKA
	WYKRES NR 1
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	PUŁAPKA
	WYKRES NR 1
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	PUŁAPKA
	WYKRES NR 1
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	PUŁAPKA
	WYKRES NR 1
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	O POWIERZCHNIACH (NIE)POWIERZCHOWNIE
	Przedruk z czasopisma  naukowo-technicznego  Przegląd Geodezyjny nr 2/2026
	WYMIERNA NOWELIZACJA USTAWY
	OBOWIĄZUJĄCA PN-ISO 9836:2022-07
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	O POWIERZCHNIACH (NIE)POWIERZCHOWNIE
	PN-ISO 9836:2015-12  DLA WYBRANYCH
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	O POWIERZCHNIACH (NIE)POWIERZCHOWNIE
	Nowelizacja ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym wprowadza zapisy, które w sposób klarowny definiują sprawy określania ceny nieruchomości mieszkaniowych w tym powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych i domów jednorodzinnych w umowach deweloperskich oraz rezerwacyjnych.  Nie będzie już nadal, jak to czasami bywało, że sprawa wliczania powierzchni zajętych przez ściany działowe do powierzchni użytkowej dzieliła dewelopera i nabywcę lokalu mieszkalnego czy domu jednorodzinnego. Oboje staną po tej samej stronie.
	NASZE ZASOBY STAN NA KONIEC CZERWCA 2026
	255 CZŁONKÓW
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	INFORMACJE

	NOWE WYDAWNICTWA
	BIBLIOTEKA STOWARZYSZENIA
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	SKŁADKI
	CZŁONKOWSKIE - ANALIZA WPŁAT
	Opracowanie: Małgorzata Zender
	Przeprowadzona analiza płatności składek członkowskich w roku 2026, zgodnie ze stanem na koniec czerwca 2026 r., wykazała niekorzystny, spadek poziomu płatności w odniesieniu do lat ubiegłych oraz wzrost, w stosunku do roku ubiegłego odsetka osób zalegających.
	Wskaźniki odnośnie wpłat składek członkowskich kształtują się w sposób następujący:
	zalega ok. 27% członków (w latach ubiegłych wskaźnik ten kształtował się na poziomie: 21% rok 2025, 25% rok 2024, 25% rok 2023, 28% rok 2022, 39% rok 2021, 45% rok 2020)
	składkę opłaca na bieżąco ok. 33% członków (w latach ubiegłych wskaźnik ten kształtował się na poziomie: 78% rok 2025, 47% rok 2024, 26% rok 2023, 41% rok 2022, 36% rok 2021, 37% rok 2020)
	składkę opłaciło z góry do końca roku 22% członków (w latach ubiegłych wskaźnik ten kształtował się na poziomie: 54% rok 2025, 26% rok 2024, 48% rok 2023, 26% rok 2022, 25% rok 2021, 17% rok 2020)

	2025
	W załączeniu zaprezentowano wykresy porównawcze obrazujące procentowe zestawienie wpłaconych przez członków Stowarzyszenia składek w roku: 2025, 2024, 2023, 2022, 2021 oraz 2020 według stanu na 30 czerwca.
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	SKŁADKI
	CZŁONKOWSKIE - ANALIZA WPŁAT
	DZIĘKUJEMY
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	STAGNACJA  CENY MIESZKAŃ  W DÓŁ  A CENY APARTAMENTÓW  W GÓRĘ

	Podhale 2025
	ZAKOPANE – KOŚCIELISKO - BIAŁKA  TATRZAŃSKA
	Autor: Marek Suchodół
	W 2025 zaobserowowano odwrót inwestorów zarówno indywidualnych jak również deweloperów od rynku nieruchomości na Podhalu. Taka sytuacja jest skutkiem bardzo wysokich cen ofertowych oraz niskich stóp zwrotu z wynajmu apartamentów. To wszystko nakręca wzrost podaży na rynku nieruchomości szczególnie w segmencie gruntów, apartamentów i budynków, które bardzo trudno sprzedać  w obecnej sytuacji.
	Ubiegły rok jest kolejnym rokiem stagnacji w obrocie nieruchomościami, a nawet można mówić o  spadku zawartych transakcji obserwowany szczególnie w gminie Kościelisko. Bardzo trudno jest sprzedać jakąkolwiek nieruchomość, okres ekspozycji uległ znacznemu wydłużeniu i trwa przynajmniej kilka miesięcy przy założeniu urealniania ceny ofertowej do poziomu akceptowalnego przez nabywcę.
	W 2025 roku najwięcej działek sprzedano na terenie gminy Bukowina Tatrzańska, średni poziom cenowy działek w dobrej lokalizacji Białki Tarzańskiej wahał się na poziomie ok. 1500 zł/m2 co odpowiada średniemu poziomowi cen działek na terenie Zakopanego. Poniżej przedstawiono wykres poziomu cen w 2025 roku w najbardziej znaczących rejonach Podhala.
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	STAGNACJA CENY MIESZKAŃ  W DÓŁ A CENY APARTAMENTÓW W GÓRĘ
	PODHALE 2025
	ZAKOPANE – KOŚCIELISKO - BIAŁKA  TATRZAŃSKA
	Ciekawa jest również sytuacja na rynku budynków mieszkalnych, na dobrą sprawę bryluje tutaj Kościelisko gdzie średni poziom cen 1 m2 budynków kształtuje się na poziomie ok. 17000,- zł/m2 (szczególnie nowe obiekty o walorach widokowych), dopiero drugie jest Zakopane 13 000,- (najwięcej transakcji 36), natomiast w Białce Tatrzańskiej  9500 zł/m2 pow. uż.
	Poniżej przedstawiony jest wykres tych zależności w odniesieniu do budynków.
	Wciąż pojawia się  bardzo dużo ofert sprzedaży nowych nieruchomości, które nie znajdują nabywców z uwagi na wysokie ceny ofertowe - inwestorzy wciąż czekają na bardziej wyraźny spadek cen. Obecnie aby sprzedać nieruchomość należy obniżyć cenę o ok. 20 - 30 % z uwagi na wysoką podaż, wciąż wysokie ceny i brak zainteresowania zakupem wśród klientów.  Poniżej przedstawiono wykres liczby transakcji wszystkimi lokalami (mieszkalne, apartamenty turystyczne) na terenie Zakopanego, Białki Tatrzańskiej i Kościeliska w latach 2020 – 2025.
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	STAGNACJA CENY MIESZKAŃ  W DÓŁ A CENY APARTAMENTÓW W GÓRĘ
	PODHALE 2025
	ZAKOPANE – KOŚCIELISKO - BIAŁKA  TATRZAŃSKA
	Na terenie Zakopanego coraz mniej jest nowych inwestycji na rynku mieszkaniowym,  powstają tu jedynie pojedyncze inwestycje z apartamentami turystycznymi, których poziom cenowy w indywidualnych lokalizacjach jak ulica  Makuszyńskiego czy też Tetmajera kształtował się na poziomie ok. 40 000 zł /m2 brutto – jednakże są to tylko pojedyńcze transakcje nie kształtujące obrazu całego rynku w tym segmencie. Na terenie Zakopanego w 2025 roku odnotowano wyraźny spadek transakcji dotyczących apartamentów turystycznych w odniesieniu do 2024 roku natomiast liczba transakcji mieszkaniami utrzymuje się na zbliżonym poziomie. Na terenie Białki Tatrzańskiej liczba transakcji utrzymuje się na zbliżonym poziomie co w latach poprzednich. W Białce Tatrzańskiej aktualnie realizowane są wyłącznie projekty inwestycyjne dotyczące budowy budynków usługowych z apartamentami turystycznymi 100 % rynku lokali.
	Na terenie Kościeliska natomiast spadła liczba transakcji w porównaniu z rokiem 2024, tutaj panuje mocne wyhamowanie na rynku nieruchomości.
	Aktualnie na terenie całego powiatu tatrzańskiego bardzo długo trwa procedura wydawania pozwoleń na budowę, a w szczególności w odniesieniu do inwestycji deweloperskich co skutkuje dużą rozbieżnością cenową pomiędzy gruntami z PnB szczególnie tam gdzie brak jest planów miejscowych.
	Poniżej przedstawiono średnie ceny rynkowe 1m2 pow. uż.  w 2025 roku w rozbiciu na lokale mieszkalne i apartamenty turystyczne - w poszczególnych lokalizacjach.
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	STAGNACJA CENY MIESZKAŃ  W DÓŁ A CENY APARTAMENTÓW W GÓRĘ
	PODHALE 2025
	ZAKOPANE – KOŚCIELISKO - BIAŁKA  TATRZAŃSKA
	Widać wyraźne ukierunkowanie w stronę apartamentów turystycznych szczególnie na terenie Białki Tatrzańskiej. Na terenie Kościeliska widać wyraźny wzrost w segmencie małych budynków mieszkalnych o pow. 50 – 150 m2 z uwagi na walory widokowe, których poziom cenowy sięga niejednokrotnie cen powyżej 30 000 zł/m2 pow. uż. Na terenie Zakopanego nastąpiło lekkie przesunięcie w kierunku lokali mieszkalnych z uwagi na wzrost cen apartamentów na rynku pierwotnym, który jest wyraźnie odczuwalny w stosunku do rynku wtórnego gdzie można znaleźć  pojedyńcze okazje po znacznie niższych cenach.
	Wykres poniżej obrazuje liczbę transakcji lokalami mieszkalnymi na terenie miasta Zakopane w ostatnich latach.
	Średnia cena 1m2 apartamentów turystycznych w Zakopanem wzrosła w 2025 r. do poziomu 28 000 zł/m2 (wzrost ok. 8 %), natomiast na rynku lokali mieszkalnych  ceny spadły o ok. 8 %,  średnie ceny 1m2  w 2025 r. oscylowały na poziomie ok. 17 500 zł/m2.
	Ceny apartamentów turystycznych na terenie Białki Tatrzańskiej wzrosły w 2025 roku do poziomu 23 000 zł/m2 (wzrost o ok. 8 %), natomiast na terenie Kościeliska ceny lokali spadły o kilka procent w stosunku do 2024 roku.
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	STAGNACJA CENY MIESZKAŃ  W DÓŁ A CENY APARTAMENTÓW W GÓRĘ
	PODHALE 2025
	ZAKOPANE – KOŚCIELISKO - BIAŁKA  TATRZAŃSKA
	Na wykresie poniżej zobrazowane zostały średnie ceny 1m2 lokali mieszkalnych w ostatnich latach na terenie Zakopanego.

	PERSPEKTYWY
	Rok 2025 to znaczna stagnacja i zmniejszenie liczby transakcji. Wyraźnie widać zmniejszenie zainteresowania zakupami nieruchomości na terenie Podhala. Aktualnie na Podhalu jest sporo inwestycji jednakże wyłącznie w zakresie małych domków pod wynajem – czyli wciąż rośnie podaż miejsc noclegowychco powoduje wzrost konkurencyjności i w konsekwencji spadek cen, obłożenia i mniejszy zysk.
	Całkiem możliwe, że w 2026 roku będzie panowała dalsza stagnacja na rynku nieruchomości. Wciąż pojawia się sporo ofert nieruchomości na sprzedaż na bardzo konkurencyjnym poziomie cenowym jednakże żeby doszło do transakcji wciąż trzeba znacznie opuścić cenę.
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	RYNEK NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH NA TERENIE POWIATU MYŚLENICKIEGO W 2025 R.
	MYŚLENICE, MARZEC 2026 R.
	TOMASZ LEHMAN
	Rynek nieruchomości gruntowych na terenie powiatu w liczbach
	Po gwałtownych zmianach i małym „rollercoasterze” jaki zafundowały nam pandemia, wybuch pełnoskalowej wojny w Ukrainie i związane z nimi perturbacje na rynkach finansowych (inflacja, wzrosty stóp procentowych), od roku 2023 sytuacja zaczęła się stabilizować, a rok 2025 potwierdził ten trend. Łączna powierzchnia sprzedanych gruntów wzrosła o 4%, do poziomu 233,8 ha, a wartość obrotu spadła o 3% do poziomu 151,5 mln złotych, przy czym należy pamiętać, że nie dysponujemy jeszcze wszystkimi danymi z roku 2025, wartości powyższe są szacowane i mogą się nieznacznie różnić od faktycznych. Nieco wyraźniej, bo o 13% wzrosła ogólna liczba transakcji, jednak nie wiązałbym tego z jakąś istotną zmianą na rynku lokalnym.
	RYS. 1. ŁĄCZNA POWIERZCHNIA SPRZEDANYCH GRUNTÓW (HA) ORAZ LICZBA TRANSAKCJI SPRZEDAŻY GRUNTÓW W POWIECIE MYŚLENICKIM  W LATACH 2016-2025
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	RYS. 2. WARTOŚĆ OBROTU W POWIECIE MYŚLENICKIM W LATACH 2016-2025 (MLN ZŁ)
	źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości mrn.pl

	W roku 2024 wzrosła średnia cena transakcyjna oraz jednostkowa cena transakcyjna (liczona jako iloraz łącznej wartości obrotu i łącznej sprzedanej powierzchni), ale wynikało to z zawarcia kilkunastu dużych transakcji o cenach zarówno nominalnych jak i jednostkowych znacznie wyższych od przeciętnie notowanych – przede wszystkim były to działki przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną i nabywane przez deweloperów w Myślenicach (3 transakcje powyżej 1 mln zł) i Dobczycach (5 transakcji powyżej 1 mln zł). W roku 2025 te wskaźniki spadły do poziomu ok. 142 tys. złotych w przypadku średniej ceny transakcyjnej i ok. 65 zł/m2 w przypadku ceny jednostkowej.
	Obniżenie tych wskaźników wynika też z faktu relatywnego zwiększenia się liczby transakcji „międzysąsiedzkich”, tj. sprzedaży niewielkich powierzchniowo działek w celu regulacji granic i stanów prawnych nieruchomości. Ceny takich transakcji są niskie z oczywistych względów tj. niewielkich powierzchni, ale również ich ceny jednostkowe zwykle są znacznie niższe od przeciętnych cen gruntów rejestrowanych na danym obszarze.
	RYS. 3. ŚREDNIA CENA TRANSAKCYJNA (ZŁ)  W LATACH 2016-2025
	źródło: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomości mrn.pl
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	RYNEK NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH NA TERENIE POWIATU MYŚLENICKIEGO W 2025 R.
	RYS. 4. JEDNOSTKOWA CENA TRANSAKCYJNA (ZŁ/M2) W LATACH 2016-2025
	Ciekawym zjawiskiem zaobserwowanym na rynku nieruchomości gruntowych na terenie powiatu myślenickiego w ostatnich kilku latach (od roku 2023) jest znaczne zwiększenie się zmienności cen jednostkowych sprzedawanych gruntów. Bardzo wyraźnie widać to na analizie odchylenia standardowego jednostkowej ceny transakcyjnej (przeciętnego odchylenia od średniej arytmetycznej), o ile w latach 2016 – 2022 było ono dość stabilne i oscylowało na poziomie ok. 60 – 70 zł/m2, to w roku 2023 wystrzeliło do poziomu znacznie przekraczającego 100 zł/m2, i nawet przy stopniowym spadku utrzymuje się na tym poziomie nadal. Również analiza odchylenia ćwiartkowego (rozstępu pomiędzy 1 i 3 kwartylem, czyli przedziału środkowego, w którym mieści dokładnie połowa transakcji), potwierdza coraz większe rozproszenie cen. Wskaźnik ten wykazywał lekką tendencję wzrostową już wcześniej, jednak wyraźny jego wzrost widać od roku 2023. Zjawisko to chyba dość łatwo wytłumaczyć tym, że znacznie szybciej rosną ceny działek budowlanych od cen działek rolnych.
	RYS. 5. ODCHYLENIE STANDARDOWE CENY JEDNOSTKOWEJ (ZŁ/M2) W LATACH 2016-2025
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	RYS. 6. ROZSTĘP ĆWIARTKOWY CENY JEDNOSTKOWEJ (ZŁ/M2) W LATACH 2016-2025
	Rynek nieruchomości gruntowych na terenie powiatu w liczbach
	Stabilizację na rynku nieruchomości gruntowych w powiecie myślenickim potwierdzają również podstawowe wskaźniki rejestrowane w poszczególnych gminach. Oczywiście nadal też widać wyraźne różnice pomiędzy północną i południową częścią powiatu. W północnej części powiatu tj. na terenie gmin Siepraw, Sułkowice i północna część gmin Myślenice i Dobczyce zarówno obrót jak i ceny są znacznie wyższe od południowej części powiatu.
	Największy obrót zarówno w ujęciu kwotowym (wartość obrotu) jak i powierzchniowym (łączna powierzchnia sprzedanych gruntów) rejestrowany jest na terenie Gminy Myślenice, co oczywiście nie powinno dziwić z uwagi na fakt, że jest to największa i najliczniej zaludniona gmina w powiecie, a przy tym na wynik ten bardzo istotny wpływ ma samo miasto Myślenice, które generuje ponad 30% obrotu w gminie.
	RYS. 7. WIELKOŚĆ OBROTU W POSZCZEGÓLNYCH GMINACH (MLN ZŁ).
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	RYS. 8. ŁĄCZNA POWIERZCHNIA SPRZEDAŻY W POSZCZEGÓLNYCH GMINACH (HA).
	W ujęciu realnym wartość obrotu można pokazać w przeliczeniu na mieszkańca („per capita”). O ile wynik Gminy Siepraw nie dziwi i potwierdza obserwacje z lat poprzednich (stosunkowo duży obrót w niewielkiej gminie), to zaskakuje pozycja Gminy Wiśniowa w tym zestawieniu. Taki wynik obrotu na głowę mieszkańca w Gminie Wiśniowa wynika jednak głównie z jednej odstającej transakcji, to jest działki w Lipniku o powierzchni 2,57 ha sprzedanej za 2,65 mln zł. Sytuacja ta pokazuje nam również, jak duży wpływ na wyniki analiz prowadzonych na stosunkowo niedużych rynkach mogą mieć pojedyncze transakcje i jak w związku z tym ostrożnie należy podchodzić do takich analiz i nie wyciągać z nich pochopnych wniosków.
	RYS. 9. WIELKOŚĆ OBROTU W POSZCZEGÓLNYCH GMINACH „PER CAPITA” (ZŁ).
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	RYNEK NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH NA TERENIE POWIATU MYŚLENICKIEGO W 2025 R.
	Z kolei wielkość sprzedaży w ujęciu powierzchniowym realnie można wyrazić procentowo jako stosunek łącznej ilości sprzedanych gruntów do powierzchni całej gminy. Również w tym zestawieniu Gmina Siepraw wychodzi zdecydowanie wygrywa, co potwierdza tylko wcześniejsze obserwacje o wyjątkowo wysokiej aktywności rynku na obszarze tej gminy. Obrót w pozostałych gminach oscyluje mniej więcej na stałym poziomie tj. 0,25 – 0,30% powierzchni gminy. Nieco wyższy wskaźnik dla Gminy Dobczyce to również chwilowy skok wynikający z kilku nietypowych transakcji zawartych w roku 2025.
	RYS. 10. RELATYWNA WIELKOŚĆ OBROTU W POSZCZEGÓLNYCH GMINACH (PROCENT OBSZARU GMINY).

	Analizę cenności gruntów o różnym przeznaczeniu na terenie gmin powiatu myślenickiego oparto na medianie, która jest miarą skupienia mniej wrażliwą na wartości odstające i nietypowe niż średnia arytmetyczna. Brak danych z gminy Raciechowice wynika z faktu, że jest to jedyna gmina powiatu myślenickiego, na terenie której brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (w pozostałych jest to zwykle pełne pokrycie planami), stąd trudno wyselekcjonować transakcje gruntami nabywanymi na cele mieszkaniowe – analiza pojedynczych transakcji pozwala na stwierdzenie, że poziom cenowy tych gruntów jest zbliżony do gminy Wiśniowa. W segmencie gruntów przeznaczonych pod zabudowę (wszystkich funkcji tj. mieszkaniowych, przemysłowych, usługowych) można stwierdzić, że praktycznie nie zmienił się rozkład cen pomiędzy gminami w stosunku do roku 2024. Rozkład ten bardzo dobrze pokazuje podkreślany wcześniej podział na północną i południową część powiatu. Różnice są znaczne, bo o ile w północnej części powiatu mediana gruntów budowlanych praktycznie nie spada poniżej poziomu 100 zł/m2 (należy pamiętać, że południowe części gmin Sułkowice, Myślenice i Dobczyce znajdują się już na obszarze geograficznie i ekonomicznie bardziej podobnym do tych południowych gmin), to w południowej części powiatu (gminy Pcim, Tokarnia, Lubień, Wiśniowa) oscyluje w przedziale ok. 40 – 60 zł/m2.
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	RYS. 11. MEDIANA CEN JEDNOSTKOWYCH GRUNTÓW BUDOWLANYCH (ZŁ/M2).
	Wyżej przedstawione dane prezentujące przeciętne ceny gruntów przeznaczonych pod zabudowę mogą być też nieco zafałszowane przez fakt, że na terenie powiatu myślenickiego, szczególnie w jego południowej części, znaczna część transakcji odbywa się pomiędzy osobami fizycznymi w różnym stopniu powiązanymi ze sobą (w rodzinie, pomiędzy sąsiadami) lub w innych szczególnych warunkach (regulacje stanów własnościowych, nabywanie na powiększenie i/lub poprawę warunków zagospodarowania nieruchomości przyległych). Jak wspomniano wyżej, również stosunkowo niewielka ilość zawieranych rocznie transakcji (kilkadziesiąt sztuk) nie sprzyja wiarygodności analiz statystycznych. Z tego powodu przeanalizowano wybrane transakcje typowych, ładnych działek przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową (o powierzchniach od ok. 700 m2 do ok. 1.500 m2), zawieranych w warunkach rynkowych. Wyniki, które prezentuje poniższy kartogram wydają się najlepiej opisywać cenność poszczególnych gmin, zgodne są z oczekiwaniami i doświadczeniami lat poprzednich. W północnej części powiatu myślenickiego za typową działkę budowlaną trzeba zapłacić ok. 200 – 250 zł/m2, wyraźnie widać też, że czasy, kiedy można było kupić ładną działkę budowlaną za cenę w okolicach lub nawet poniżej 100 zł/m2 już się skończyły, to minimum w roku 2025 oparło się na cenie ok. 120 zł/m2. Obserwując lokalny rynek nieruchomości gruntowych przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową uwidacznia się jeszcze jeden ciekawy fakt, a mianowicie, że kupujący są coraz bardziej świadomi tego czego szukają i co kupują.
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	Kupujących działkę na zasadzie „ale tu ładnie” jest coraz mniej. Kupujący coraz częściej przeprowadzają dogłębną analizę ESG (zwykle nawet nie wiedząc, że tak się ona nazywa), poszukując terenów wolnych od ryzyk środowiskowych (zalewowych, osuwiskowych, zagrożonych gwałtownymi opadami itp.), z dobrym dostępem zarówno do infrastruktury technicznej (dostęp do mediów, jakość i stan prawny drogi dojazdowej) jak i społecznej (sieci handlu i usług, dostępu do edukacji, ochrony zdrowia itd.), analizują otoczenie bliskie i dalekie pod kątem przyszłych relacji społecznych, ewentualnych zagrożeń wynikających z projektów infrastrukturalnych (drogi, koleje, oczyszczalnie ścieków itp.). Sprzyja temu oczywiście rozwój systemów informacji przestrzennej, łatwy dostęp do coraz większej liczby narzędzi pozwalających na przeprowadzenie analizy ESG, ale też edukowanie uczestników rynku przez profesjonalnych jego uczestników: rzeczoznawców majątkowych, pośredników, analityków.
	RYS. 12. CENY JEDNOSTKOWE TYPOWYCH, ATRAKCYJNYCH DZIAŁEK MN (ZŁ/M2).

	W przypadku gruntów wyłączonych z prawa zabudowy (rolnych, zielonych, leśnych) różnice pomiędzy poszczególnymi gminami są już mniejsze, zaciera się też podział pomiędzy północną i południową częścią powiatu. Nadal stosunkowo wysokie ceny gruntów rolnych rejestruje się w gminach Tokarnia i Pcim, wzrosła znacznie cena w Gminie Dobczyce, spadła natomiast zdecydowanie w Gminie Siepraw. Znaczne wahania cen gruntów rolnych w tych gminach należy chyba powiązać z procedowaniem nowych planów miejscowych. W trakcie procedowania nowych planów, szczególnie tuż przed ich uchwaleniem, pojawia się znaczna ilość transakcji gruntów formalnie jeszcze rolnych, ale już przewidzianych do zmiany przeznaczenia na budowlane (sprzedaż przed wejściem w życie nowego planu wynika z chęci uniknięcia opłaty planistycznej).
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	Ceny tych gruntów oczywiście są bardziej zbliżone do cen gruntów budowlanych niż rolnych i automatycznie podnosi to wskaźniki średnie. Szczególnie widoczne to było w Gminie Siepraw, na terenie której w latach 2025 – 2024 uchwalono wiele punktowych zmian. W okresie przed uchwaleniem zmiany pojawiały się transakcje dziwnie drogich gruntów rolnych, dopiero po pewnym czasie widać, że grunty te zmieniły przeznaczenie i de facto nabywano grunty budowlane.
	RYS. 13. MEDIANA CEN JEDNOSTKOWYCH GRUNTÓW NIEBUDOWLANYCH (ZŁ/M2).

	Uwagi końcowe i wnioski:
	Rynek nieruchomości gruntowych niezabudowanych w powiecie myślenickim w 2025 r. potwierdził tendencję stabilizacyjną obserwowaną od 2023 r.; odnotowano wzrost łącznej powierzchni sprzedanych gruntów oraz liczby transakcji, przy jednoczesnym nieznacznym spadku wartości obrotu.
	Spadek średniej ceny transakcyjnej oraz jednostkowej ceny transakcyjnej w 2025 r. należy wiązać przede wszystkim z większym udziałem transakcji międzysąsiedzkich i regulacyjnych, które z uwagi na niewielką powierzchnię i szczególny charakter nie odzwierciedlają w pełni cen typowo rynkowych.
	Nadal utrzymuje się podwyższona zmienność cen jednostkowych gruntów, widoczna od 2023 r., co wynika w szczególności z rosnącego zróżnicowania pomiędzy cenami gruntów budowlanych i niebudowlanych.
	W ujęciu przestrzennym utrwala się wyraźny podział rynku na część północną i południową powiatu; w części północnej poziom obrotu oraz cen gruntów pozostaje istotnie wyższy niż w gminach południowych.
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