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Szanowni Paristwo, Drogie Kolezanki i Drodzy Koledzy,

Rzeczoznawstwo majgtkowe jest dziedzing, w ktdrej znajomos¢ przepiséw i metod wyceny
musi iS¢ w parze z umiejetnoscia ich wtasciwej interpretacji oraz odpowiedzialnoscia za po-
dejmowane rozstrzygniecia. Zmieniajace sie otoczenie prawne, coraz bardziej ztoZzone stany
faktyczne i prawne nieruchomosci, a takze rosngce oczekiwania wobec jakosci i przejrzysto-
Sci opracowan sprawiajg, ze codzienna praktyka zawodowa wymaga nieustannej refleksji
nad przyjmowanymi rozwigzaniami. Wtasnie z tej perspektywy warto spojrze¢ na publikacje
zamieszczone w biezgcym wydaniu. Autorzy podejmujg problemy, ktore nie zawsze znajduja
jednoznaczne rozstrzygniecie w przepisach, a jednoczesnie majg istotne znaczenie dla prawi-
dtowosci wycen, bezpieczeristwa zawodowego rzeczoznawcéw i wiarygodnosci catej profesji.

Na szczegdlng uwage zastuguje artykut Krzysztofa Gabrela i Adrianny Szarafifiskiej
poswiecony zasadom wyceny nieruchomosci w sytuacji braku obowigzujgcego planu ogdlnego gminy po 31 sierpnia 2026 r.
Utrata mocy dotychczasowych studiéw uwarunkowarn i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, przy jednoczesnym
braku planéw ogdlnych w czesci gmin, stawia przed rzeczoznawcami nowe wyzwania interpretacyjne. Autorzy analizuja
konsekwencje tej sytuacji w kontekscie art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Réwnie aktualny problem podejmujg Krzysztof Gabrel i Marta Dgbrowska-Gdérecka w opracowaniu dotyczacym tajemnicy
zawodowej rzeczoznawcy majatkowego w kontekscie identyfikacji nieruchomosci podobnych w operacie szacunkowym.
Rozwazania te majg szczegdlne znaczenie wobec niejednolitej praktyki organéw administracji publicznej i pojawiajacych sie
zadan ujawniania szczegotowych danych identyfikujacych nieruchomosci przyjete do poréwnan.

Publikujemy pierwsza czes¢ opracowania Andrzeja Antkiewicza, Przemystawa Sametki i Agnieszki Zegarek-Dudziniskiej
dotyczacego pojecia stanu nieruchomosci w postepowaniach sadowych i egzekucyjnych, w ktérym autorzy analizuja
zagadnienie, ktore w praktyce opiniowania sgdowego niejednokrotnie staje sie Zrédtem rozbieznosci interpretacyjnych.

W biezgcym wydaniu podejmujemy takze zagadnienia zwigzane z odpowiedzialnoscia za jakos¢ wycen. Krzysztof Gabrel
w artykule poswieconym etyce zawodowej przypomina, ze wiarygodnos¢ operatu szacunkowego nie wynika wytacznie
z poprawnosci zastosowanych metod i obliczen, ale réwniez z niezaleznosci, bezstronnosci oraz rzetelnosci catego procesu
wyceny. Uzupetnieniem tej problematyki jest opracowanie Marka Walacika przedstawiajagce zasady funkcjonowania Komisji
Arbitrazowej PFSRM, zakres oceny prawidtowosci sporzadzania operatdw szacunkowych oraz kierunki dalszego doskonalenia
jej dziatalnosci.

Interesujgcg perspektywe miedzynarodowag wnosi artykut George’a Degarescu poswiecony rozwigzaniom stosowanym
przez rumuriska organizacje ANEVAR w zakresie monitorowania dziatalnosci rzeczoznawcéw i weryfikacji wycen.

Istotnym watkiem numeru jest takze znaczenie wspdlnoty zawodowej. Marcin Czarnecki w artykule ,Sita wspdlnoty
zawodowej” wskazuje, Ze skuteczna reprezentacja interesow rzeczoznawcdw majatkowych wymaga aktywnosci samych
cztonkow stowarzyszen, wspotpracy oraz gotowosci do podejmowania dziatari wykraczajgcych poza indywidualng praktyke.
Problematyka ta nabiera szczegdlnego znaczenia w kontekscie dyskusji o przysztym modelu organizacji zawodu, w tym
mozliwosci utworzenia samorzadu zawodowego.

Do tych zagadnienn nawigzuje rowniez relacja z XXXIIl Krajowej Konferencji Rzeczoznawcdéw Majatkowych w Wisle,
poswieconej odpowiedzialnosci, pozycji i przysztosci zawodu. Konferencja stanowita wazng przestrzeri wymiany pogladéw,
doswiadczeri i refleksji nad wyzwaniami, przed ktérymi stoi nasze srodowisko.

Odnotowujemy ponadto wydarzenia o szczegdlnym znaczeniu dla historii i dorobku polskiego rzeczoznawstwa
majatkowego — jubileusz 30-lecia ustanowienia Medalu Honorowego Amicus de Rebus Peritorum Polonorum oraz 45-lecie
Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. Sg one okazjg do docenienia 0séb i organizacji, ktérych wieloletnia
dziatalnos¢ przyczynita sie do budowania pozycji, tozsamosci i dorobku naszego zawodu.

Wspdlnym mianownikiem prezentowanych publikacji jest odpowiedzialnos¢é - zaréwno za jakos¢ indywidualnie
sporzadzanych wycen, jak i za standardy oraz przysztos¢ catej profesji. W okresie istotnych zmian prawnych, organizacyjnych
i technologicznych szczegdlnego znaczenia nabieraja umiejetnos¢é merytorycznej dyskusji, wymiana doswiadczen oraz
konsekwentne poszanowanie zasad niezaleznosci i etyki zawodowej.

Mam nadzieje, ze biezgcy numer ,Rzeczoznawcy Majatkowego” bedzie nie tylko Zrédtem przydatnej wiedzy i praktycznych
wskazowek, lecz takze inspiracja do dalszej dyskusji nad kierunkami rozwoju naszego zawodu.

Zycze Paristwu wartosciowej lektury.
Renata Chrdstna
Redaktor Naczelna
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Z glebokim zalem przyjeliSmy wiadomos¢
o $mierci w dniu 16 wrze$nia 2026 r.
ZYGMUNTA BOJARA - rzeczoznawcy majatkowego
z uprawnieniami zawodowymi nr 4, geodety,
wieloletniego dzialacza srodowiska zawodowego
i jednej z osdb, ktore od poczatku wspottworzyly
polskie rzeczoznawstwo majatkowe.

W latach 1997-2000 pelnil funkcje wiceprezydenta

Polskiej Federacji

Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.
(1933-2026)

bsolwent Wydziatu Geodezji i Kartografii Politechniki Warszawskiej, od 1955 r. zawodowo
zwigzany z Opolszczyzng. Laczyl wieloletnie doswiadczenie geodety z rozlegla wiedza
z zakresu prawa i gospodarki nieruchomosciami. Od 1992 r. byl rzeczoznawca majatkowym.

Byl czlonkiem-zalozycielem opolskiego oddziatu Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci im. A. Hopfera i jego pierwszym prezesem,
a nastepnie prezesem honorowym.

Przez wiele lat uczestniczyl w pracach Komisji Standardéw
Zawodowych, a w latach 1997-2009 kierowal Komisja Legislacji PFSRM.
0Od 1998 r. kierowal réwniez podkomisjg Panstwowej Komisji Kwalifikacyjne;j
odpowiedzialng za rzeczoznawstwo majatkowe.

Jego dziatalno$¢ wykraczala daleko poza pelnione funkcje. Bral udzial w tworzeniu
i konsultowaniu regulacji prawnych dotyczacych gospodarki nieruchomosciami,
uczestniczyl w uzgodnieniach miedzyresortowych i pracach komisji sejmowych.
Przez lata dzielit si¢ wiedza jako wyktadowca i szkoleniowiec.

Byl autorem licznych publikacji fachowych, w tym ksiazki ,,Podziaty nieruchomosci. Komentarz”,
ktora doczekala si¢ kolejnych wydan. W 2001 r. zostal wyrézniony medalem
Amicus de Rebus Peritorum Polonorum za szczegdlne zastugi dla srodowiska
rzeczoznawcow majatkowych. W srodowisku przez lata towarzyszylo mu okreslenie
»hajlepszy prawnik wérod geodetow, najlepszy geodeta wsrod prawnikow”

Odszedt Czlowiek, ktdrego wiedza, doswiadczenie i wieloletnia praca pozostawily
trwaly $lad w rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce.

Rodzinie i Bliskim skladamy wyrazy glebokiego wspdlczucia.

Zarzad PFSRM
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ZAWOD RZECZ0ZNAWCA

Marcin Czarnecki

Sita wspolnoty zawodowej

Rzeczoznawca majatkowy wykonuje zawéd oparty na sa-
modzielnos$ci. Podpisuje operat szacunkowy, dokonuje
wyboru podej$cia, metody i techniki wyceny, odpowiada
za analize rynku oraz za koncowy wynik swojej pracy. Sa-
modzielno$é zawodowa nie powinna jednak oznaczaé dzia-
tania w pojedynke i odcinania sie od srodowiska. Wspodt-
czesne problemy rzeczoznawstwa majgtkowego maja
charakter systemowy i dotyczg m.in.: dostepu do danych,
zmian prawa, zasad odpowiedzialnosci zawodowej, dum-
pingu cenowego, wynagrodzen biegtych, automatycznych
modeli wyceny, sztucznej inteligenciji, standardéw zawodo-
wych, ochrony tajemnicy zawodowej, warunkéw zamodwien
publicznych oraz spotecznego postrzegania zawodu. Zaden
rzeczoznawca majatkowy, nawet posiadajgcy ogromng
wiedze i doswiadczenie, nie bytby w stanie sam skutecznie
rozwigzaé wszystkich te problemy!

Dlatego przynalezno$é do organizacji zawodowej nie po-
winna by¢ traktowana wytacznie jako mozliwosé udziatu
w darmowym szkoleniu albo uzyskaniu znizki na OC.
Jej podstawowym znaczeniem jest uczestnictwo we wspadl-
nocie zawodowej, ktéra potrafi zamieniaé do$wiadczenia
pojedynczych rzeczoznawcoéw w wiedze catego srodowiska,
a te wiedze — w standardy, postulaty legislacyjne i nastep-
nie — w ich nastepstwie w konkretne dziatania.

Od lokalnego stowarzyszenia
do ogélnopolskiego gtosu
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych jest zwigzkiem 25 regionalnych stowarzyszen, repre-
zentujgcych tacznie ponad cztery tysigce rzeczoznawcow
majgtkowych. Federacja dziata od 33 lat, uczestniczgc w two-
rzeniu standardow zawodowych, zasad etyki, systemu do-
skonalenia kwalifikacji, dziatalno$ci wydawniczej i reprezen-
towaniu srodowiska w procesach legislacyjnych. Od 1997 r.
PFSRM nalezy do TEGOVA, wtagczajac polskich rzeczoznaw-
céw majatkowych w europejska wspolnote zawodowa.

Taka konstrukcja ma szczegdlne znaczenie. Rzeczoznaw-
ca majgtkowy, nalezac do regionalnego stowarzyszenia

w jego codziennej praktyce. Stowarzyszenie przekazuje je
nastepnie do Federacji (do Zarzadu lub Rady Krajowej) i dzie-
ki temu problem, ktéry poczatkowo wydaje sie indywidualng
sprawa jednego rzeczoznawcy majatkowego, moze zostaé
rozpoznana jako problem dotyczacy catego zawodu.

Tak wtasnie powinna dziata¢ dojrzata reprezentacja za-
wodowa: od doswiadczenia konkretnego rzeczoznawcy
majgtkowego, przez dyskusje lokalng i analize ekspercka,
az do wystgpienia do ministerstwa czy urzedu centralnego,
sadu lub organu nadzoru.

Bez tego mechanizmu kazdy rzeczoznawca majgtkowy
pozostaje sam wobec niejednolitej praktyki urzedéw, nie-
korzystnych warunkdéw zlecenia, wadliwosci formularzy lub
procedur, probleméw z dostepem do danych czy niejasnej
regulacji prawnej. Zintegrowane srodowisko moze natomiast
wykazag, ze nie jest to jednostkowy sp6r, lecz kwestia wyma-
gajaca rozwigzania systemowego.

Reprezentacja, z ktorg administracja

musi sie liczy¢

Jeden rzeczoznawca majgtkowy moze skierowac do urzedu
pismo, uwage albo petycje. Jednak gtos organizaciji repre-
zentujacej tysigce osob wykonujgcych ten sam zawéd ma
inng wage spoteczng i instytucjonalng. Dobrym przyktadem
jest spotkanie Zarzagdu PFSRM z Ministrem Rozwoju i Tech-
nologii i pracownikami ministerstwa. Rozmowy dotyczyty
miejsca rzeczoznawstwa majgtkowego w systemie praw-
nym i gospodarczym panstwa, warunkéw wykonywania
zawodu, dostepu do danych, jakosci wycen oraz mozliwo-
$ci utworzenia samorzadu zawodowego. Federacja przed-
stawita swoje postulaty jako stanowisko wiekszej czesci
przedstawicieli czynnego srodowiska zawodowego, a nie
kilku oséb.

Integracja zwieksza zatem nie tylko liczbe os6b popieraja-
cych okreslony postulat. Pozwala takze zgromadzi¢ argumen-
ty prawne, ekonomiczne i praktyczne, poréwna¢ doswiad-
czenia z réznych czesci kraju oraz przygotowaé stanowisko,
ktore jest reprezentatywne dla wiekszosci Srodowiska.
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Administracja publiczna, opiniujac projekt ustawy lub roz-
porzadzenia, poszukuje partnerow zdolnych do przedsta-
wienia nie tylko oczekiwan zawodowych, ale takze skutkéw
projektowanych regulacji dla obywateli, sagdéw, samorzadéw,
Skarbu Panstwa, bankéw i catego rynku nieruchomosci.
Takim partnerem jest od lat Federacja, ale warunkiem jej sity
pozostajg aktywne stowarzyszenia i rzeczoznawcy. zaanga-
zowani w ich dziatalnosé.

Dostep do danych — problem, ktérego

nie da sie rozwigza¢ indywidualnie

Szczegdlnie wyraznie znaczenie wspdlnego dziatania wida¢
w sprawach dotyczacych dostepu do informacji o nierucho-
mosciach. Rzeczoznawca majatkowy odpowiada za rzetelne
ustalenie stanu nieruchomosci, analize rynku oraz zbadanie
warunkéw transakcji. Nie moze wykonywaé tych obowigz-
kéw prawidtowo, jezeli jednocze$nie odmawia sie lub ograni-
cza mu sie dostep do danych podmiotowych, numeréw ksiag
wieczystych, informacji ewidencyjnych albo dokumentéw
pozwalajgcych zweryfikowaé szczegélne warunki sprzedazy
jak akty notarialne.

PFSRM konsekwentnie postuluje jednoznaczne potwier-
dzenie uprawnien rzeczoznawcéw majatkowych do uzyskiwa-
nia danych potrzebnych podczas szacowania nieruchomosci.
Federacja konsekwentnie wystepuje organéw publicznych
w tym Ministerstwa Rozwoju i Technologii, wskazujac, ze roz-
biezne praktyki poszczegdlnych starostw prowadza do od-
moéw, nadmiernego formalizmu oraz réznego traktowania rze-
czoznawcow w zaleznosci od miejsca wykonywania pracy.

Podobnie byto w przypadku tak zwanego ,uwolnienia
RCN”. Zniesienie odptatnosci za dane nie rozwigzato auto-
matycznie probleméw ich kompletnosci, jakosci, struktury
i mozliwosci praktycznego wykorzystania. Federacja zwra-
cata uwage, ze ograniczenie udostepniania danych do plikdw
GML, bez odpowiednich narzedzi i okresu dostosowawcze-
go, moze utrudni¢ biezaca prace tysiecy rzeczoznawcéw,
w tym biegtych sadowych i biegtych organéw administraciji.

To przyktad sytuacji, w ktérej indywidualna zaradnos¢ nie
wystarcza. Jeden rzeczoznawca majatkowy moze samo-
dzielnie nauczy¢ sie obstugi plikdw GML, stworzy¢ algorytm
lub kupi¢ komercyjne oprogramowanie. Nie zmieni jednak
wadliwej struktury danych, praktyki urzedéw ani tresci roz-
porzadzenia. Do tego potrzebna jest organizacja zawodowa.

Stowarzyszenie jako miejsce tworzenia
wiedzy praktycznej

Wartos$¢ organizacji nie sprowadza sie do kierowania pism
do wtadz. Rdwnie wazne jest gromadzenie i porzagdkowanie
wiedzy zawodowej. Wedtug danych PFSRM w jej zespotach
tematycznych dziatato ponad 70 oséb reprezentujgcych
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20 stowarzyszen. Zespoty zajmuja sie miedzy innymi legisla-
cja, praktyka zawodowg, sztuczng inteligencja, ubezpiecze-
niami, odpowiedzialno$cia zawodowa, samorzagdem zawo-
dowym i doskonaleniem kwalifikacji. Ich zadaniem nie jest
jedynie prowadzenie dyskusji, lecz przygotowywanie analiz,
stanowisk, propozycji zmian oraz rozwigzan odpowiadaja-
cych na rzeczywiste problemy zawodowe.

Taki model pokazuje, jak istotna jest ré6znorodnosé¢ do-
$wiadczen. Inaczej na przepisy dotyczace wyceny patrzy
rzeczoznawca majgtkowy wykonujgcy przede wszystkim
wyceny dla bankéw, inaczej biegty sadowy, specjalista od od-
szkodowan, wycen przedsigbiorstw, nieruchomosci rolnych,
stuzebnosci przesytu czy aktualizacji optat z tytutu uzytko-
wania wieczystego. Dopiero zestawienie tych perspektyw
pozwala ocenié¢ rzeczywiste skutki regulaciji.

Praca zespotowa chroni réwniez przed tworzeniem roz-
wigzan opartych na jednostkowych przypadkach. To, co
dobrze funkcjonuje w jednym powiecie albo w okreslonym
segmencie rynku, nie musi by¢ mozliwe do zastosowania
w catym kraju. Stowarzyszenia umozliwiajg poréwnanie
lokalnych praktyk, zidentyfikowanie réznic i ustalenie, ktére
problemy majg charakter powszechny. Swiadczy o tym réz-
norodnosé i wielos¢ szkolen i konferencji, ktére licznie odby-
wajg sie pod egidg stowarzyszen w catym kraju.

Standardy i dobre praktyki powstaja
we wspolnocie

Rzeczoznawstwo majatkowe nie moze opiera¢ sie wytacz-
nie na literalnym odczytywaniu przepiséw. Regulacje prawne
wyznaczajg ramy dziatania, lecz nie odpowiadajg szczegoé-
towo na kazde pytanie dotyczace analizy rynku, weryfikacji
danych, dokumentowania czynnosci, doboru nieruchomosci
podobnych czy uzasadniania przyjetych zatozen.

Dlatego tak wazne s3 standardy, opracowania metodycz-
ne i dobre praktyki. Nie powinny one by¢ jednak tworzone
przez pojedynczego autora i narzucane catemu $rodowisku.
Ich sitg musi by¢ szeroka konsultacja, udziat praktykéw re-
prezentujacych rézne specjalizacje oraz mozliwos¢ zgtasza-
nia uwag przez sfederowane stowarzyszenia.

Przyjety przez PFSRM model zaktada, ze projekty tych
opracowan przygotowujg zespoty kierowane przez liderow
zgtaszanych przez stowarzyszenia, a nastepnie projekty sg
dyskutowane oraz opiniowane przez organizacje cztonkow-
skie i przedstawiane Radzie Krajowej do zatwierdzenia.

Jest to istotna forma srodowiskowej samoregulacji. Stan-
dard nie powinien ogranicza¢ niezaleznosci rzeczoznawcy
majatkowego ani zastepowaé jego osadu zawodowego.
Moze jednak wskazywaé bezpieczny, przejrzysty i uzasadnio-
ny sposob postepowania, utatwia¢ obrone operatu szacun-
kowego, opinii oraz ograniczaé przypadkowos¢ praktyki.
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Rowniez prace nad dobrymi praktykami opiniowania kan-
dydatéw na biegtych sadowych pokazuja, ze stowarzyszenia
moga wspdlnie ksztattowaé zasady postepowania oparte na
doswiadczeniu, bezstronnosci i odpowiedzialnosci za jakos¢
opiniowania.

Technologia wymaga wspotpracy

Jednym z najwiekszych wyzwan najblizszych lat bedzie roz-
woj automatycznych modeli wyceny i sztucznej inteligenciji.
Technologia moze usprawni¢ analize danych, porzadko-
wanie dokumentdéw, wizualizacje rynku i organizacje pracy
kancelarii. Nie wolno jednak utozsamia¢ automatycznego
przetworzenia zbioru cen z profesjonalnym okresleniem
wartosci nieruchomosci. Cena i warto$é nie sg pojeciami
tozsamymi, a algorytm nie przejmuje odpowiedzialnosci za
wynik, nie przeprowadza ogledzin, nie bada catego kontek-
stu prawnego, w tym ograniczen i nie ponosi odpowiedzial-
nosci zawodowe;j.

PFSRM wystgpita m.in. do Komisji Nadzoru Finansowego
w zwigzku z rosngcym wykorzystaniem przez banki automa-
tycznych modeli wyceny, wskazujgc miedzy innymi na ryzyko
zastepowania profesjonalnych operatéw wynikami systeméw
automatycznych. Federacja nie ograniczyta sie jednak do kry-
tyki technologii. Powotany Zespo6t ds. Al przygotowat zasady
korzystania z narzedzi sztucznej inteligencji przez rzeczo-
znawcow majagtkowych. Przyjety dokument wskazuje, ze Al
moze wspiera¢ prace eksperckg, ale nie moze zastepowac
wiedzy, doswiadczenia, odpowiedzialnosci i samodzielnego
osadu rzeczoznawcy majgtkowego.

To wiasciwy kierunek dziatania organizacji zawodowej:
nie negowaé zmian, lecz nadawaé im bezpieczne ramy.
Indywidualny rzeczoznawca majgtkowy moze korzystac
z okreslonego programu. Jednak wspdlnota zawodo-
wa powinna wypracowa¢ zasady chronigce nie tylko jego
ale przede wszystkim tajemnice zawodowa, dane klientdw,
niezaleznos¢ wyceny oraz zaufanie do catego zawodu.

Integracja przynosi korzysci
Dziatalno$¢ stowarzyszeniowa kojarzy sie czesto z praca
spoteczng, ktorej rezultatéw nie mozna tatwo przeliczyé na
pienigdze. Tymczasem wspotpraca moze rowniez przynosic
bardzo konkretne efekty. Przyktadem sg prace grupy konsul-
tacyjnej zajmujacej sie ubezpieczeniami od odpowiedzial-
nosci cywilnej rzeczoznawcow. Whnioski zespotu wptynety
na warunki porozumienia PFSRM z ubezpieczycielem. Pod-
niesiono podstawowg sume gwarancyjng obowigzkowego
ubezpieczenia bez zwiekszania rocznej sktadki, a do podsta-
wowego zakresu ochrony wtgczono klauzule braku regresu.
Jest to wymierny dowdd, ze wspdlna reprezentacja zwiek-
sza site negocjacyjna. Pojedynczy rzeczoznawca majgtkowy

jest dla duzego podmiotu jednym klientem. Kilka tysiecy pro-
fesjonalistéw reprezentowanych przez Federacje staje sie
partnerem, ktérego potrzeby mozna przetozy¢ na warunki
produktu lub ustugi.

Podobna zasada moze dotyczy¢ dostepu do innych na-
rzedzi, szkolen, publikacji czy programoéw, baz wiedzy,
pomocy prawnej, ochrony dobrego imienia zawodu czy re-
agowania na niekorzystne wzory uméw stosowane przez
zamawiajacych.

Wiedza przekazywana indywidulanie

Nie wszystkie korzysci z cztonkostwa dajg sie zapisa¢ w sta-
tucie albo regulaminie. Jedng z najwiekszych wartosci sto-
warzyszenia jest mozliwos$¢ rozmowy z innymi praktykami.

Wycena nieruchomosci nie jest dziatalnoscia mecha-
niczng. W praktyce pojawiajg sie sprawy nietypowe: nieru-
chomosci o mieszanym przeznaczeniu, grunty obcigzone
szczego6lnymi prawami, brak wystarczajgcych transakcji
poréwnawczych, sprzecznos¢ pomiedzy sposobem uzytko-
wania a przeznaczeniem planistycznym, wyceny retrospek-
tywne, odszkodowania, ograniczenia sposobu korzystania,
skomplikowane stany prawne czy konieczno$é odtworzenia
warunkéw rynku sprzed wielu lat. Mozliwos¢ skonfrontowa-
nia toku rozumowania z doswiadczonymi kolezankami i kole-
gami nie odbiera rzeczoznawcy majgtkowemu samodzielnosci.
Przeciwnie, pozwala dostrzec ryzyka, ktérych sam mogtby nie
zauwazy¢, pozna¢ odmienne interpretacje i podjg¢ bardziej
$wiadoma decyzje.

Taka wymiana wiedzy odbywa sie podczas szkolen,
warsztatow, spotkan komisji, prac zespotéw, konferencji
i mniej formalnych wydarzen integracyjnych. Krajowe kon-
ferencje PFSRM od lat stanowig przestrzen dialogu rzeczo-
znawcdw z administracjg publiczng, sagdownictwem, nauka
i uczestnikami rynku.

Znaczenie majag réwniez spotkania sportowe i rekreacyjne.
Ogdlnopolski sptyw kajakowy rzeczoznawcéw majatkowych,
turniej tenisowy czy wspdlne szusowanie zimg tgczg szkole-
nia zawodowe z budowaniem relacji miedzy przedstawiciela-
mi réznych regionéw. Rozmowy poza oficjalng salg konferen-
cyjng czesto utatwiajg pdzniejszg wspotprace merytoryczng,
wymiane informacji i tworzenie zespotéw eksperckich.

Organizacja zawodowa nie jest firma
ustugowa

Warto jednoczesnie uczciwie powiedzie¢, ze stowarzysze-
nie nie jest przedsiebiorstwem, a sktadka cztonkowska nie
jest ceng za pakiet ustug. Cztonkostwo nie powinno by¢
oceniane wytacznie pytaniem: ,Co otrzymam w zamian?”.
Sens stowarzyszenia polega réwniez na tym, co kazdy
z cztonkéw moze wnie$é do wspdlnoty. Moze to by¢ udziat
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w konsultacjach, przekazanie informacji o problemie, przy-
gotowanie fragmentu szkolenia, publikacji, podzielenie sie
doswiadczeniem, pomoc mtodszemu rzeczoznawcy majat-
kowemu, udziat w komisjach albo zwykta obecnos$é¢ na wal-
nym zebraniu.

Nie kazdy musi petni¢ funkcje w zarzadzie lub uczestni-
czy¢ w pracach ogdlnopolskich. Jednak kazda organizacja
potrzebuje cztonkow, ktoérzy interesujg sie jej dziatalnoscig,
czytajg projekty stanowisk, zgtaszajg uwagi i udzielajg
mandatu osobom reprezentujgcym srodowisko. Biernos¢
cztonkéw prowadzi do ostabienia stowarzyszen. Ostabienie
stowarzyszen oznacza z kolei stabszg Federacjg, a stabsza
Federacja ma mniejszg mozliwo$é oddziatywania na prawo
i praktyke instytucji publicznych.

Piszac o wartosci organizacji zawodowych, nalezy rowniez
uczciwie dostrzega¢ ich ograniczenia. Osoby, ktére uczestni-
cza w dziatalnosci stowarzyszen, znaja sytuacje, w ktérych na
walnym zebraniu pojawia sie jedynie niewielka czes¢ cztonkow,
projekty stanowisk przez dtugi czas pozostajg bez odpowiedzi,
a podejmowanie decyzji trwa dtuzej, niz oczekiwaliby tego za-
interesowani.

Nie zawsze wynika to jednak z braku dobrej woli czy nie-
sprawnos$ci organizacji. Stowarzyszenia opierajg swojg dzia-
talnosc¢ przede wszystkim na pracy spotecznej, wykonywanej
przez osoby, ktére réwnoczesnie prowadzg kancelarie, spo-
rzadzajg opinie, uczestniczg w postepowaniach sadowych,
szkolg sie i realizujg obowigzki rodzinne. Tempo dziatania or-
ganizacji zalezy wiec w znacznej mierze od liczby oséb goto-
wych poswigcic jej swoj czas, wiedze i dosSwiadczenie.

Istotnym problemem pozostaje takze korzystanie z efek-
téw wspdlnej reprezentacji bez angazowania sie w jej tworze-
nie. Z wypracowanych standardéw, korzystniejszych warun-
kéw ubezpieczenia, stanowisk legislacyjnych czy dziatan na
rzecz dostepu do danych korzysta cate srodowisko, réwniez
osoby nienalezgce do organizacji albo pozostajgce w nich
catkowicie bierne.

Jest to zrozumiate, poniewaz rezultaty dziatalnosci Federa-
cji czesto dotyczg catego zawodu. W dtuzszej perspektywie
taka postawa moze jednak ostabia¢ motywacje os6b aktyw-
nych i utrwala¢ przekonanie, ze odpowiedzialnos$¢ za wspdlne
sprawy zawsze przejmie ktos inny. Organizacja pozbawiona
doptywu nowych cztonkéw i ich zaangazowania stopniowo
traci zdolno$¢ do podejmowania kolejnych inicjatyw.

Szczegdlnym wyzwaniem jest dotarcie do mtodszych rze-
czoznawcdw majgtkowych, dopiero rozpoczynajacych prace
zawodowg. Czesto funkcjonujg oni w $rodowisku zdalnym,
korzystajg przede wszystkim z elektronicznych zrédet wiedzy
i oczekujg szybkiej, konkretnej informacji. Nie zawsze maja
tez naturalng okazje do poznania bardziej doswiadczonych
praktykéw, obserwowania ich sposobu rozumowania i uczest-
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niczenia w zawodowej dyskusji. Nie oznacza to jednak braku
zainteresowania wspolnymi sprawami. Moze raczej $wiad-
czy¢ o potrzebie zmiany sposobu komunikowania sie sto-
warzyszen, tworzenia krétszych i bardziej dostepnych form
uczestnictwa, wykorzystywania spotkan internetowych, grup
roboczych oraz konkretnych projektdw, ktérych rezultat jest
dla uczestnikdw widoczny.

Uczciwa ocena stabosci organizacji nie podwaza sensu ich
istnienia. Przeciwnie, pozwala zrozumie¢, ze ich jakos¢ nie za-
lezy wytacznie od zarzaddéw, komisji czy wtadz Federac;ji. Jest
ona w duzej mierze wynikiem aktywnosci samych cztonkéw.
Stowarzyszenia dziatajg bowiem tak sprawnie, jak wiele os6b
jest gotowych wspottworzyé ich dziatalnosé.

Stowarzyszenia jako fundament przysziego
samorzadu

Dyskusja o samorzadzie zawodowym rzeczoznawcéw ma-
jatkowych nie podwaza znaczenia obecnych stowarzyszen.
Przeciwnie — pokazuje, jak wazne jest doswiadczenie organi-
zacyjne zgromadzone przez ruch stowarzyszeniowy.

Rada Krajowa PFSRM przyjeta uchwate dotyczaca dziatan
zmierzajagcych do przeanalizowania mozliwosci utworzenia
samorzgdu zawodowego. Powotany zesp6t ma zbada¢ mie-
dzy innymi zakres jego kompetenc;ji, organizacje wtadz, mo-
del odpowiedzialnosci zawodowej, relacje z administracja
i istniejgcymi organizacjami, sposéb finansowania, korzysci
oraz ryzyka.

Nie jest to zatem gotowa konstrukcja narzucana $rodowi-
sku, lecz temat wymagajacy pogtebionej, odpowiedzialnej
debaty. Niezaleznie od jej wyniku silne stowarzyszenia po-
zostang potrzebne. Samorzad zawodowy, jezeli powstanie,
bedzie wykonywat zadania ustawowe zwigzane miedzy in-
nymi z reprezentacjg zawodu i pieczg nad jego nalezytym
wykonywaniem. Stowarzyszenia nadal mogg natomiast
zachowa¢ swojg réznorodnos¢, lokalnos¢, dobrowolnose,
dziatalnos¢ szkoleniowg, naukowa, integracyjna i ekspercka.

Co wiecej, doswiadczenie wyniesione ze stowarzyszen
przygotowuje srodowisko do odpowiedzialnego zarzadza-
nia wtasnymi sprawami. Uczy prowadzenia debaty, poszu-
kiwania kompromiséw, przyjmowania odpowiedzialnosci
za decyzje oraz odrézniania interesu pojedynczego cztonka
od interesu publicznego zwigzanego z jakoscig wycen.

Dlaczego warto naleze¢ do stowarzyszenia?

Warto przynaleze¢ do organizacji zawodowej, poniewaz za-
wod rzeczoznawcy majgtkowego nie funkcjonuje w prézni.
Kazda zmiana przepiséw, sposobu udostepniania danych,
praktyki sadow, polityki bankéw czy technologii analitycz-
nych wptywa na mozliwos¢ prawidtowego wykonywania
naszej pracy. Warto sie integrowa¢, poniewaz wspélnie mo-
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zemy wczesniej dostrzega¢ zagrozenia i lepiej wykorzysty-
wacé pojawiajgce sie mozliwosci. Warto, poniewaz mtodsi
rzeczoznawcy majatkowi potrzebujg wiedzy i wsparcia bar-
dziej doswiadczonych kolegéw, a doswiadczeni potrzebuja
kontaktu z nowymi technologiami i zmieniajgcym sie ryn-
kiem. Warto, poniewaz standardéw, dobry praktyk, etyki
i reputacji zawodu nie da sie skutecznie budowac indy-
widualnie. Warto wreszcie dlatego, ze brak aktywno-
$ci srodowiska nie oznacza, iz nikt nie podejmie decyzji
dotyczacych naszej przysztosci. Oznacza jedynie, ze decyzje
te podejma inni, bez doswiadczenia, wiedzy i wystarczajace-
go udziatu rzeczoznawcédw majatkowych.

Najwazniejsze pytanie nie powinno zatem brzmiec:

,Co stowarzyszenie moze zrobi¢ dla mnie?”, lecz:
»,Co mozemy zrobi¢ wspdlnie, czego zaden z nas nie jest
w stanie osiggng¢ samodzielnie?”.

Odpowiedz wida¢ w dziataniach podejmowanych przez
stowarzyszenia i PFSRM: reprezentowaniu srodowiska przed
wtadzami, ochronie dostepu do danych, opiniowaniu prawa,
tworzeniu dobrych praktyk i standardéw postepowania, re-
agowaniu na rozwoj AVM i Al, poprawie warunkéw ubezpie-
czenia, ksztatceniu, wymianie doswiadczen oraz budowaniu
przysztego modelu organizacji zawodu.

Federacja jest silna sitg swoich stowarzyszen. Sto-
warzyszenia sg silne aktywnoscia swoich czionkéw.
A pozycja catego zawodu zalezy ostatecznie od tego,
czy potrafimy dziataé nie tylko obok siebie, ale przede
wszystkim razem.

Dzis dzieje sie co$ waznego!

W tym kontekscie dyskusja o samorzadzie zawodowym
nabiera znaczenia szerszego niz samo pytanie o przyszly
model organizacyjny zawodu. Niezaleznie od tego, czy jej fi-
natem bedzie utworzenie samorzadu zawodowego, wzmoc-
nienie obecnego modelu stowarzyszeniowego czy rozwig-
zanie tgczace oba kierunki, jeden istotny rezultat jest juz
widoczny: srodowisko czesciej ze sobg rozmawia, wspodlnie

definiuje problemy i zastanawia sie nad tym, jak chce funk-
cjonowaé w przysztosci.

By¢ moze wtasnie to jest jednym z najwazniejszych
efektow obecnej debaty. Sam temat samorzadu stat
sie impulsem do wiekszego zainteresowania sprawami
wspolnymi, do wymiany pogladéw pomiedzy stowarzysze-
niami, do pracy zespotowej i do ponownego postawienia
pytania o odpowiedzialno$¢ kazdego z nas za przysztosc
profesji. Nawet réznica zdan moze byé wartoscia, jezeli
prowadzi do rzeczowej rozmowy, wymiany argumentow
i poszukiwania rozwigzan mozliwych do zaakceptowania
przez znaczng czes$¢ srodowiska.

Nie powinnismy wiec ocenia¢ tej dyskusji wytacznie przez
pryzmat tego, czy ostatecznie powstanie izba zawodowa.
Jezeli dzieki niej nauczymy sig lepiej wspotpracowadé, szerzej
uczestniczy¢ w zyciu organizacji, wspolnie reagowac na zmia-
ny prawa i rynku oraz $wiadomiej budowaé standard wykony-
wania zawodu, jej zasadniczy cel bedzie w znacznej mierze
osiggany juz teraz.

Samorzad, jesli powstanie, moze stac sie kolejnym narze-
dziem tej wspolnoty. Jezeli nie powstanie, tym bardziej po-
trzebne bedg silne stowarzyszenia i silna Federacja. W obu
przypadkach fundament pozostaje ten sam: aktywni rzeczo-
znawcy majagtkowi, ktérzy rozumiejg, ze odpowiedzialnos¢
za zawdd nie konczy sie wraz z podpisaniem operatu.

Mozemy zatem rézni¢ sie w ocenie przysztego modelu
organizacyjnego, ale nie powinnismy rézni¢ sie w jednym -
w przekonaniu, ze przysztos¢ rzeczoznawstwa majgtkowe-
go jest sprawg wspolna. Jesli obecna debata pomaga nam
to sobie uswiadomi¢ i sprawia, ze czesciej dziatamy razem
zamiast obok siebie, to juz dzi$ przynosi srodowisku wymier-
ng wartosc.

Marcin Czarnecki jest cztonkiem
Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych
Wojewddztwa Wielkopolskiego.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 3/2026



ZAWOD RZECZOZNAWCA

Krzysztof Gabrel

Etyka jako fundament zaufania do zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego

Wartos¢ nieruchomosci nie jest jedynie wynikiem obliczen
ani neutralng informacjg ekonomiczna. W wielu przypad-
kach staje sie podstawg decyzji administracyjnej, rozstrzy-
gniecia sadowego, ustalenia wysokosci odszkodowania lub
optaty, zabezpieczenia wierzytelnosci bankowej, rozliczenia
pomiedzy stronami albo gospodarowania mieniem publicz-
nym. Za liczbg wskazang w operacie szacunkowym stoja
zatem konkretne prawa, obowigzki i interesy majatkowe.
Z tego wzgledu od rzeczoznawcy majgtkowego wymaga
sie nie tylko specjalistycznej wiedzy prawnej, ekonomicznej
i technicznej. Rownie istotne sg niezaleznosé, bezstronnos¢,
odpowiedzialnos¢ oraz zdolnos$¢ do przeciwstawienia sie
oczekiwaniom, ktére mogtyby naruszy¢ prawidtowos$é pro-
cesu wyceny. Etyka nie jest wiec dodatkiem do warsztatu za-
wodowego. Stanowi jeden z jego podstawowych elementow,
a zarazem warunek spotecznego zaufania do wynikéw pracy
rzeczoznawcy.

Zawod o szczego6lnej odpowiedzialnosci

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami okresla rze-
czoznawstwo majagtkowe jako dziatalnos¢ zawodowa wyko-
nywang przez osoby posiadajgce panstwowe uprawnienia
zawodowe. Jednoczeshie zobowigzuje rzeczoznawce ma-
jatkowego do wykonywania czynnosci zgodnie z prawem,
ze szczegOlng starannoscig wtasciwg dla zawodowego cha-
rakteru tych czynnosci, z zasadami etyki zawodowej oraz
z zachowaniem bezstronnosci w wycenie nieruchomosci.
Ustawa naktada ponadto obowigzek statego doskonalenia
kwalifikacji i zachowania tajemnicy zawodowej, a naruszenie
tych obowigzkéw moze prowadzi¢ do odpowiedzialnosci
zawodowe;.

Juz sama konstrukcja ustawowa wskazuje, ze rzeczo-
znawca majgtkowy nie jest zwyktym dostawca ustugi rynko-
wej. Wykonuje czynnos$ci wymagajgce wysokich kwalifikacji,
korzysta z dostepu do informacji niejednokrotnie niedostep-
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nych powszechnie, ponosi osobistg odpowiedzialnos$¢ za
swoje opracowania, a rezultat jego pracy moze wptywac nie
tylko na interes zamawiajacego, lecz takze na prawa osdb
trzecich oraz sposob dziatania organéw publicznych.

Sa to cechy witasciwe zawodom zaufania publicznego.
Konstytucyjna koncepcja takich zawoddéw opiera sie na ich
szczegdlnej funkcji spotecznej oraz na potrzebie sprawowa-
nia pieczy nad nalezytym ich wykonywaniem w granicach
interesu publicznego i dla jego ochrony. Konstytucja nie two-
rzy zamknietego katalogu zawoddw zaufania publicznego,
pozostawiajgc ustawodawcy mozliwos¢ ksztattowania ich
organizacji i statusu.

Rzeczoznawstwo majgtkowe spetnia te przestanki w uje-
ciu materialnym. Przedmiotem zaufania nie jest bowiem
wytgcznie wiedza rzeczoznawcy, lecz réwniez przekonanie,
ze wykorzysta jg uczciwie, niezaleznie i odpowiedzialnie.

Etyka zaczyna sie tam, gdzie prawo nie daje
gotowej odpowiedzi

Prawo i standardy zawodowe okreslajg ramy procesu wy-
ceny, ale nie sg w stanie przewidzie¢ wszystkich sytuacji
wystepujacych w praktyce. Kazda nieruchomos¢ ma indy-
widualne cechy, a rynek nie zawsze dostarcza danych kom-
pletnych, jednorodnych i jednoznacznych. Rzeczoznawca
musi oceni¢ ich wiarygodnos$é¢, dokona¢ wyboru nierucho-
mosci podobnych, okresli¢ wptyw cech rynkowych, przyja¢
witasciwe zatozenia oraz wyjasnié tok prowadzacy do korico-
wego wyniku. W tych obszarach szczegdlnego znaczenia na-
biera profesjonalny osad. Nie moze on byé dowolnoscig, lecz
powinien wynika¢ z wiedzy, doswiadczenia, analizy rynku
i odpowiedzialnej interpretacji zgromadzonego materiatu.
Etyka wyznacza granice korzystania z tej swobody. Poste-
powanie moze by¢ formalnie zgodne z pojedynczym prze-
pisem, a jednoczesnie pozostawac nierzetelne lub sprzecz-
ne z istotg zawodu. Moze tak by¢ na przyktad w przypadku
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$wiadomego pomijania informacji niekorzystnych dla oczeki-
wanego wyniku, wybidrczego doboru danych, przyjmowania
nieweryfikowalnych zatozen albo prezentowania wnioskéw
w sposob utrudniajagcy ich oceneg. Etyka wymaga czegos wie-
cej niz minimalnej zgodnosci z prawem — wymaga uczciwo-
$ci catego procesu.

Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majgtkowych
PFSRM wskazuje w szczegolnosci na obowigzek bezstron-
nosci, poszanowania prawa, rzetelnosci wobec klienta, za-
chowania tajemnicy zawodowej, przejrzystosci opracowan,
odpowiedzialnosci za powierzone zadania oraz podejmo-
wania wytacznie takich czynnosci, do ktérych rzeczoznaw-
ca posiada odpowiednig wiedze i kompetencje. Podkresla
réwniez konieczno$¢ obiektywnego wykonywania operatéw
szacunkowych, w sposdb wolny od uzaleznienia od klienta.

Niezaleznos¢é od zamawiajagcego

i oczekiwanego wyniku

Jednym z najwazniejszych obowigzkéw etycznych jest za-
chowanie niezaleznosci. Zamawiajgcy moze okresli¢ przed-
miot, cel i zakres zlecenia, nie moze jednak narzucaé warto-
$ci, metody prowadzacej do z goéry oczekiwanego rezultatu
ani sposobu interpretacji danych sprzecznego z wiedza za-
wodowa rzeczoznawcy. Kodeks Etyki PFSRM jednoznacznie
wskazuje, ze rzeczoznawca nie jest zwigzany zadaniami za-
mawiajgcego lub innych oséb zainteresowanych wynikiem
jego pracy, jezeli oczekiwania te pozostajg w sprzecznosci
z prawem lub standardami zawodowymi. Przewiduje rowniez
obowigzek wytgczenia sie od czynnosci mogacych wywotaé
watpliwosci co do bezstronnosci. Niezaleznosc¢ nie oznacza
braku kontaktu z zamawiajgcym. Rzeczoznawca powinien
ustali¢ cel wyceny, pozyska¢ dokumentacje, wyjasni¢ zakres
czynnosci oraz przedstawi¢ konsekwencje przyjetych zato-
zen. Granica zostaje jednak przekroczona w chwili, w ktérej
wspotpraca zmienia sie w podporzadkowanie wyniku intere-
sowi jednej ze stron.

Szczegolnie wymagajace sg sytuacje, w ktérych od war-
tosci zalezy mozliwos$¢ uzyskania finansowania, cena trans-
akcji, wysokos¢ wynagrodzenia, wynik postepowania lub
poziom publicznoprawnego obcigzenia. Rzeczoznawca ma-
jatkowy musi wowczas pamietac, ze jego klientem w sensie
umownym jest konkretny podmiot, lecz odpowiedzialnos¢
zawodowa obejmuje rowniez wiarygodnos¢ opinii wobec jej
innych uzytkownikow.

Bezstronnos¢ takze w sferze publicznej

Znaczna czes$¢ wycen jest wykonywana na potrzeby poste-
powan administracyjnych i sgdowych. Operat moze stano-
wi¢ podstawowy dowdd przy ustalaniu odszkodowania, opta-
ty, ceny nieruchomosci publicznej albo skutkéw ingerenciji

w prawo wtasnosci. Rzeczoznawca wystepujacy jako biegty
nie jest doradcg organu w znaczeniu obrony jego interesu,
podobnie jak nie reprezentuje interesu strony postepowania.
Jego rolg jest dostarczenie wiadomosci specjalnych w spo-
s6b bezstronny, komunikatywny i mozliwy do zweryfikowa-
nia. Oznacza to koniecznos¢ przedstawienia nie tylko konco-
wej wartosci, ale rowniez zrédet danych, toku rozumowania,
istotnych ograniczen oraz wptywu przyjetych zatozen na
wynik. Bezstronno$¢ musi byé przy tym nie tylko rzeczywi-
sta, lecz takze dostrzegalna dla uczestnikéw postepowania.
Juz samo powstanie uzasadnionych watpliwosci dotycza-
cych relacji rzeczoznawcy z jedng ze stron moze ostabi¢
zaufanie do opinii. Ustawowym wyrazem tej zasady jest
odestanie do przestanek wytaczenia okreslonych w Kodek-
sie postepowania administracyjnego.

Kompetencje sg obowigzkiem etycznym

Przyjecie zlecenia przekraczajgcego posiadane kwalifikacje
jest nie tylko ryzykiem zawodowym, ale réwniez problemem
etycznym. Rzeczoznawca powinien umie¢ rozpozna¢ grani-
ce wiasnej wiedzy, a w razie potrzeby odmoéwi¢ wykonania
czynnosci, uzupetni¢ kwalifikacje albo skorzysta¢ z pomo-
cy osoby posiadajgcej specjalistyczng wiedze. Szczegol-
na starannosc¢ nie jest pojeciem abstrakcyjnym. Obejmuje
odpowiedni m.in. zakres ogledzin, analize stanu prawnego,
technicznego i planistycznego, kontrole jakosci danych,
sprawdzenie obliczen, prawidtowe udokumentowanie proce-
su oraz przedstawienie wnioskdw w sposéb zrozumiaty dla
odbiorcy.

Obowigzek doskonalenia kwalifikacji wynika wprost z us-
tawy. Ma on takze gteboki wymiar etyczny: osoba wykonu-
jaca zawédd zaufania publicznego nie moze opieraé¢ swojej
praktyki wytgcznie na wiedzy zdobytej w chwili uzyskania
uprawnien. Zmieniajg sie przepisy, rynek, standardy, sposoby
finansowania, Zrédta danych i narzedzia analityczne. Odpo-
wiedzialno$¢ wymaga statego podazania za tymi zmianami.

Tajemnica zawodowa jako warunek
otwartosci i zaufania

W procesie wyceny rzeczoznawca majgtkowy uzyskuje do-
step do dokumentéw i informacji dotyczacych sytuacji praw-
nej, ekonomicznej i majatkowej klientéw, warunkéw trans-
akcji, finansowania, sporéw, planéw inwestycyjnych oraz
sposobu wykorzystywania nieruchomosci. UGN jednoznacz-
nie stanowi, ze informacje uzyskane w zwigzku z wykonywa-
niem zawodu objete sg tajemnicg zawodowa. Obowigzek za-
chowania tajemnicy nie ogranicza sie do nieujawniania tresci
dokumentéw. Obejmuje réwniez odpowiednig organizacje
pracy, zabezpieczenie nosnikéw i systeméw informatycz-
nych, ostrozno$é w korzystaniu z ustug zewnetrznych oraz
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zapewnienie, ze pracownicy i wspétpracownicy przestrzega-
ja takich samych zasad ochrony informacji. Znaczenie tego
obowigzku wzrasta wraz z rozwojem ustug chmurowych
i narzedzi sztucznej inteligencji. Wprowadzanie do zewnetrz-
nych systeméw danych klientow, aktéw notarialnych, doku-
mentacji technicznej lub materiatéw z postepowan moze
prowadzi¢ do utraty kontroli nad informacjg. Korzysci tech-
nologiczne nie zwalniajg rzeczoznawcy z obowigzku wcze-
$niejszej oceny bezpieczenstwa i zgodnosci sposobu prze-
twarzania danych z tajemnicg zawodowa.

Nowe technologie nie przejmuja
odpowiedzialnosci

Automatyzacja analiz, bazy danych, modele statystyczne
i narzedzia sztucznej inteligencji moga zwiekszac¢ spraw-
nos¢ pracy rzeczoznawcy. Nie moga jednak zastgpi¢ jego
wiedzy, doswiadczenia ani samodzielnego osadu. Przyjete
przez PFSRM zasady korzystania z narzedzi Al wskazuja,
ze technologie te powinny petnié funkcje pomocnicza. Osta-
teczne decyzje dotyczace wyboru podejscia, metody i tech-
niki wyceny, analizy rynku oraz okreslenia wartosci pozosta-
ja po stronie rzeczoznawcy majatkowego. To on odpowiada
za poprawnos$¢ danych, przyjete zatozenia, tok rozumowa-
nia i tres¢ opracowania. Nieetyczne bytoby zatem bezkry-
tyczne przyjecie wyniku wygenerowanego przez system,
ukrywanie wykorzystania technologii w sytuacji, gdy wpty-
wa ono istotnie na proces analityczny, albo przypisywanie
narzedziu odpowiedzialnosci za btad. Algorytm nie posiada
uprawnien zawodowych, nie sktada podpisu pod operatem,
nie podlega odpowiedzialnosci zawodowej i nie moze oce-
ni¢ wszystkich prawnych oraz spotecznych konsekwenciji
sporzadzonej wyceny.

Cena ustugi a jakos¢é wykonywanych
czynnosci

Etyka zawodowa ma réwniez wymiar ekonomiczny. Konku-
rencja cenowa jest naturalnym elementem rynku, nie moze
jednak prowadzi¢ do rezygnacji z czynnosci koniecznych
do prawidtowego wykonania wyceny. Kodeks Etyki PFSRM
wskazuje, ze przejawem nieuczciwej konkurencji moze byé
oferowanie wynagrodzenia nieuwzgledniajgcego wykona-
nia czynnosci wymaganych prawem, a takze rezygnacja
z pozyskania niezbednej dokumentac;ji lub przeprowadze-
nia analiz mogacych mie¢ wptyw na prawidtowos¢ opra-
cowania. Problem ten jest szczegodlnie widoczny w za-
mowieniach, w ktérych cena staje sie dominujgcym albo
jedynym kryterium wyboru wykonawcy. Odpowiedzialnos¢
za jakos$¢ nie spoczywa jednak wytgcznie na zamawiaja-
cym. Rzeczoznawca nie powinien przyjmowac¢ warunkow,
ktére obiektywnie uniemozliwiajg zachowanie szczegdlnej
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starannosci, zapewnienie odpowiedniego czasu pracy lub
przeprowadzenie niezbednych czynnosci. Odmowa przyje-
cia nierzetelnego zlecenia moze by¢ trudna ekonomicznie,
ale wtasnie w takich sytuacjach ujawnia sie rzeczywiste
znaczenie zasad zawodowych.

Kodeks etyki powinien by¢ zywym
instrumentem samoregulacji

Kodeks etyki nie powinien byé traktowany jako deklaracja
o charakterze wizerunkowym. Jego znaczenie zalezy od
tego, czy rzeczywiscie wptywa na codzienng praktyke za-
wodowa, programy szkoleniowe, ocene konfliktéw intere-
sOw oraz sposoOb reagowania na zachowania podwazajgce
zaufanie do zawodu. Normy etyczne nie zastepujg przepi-
séw prawa - co wyraznie podkreslajg Zasady stosowania
Kodeksu Etyki PFSRM - lecz je uzupetniajg. Pomagaja roz-
strzyga¢ sytuacje, w ktérych prawo nie daje szczegdtowej
odpowiedzi, a od rzeczoznawcy wymaga sie dokonania od-
powiedzialnego wyboru. Skuteczny system etyczny powinien
opierac sie na jasnych zasadach, edukacji, dostepie do inter-
pretacji, transparentnych procedurach oraz proporcjonalnej
reakcji na naruszenia. Powinien jednoczesnie gwarantowac
rzeczoznawcy prawo do przedstawienia stanowiska i obro-
ny. Ochrona prestizu zawodu nie moze oznaczaé¢ ochrony
przed uzasadniong krytyka, ale tez postepowanie etyczne
nie moze stuzyé rozstrzyganiu sporéw konkurencyjnych ani
wywieraniu presji na niezalezny osad zawodowy.

Zaufanie buduje sie kazdym operatem

Zaufanie do zawodu rzeczoznawcy majatkowego nie wy-
nika wytacznie z ustawowego tytutu, numeru uprawnien
ani formalnej poprawnosci dokumentu. Powstaje w wyniku
codziennego sposobu wykonywania zawodu: rzetelnego
gromadzenia danych, uczciwego przedstawiania zatozen,
zachowania niezaleznosci, ochrony informacji, uznawania
granic wtasnych kompetencji i gotowosci do ponoszenia
odpowiedzialnosci za sformutowane wnioski. Operat sza-
cunkowy jest dokumentem autora. Narzedzia, dane i mode-
le wspierajg proces wyceny, ale o jego wiarygodnosci osta-
tecznie decyduje cztowiek. Dlatego etyka stanowi nie tylko
jeden z obowigzkéw rzeczoznawcy majgtkowego. Jest fun-
damentem spotecznego mandatu do wykonywania zawo-
du, ktérego rezultaty oddziatujg na prawa obywateli, finan-
se publiczne, bezpieczenstwo instytucji i stabilnos¢ rynku
nieruchomosci.

Bez wiedzy nie mozna sporzadzi¢ prawidtowej wyceny.
Bez etyki nie mozna zbudowac zaufania do jej wyniku.

Tekst opublikowany w materiatach XXXIIl KKRM w Wisle.
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Jak wycenia¢ nieruchomosci bez planu
ogolnego gminy po 31 sierpnia 2026 r.?

Prezentowany materiat stanowi wprowadzenie do dalszych
analiz prowadzonych w PFSRM nad wypracowaniem mozli-
wie jednolitych zasad postepowania rzeczoznawc6éw majat-
kowych przy ustalaniu faktycznego sposobu uzytkowania
nieruchomosci oraz jego uwzglednianiu w procesie wyce-
ny. Aktualnie szczegélnej uwagi wymaga sytuacja nieru-
chomosci, dla ktérej nie obowigzuje miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego, nie zostata wydana decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a gmina
nie posiada jeszcze obowigzujacego planu ogélnego gminy.

Z dniem 31 sierpnia 2026 r. utracity moc studia uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin.
W wielu gminach plan ogdlny nie wszedt jeszcze w zycie'.
Z punktu widzenia rzeczoznawcy majagtkowego powstata za-
tem sytuacja, w ktérej dotychczasowe studium nie jest juz
aktualnym dokumentem planistycznym, a jednoczesnie brak
jest nowego aktu prawa miejscowego, do ktérego odsyta
art. 154 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W takim stanie art. 154 ust. 3 odsyta w praktyce do faktycz-
nego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Nowa sytuacja po 31 sierpnia 2026 r.

Reforma planowania przestrzennego, zapoczatkowana usta-
wa z 7 lipca 2023 r., zastgpita dotychczasowe studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (dalej studium) nowym aktem - planem ogdlnym gmi-
ny (dalej POG). Kolejnymi nowelizacjami przedtuzano okres
funkcjonowania studiéw, ostatecznie do 31 sierpnia 2026 r.
0d 1 wrzesnia 2026 r. w gminie, w ktérej POG nie wszedt
wczesniej w zycie, studium nie moze by¢ przedstawiane
w operacie szacunkowym jako dokument, na podstawie

1 do 31 sierpnia 2026 r. uchwalono i opublikowano w dzienniku urze-
dowym lub w BIP tylko 877 planéw ogdlnych gmin, co stanowi
35% wszystkich gmin w kraju (za: https://www.gov.pl/web/rozwoj-
-technologia/co-oznacza-uplyw-terminu-na-uchwalenie-planow-
ogolnych).

ktérego rzeczoznawca majagtkowy okresla charakter plani-

styczny nieruchomosci.

Trzeba jednak od razu podkresli¢, ze brak POG nie oznacza

automatycznie, iz kazdg nieruchomos$¢ wycenia sie wedtug

jej faktycznego sposobu uzytkowania. Nadal obowigzuje
sekwencja wynikajgca z art. 154 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami (dalej: UGN):

e jezeli obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (dalej: MPZP), uwzglednia sie przeznacze-
nie wynikajace z tego planu (ust. 1);

e jezeli nie ma MPZP, a dla nieruchomosci wydano decy-
zje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(dalej: WZiZT) - przeznaczenie ustala sie na podstawie tej
decyzji (ust. 2);

e dopiero przy braku obu zastosowanie znajduje art. 154
ust. 3 UGN, zgodnie z ktérym ,uwzglednia si¢ faktyczny
sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu
ogdlnego gminy”.

W gminie bez obowigzujgcego POG drugi czton alterna-
tywy art. 154 ust. 3 UGN nie wystepuje. W takim przypadku
art. 154 ust. 3 UGN odsyta w praktyce do faktycznego spo-
sobu uzytkowania nieruchomosci. Warto zwréci¢ uwage na
uzyte przez ustawodawce sformutowanie. W ust. 2 art. 154
UGN ustawodawca stanowi, ze przeznaczenie nieruchomo-
$ci ,ustala sie” na podstawie decyzji WZiZT. W ust. 3 postu-
guje sie natomiast konstrukcjg ,uwzglednia sie” faktyczny
spos6b uzytkowania lub ustalenia POG. W naszej ocenie
réznica ta ma znaczenie: faktyczny sposob uzytkowania nie
staje sie przez to nowym ,przeznaczeniem” nieruchomosci
w sensie planistycznym.

POG nie jest nowym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego

Charakter prawny POG wymaga réwniez odrebnego oméwie-
nia. W przeciwienstwie do dawnego studium jest on aktem
prawa miejscowego, ale nie petni funkcji MPZP. POG okresla
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m.in. strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne
oraz wyznacza ramy dla sporzadzania MPZP i wydawania
decyzji WZIZT. Nie nalezy zatem utozsamia¢ profilu funkcjo-
nalnego strefy z konkretnym przeznaczeniem nieruchomo-
$ci wtasciwym dla MPZP. Profil funkcjonalny strefy w POG
nie okresla proporcji poszczegdlnych funkcji, lecz wskazuje,
jakie funkcje moga zosta¢ po6zniej dopuszczone w MPZP
lub decyzji WZiZT.

Znalezienie sie dziatki np. w strefie wielofunkcyjnej z za-
budowag mieszkaniowg jednorodzinng nie uzasadnia pro-
stego stwierdzenia, ze ,nieruchomos¢ jest przeznaczona
pod zabudowe mieszkaniowg”. POG zmienia zatem sposob
odczytywania informacji planistycznej, ale nie zastepuje
szczegotowych ustalen MPZP. Bardziej poprawne wydaje
sie wskazanie strefy planistycznej, jej profilu funkcjonalnego,
parametréw oraz innych ustalen POG, a nastepnie dokonanie
oceny ich rzeczywistego wptywu na mozliwosci zagospo-
darowania i zachowania rynku. Zmienita sie zatem sytuacja
planistyczna nieruchomosci, jednak ze wzgledu na krétki
okres obowigzywania POG brak jeszcze wystarczajgcych da-
nych pozwalajgcych oceni¢, w jaki sposob rynek bedzie réz-
nicowat znaczenie poszczegdlnych jego ustalen.

W niniejszym tekscie problem POG ma jednak réwniez
znaczenie posrednie. Artykut dotyczy przede wszystkim nie-
ruchomosci potozonych w gminach, w ktérych po utracie
mocy studium POG jeszcze nie obowigzuje. Aby prawidtowo
oceniac¢ te sytuacje, trzeba rozumieé¢, co POG bedzie regu-
lowat po wejsciu w zycie oraz czego brak POG czasowo
pozbawia nieruchomose¢.

Skad w art. 154 ust. 3 UGN wzieto sie ,lub”

Historia legislacyjna przepisu jest szczegdlnie interesujgca.
W rzagdowym projekcie reformy — druk sejmowy nr 3097 -
proponowano, aby w razie braku MPZP i WZiZT rzeczoznaw-
ca majatkowy uwzgledniat ,faktyczny sposéb uzytkowa-
nia nieruchomosci oraz ustalenia planu ogélnego gminy”.
Projekt przewidywat wiec kumulatywne zastosowanie obu
elementéw. W toku prac parlamentarnych spéjnik ,oraz”
zostal zastapiony przez ,lub”. Takie brzmienie znalazto sie
w uchwalonej ustawie. W dostepnych materiatach legislacyj-
nych nie znajdujemy rozwinietego uzasadnienia tej konkret-
nej zmiany, dlatego trudno przesadzi¢, czy jej konsekwencje
dla procesu wyceny zostaty przez ustawodawce w petni za-
mierzone. Nie mozna jednak pomija¢ faktu, ze ostateczne
brzmienie przepisu rézni sie od projektowanego. Uzycie
spdjnika ,lub” oznacza, ze art. 154 ust. 3 UGN nie nakazuje
obligatoryjnego, tacznego zastosowania faktycznego sposo-
bu uzytkowania nieruchomosci i ustalen POG.

Nie oznacza to jednak, naszym zdaniem, przyznania rze-
czoznawcy majgtkowemu dowolnosci w wyborze jednego
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z tych elementéw. W przypadku obowigzywania POG za-
sadne jest rozpoznanie zaréwno faktycznego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, jak i odnoszacych sie do nie-
ruchomosci ustalen POG, a nastepnie — z uwzglednieniem
pozostatych przestanek wyceny, w szczegdlnosci stanu nie-
ruchomosci oraz zachowan uczestnikéw rynku — ustalenie,
ktéry z tych elementéw powinien stanowi¢ wiasciwy punkt
odniesienia w konkretnym przypadku. Rozpoznanie obu oko-
licznosci nie oznacza ich obligatoryjnego tacznego zasto-
sowania.

W sytuaciji braku POG alternatywa przewidziana w art. 154
ust. 3 faktycznie nie wystepuje — pozostaje uwzglednienie
faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Studium - nie podstawa prawna, lecz
historyczna informacja rynkowa

Studium, ktére utracito moc, nie powinno by¢ przedstawiane
jako aktualna podstawa ustalenia przeznaczenia nierucho-
mosci. Podobnie projekt POG, nawet na zaawansowanym
etapie procedury, nie jest jeszcze ,ustaleniem planu ogdlne-
go gminy” w rozumieniu art. 154 ust. 3 UGN.

Nie oznacza to jednak, ze materiaty te w kazdej sytuaciji
sg catkowicie pozbawione znaczenia. Studium moze doku-
mentowac historyczng polityke przestrzenng, a projekt POG
- kierunek prowadzonych prac planistycznych i informacje,
ktére moga by¢ znane uczestnikom rynku. Ich znaczenie na-
lezy jednak wyraznie oddzieli¢ od statusu obowigzujgcego
aktu planistycznego. Jezeli rynek przypisuje nieruchomosci
premie lub dyskonto z uwagi na obiektywnie rozpoznawalne
oczekiwania rozwojowe, okolicznos¢ ta moze by¢ badana
jako element sytuaciji rynkowej, lecz nie jako formalnie istnie-
jace przeznaczenie.

Co oznacza ,faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci”

To obecnie zasadniczy problem praktyczny. UGN nie zawie-
ra legalnej definicji ,faktycznego sposobu uzytkowania”. Nie
okresla tez zamknietego katalogu dokumentéw ani procedu-
ry jego ustalania. Naszym zdaniem nie nalezy utozsamia¢ go
automatycznie z uzytkiem gruntowym ujawnionym w EGiB,
funkcja budynku w ewidencji ani deklaracjg wtasciciela.

Na potrzeby praktyki zawodowej mozna przyjaé¢, ze fak-
tyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci to rzeczywisty,
obiektywnie rozpoznawalny i wzglednie trwaty sposéb ko-
rzystania z nieruchomosci na date wtasciwa dla wyceny,
wynikajacy z jej faktycznego zagospodarowania i petnio-
nej funkg;ji.

+Wzglednie trwaty” nie oznacza uzytkowania niezmienne-
go ani docelowego. Okreslenie to stuzy odréznieniu rzeczy-
wistego sposobu korzystania z nieruchomosci od stanéw
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przypadkowych, incydentalnych lub krétkotrwatych. Fak-
tyczny sposob uzytkowania nie przesadza réwniez o moz-
liwosciach przysztego wykorzystania nieruchomosci ani
o sposobie jej postrzegania przez uczestnikow rynku. S3 to
odrebne okolicznosci, ktére mogg wymagac uwzglednienia
w dalszym procesie wyceny.

Definicja ma charakter propozycji interpretacyjnej na po-
trzeby praktyki zawodowe;j.

Tak rozumiany faktyczny sposdb uzytkowania jest elemen-
tem, ktdry nalezy uwzgledni¢ w sytuacji opisanej w art. 154
ust. 3 UGN. Nie jest jednak samodzielng kategorig rynku ani
automatycznym kryterium doboru nieruchomosci podobnych.

Przyktadowo: dwie dziatki moga by¢ faktycznie uzytkowa-
ne rolniczo, a mimo to znajdowa¢ sie w zupetnie odmiennej
sytuacji rynkowej. Samo wspdlne ,uzytkowanie rolne” nie
czyni ich nieruchomosciami podobnymi. Dlatego art. 154
ust. 3 UGN nalezy odczytywa¢ tacznie z ogdlnymi zasa-
dami okreslania wartosci rynkowej, z art. 154 ust. 1 oraz
z ustawowym pojeciem stanu nieruchomosci. Rzeczoznawca
majgtkowy nie wycenia ,uzytkowania” jako oderwanej
kategorii, lecz nieruchomos$¢ o okreslonym stanie, funkcjo-
nujaca w konkretnych uwarunkowaniach rynkowych.

Stan nieruchomosci i otoczenie - drugi filar
analizy

Dla prawidtowego doboru nieruchomosci podobnych szcze-
golne znaczenie ma ustawowe pojecie stanu nieruchomosci.
Art. 4 pkt. 17 UGN definiuje go nie tylko jako stan prawny
i spos6b zagospodarowania, lecz takze wyposazenie w urza-
dzenia infrastruktury technicznej oraz stan otoczenia nie-
ruchomosci, w tym charakter i stopief zurbanizowania
miejscowosci.

W praktyce wtasnie cechy otoczenia mogg powodowac,
ze dwa grunty o identycznym faktycznym sposobie uzytko-
wania majg zupetnie inng pozycje na rynku. Z punktu widze-
nia nabywcy znaczenie moga mie¢ w szczegélnosci: bezpo-
$rednie sgsiedztwo zabudowy, rodzaj tej zabudowy, ciggtos¢
struktury osadniczej, dostep do drogi publicznej, dostepnos¢
mediéw, stopien zurbanizowania, blisko$¢ ustug i infrastruk-
tury spotecznej, ograniczenia srodowiskowe lub techniczne.

Ocena tych cech nie oznacza jeszcze przesadzenia
konkretnej mozliwosci inwestycyjnej. Pozwala natomiast
ustali¢, jakg sytuacje nieruchomosci rozpoznaje rynek i ja-
kie informacje posiadatby racjonalny nabywca dziatajacy
Zrozeznaniem.

Faktyczne uzytkowanie a potencjat rynkowy

Przyjecie faktycznego sposobu uzytkowania nie oznacza
zakazu uwzgledniania potencjatu nieruchomosci. Potencjat
ten powinien by¢ jednak wyraznie oddzielony od faktycznego

uzytkowania i od formalnego przeznaczenia. Nie moze wy-
nika¢ wytgcznie z oczekiwania wtasciciela, marketingowego
opisu dziatki ani prostego odwotania do wygastego studium.

W tym miejscu zachowuje aktualnos¢ bardzo istotna
czes¢ stanowiska Departamentu Gospodarki Nieruchomo-
$ciami Ministerstwa Rozwoju i Technologii zawarta w pismie
z 18 pazdziernika 2023 r. (znak: DN-V.750.20.2023.NJ.1).
Ponizej przytaczamy szerszy fragment tego pisma:

»Niezaleznie od powyzszego, odnoszac sie do wspomnia-
nej w wystagpieniu wartosci rynkowej nieruchomosci warto
przypomniec, ze stanowi ona szacunkowa kwote, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprze-
dazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupuja-
cym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Natomiast w literaturze
fachowej przyjmuje sie, Ze warunek ,dziatania z rozeznaniem”
uczestnikéw rynku nalezy odnies¢ do tego, ze obie strony
transakcji znajg cechy nieruchomosci, jej aktualne i potencjal-
ne wykorzystanie oraz stan rynku w dniu wyceny, ponadto ,po-
stepujg rozwaznie”, czyli daza do uzyskania najlepszej ceny,
uwzgledniajac stan rynku w dniu wyceny. Oznacza to tym sa-
mym, Ze rzeczoznawca majatkowy moze wziaé pod uwage po-
tencjat inwestycyjny nieruchomosci, pod warunkiem jednak,
Ze potencjat ten ma charakter rynkowy. Nie moze by¢ to wiec
wyimaginowane zatoZenie rzeczoznawcy majgtkowego, ale
najbardziej prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia,
potwierdzone dotychczasowymi zachowaniami uczestnikow
rynku, ktore jest mozliwe technicznie, prawnie dopuszczalne,
uzasadnione ekonomicznie i finansowo wykonalne. Dopiero
spetnienie tych warunkow umozliwia uwzglednienie tak zde-
finiowanego potencjatu inwestycyjnego w wartosci rynkowej
wycenionej nieruchomosci.

(...) Niezaleznie od przedstawionych powyZzej wyjasnien
nalezy wskazac, ze z uwagi na tak zindywidualizowana rzecz,
jaka stanowi nieruchomos¢ brak jest mozliwosci zestanda-
ryzowania procesu wyceny nieruchomosci oraz okreslenia
sztywnych, generalnych ram postepowania w kazdym przy-
padku. Wycena kazdej nieruchomosci wymaga indywidualne-
go podejscia, a rzeczoznawca majagtkowy jako ekspert dzia-
tajacy na rynku nieruchomosci, ,wyposazony” w szczegélne
uprawnienia ma mozliwosé ksztattowania sposobu postepo-
wania w danej sytuacji faktycznej.”

Jak sie wydaje fragment ten ma duze znaczenie meto-
dyczne. Pokazuje, ze przyjecie faktycznego sposobu uzyt-
kowania nie oznacza absolutnego zakazu uwzgledniania
Wymaga natomiast bardzo
wyraznego rozdzielenia dwoéch ptaszczyzn: faktycznego

potencjalu nieruchomosci.

uzytkowania, ktdre nalezy obiektywnie ustali¢, oraz poten-
cjatu rynkowego, ktéry mozna uwzgledni¢ dopiero po wyka-
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zaniu, ze jest rzeczywisty, prawnie dopuszczalny, technicznie
mozliwy, ekonomicznie uzasadniony, finansowo wykonalny
i — co szczegolnie istotne — rozpoznawany przez uczestnikow
rynku. Samo oczekiwanie wtasciciela, zapis wygastego stu-
dium albo projektowana funkcja w nieobowigzujgcym jesz-
cze POG nie spetniajg automatycznie tych przestanek. Rynko-
wy charakter potencjatu powinien znajdowaé potwierdzenie
w obserwowalnych zachowaniach uczestnikéw rynku i do-
stepnych danych rynkowych. Zakres mozliwej weryfikaciji be-
dzie jednak zalezat od liczby i jakos$ci dostepnych informaciji,
co w pierwszym okresie funkcjonowania nowych regulacji
moze stanowic istotne ograniczenie analizy.

Nowe warunki zabudowy zmieniajg ocene
potencjatu inwestycyjnego

W sytuacji od 1 wrzesnia 2026 r. szczegolnego znaczenia na-
biera aspekt prawny tego potencjatu. Mozliwo$¢ uzyskania
nowej decyzji WZiZT w gminie bez POG nie moze by¢ oce-
niana tak samo jak przed reforma. Przed reforma uzyskanie
WZIZT nie byto uzaleznione od zgodnosci ze studium, a in-
strument ten umozliwiat inwestowanie takze na znacznej
czesci terendw nieobjetych MPZP. Reforma zasadniczo
zmienita te konstrukcje. POG zostat powigzany z decyzjami
WZiZT, a ustawodawca wprowadzit dodatkowy warunek po-
tozenia terenu na obszarze uzupetnienia zabudowy (dalej:
0UZ), z okreslonymi w ustawie wyjgtkami. OUZ jest elemen-
tem fakultatywnym POG, lecz jego niewyznaczenie zasad-
niczo ogranicza mozliwo$¢ wydawania typowych WZiZT
dla nowej zabudowy. Dotychczasowe przekonanie, ze ,brak
MPZP nie jest problemem, bo mozna wystgpi¢ o WZiZT", nie
moze by¢ bezkrytycznie przenoszone na nowy stan prawny.
Obecnie w gminie bez obowigzujgcego POG mozliwe jest
procedowanie decyzji WZiZT na podstawie wnioskéw ztozo-
nych przed uptywem okresu przejsciowego, natomiast wnio-
ski sktadane od 1 wrzesnia 2026 r. co do zasady wymagaja
wejscia w zycie POG.

W gminie bez POG dla nieruchomosci niezabudowanej,
nawet potozonej pomiedzy terenami zabudowanymi i wcze-
$niej wskazanej w studium jako ,rozwojowa”, mozliwos$é uzy-
skania nowej decyzji WZiZT moze byé czasowo wytgczona
lub istotnie ograniczona. To powinno wptywac¢ zaréwno na
ocene jej potencjatu inwestycyjnego, jak i na dobdr nierucho-
mosci podobnych.

Odrebnego rozwazenia wymaga sytuacja, w ktorej dla nie-
ruchomosci istnieje decyzja WZIZT wydana na starych za-
sadach na rzecz osoby trzeciej — jezeli decyzja ta nie moze
zostaé skutecznie przeniesiona na wiasciciela lub nabywce,
z punktu widzenia mozliwosci realizacji przez niego inwe-
stycji sytuacja jest zasadniczo analogiczna do braku decy-
zji WZIZT, a uzyskanie nowej decyzji podlega juz aktualnym
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uwarunkowaniom prawnym i moze prowadzi¢ do odmien-
nych ustalen albo okazac¢ sie niemozliwe.

Znaczenie studium przy analizie transakgcji
historycznych

Historyczne transakcje bedg przez pewien czas pod-
stawowym zrédtem danych dla wycen nieruchomosci
w gminach bez POG. Nie wolno jednak klasyfikowa¢ ich
wytacznie wedtug symbolu dawnego studium. Przed re-
forma studium nie byto bezposrednig podstawg wyda-
nia WZiZT. W konsekwencji grunt, dla ktérego studium
nie przewidywato okreslonej funkcji inwestycyjnej mégt
w konkretnych warunkach posiadac realng mozliwos¢ uzy-
skania WZIZT dla okreslonej zabudowy, jezeli spetnione
byty przestanki ustawowe, w tym zwigzane z istniejgcym
sgsiedztwem, dostepem do drogi publicznej i infrastruk-
turg. Z drugiej strony oznaczenie w studium jako teren
mieszkaniowy nie przesgdzato samo w sobie, ze nieru-
chomos¢ byta w praktyce rownie atrakcyjna inwestycyjnie.
Brak dobrego sasiedztwa, dostepu do drogi, infrastruktury
lub inne ograniczenia mogty istotnie obniza¢ prawdopodo-
bienstwo konkretnego wykorzystania.

Jak rzeczoznawca majatkowy powinien

ustala¢ faktyczny sposéb uzytkowania?

1. Punktem wyjscia powinien byé rzeczywisty sposob
korzystania z nieruchomosci.
Faktyczny sposdb uzytkowania (dalej FSU) nalezy usta-
la¢ po dokonaniu ogledzin nieruchomosci, na podstawie
jej rzeczywistego zagospodarowania i petnionej funkcji
na date wtasciwa dla wyceny, a nie na podstawie zamie-
rzen wtasciciela czy samego oznaczenia w dokumentaciji.
Zapisy EGiB mogg stanowi¢ jedno ze Zrédet informaciji,
lecz nie sg wytgcznym ani rozstrzygajagcym kryterium
ustalenia FSU. W przypadku rozbieznosci nalezy przyjaé
sposob uzytkowania wynikajacy z rzeczywistego stanu
nieruchomosci, po jego odpowiedniej weryfikaciji.

2. Ustalenie powinno opiera¢ sie¢ na obiektywnie dostep-
nych i adekwatnych zraodtach.
Podstawowe znaczenie majg dostepne dane i dokumenty
pozwalajace zweryfikowaé rzeczywisty sposéb korzysta-
nia z nieruchomosci. Zakres rozpoznania powinien by¢
dostosowany do charakteru nieruchomosci i stopnia zto-
zonosci przypadku - nie kazda wycena wymaga prowa-
dzenia rozbudowanych analiz historycznych lub pozyski-
wania dodatkowych ekspertyz.

3. Nalezy oceni¢, czy rozpoznany sposo6b uzytkowania
ma charakter wzglednie trwaty.
FSU nie powinien wynika¢ ze zdarzen przypadkowych,
incydentalnych lub krétkotrwatych. Jednoczesnie trwaty
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brak uzytkowania moze sam w sobie stanowi¢ istotng
charakterystyke faktycznego stanu nieruchomosci.

4.FSU nalezy oddzieli¢ od przeznaczenia i potencjatu
nieruchomosci.
Ustalenie, ze grunt jest np. uzytkowany rolniczo albo po-
zostaje niezabudowany i nieuzytkowany, nie oznacza
jeszcze, ze rynek postrzega go jako typowy grunt rolny
albo pozbawiony mozliwosci rozwojowych. FSU odpowia-
da na pytanie ,jak nieruchomos¢ jest faktycznie uzytko-
wana?”, a nie ,jak moze zosta¢ wykorzystana?”.

5. Ustalenie FSU jest poczatkiem, a nie wynikiem analizy
prowadzacej do wyceny.
Po jego okresleniu rzeczoznawca majgtkowy powinien
uwzgledni¢ stan nieruchomosci, w tym jej otoczenia oraz
zbadag¢, jak nieruchomosci znajdujgce sie w poréwnywal-
nej sytuacji sg postrzegane przez uczestnikéw rynku. Do-
piero ten etap powinien prowadzi¢ do okreslenia wtasciwe-
go segmentu rynku i doboru nieruchomosci podobnych.

Taki model pozostaje zgodny réwniez z art. 155 ust. 1 UGN,
ktory nakazuje wykorzystywac¢ przy szacowaniu wszelkie

Kilka praktycznych kazusow

Praktyczne zastosowanie powyzszych rozwazan przed-
stawiono w Tabeli 1, pokazujgcej przejscie od identyfikacji
FSU do wyboru wtasciwego segmentu rynku i nieruchomo-
$ci podobnych.

Przedstawione w tabeli kazusy stanowig jedynie przy-
ktady mozliwych sytuacji i nie tworzg zamknigtego kata-
logu. Ich celem jest zobrazowanie proponowanego toku
postepowania — od identyfikacji FSU, przez rozpoznanie
okolicznosci wymagajgcych badania, po wybdr wtasciwego
segmentu rynku - a nie wskazanie jedynych mozliwych roz-
strzygniec.

Identyfikacja faktycznego sposobu
uzytkowania i kwalifikacja nieruchomosci

do rynku poréwnawczego

Przedstawione w tabeli kazusy stanowia jedynie przyktady
mozliwych sytuacijii nie tworza zamknietego katalogu. Ich ce-
lem jest zobrazowanie proponowanego toku postepowania
- od identyfikacji FSU, przez rozpoznanie okolicznos$ci wy-
magajacych badania, po wybor wtasciwego segmenturynku —

niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach.
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jak inwestycyjne

stopniem oddalenia od
urbanizacji; nie rynek dziatek
mieszkaniowych wytgcznie

z uwagi na dawne studium

niezabudowana i
nieuzytkowana; mata
powierzchnia; geometria
typowa dla dziatki
mieszkaniowej; dostep
do drogi publicznej;
media; zabudowane
otoczenie

niezabudowany,
nieuzytkowany

znaczenie podziatu,
parametrow

dziatki i otoczenia;
proces urbanizacji;
historyczna mozliwos$é
inwestycyjnego
wykorzystania

jak rynek wycenia
niezabudowane dziatki
w istniejgcej strukturze
zabudowy bez
formalnie okreslonego
przeznaczenia;
znaczenie drogi,
mediéw, powierzchni

i sgsiedztwa

lokalny rynek matych
niezabudowanych dziatek

w uksztattowanej strukturze
zabudowy, przy drodze i mediach;
nie rynek typowych gruntéw
rolnych wg ewidencji

brak zabudowy
i rozpoznawalnego

znaczenie powierzchni,
dostepu do drogi,

I ospodarczego sposobu mediéw, stopnia
niezabudowany, gosp _g. P niezabudowany, |urbanizacji otoczenia
N 8 wykorzystania; pozostate | .. ;
nigdy ] o nieuzytkowany | oraz innych cech
ieuzvik cechy nieruchomosci rvnkowvch
mesEyieuany wymagaja odrebnego i){Jwaru)r(lkowar’l

rozpoznania

mozliwego wykorzystania

czy rynek réznicuje
takie grunty

w zaleznosci od
potozenia, otoczenia,
infrastruktury

i mozliwosci przysztego
wykorzystania

segment wynikajacy

z trwatych cech nieruchomosci

i jej otoczenia — patrz przyktad 1,
2 lub 3 Kazus Identyfikacja FSU
CO WYMAGA BADANIA BADANIE
RYNKU - co uwzgledni¢ OBSZAR
/ SEGMENT POSZUKIWANIA
NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH
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brak uprawy

i innych przejawéw
uzytkowania rolniczego
przez dtuzszy okres

niezabudowany,
nieuzytkowany

trwatos$¢ zaprzestania
uzytkowania; cechy
nieruchomosci

i otoczenia; ewentualne
uwarunkowania innego
wykorzystania

czy brak faktycznego
uzytkowania ma
znaczenie cenotworcze,
czy o cenach decyduja
przede wszystkim
cechy typowe dla
gruntéw rolnych albo
potencjat rozwojowy

segment wynikajacy z trwatych
cech nieruchomosci i jej
otoczenia - patrz przyktad
1,21ub3

istniejgca zabudowa:
hale; place;

zasadniczo tylko
okolicznos$ci mogace

zabudowa np. infrastruktura: produkcyjno- wslfazywa(: na realng
produkcyjno- dziatalnogé p;odukcyjno— magazynowy zmlanelfunkc“ Iub.
LE UL o gazynowa szczeg6lng sytuacje

droga
dojazdowa

nieruchomosci

ceny nieruchomosci
o tej funkcji

rynek nieruchomosci
zabudowanych o podobnej
funkcji zabudowy

trwate wykorzystywanie
jako droga/dojazd do
innych nieruchomosci;
zwykle charakterystyczna
geometria i funkcjonalne
powigzanie z
nieruchomosciami
obstugiwanymi

komunikacyjny

charakter i trwatos¢
funkcii; krag
nieruchomosci
obstugiwanych;
mozliwos¢
samodzielnego
wykorzystania; znaczenie
dostepu

dla uzytkownikéw

sposéb obrotu gruntami
stuzacymi zapewnieniu
lub poprawie dostepu
oraz wptyw charakteru
powigzania na cene

rynek dziatek drogowych/
dojazdowych nabywanych

w celu zapewnienia lub
poprawy dostepu, najlepiej
obstugujacych podobna
liczbe i rodzaj nieruchomosci;
nie rynek zwyktych gruntéw
niezabudowanych

grunt niezabudowany;
istnieje WZiZT wydana
wg ,starych: zasad na
osobe trzecig; brak
zapewnionej mozliwosci
przeniesienia - brak
mozliwosci uzyskania
nowej do czasu
uchwalenia POG

wedtug
rzeczywistego
uzytkowania, np.
niezabudowany,
nieuzytkowany

dziatka
niezabudowana;
WZizT
osoby trzeciej

mozliwo$¢ skutecznego
przeniesienia WZiZT;
znaczenie decyzji dla
zachowan nabywcéw

czy rynek réznicuje
ceny nieruchomosci
z WZiZT dostepna dla
nabywcy

i takich, dla ktérych
decyzja formalnie
istnieje, ale nabywca
nie moze

z niej korzystaé

w pierwszej kolejnosci
niezabudowane dziatki

bez WZiZT, ale o podobnym
otoczeniu, drodze, mediach
i potencjale; dziatki z WZiZT
tylko wtedy, gdy mozliwa
jest rynkowa ocena premii
wynikajacej z posiadania
skutecznej decyzji

Po okresleniu wtasciwego segmentu rynku dobér kon-
kretnych nieruchomosci podobnych powinien przebiegac
dwuetapowo: w pierwszej kolejnosci nalezy oceni¢ poréw-
nywalnos¢ ich sytuacji rynkowej i uwarunkowan wykorzysta-
nia w dacie transakcji, a nastepnie cechy réznicujgce ceny
w wybranym segmencie. Etap pierwszy ma charakter selek-
cyjny — jego celem nie jest poszukiwanie identycznego FSU
ani identycznych dokumentéw planistycznych, lecz wyelimi-
nowanie nieruchomosci znajdujacych sie w zasadniczo od-
miennej sytuacji rynkowej.

Najwieksze ryzyka dla praktyki wyceny

Brak ustawowej definicji faktycznego sposobu uzytkowania
oraz nowa sytuacja planistyczna moga prowadzi¢ do istot-
nych rozbieznosci w praktyce wyceny. Ryzyko dotyczy przy
tym nie tylko samego ustalenia FSU, lecz przede wszystkim
konsekwenciji, jakie zostang z niego wyprowadzone dla dal-
szego procesu wyceny. Ta sama nieruchomos$¢é moze zostac
potraktowana jako typowy grunt rolny, grunt pozostajacy
w procesie urbanizacji albo nieruchomos$é posiadajgca po-
tencjat inwestycyjny, co — szczegdlnie przy ograniczonej
liczbie transakcji — moze prowadzi¢ do wyboru odmiennych
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rynkow poréwnawczych i zasadniczo réznych wynikéw wy-
ceny. Jest to szczegdlnie istotne, poniewaz FSU powinien
stanowi¢ punkt wyjscia, a nie automatyczne kryterium kwali-
fikacji nieruchomosci do okreslonego segmentu rynku.

W praktyce szczegdlne ryzyko wigze sie z utozsamia-
niem uzytku ujawnionego w EGiB z faktycznym sposobem
uzytkowania, traktowaniem wygastego studium jako nadal
obowiazujacego zrédta przeznaczenia, przypisywaniem
projektowi POG skutkow obowigzujacego aktu, a takze
utozsamianiem profilu funkcjonalnego strefy POG z kon-
kretnym przeznaczeniem wiasciwym dla MPZP. Nie mniej
istotnym zagrozeniem jest automatyczne przypisywanie
gruntom potencjatu inwestycyjnego na podstawie ich poto-
zenia, wczesniejszych oczekiwan rozwojowych czy histo-
rycznych dokumentéw planistycznych, bez uwzglednienia
zmienionych uwarunkowan uzyskania WZiZT.

Konsekwencja takich uproszczen moze by¢ doboér niewta-
$ciwego rynku poréwnawczego. Nieruchomos¢ faktycznie
uzytkowana rolniczo, bez MPZP, WZiZT i POG, nie jest auto-
matycznie rownowazna ani typowemu gruntowi rolnemu, ani
dziatce posiadajgcej formalnie okreslone mozliwosci inwe-
stycyjne. O jej kwalifikacji do wtasciwego segmentu powin-



STANDARDY WYCENY

ny decydowaé réwniez stan nieruchomosci, otoczenie oraz
sposoéb, w jaki nieruchomosci znajdujgce sie w poréwnywal-
nej sytuacji sg postrzegane i wyceniane przez uczestnikow
rynku. Ewentualna premia za potencjat rozwojowy powinna
wynikaé z rynku i mozliwych do wykazania uwarunkowan
nieruchomosci, a nie z niewystarczajaco udokumentowane-
go zalozenia rzeczoznawcy majatkowego.

Wiecej czynnosci oznacza wigkszy
naktad pracy

Nowa sytuacja prawna ma jeszcze jeden praktyczny wymiar,
o ktérym nie mozna zapominaé. W przypadku nieruchomosci
objetej MPZP ustalenie przeznaczenia sprowadza sie zazwy-
czaj do identyfikacji obowigzujgcego planu, lokalizacji nie-
ruchomosci w jego granicach oraz analizy czesci tekstowej
i graficznej. W przypadku braku MPZP, WZiZT i POG rze-
czoznawca majatkowy moze by¢ zmuszony do przeprowa-
dzenia wielozrodtowego postepowania analitycznego obej-
mujgcego szczegbdtowe ogledziny, dokumentacje budowlang
i administracyjng, dane ewidencyjne, materiaty historyczne,
zdjecia lotnicze, dokumenty dotyczace uzytkowania, ana-
lize funkcjonalng terenu, a nastepnie oceneg, odrebnego
od faktycznego uzytkowania, potencjatu rynkowego. Sg to
czynnos$ci wymagajace realnie wiekszego naktadu czasu
i odpowiedzialnos$ci zawodowej. Zwieksza sie réwniez zakres
dokumentaciji, ktdrg nalezy zgromadzi¢ i opisa¢ w operacie,
oraz zwieksza sie ryzyko koniecznosci obrony przyjetej kwa-
lifikacji w postepowaniu administracyjnym, sagdowym albo
w procedurze oceny prawidtowosci operatu. W naszej ocenie
okolicznos¢ ta powinna znajdowa¢ odzwierciedlenie w indy-
widualnie ustalanym wynagrodzeniu rzeczoznawcy majatko-
wego.

Potrzeba wspélnej praktyki zawodowej

Po 31 sierpnia 2026 r. faktyczny sposéb uzytkowania nieru-
chomosci staje sie w czesci wycen jednym z istotnych ele-
mentéw procesu szacowania. Brak jego ustawowej definicji
oraz nowa sytuacja planistyczna zwiekszajg jednak ryzyko
rozbieznosci w praktyce. Dlatego potrzebne jest wypraco-
wanie wspdlnych zasad postepowania, ktére pozwolg zacho-
wacé spojnos¢ toku rozumowania bez tworzenia sztywnego
schematu wyceny i bez ograniczania koniecznej indywiduali-
zacji kazdego przypadku.

Punktem wyjscia powinno by¢ przyjecie, ze FSU nie jest
przeznaczeniem nieruchomosci i nie obejmuje jej potencja-
tu rozwojowego. Nakaz uwzglednienia faktycznego sposo-
bu uzytkowania nie moze byé automatycznie utozsamiany

z nakazem wyceny nieruchomosci wytgcznie wedtug tego
uzytkowania ani z mechanicznym doborem do poréwnan
nieruchomosci uzytkowanych w ten sam sposéb. Nieru-
chomosci podobne nie muszg zatem mieé identycznego
FSU, jezeli z punktu widzenia uczestnikdw rynku znajduja sie
w poréwnywalnej sytuaciji.

Potencjat nieruchomosci powinien by¢ rozpatrywany od-
rebnie od FSU, na etapie okreslania jej wartosci. Moze on
wptywaé na wartos$¢ w takim zakresie, w jakim jest obiektyw-
nie uzasadniony w istniejgcych uwarunkowaniach prawnych
i faktycznych oraz znajduje potwierdzenie w zachowaniach
uczestnikéw rynku. Przedmiotem wyceny pozostaje bowiem
wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci, przy uwzglednieniu
jej stanu prawnego i faktycznego, otoczenia, mozliwosci wy-
korzystania oraz informacji dostepnych racjonalnym uczest-
nikom rynku. Ustalenie FSU jest zatem punktem wyjscia do
dalszej analizy, a nie jej wynikiem ani granica dla okreslanej
wartosci.

Wspdlna praktyka zawodowa powinna zatem dotyczy¢
przede wszystkim sposobu dochodzenia do rozstrzygniecia:
identyfikacji FSU, rozpoznania okoliczno$ci wymagajgcych
dalszego badania, oddzielenia faktycznego uzytkowania od
przeznaczenia i potencjatu nieruchomosci, a nastepnie okre-
$lenia wtasciwego segmentu rynku i doboru nieruchomosci
podobnych. Nie chodzi o ujednolicenie samych wynikéw wy-
ceny, lecz o ograniczenie sytuacji, w ktorych ich zasadnicze
réznice wynikajg z odmiennego rozumienia roli FSU, a nie
z rzeczywistych réznic rynkowych.

Przedstawione zagadnienia i propozycje interpretacyjne
moga stanowi¢ punkt wyjscia do dalszych prac PFSRM nad
rekomendowanymi zasadami postepowania rzeczoznawcow
majgtkowych w tym obszarze. Celem tych prac powinna by¢
spéjnosé zasad i toku rozumowania przy jednoczesnym
zachowaniu indywidualnej oceny nieruchomosci i rynku
wilasciwego dla konkretnej wyceny.

Krzysztof Gabrel jest prezydentem PFSRM,
Adrianna Szarafinska jest cztonkiem Zespotu PFSRM
ds. zawodowych.

PFSRM nie ma kompetencji do stanowienia obowigzujgcej wy-
ktadni prawa. Zaprezentowane stanowisko jest wyrazem pogladu
prawnego autoréw.
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Krzysztof Gabrel
Marta Dgbrowska-Gdrecka

Tajemnica zawodowa rzeczoznawcy
majatkowego a identyfikacja nieruchomosci
podobnych w operacie szacunkowym

Do Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych kierowane sg zapytania dotyczgce zakresu infor-
macji o nieruchomosciach podobnych, ktére powinny by¢
zamieszczane w operacie szacunkowym. W szczegélnosci
pojawiajg sie watpliwosci, czy rzeczoznawca majgtkowy
powinien ujawniaé numery dziatek ewidencyjnych nierucho-
mosci stanowigcych zbiér wykorzystany w procesie wyceny,
zwlaszcza gdy ich wskazanie pozwala na powigzanie kon-
kretnej nieruchomosci z ceng transakcyjna.

Problem ten nie moze by¢ sprowadzany wytgcznie do
odpowiedzi na pytanie, czy numer dziatki ewidencyjnej jest
dang osobowa w rozumieniu RODO. Z punktu widzenia rze-
czoznawcy majgtkowego podstawowe znaczenie ma bo-
wiem regulacja szczegdlna — ustawowy obowigzek zacho-
wania tajemnicy zawodowej, wynikajacy z art. 175 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomogciami (dalej: UGN).

Z pytaniami o zakres ujawnianych informacji wigze sie po-
nadto drugi, réwnie istotny problem: jak daleko organ admi-
nistracji publicznej moze ingerowa¢ w tre$¢ operatu szacun-
kowego, oceniajac jego przydatnos$é jako dowodu, i w ktérym
miejscu konczy sie kontrola dowodowa, a zaczyna ocena pra-
widtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego wymagaja-
ca wiadomosci specjalnych rzeczoznawcy majgtkowego?

Oba zagadnienia warto rozpatrywaé tgcznie. Zadanie
ujawnienia informacji umozliwiajgcych identyfikacje nieru-
chomosci podobnych jest bowiem niekiedy uzasadniane
potrzeba ,petnej weryfikowalnosci” operatu szacunkowego.
Taka argumentacja wymaga jednak skonfrontowania za-
réwno z przepisami dotyczgcymi tajemnicy zawodowej, jak
i z utrwalonym w orzecznictwie rozréznieniem pomiedzy
oceng operatu szacunkowego jako dowodu a merytoryczng
oceng prawidtowosci wyceny.

W skrécie — najwazniejsze wnioski
e Tajemnica zawodowa rzeczoznawcy majatkowego obej-
muje nie tylko dane osobowe, lecz szerzej - informacje
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uzyskane w zwigzku z wykonywaniem zawodu, zgodnie
z art. 175 ust. 3 UGN.

¢ Dostepnosé danych, w tym danych z rejestru cen nie-
ruchomosci, nie oznacza automatycznie prawa do ich
petnego ujawniania w operacie szacunkowym. Proces
wyceny nie opiera sie wytgcznie na informacjach z RCN
- rzeczoznawca korzysta rowniez z innych zrédet danych
o transakcjach i nieruchomosciach, w tym aktéw nota-
rialnych, dokumentac;ji oraz ustaler dokonanych podczas
ogledzin. Dlatego status jednego zrédta danych nie prze-
sadza o dopuszczalnym zakresie ujawnienia catego mate-
riatu zgromadzonego w zwigzku z wykonywaniem zawo-
du, zwtaszcza gdy zestawienie tych informacji pozwala
zidentyfikowac¢ konkretng nieruchomos¢ i transakcje.

® Przejrzystos¢ operatu szacunkowego nie wymaga co
do zasady ujawnienia numerow dziatek nieruchomosci
podobnych. Operat powinien pozwala¢ przesledzié proces
wyceny, zastosowane zatozenia, dobor danych i sposoéb
dojscia do wyniku.

e Organ administracji moze ocenia¢ operat szacunko-
wy jako dowadd, badajgc m.in. jego zgodnos¢ z prawem,
kompletnos$é, logicznos¢ i spdjnosé. Ocena zagadnien
wymagajgcych wiadomosci specjalnych, takich jak dobér
nieruchomosci podobnych czy ocena cech rynkowych,
nie powinna jednak prowadzi¢ do zastepowania wiedzy
zawodowej rzeczoznawcy witasng oceng organu.

Ponizej przedstawiamy szersza analize
i uzasadnienie powyzszych wnioskow

Tajemnica zawodowa jest obowigzkiem
ustawowym

Art. 175 ust. 3 UGN stanowi, ze informacje uzyskane przez
rzeczoznawce majgtkowego w zwigzku z wykonywaniem
zawodu stanowig tajemnice zawodowa. Ustawa dodatko-
wo przesadza, ze informacje uzyskane w toku wykonywania
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czynnosci zawodowych nie moga by¢ przekazywane oso-
bom trzecim, chyba ze odrebne przepisy stanowig inaczej
albo zachodzi jeden z przypadkéw wskazanych przez usta-
wodawce. Juz samo brzmienie tego przepisu ma istotne zna-
czenie interpretacyjne. Ustawodawca nie ograniczyt zakresu
tajemnicy zawodowej do ,danych osobowych”, ,informaciji
poufnych”, ,informacji niejawnych” czy ,tajemnicy przedsie-
biorstwa”. Postuzyt sie znacznie szerszg kategorig informa-
cji uzyskanych przez rzeczoznawce majatkowego w zwigzku
z wykonywaniem zawodu.

Dlatego analiza obowigzkéw rzeczoznawcy majgtkowego
nie powinna zaczynac sie od pytania: ,czy dana informacja
podlega RODO0?", lecz od pytania wczes$niejszego: czy infor-
macja zostata uzyskana w zwigzku z wykonywaniem zawo-
du i czy istnieje podstawa prawna pozwalajgca na jej dalsze
ujawnienie?

Rozréznienie to ma zasadnicze znaczenie praktyczne.

Informacja moze nie by¢ samodzielnie dang osobowg,
a mimo to pozostawa¢ objeta tajemnicg zawodowg rze-
czoznawcy majgtkowego. Zakres przedmiotowy art. 175
ust. 3 UGN jest bowiem okreslony przede wszystkim przez
Zrédto i okolicznosci pozyskania informacji oraz jej zwigzek
z wykonywaniem czynnosci zawodowych, a nie wytacznie
przez mozliwo$¢é zakwalifikowania jej na gruncie przepiséw
o ochronie danych osobowych.

We wczesniejszych materiatach PFSRM (m.in. ,Rzeczo-
znawca Majatkowy” Nr 2 /130/ z 2026 roku, ,Nieruchomo-
$ci” CH Beck Nr 7 /335/ z 2026 roku) dotyczacych tego za-
gadnienia zwracano juz uwage, ze rzeczoznawca majgtkowy
uzyskuje w toku wyceny informacje z wielu Zrédet zewnetrz-
nych: aktéw notarialnych, ksigg wieczystych, ewidencji, re-
jestrow oraz dokumentacji znajdujgcej sie w posiadaniu
organéw i innych podmiotéw. Informacje te bardzo czesto
dotycza osdb, ktdre nie sg zamawiajgcymi wycene ani jej od-
biorcami, a niejednokrotnie nie majg nawet $wiadomosci, ze
dane dotyczace zawartej przez nie transakcji zostaty wyko-
rzystane jako materiat rynkowy przy wycenie innej nierucho-
mosci. Nastepnie te informacje znajdujg odzwierciedlenie
np. w opisach nieruchomosci podobnych zamieszczanych
w operatach szacunkowych. To wtasnie w takim otoczeniu
prawnym i zawodowym nalezy rozumie¢ funkcje tajemnicy
zawodowe;.

Tajemnica zawodowa chroni nie tylko dane
osobowe

Btedne bytoby utozsamianie tajemnicy zawodowej rze-
czoznawcy majgtkowego z ochrong przewidziang przez
RODO. RODO chroni dane dotyczace zidentyfikowanej lub
mozliwej do zidentyfikowania osoby fizycznej. Tajemnica za-
wodowa wynikajaca z art. 175 ust. 3 UGN obejmuje natomiast

szerszg kategorie informacji pozyskanych przy wykonywaniu

zawodu. Ochrona moze zatem obejmowaé m.in. informacje:

e dotyczace samej nieruchomosci i dokonanej transakgiji,

e o warunkach sprzedazy,

e 0 okreslonych cechach nieruchomosci,

e pochodzgce z dokumentacji wykorzystywanej w toku
wyceny,

e dotyczace sytuacji
transakcji,

prawnej lub ekonomicznej stron
e pozwalajace, w potgczeniu z innymi danymi, na identyfika-

cje okreslonej nieruchomosci lub konkretnej transakciji.

W szczegolnosci nalezy zwréci¢ uwage na zjawisko iden-
tyfikacji posredniej. Sam numer dziatki rozpatrywany abs-
trakcyjnie moze nie ujawnia¢ nazwiska wtasciciela. Jezeli
jednak zostanie zestawiony z miejscowoscig, obrebem ewi-
dencyjnym, powierzchnig, datg transakcji, ceng, rodzajem
zabudowy oraz innymi cechami opisanymi w operacie sza-
cunkowym, zakres mozliwosci identyfikacyjnych zmienia
sie zasadniczo. Dotyczy to zwtaszcza mniejszych rynkéw
lokalnych, niewielkich miejscowosci, obszaréw zabudowy
jednorodzinnej, nieruchomosci nietypowych albo segmen-
tow rynku charakteryzujacych sie niewielkg liczbg transakgiji.
W takim przypadku ujawnienie numeru dziatki moze w prak-
tyce oznacza¢ nie tylko identyfikacje nieruchomosci, ale
réwniez indywidualizacje konkretnej transakcji i powigza-
nie jej z okreslong ceng. W dotychczasowych materiatach
PFSRM wskazywano wtasnie na to ryzyko: ujawnienie nume-
row dziatek moze doprowadzi¢ do indywidualizacji transak-
cji uwzglednionej w procesie wyceny, a w konsekwencji do
ingerencji w sfere prywatnosci, danych osobowych lub infor-
macji gospodarczych dotyczacych innych podmiotéw.

Nie decyduje pojedyncza informacja, lecz caty
zestaw danych

W praktyce zawodowej warto unika¢ oceniania zakresu ta-
jemnicy zawodowej wytacznie przez pryzmat pojedyncze-
go elementu danych. Operat szacunkowy tworzy bowiem
okreslony kontekst informacyjny. Informacja, ktéra sama
w sobie ma niewielkg wartos¢ identyfikacyjng, moze staé
sie bardzo precyzyjnym identyfikatorem po potgczeniu z po-
zostatymi elementami tabeli transakcyjnej lub opisu rynku.
Z punktu widzenia tajemnicy zawodowej nalezy zatem ba-
dac nie tylko charakter pojedynczej informacji, lecz takze
skutek jej ujawnienia w zestawieniu z innymi informacjami
znajdujacymi sie w operacie szacunkowym. Ma to szczegdl-
ne znaczenie obecnie, gdy dostep do danych przestrzennych,
map, geoportali, ksigg wieczystych oraz réznego rodzaju
publicznych i komercyjnych baz danych pozwala na coraz
tatwiejsze taczenie informacji pochodzacych z wielu zrédet.
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Okolicznosé, ze identyfikacja wymaga wykonania dodatko-
wych czynnosci, nie oznacza jeszcze, ze mozliwos¢ identy-
fikacji nie istnieje.

Dostep do informacji nie jest tym samym

co prawo do jej dalszego rozpowszechniania
Kolejnym zagadnieniem wymagajagcym wyraznego rozdzie-
lenia jest dostepnos¢ danych w okreslonym rejestrze oraz
prawo do ich dalszego wykorzystania i rozpowszechniania
przez rzeczoznawce majatkowego. Sg to dwie rézne kwestie.
Rzeczoznawcy majatkowi posiadajg szczegdlne ustawowe
uprawnienia do pozyskiwania danych niezbednych do wy-
konywania czynnosci zawodowych. Jednoczesnie ustawo-
dawca natozyt na nich szczegélny obowigzek zachowania
w tajemnicy informacji uzyskanych przy wykonywaniu zawo-
du. Nie ma w tym sprzecznosci. Przeciwnie — obie regulacje
s ze soba funkcjonalnie powigzane.

Szeroki dostep profesjonalisty do informacji
jest rownowazony szczeg6lnym obowigzkiem
ochrony informacji, ktore profesjonalista
uzyskat dzieki wykonywaniu zawodu.

Dlatego samo stwierdzenie, ze okreslone dane moga by¢
pozyskane z publicznego rejestru, odptatnie albo nieod-
ptatnie, nie przesadza jeszcze, ze rzeczoznawca majatkowy
moze nastepnie dowolnie zamieszcza¢ je w dokumentach
przekazywanych innym osobom. W dotychczasowej anali-
zie PFSRM dotyczacej zmian okreslanych niekiedy mianem
suwolnienia RCN” wskazywano, ze zniesienie odptatnosci za
udostepnianie danych z rejestru cen nieruchomosci nie jest
réwnoznaczne z ustawowym zezwoleniem na nieograniczo-
ne dalsze publikowanie danych umozliwiajgcych identyfika-
cje konkretnej nieruchomosci wraz z jej ceng transakcyjna.
Co szczegdlnie istotne, zmiana zasad udostepniania rejestru
nie uchylita ani nie ograniczyta art. 175 ust. 3 UGN. Tym sa-
mym tatwiejszy dostep do zrédta informacji nie oznacza
automatycznie ograniczenia tajemnicy zawodowej osoby,
ktéra informacje z tego Zrédta wykorzystuje w ramach
wykonywania regulowanego zawodu.

Poglad, ze jawnos¢ danych zawartych w rejestrze cen
nieruchomosci przesadza o mozliwosci ich petnego ujaw-
niania w operacie szacunkowym, pomija specyfike procesu
wyceny. Rzeczoznawca korzysta bowiem z réznych zrédet
informacji o transakcjach i nieruchomosciach, w tym z aktéw
notarialnych, rejestréw i innych dokumentéw oraz ustalen
dokonanych w toku ogledzin. Status jednego zrédta danych
nie przesadza zatem o dopuszczalnym zakresie ujawnienia
catego materiatu informacyjnego zgromadzonego w zwigz-
ku z wykonywaniem zawodu.
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Regulacje dotyczace Portalu DOM
potwierdzajg znaczenie ryzyka
identyfikacji transakcji

Interesujgcego argumentu systemowego dostarczaja przyje-
te juz regulacje dotyczgce Portalu DOM, ktére w zakresie pu-
blicznego udostepniania informacji statystycznych zacznag
obowigzywac od 2 kwietnia 2027 r. Przy tworzeniu tego sys-
temu ustawodawca wyraznie zwrécit uwage (W uzasadnie-
niu projektu ustawy) na koniecznos¢ takiego udostepniania
statystyk cenowych, aby nie prowadzity one do identyfikacji
konkretnych nabywcéw, nieruchomosci oraz pojedynczych
transakcji. W materiatach legislacyjnych zaakcentowano po-
trzebe agregacji danych i ograniczenia prezentowania infor-
macji przy matej liczbie transakcji, wtasnie z uwagi na moz-
liwos$¢ ustalenia danych dotyczacych konkretnego zdarzenia
rynkowego. Przyjete rozwigzania zaktadaja, ze informacje
statystyczne majg byé prezentowane w sposéb uniemozli-
wiajacy identyfikacje nabywcéw oraz nieruchomosci. Nie
oznacza to oczywiscie, ze przepisy dotyczace Portalu DOM
bezposrednio regulujg sposéb sporzadzania kazdego ope-
ratu szacunkowego. Pokazujg jednak istotng tendencje legi-
slacyjna: potaczenie identyfikacji konkretnej nieruchomosci
z informacjg o cenie transakcyjnej jest traktowane przez
ustawodawce jako informacja wymagajaca szczegdlnej
ostroznosci. Trudno na tym tle zaakceptowac generalne
twierdzenie, ze ujawnienie numeru dziatki nieruchomosci po-
dobnej zawsze pozostaje prawnie obojetne.

Tajemnica zawodowa nie zalezy od woli
zamawiajacego

Warto réwniez przypomnieé, ze obowigzek zachowania
tajemnicy zawodowej ma charakter ustawowy. Nie jest to
obowigzek ustanawiany umowa z klientem, a tym samym
nie moze zostaé zniesiony ani ograniczony wolg stron w spo-
s6b sprzeczny z ustawa. Zamawiajgcy nie moze wiec — tyl-
ko dlatego, ze finansuje wykonanie operatu szacunkowego
- zgdac¢ dowolnego zakresu danych pozyskanych przez rze-
czoznawce majgtkowego w ramach wykonywania czynnosci
zawodowych. Analogicznie sama akceptacja przez rzeczo-
znawce majgtkowego okreslonych warunkéw umowy nie eli-
minuje obowigzkéw wynikajgcych z przepisow bezwzglednie
obowigzujgcych. W przywotanych powyzej wczesniejszych
materiatach PFSRM podkreslano juz, ze narzucanie rzeczo-
znawcy majgtkowemu obowigzku ujawnienia numerdw dzia-
tek nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan nie moze
skutecznie modyfikowaé zakresu wynikajgcego z art. 175
ust. 3 UGN. Ma to znaczenie zaréwno w stosunkach prywat-
noprawnych, jak i w przypadku zamdwien realizowanych na
rzecz jednostek sektora publicznego.
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Przypomnieé réwniez nalezy, ze wyjatek od zakazu ujaw-
niania informacji objetych tajemnicg zawodowg zachodzi
wytgcznie wéwczas, gdy odrebne przepisy stanowig inaczej,
a takze w przypadkach wskazanych w art. 175 ust. 3 UGN,
tj. w zwigzku z oceng prawidtowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego przez organizacje zawodow3 (art. 157 UGN)
oraz w ramach postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego, obejmujgcego po-
stepowanie wyjasniajgce prowadzone przez Komisje Odpo-
wiedzialno$ci Zawodowej i rozstrzygniecie ministra (art. 194,
195i 195a UGN).

Czy przejrzystos¢ operatu szacunkowego
wymaga ujawnienia numerow dziatek?

Jednym z argumentéw formutowanych na rzecz poda-
wania numerow dziatek jest potrzeba zapewnienia mozli-
wosci kontroli operatu szacunkowego. Nie mozna jednak
utozsamia¢ dwdch réznych wymagan: operat szacunkowy
powinien pozwalaé¢ na przesledzenie toku rozumowania rze-
czoznawcy majatkowego, ale nie oznacza to automatycznie,
Zze ma umozliwia¢ odbiorcy samodzielng identyfikacje kaz-
dej wykorzystanej transakcji. Operat szacunkowy powinien
byé sporzadzony w sposéb uporzadkowany, spéjny, logiczny
i czytelny. Powinien przedstawiac rynek, dane wykorzystane
przy szacowaniu, cechy nieruchomosci podobnych, sposéb
ich oceny, zastosowane podejscie i metode oraz obliczenia
prowadzace do wyniku. Tak rozumiana weryfikowalnos$¢ pro-
cesu wyceny nie jest jednak réwnoznaczna z obowigzkiem
podania adresu, numeru dziatki, numeru ksiegi wieczystej
czy innych danych pozwalajgcych na jednoznaczne ustalenie
kazdej nieruchomosci wykorzystanej w analizie. Istotne zna-
czenie ma w tym zakresie orzecznictwo. We wczesniejszych
materiatach PFSRM przywotano wyrok Sadu Najwyzszego
z 5 kwietnia 2012 r., sygn. Il CSK 369/11, zgodnie z ktérym
rzeczywista identyfikacja nieruchomosci poréwnywanych
nie jest konieczna do zweryfikowania poprawnosci operatu
szacunkowego i opinii biegtego. Podobne stanowisko wska-
zywano réwniez w odniesieniu do wyroku NSA z 11 lipca
2016 r., sygn. | OSK 2471/14. Warto zwréci¢ uwage na prak-
tyczny sens tego stanowiska. Dla oceny, czy nieruchomosé¢
jest podobna, istotne sg przede wszystkim te jej cechy, ktore
wptywajg na wartos$é: lokalizacja, przeznaczenie, stan praw-
ny, sposob korzystania, powierzchnia, parametry techniczne,
uzbrojenie, dostepnos¢ komunikacyjna czy inne cechy istot-
ne na danym rynku. Numer dziatki nie jest cecha rynkowa
nieruchomosci. Jest przede wszystkim jej identyfikatorem
ewidencyjnym. Moze by¢ potrzebny rzeczoznawcy majagtko-
wego do zgromadzenia i zweryfikowania materiatu zrédto-
wego, lecz nie wynika z tego, ze zawsze musi by¢ ujawniany
odbiorcy operatu szacunkowego.

Tajemnica zawodowa nie moze by¢

rowniez uzywana jako pretekst

do nieprzejrzystej wyceny

Ochrona tajemnicy zawodowej nie zwalnia rzeczoznawcy

majgtkowego z obowigzku nalezytego przedstawienia pro-

cesu szacowania. Nie bytoby prawidtowe postugiwanie sie

art. 175 ust. 3 UGN jako uzasadnieniem dla tak daleko idacej

anonimizacji danych, ze odbiorca operatu szacunkowego nie

bytby w stanie ustali¢:

e jaki rynek analizowano,

¢ jakiego rodzaju nieruchomosci znalazty sie w zbiorze,

e jakie byty ceny transakcyjne,

e jakie cechy nieruchomosci uwzgledniono,

® na czym polegato podobienistwo nieruchomosci,

e dlaczego okreslone transakcje wykorzystano w procesie
szacowania,

e w jaki sposéb réznice cech zostaty uwzglednione przy
okreslaniu wartosci.

Tajemnica zawodowa i przejrzystos¢ operatu szacunko-
wego nie sg wartosciami przeciwstawnymi. Profesjonalnie
sporzadzony operat szacunkowy powinien jednoczesnie
chronié informacje objete tajemnica zawodowg i przedsta-
wia¢ proces wyceny w stopniu pozwalajgcym zrozumiec¢
rozumowanie rzeczoznawcy majatkowego. W stanowisku
Rady Krajowej PFSRM z 23 marca 2015 roku (ponizej w pli-
kach do pobrania) dotyczacym granic weryfikacji operatéw
szacunkowych podkreslono, ze rzeczoznawca majgtkowy
powinien sporzgdza¢ operat szacunkowy w sposob umoz-
liwiajgcy przesledzenie jego toku rozumowania oraz przy-
jetych zatozen. Jednoczesnie wyraZnie rozgraniczono taka
kontrole od arbitralnej oceny warstwy merytorycznej wyma-
gajacej wiadomosci specjalnych.

Gdzie przebiega granica kontroli operatu
szacunkowego przez organ administracji?

Z pytaniami dotyczacymi ujawniania numeréw dziatek wigze
sie zagadnienie kompetencji organéw administracji publicz-
nej do badania operatéw szacunkowych. W tym miejscu trze-
ba dokona¢ fundamentalnego rozréznienia pomiedzy: oceng
operatu szacunkowego jako dowodu w postepowaniu admi-
nistracyjnym a ocena prawidtowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego w rozumieniu art. 157 UGN. Nie s3 to poje-
cia tozsame. Organ administracji nie tylko moze, lecz musi
oceni¢ operat szacunkowy jako element materiatu dowodo-
wego. Wynika to z zasad postepowania administracyjnego,
w szczegdlnosci z obowigzku wszechstronnego zebrania
i rozpatrzenia materiatu dowodowego oraz zasady swo-
bodnej oceny dowoddw. Stanowisko Rady Krajowej PFSRM
z 23 marca 2015 r. jednoznacznie wskazywato, ze art. 157
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UGN nie zwalnia organu administracji ani sagdu z obowigzku
oceny wartosci dowodowej operatu szacunkowego. Organ
moze zatem bada¢ miedzy innymi: czy operat szacunkowy
sporzadzita osoba posiadajgca uprawnienia zawodowe, czy
dokument zawiera elementy wymagane prawem, czy za-
stosowano przepisy wtasciwe dla celu wyceny, czy operat
szacunkowy jest kompletny, logiczny i wewnetrznie spéjny,
a takze czy nie zawiera oczywistych btedéw lub sprzeczno-
$ci wymagajacych wyjasnienia. Tego rodzaju czynnosci sa
elementem oceny przydatnosci dowodowej. Nie oznacza to
jednak prawa do zastepowania wiedzy specjalistycznej rze-
czoznawcy majatkowego wtasnym przekonaniem pracowni-
ka organu.

Organ administracji nie staje sie
rzeCzoznawcag mathkowym

Granica ta zostata bardzo wyraznie zaakcentowana
w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego.
W wyroku z 6 grudnia 2022 r., sygn. | OSK 2028/19, NSA
wskazat, ze zakwestionowanie operatu szacunkowego
przez organ administracji publicznej lub sad administra-
cyjny jest dopuszczalne w wyjgtkowych i oczywistych
przypadkach, gdy wykazane zostanie naruszenie prawa
albo wystgpienie ewidentnych btedéw dyskwalifikujgcych
warto$¢ dowodowa operatu szacunkowego. Jednoczesnie
NSA wyraznie podkreslit, ze to autor operatu szacunko-
wego, wykorzystujgc posiadane wiadomosci specjalne,
dokonuje wyboru podejs$cia, metody, sposobu selekcji nie-
ruchomosci oraz nieruchomosci przyjmowanych do po-
réwnania. Ocena organu nie moze wkraczaé¢ w sfere wy-
magajgcg takich wiadomosci specjalnych. Sad wskazat
réwniez wprost, ze organ ani sad nie moga zastepowac
rzeczoznawcy majatkowego przy rozstrzyganiu zagadnien
dotyczacych m.in. prawidtowosci przyjetego podejscia
i metody, wag cech czy wyboru cech réznicujgcych war-
to$¢ nieruchomosci. To rozréznienie jest szczegodlnie
wazne w przypadku doboru nieruchomosci podobnych.
Organ moze zbada¢, czy operat szacunkowy wyjasnia
kryteria doboru, czy przedstawione nieruchomosci posia-
dajg opis cech pozwalajgcy zrozumie¢ tok rozumowania
i czy rzeczoznawca majagtkowy nie naruszyt jednoznacz-
nie obowigzujacych przepiséw. Czym innym bytoby jednak
samodzielne stwierdzenie przez organ, ze okreslona nieru-
chomosé nie powinna znalezé sie w zbiorze, inna powinna
zosta¢ uwzgledniona zamiast niej, przyjete réznice cech
sg zbyt duze albo ze wtasciwy byt inny segment rynku -
jezeli odpowiedz na te pytania wymaga wiedzy fachowej
z zakresu szacowania nieruchomosci. Jak wskazano
w stanowisku Rady Krajowej PFSRM, analiza rynku, do-
boér nieruchomosci do poréwnan, wartosciowanie cech,
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wybér sposobu wyceny i ocena wptywu cech na wartosé
nalezg w istotnej czesci do sfery wiadomosci specjalnych
rzeczoznawcy majatkowego.

Art. 157 UGN wyznacza granice oceny
operatu szacunkowego

Granica kompetencji organéw administracji powinna byc¢
odczytywana réwniez przez pryzmat art. 157 UGN. Ustawo-
dawca przewidziat szczeg6lng procedure oceny prawidto-
wosci sporzadzenia operatu szacunkowego, powierzajgc
jej wykonanie organizacji zawodowej rzeczoznawcéw ma-
jatkowych przez zesp6t sktadajacy sie co najmniej z dwéch
rzeczoznawcow majgtkowych. Gdyby kazdy organ admini-
stracji mogt samodzielnie dokonywaé petnej merytorycznej
oceny metodologii wyceny, doboru rynku, nieruchomosci
podobnych, cech rynkowych, wag i sposobu dokonywania
korekt, szczegodlna regulacja art. 157 UGN w znacznej cze-
$ci utracitaby swoje znaczenie. Dlatego przepisy te powinny
by¢ odczytywane tgcznie. Organ administracji kontroluje
legalno$é, kompletno$é i przydatnosé dowodowa operatu
szacunkowego. Organizacja zawodowa rzeczoznawcéw ma-
jatkowych moze dokonaé¢ specjalistycznej oceny prawidto-
wosci jego sporzadzenia, obejmujacej warstwe merytorycz-
na wymagajacag wiedzy zawodowej. Granica miedzy tymi
obszarami nie zawsze bedzie oczywista, ale jej istnienia nie
mozna pomijaé.

Brak numeréw dziatek nie przesadza o
wadliwosci operatu szacunkowego

W Swietle powyzszego szczegodlnej ostroznosci wymaga
formutowanie wniosku, ze operat szacunkowy jest niepra-
widtowy wytagcznie dlatego, ze nie podano w nim numeréw
ewidencyjnych dziatek stanowigcych nieruchomosci podob-
ne. Taki automatyzm bytby trudny do pogodzenia z kilkoma
podstawowymi zatozeniami. Po pierwsze, rzeczoznawce
majgtkowego obowigzuje ustawowa tajemnica zawodowa.
Po drugie, przepisy dotyczace operatu szacunkowego na-
ktadajg obowigzek przedstawienia procesu wyceny, ale nie
mozna z samej zasady jego weryfikowalnosci wyprowadzac¢
nieograniczonego obowigzku identyfikacji poszczegélnych
transakcji. Po trzecie, w orzecznictwie wskazano, ze rze-
czywista identyfikacja nieruchomosci poréwnawczych nie
jest sama w sobie warunkiem kontroli poprawnosci wyce-
ny. Po czwarte, sam dobér nieruchomosci podobnych nale-
zy do sfery wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majgtkowego,
a organy administracji nie sg uprawnione do arbitralnego za-
stepowania w tym zakresie oceny profesjonalnej wtasnym
stanowiskiem. Nie oznacza to oczywiscie, ze rzeczoznawca
majgtkowy moze ograniczy¢ sie do anonimowego zestawie-
nia cen bez jakiejkolwiek charakterystyki materiatu rynkowe-
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go. Operat szacunkowy musi zawieraé taki zakres informacji,
ktéry pozwala stwierdzi¢, ze dane nieruchomosci rzeczywi-
$cie spetniajg przyjete kryteria podobienstwa oraz zrozu-
mie¢ sposob wykorzystania ich w procesie wyceny. Istnieje
jednak zasadnicza réznica pomiedzy opisaniem nierucho-
mosci podobnej na potrzeby procesu wyceny a ujawnieniem
danych pozwalajacych jednoznacznie ustali¢ konkretng nie-
ruchomos¢ i transakcje.

Tajemnica zawodowa jako fundament
dostepu do danych

Dyskusja dotyczaca numeréw dziatek ma réwniez szerszy
wymiar dla catego zawodu. Rzeczoznawca majagtkowy moze
prawidtowo wykonywa¢ swoje obowiagzki tylko wtedy, gdy
ma dostep do odpowiednio szerokiego zakresu wiarygod-
nych danych o rynku nieruchomoéci. Srodowisko zawodowe
od wielu lat zabiega o poprawe dostepu do rejestréw,
dokumentéw i materiatdw pozostajacych w dyspozycji
organdw administracji, sadéw oraz innych instytucji. Jednym
z najsilniejszych argumentéw przemawiajacych za przyzna-
waniem rzeczoznawcom majatkowym szczegdlnych upraw-
nier informacyjnych jest wtasnie to, ze wykonuja oni zawéd
regulowany i sa ustawowo zobowigzani do zachowania po-
ufnosci informacji, do ktorych uzyskuja dostep. Odejscie
od rygorystycznego rozumienia tajemnicy zawodowej mo-
gtoby w dtuzszej perspektywie dziata¢ przeciwko samemu
srodowisku rzeczoznawcow majgtkowych. Jezeli bowiem
profesjonalny dostep do danych prowadzitby nastepnie do
ich nieograniczonego rozpowszechniania, podmioty dyspo-
nujace tymi informacjami mogtyby z jeszcze wiekszg ostroz-
noscig podchodzi¢ do poszerzania dostepu rzeczoznawcow
majgtkowych do kolejnych zroédet danych. W dotychczas
publikowanych materiatach PFSRM podkreslano juz, ze prze-
strzeganie tajemnicy zawodowej jest zaréwno jednym z fun-
damentow zawodu, jak i waznym argumentem przemawiajg-
cym za poszerzaniem ustawowego dostepu rzeczoznawcéw
majgtkowych do informacji potrzebnych w procesie wyceny.

Potrzebna jest rownowaga

W dyskusji o zawartosci operatu szacunkowego nalezy uni-
ka¢ dwoch skrajnosci. Pierwszg bytoby przyjecie, ze tajem-
nica zawodowa uzasadnia ograniczenie informacji w opera-
cie szacunkowym do poziomu uniemozliwiajgcego kontrole
procesu wyceny. Drugg — uznanie, ze skoro operat szacun-
kowy powinien by¢ weryfikowalny, jego odbiorca ma prawo
otrzymac¢ wszystkie dane zrédtowe pozwalajgce na petna
identyfikacje kazdej transakcji wykorzystanej przez rzeczo-
znawce majgtkowego. Zaden z tych pogladéw nie znajduje
dostatecznego uzasadnienia. Prawidtowym kierunkiem

jest zachowanie réwnowagi: operat szacunkowy powinien

umozliwiaé zrozumienie i ocene procesu szacowania, ale
jednoczesnie powinien respektowaé¢ ustawowg tajemni-
ce zawodowa i zasade ograniczania ujawniania danych do
zakresu rzeczywiscie niezbednego dla celu dokumentu.
Rzeczoznawca majgtkowy powinien zatem przedstawiac
nieruchomosci podobne poprzez te informacje, ktére majg
znaczenie dla procesu wyceny: ich ceny, daty transakcji,
istotne cechy rynkowe i sposdb oceny tych cech, a takze
inne okolicznosci niezbedne dla wykazania zasadnosci przy-
jetego sposobu postepowania. Nie oznacza to generalnego
obowigzku ujawniania takich identyfikatoréw, ktérych pod-
stawowg funkcja jest umozliwienie ustalenia konkretnej nie-
ruchomosci i konkretnej transakc;ji.

Podsumowanie

W ocenie PFSRM zagadnienie ujawniania numerow dziatek
ewidencyjnych nieruchomosci podobnych nalezy rozpatry-
wac przede wszystkim przez pryzmat art. 175 ust. 3 UGN
i wynikajgcego z niego obowigzku zachowania tajemnicy
zawodowej. Latwiejszy dostep do danych, w tym do rejestru
cen nieruchomosci, nie oznacza automatycznie prawa do ich
petnego ujawniania w operacie szacunkowym. Jednocze-
$nie dokument powinien by¢ sporzadzony w sposoéb przej-
rzysty i umozliwiajgcy przesledzenie procesu szacowania,
co nie jest réwnoznaczne z koniecznoscig identyfikacji kaz-
dej nieruchomosci podobne;.

W ocenie PFSRM zagadnienie ujawniania numeréw dziatek
ewidencyjnych nieruchomosci podobnych nie powinno by¢
rozpatrywane wytgcznie poprzez przepisy o ochronie danych
osobowych. Podstawowym punktem odniesienia dla rzeczo-
znawcy majgtkowego pozostaje art. 175 ust. 3 UGN i wynika-
jacy z niego obowigzek zachowania tajemnicy zawodowe;j.
Tajemnica ta obejmuje informacje uzyskane w zwigzku z wy-
konywaniem zawodu i ma zakres szerszy niz ochrona samych
danych osobowych. W szczegélnosci istotne znaczenie ma ry-
zyko powigzania numeru dziatki z pozostatymi danymi zawar-
tymi w operacie szacunkowym i w rezultacie zidentyfikowania
konkretnej nieruchomosci, transakcji oraz jej stron.

Roéwniez tatwiejszy lub nieodptatny dostep do rejestru cen
nieruchomosci nie oznacza zniesienia obowigzku zacho-
wania tajemnicy zawodowej ani ustanowienia generalnego
prawa do dalszego rozpowszechniania danych pozyskanych
w ramach wykonywania zawodu. Jednoczesnie rzeczoznaw-
ca majgtkowy ma obowigzek sporzadzaé operat szacunko-
wy w sposéb przejrzysty i umozliwiajgcy przesledzenie pro-
cesu szacowania. Realizacja tego obowigzku nie wymaga
jednak utozsamiania weryfikowalnosci operatu szacunkowe-
go z koniecznoscig ujawnienia danych identyfikujacych kaz-
da nieruchomos¢ podobna.
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Podobnego rozréznienia nalezy dokonywaé przy ocenie
kompetencji organdéw administracji publicznej. Organ ma
prawo i obowigzek ocenia¢ operat szacunkowy jako dowdd:
badaé¢ jego zgodnos$é z prawem, kompletnosé¢, logicznose,
spdjnos¢ oraz wystepowanie oczywistych btedéw. Nie moze
jednak przejmowac roli rzeczoznawcy majatkowego i samo-
dzielnie rozstrzyga¢ kwestii wymagajacych wiadomosci spe-
cjalnych, w szczegolnosci dotyczacych analizy rynku, doboru
nieruchomosci podobnych, oceny cech rynkowych oraz me-
todologicznych rozwigzan zastosowanych w procesie szaco-
wania. Jezeli istota zastrzezen dotyczy wtasnie zawodowej
i merytorycznej prawidtowosci wykonanej wyceny, wtasci-
wym instrumentem przewidzianym przez ustawodawce po-
zostaje procedura okreslona w art. 157 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami.

STANDARDY WYCENY

Tajemnica zawodowa i mozliwos¢ kontroli operatu sza-
cunkowego nie pozostajg ze sobg w sprzecznosci. Sa ele-
mentami tego samego modelu profesjonalnego wykonywa-
nia zawodu: rzeczoznawca majatkowy powinien wyjasniac,
jak doszedt do wyniku wyceny, ale jednoczesnie chroni¢
informacje, ktére ustawodawca powierzyt mu w zwigzku
z wykonywaniem czynnosci zawodowych.

Krzysztof Gabrel jest prezydentem PFSRM,
Marta Dabrowska-Gorecka jest cztonkiem
Zespotu PFSRM ds. legislacji.

PFSRM nie ma kompetencji do stanowienia obowigzujacej
wyktadni prawa. Zaprezentowane stanowisko jest wyrazem
pogladu prawnego autoréw.

Andrzej Antkiewicz
Przemystaw Sametko
Agnieszka Zegarek-Dudziriska

Pojecie stanu nieruchomosci w postepowaniach
sgdowych i egzekucyjnych — czes¢ |

1. Wprowadzenie - dwa jezyki ,stanu”
Rzeczoznawca majagtkowy i sad cywilny postuguja sie tym
samym stowem, lecz nie zawsze méwig o tym samym. Dla
rzeczoznawcy ,stan nieruchomosci” jest pojeciem zdefi-
niowanym ustawowo, o zamknietym katalogu sktadnikéw
i o okreslonej funkcji w procesie wyceny. Dla sadu ,stan”
spadku bywa synonimem sktadu masy majgtkowej, kondycji
technicznej rzeczy albo — w sprawach o zachowek — zespotu
cech obejmujacych takze przeznaczenie planistyczne. Nie-
porozumienie na tym styku jest jedng z najczestszych przy-
czyn zarzutéw do opinii, opinii uzupetniajacych i przedtuzaja-
cych sie postepowan spadkowych.

W pierwszej czesci opracowania zajmujemy sie postepo-
waniami spadkowymi: sprawami o zachowek, o stwierdze-
nie nabycia spadku, o sporzgdzenie spisu inwentarza (oraz
ztozenie wykazu inwentarza) i o dziat spadku. To wtasnie
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w nich problem daty stanu nieruchomosci ujawnia sie naj-
ostrzej, poniewaz miarodajna dla wyceny data stanu jest
w tych sprawach z reguty data historyczng — niekiedy odle-
gta o kilkadziesiat lat — podczas gdy poziom cen przyjmuje
sie co do zasady aktualny.

Czes¢ druga opracowania poswiecona jest pozostatym
sprawom dziatowym, wybranym innym sprawom cywilnym
oraz egzekucji z nieruchomosci!”

Punktem wyjscia pozostaje art. 4 pkt 17 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami?, zgodnie
' Zagadnienia omawiane w niniejszym opracowaniu byty przedmio-

tem szkolen organizowanych przez Oddziat w Olsztynie i Oddziat

w Szczecinie Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny

Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera pt. ,Stan nieruchomosci

wedtug ustawy o gospodarce nieruchomosciami a stan nierucho-

mosci w postepowaniach sgdowych i egzekucyjnych”; przyktady

omawiane w tekscie pochodza z praktyki autoréw.
2 Tj.Dz.U.z2026r., poz. 399; dalej: u.g.n.
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z ktérym przez stan nieruchomosci nalezy rozumie¢ stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicz-
nej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej
nieruchomos¢ jest potozona. Katalog ten ma charakter za-
mknigty; ustawodawca nie pozostawit dowolnosci w zakre-
sie dodawania do niego badz ujmowania z niego elementow.
Charakterystyczne jest jednak, ze w wyliczeniu tym nie wy-
mieniono wprost ani sposobu uzytkowania nieruchomosci,
ani jej przeznaczenia. Wynika to z konstrukcji art. 154 ust.
1 u.g.n., w ktérym ,przeznaczenie w planie miejscowym”
wymieniono odrebnie, obok ,stanu nieruchomosci”, co w pi-
$miennictwie i orzecznictwie traktowane jest jako argument
za roztgcznym rozumieniem obu pojeé na gruncie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.®

Ta roztgczno$é — uzasadniona na gruncie u.g.n. — nie
przenosi sie jednak automatycznie na grunt Kodeksu cywil-
nego i Kodeksu postepowania cywilnego. Przepisy prawa
spadkowego postuguija sie pojeciem ,stanu” rzeczy (art. 995
§ 1, art. 1031" § 3, art. 1042 § 2 k.c,, art. 6388 § 2 k.p.c.), nie
wyodrebniajgc — w odniesieniu do nieruchomosci — osobnej
kategorii w postaci jej przeznaczenia. Zwrdcit na to uwage
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 9 lutego 2024 r., Il
CSKP 903/22*% stwierdzajac, ze wyliczenie zawarte w art. 4
pkt 17 u.g.n. zostato skonstruowane dla potrzeb tej ustawy
i nie moze by¢ prosto przenoszone do Kodeksu cywilne-
go. Dla biegtego oznacza to konsekwencje o zasadniczym
znaczeniu praktycznym: jezeli sad nakazuje wyceni¢ nie-
ruchomos¢ ,wedtug stanu na dzien dokonania darowizny”,
to poleceniem tym objete jest réwniez przeznaczenie nie-
ruchomosci z tej daty, choéby definicja z art. 4 pkt 17 u.g.n.
przeznaczenia nie wymieniata.

Przypomnieé trzeba przy tym sekwencje czynnosci wy-
znaczong przez art. 154 ust. 1-3 u.g.n. — jedyng norme tej
ustawy wskazujgcag rzeczoznawcy sposob ustalenia prze-
znaczenia nieruchomosci.® Rzeczoznawca bierze najpierw
pod uwage przeznaczenie planistyczne, a dopiero nastepnie
stan nieruchomosci. Przeznaczenie wyznacza rodzaj rynku
podlegajacego analizie i determinuje dobdr nieruchomosci
podobnych; stan nieruchomosci pozycjonuje wyceniang nie-
ruchomosé na tle nieruchomosci podobnych, wyznaczajac

Zob. J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o0 gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, wyd. 8, Warszawa
2023, komentarz do art. 4, teza 18; tak tez wyrok Sadu Najwyzsze-
go z dnia 15 maja 2019 ., Il CSK 297/18, LEX nr 266513
4 OSNC 2024/6/64.
Tak wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 czerwca
2016r., 1 0SK 2431/14, LEX nr 2106452. Odmiennie — utozsamiajgc
przeznaczenie ze stanem prawnym — wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 19 marca 2014 r., Il SA/GI
1673/13, LEX nr 1733986.

zestaw cech rynkowych, ich wagi i gradacje. W sprawach
spadkowych obie te czynnosci trzeba wykona¢ ,wstecz”:
nie tylko odtworzy¢ cechy fizyczne nieruchomosci sprzed
lat, lecz takze ustali¢, jaki dokument planistyczny obowigzy-
wat w dacie stanu i jakie przeznaczenie z niego wynikato.
Wreszcie — § 79 ust. 1 pkt 7 oraz § 80 ust. 5 rozporzadze-
nia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci® nakazujg opisaé w ope-
racie szacunkowym stan nieruchomosci i wskaza¢ cztery
odrebne daty: date, na ktorg okreslono wartos¢, date spo-
rzadzenia operatu, date ogledzin oraz date, na ktérg przyje-
to stan nieruchomosci. W sprawach spadkowych to wtasnie
rozdzielenie dat jest jadrem problemu; w skrajnych przypad-
kach — o czym nizej — dat stanu jest w jednej opinii kilka.

2. Stan nieruchomosci a stan spadku -

trzy znaczenia jednego pojecia

Dla porzadku dalszych rozwazan warto od razu rozdzieli¢
trzy znaczenia, w jakich pojecie ,stanu” wystepuje w spra-
wach spadkowych.

Po pierwsze - ,stan” jako sktad masy majatkowej. W tym
znaczeniu postuguje sie nim orzecznictwo dotyczace spraw
dziatowych. W uchwale z dnia 23 lutego 2018 r., lll CZP
103/177, Sad Najwyzszy podkreslit, ze przez stan majgtku
wspolnego (znoszonej wspotwtasnosci czy spadku) nalezy
rozumie¢ przynaleznosé okreslonych rzeczy i praw do tego
majatku, a nie ich wtasciwosci (cechy, stan techniczny, praw-
ny). Sformutowanie ,stan spadku z chwili otwarcia spadku”
oznacza wiec w istocie: jakie przedmioty wchodzity wéw-
czas w sktad spadku - a nie: w jakiej byty kondycji.

Po drugie — ,stan” w rozumieniu art. 4 pkt 17 u.g.n., a wiec
zespodt cech samej nieruchomosci i jej otoczenia, opisywany
obowigzkowo w operacie szacunkowym.

Po trzecie — ,stan spadku” w rozumieniu przyjmowanym
w sprawach o zachowek, obejmujacy zaréwno stan prawny
i cechy fizyczno-geodezyjne nieruchomosci, jak i jej przezna-
czenie. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 4 listopada 2016 r.,
| CSK 696/158 wskazat trzy kryteria wyznaczajace stan
spadku nabytego przez zobowigzanego spadkobierce: stan
prawny nieruchomosci, jej wtasciwosci fizyczno-geodezyjne
oraz przeznaczenie sktadnikéw spadku (przede wszystkim
spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci grun-
towej). Podobnie w wyroku z dnia 6 marca 2014 r.,, V CSK
209/13°, gdzie za element stanu spadku uznano gospodar-
czo-spoteczne przeznaczenie nieruchomosci gruntowej.

Dz.U. z 2023 r,, poz. 1832; dalej: rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci.

7 OSNC 2019/2/13.

8 Legalis nr294482.

9 Legalis nr994641.
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+STAN” W POSTEPOWANIACH SPADKOWYCH - TRZY ZNACZENIA

SKLAD MASY MAJATKOWEJ
art. 684 k.p.c.; uchwata SN Il CZP 103/17
przynaleznos$¢ rzeczy i praw

do spadku - a nieich
wtasciwosci

STAN NIERUCHOMOSCI
art. 4 pkt 17 u.g.n.
zagospodarowanie * stan prawny

stan techniczno-uzytkowy
infrastruktura * otoczenie

STAN SPADKU
orzecznictwo: | CSK 696/15, V CSK 209/13
stan prawny + cechy fizyczno-

-geodezyjne + PRZEZNACZENIE
nieruchomosci

l

l

0 TYM, KTORE ZNACZENIE OBOWIAZUJE W DANEJ SPRAWIE, PRZSADZA TEZA DOWODOWA SADU

Rys. 1. Trzy znaczenia pojecia ,stan” w postepowaniach spadkowych (oprac. wtasne)

Rozréznienie to nie jest scholastyczne. Determinuje ono
odpowiedz na pytanie, ktére biegty otrzymuje najczesciej
- i na ktére najczesciej odpowiada btednie: czy zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, do
ktérej doszto po dacie stanu, ma by¢ w wycenie uwzgled-
niona. W sprawach o zachowek i przy zaliczaniu darowizn
na schede spadkowg odpowiedz brzmi: nie. W sprawach
o dziat spadku, co do zasady: tak — poniewaz tam ,stan”
(w znaczeniu sktadu) ustala sie na date otwarcia spadku,
natomiast wtasciwosci nieruchomosci i jej przeznaczenie
ocenia sie wedtug chwili orzekania.

3. Sprawy o zachowek

3.1. Dwie typowe konfiguracje

W sprawach o zachowek biegty staje z reguty przed jedna
z dwéch sytuacji. Albo przedmiotem wyceny jest nierucho-
mos$¢é wchodzaca w sktad spadku po spadkodawcy — wow-
czas przyjmuje sie jej stan z chwili otwarcia spadku (dnia
$mierci spadkodawcy) i warto$¢ wedtug cen aktualnych.
Albo przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ darowana
przez spadkodawce przed otwarciem spadku, doliczana do
substratu zachowku (art. 993 i nast. k.c.) badz stanowiaca

ZACHOWEK - DWIE KONFIGURACJE DAT

A nieruchomosé wchodzaca w skiad spadku

otwarcie spadku wniesienie pozwu orzekanie
L L L
STAN CENY
+ PRZEZNACZENIE
B nieruchomosé darowana, doliczana do substratu zachowku (art. 995 § 1 k.c.)
darowizna otwarcie spadku orzekanie
L L L
STAN CENY

+ PRZEZNACZENIE

zapis windykacyjny (art. 995 § 2 k.c.): stan z chwili otwarcia spadku, ceny z chwili ustalania zachowku

Rys. 2. Zachowek — dwie konfiguracje miarodajnych dat (oprac. wtasne)
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podstawe odpowiedzialnosci obdarowanego (art. 1000 k.c.)
— woéwczas przyjmuje sie jej stan z dnia dokonania darowi-
zny i warto$¢ wedtug cen aktualnych.

Podstawy normatywne pierwszej konfiguracji wynikaja
z art. 922 § 1, art. 924 i art. 925 k.c.: skoro spadkobierca
nabywa spadek z chwilg jego otwarcia, to punktem odnie-
sienia dla obliczenia stanu czynnego spadku moze by¢ jedy-
nie chwila $mierci spadkodawcy.'® Zmiany zachodzace po
tej dacie — naktady, pozytki, rozporzadzenia — nie wptywaja
na wartos¢ spadku dla potrzeb zachowku. Klasyczny przy-
ktad podany w pi$miennictwie jeszcze w latach szescdzie-
sigtych zachowuje petng aktualnosé: jezeli w chwili otwar-
cia spadku nalezat do niego dom oraz mtody, nieowocujgcy
sad, to w takim stanie nalezy je przyja¢ do obliczenia za-
chowku, cho¢by w chwili orzekania domu juz nie byto wsku-
tek pozaru, a drzewa w sadzie owocowaty."!

Podstawg drugiej konfiguracji jest art. 995 § 1 k.c,
zgodnie z ktorym wartos¢ przedmiotu darowizny obli-
cza sie wedtug stanu z chwili jej dokonania, a wedtug cen
z chwili ustalania zachowku. Przepis rozdziela zatem wy-
raznie dwa parametry: stan — historyczny, i ceny — aktualne.
Zasada ta obejmuje takze inne nieodptatne przysporzenia
(np. umowne rozszerzenie wspdlnosci majgtkowej mat-
zenskiej obejmujgce nieruchomosé, przekazanie gospo-
darstwa rolnego nastepcy), a nawet darowizny ukryte pod
postacig czynnosci odptatnych (np. dozywocia). Kwalifika-
cja czynnosci prawnej nalezy jednak do sadu orzekajacego,
a nie do rzeczoznawcy majgtkowego wykonujgcego wycene
na jego zlecenie — biegty, ktéry otrzymuje zlecenie wyceny
»przedmiotu darowizny”, nie ma podstaw do samodzielnego
przesadzania, czy zawarta umowa byta darowizng w rozu-
mieniu przepiséw o zachowku.

W art. 995 § 2 k.c. uregulowano wprost zapis windyka-
cyjny: wartos$¢ jego przedmiotu oblicza sie wedtug stanu
z chwili otwarcia spadku i wedtug cen z chwili ustalania za-
chowku - co jest konsekwencjg nabycia przedmiotu zapisu
z'tg wtasnie chwilg (art. 981" § 1 k.c.). Z kolei art. 995 § 3 k.c.
nakazuje ustala¢ wartosé¢ funduszu zatozycielskiego fun-
dacji rodzinnej oraz mienia w zwigzku z jej rozwigzaniem
wedtug stanu z chwili ich przekazania i cen z chwili usta-
lania zachowku. Poniewaz przedmiotem tych przysporzen
moze byé nieruchomosé¢, konstrukcja daty stanu jest tu
identyczna jak przy darowiznie i biegty powinien traktowac
jg analogicznie.

0 Tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2008 r., IV CSK
509/07, MoP 2009, nr 9, s. 510 i n., z glosg P. Ksigzak

" Przyktad podany przez R. Moszynskiego i J. Policzkiewicza,
Dziaty spadkowe, Warszawa 1961, s. 65.

3.2. Ceny z daty orzekania

Wartos¢ spadku dla potrzeb zachowku ustala sie wedtug
cen z daty orzekania o roszczeniu. Stanowisko to utrwalita
uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
26 marca 1985 r,, lll CZP 75/84, majgca moc zasady praw-
nej'?, i podtrzymuje je konsekwentnie pdzniejsze orzecznic-
two, powotujac sig na art. 316 § 1 k.p.c.”® Odnotowa¢ nalezy
poglad odmienny, wyrazony w uchwale z dnia 8 lutego 1984r.,
Il CZP 1/84, wedtug ktérej przy obliczaniu zachowku war-
tos¢ spadku ustala sie wedtug cen z chwili jego otwarcia;
argumentowano wéwczas, ze o zakresie odpowiedzialnosci
spadkobiercy powinna decydowac taka warto$¢ spadku, jaka
rzeczywiscie odziedziczyt. Poglad ten nalezy dzis traktowac
jako historyczny, cho¢ jego echa pojawiaja sie nadal w zarzu-
tach stron.

Dla rzeczoznawcy ,ceny aktualne” oznaczajg w prakty-
ce ceny z daty sporzadzenia operatu szacunkowego, a nie
z dnia zamkniecia rozprawy — miedzy tymi datami uptywa
zazwyczaj kilka miesiecy. Rozwigzaniem systemowym jest
tu art. 156 ust. 3i 4 u.g.n.: operat moze by¢ wykorzystywany
przez 12 miesiecy od daty sporzadzenia, a po potwierdzeniu
aktualnosci przez rzeczoznawce — przez kolejne 12 miesie-
cy, chyba ze wystagpity zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 u.g.n.

Podkreslamy - co sygnalizowaliSmy réwniez w czesci
drugiej opracowania - ze potwierdzenie aktualnosci nie
jest czynnoscig formalng: wymaga analizy o zakresie tozsa-
mym z nowa wyceng, dotgczanej do operatu wraz z klauzulg
(8§ 83 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci).

3.3. Przeznaczenie jako element stanu w
sprawach o zachowek
Zagadnieniem, ktore najczesciej dzieli strony, jest przezna-
czenie nieruchomosci. Orzecznictwo w sprawach o zacho-
wek jest tu w zasadzie jednolite: przeznaczenie ustala sie
wedtug daty stanu (otwarcia spadku albo dokonania darowi-
zny), a nie wedtug daty orzekania.

W sprawie zakonczonejwyrokiem z dnia 4 listopada 2016r.,
I CSK 696/15, w chwili orzekania grunt byt objety planem
przewidujgcym budownictwo mieszkaniowe, podczas gdy w
dacie otwarcia spadku (1994 r.) przeznaczony byt pod upra-
wy polowe i ogrodnicze. Sad Najwyzszy uznat, ze przyjaé
nalezy przeznaczenie historyczne — przy cenach aktualnych.
Podobnie w sprawie zakoriczonej wyrokiem Sadu Apelacyj-
nego w Krakowie z dnia 28 wrzes$nia 2016 r., | ACa 430/16,

2. OSNCP 1985/10/147. Zob. tez glose A. Oleszki, Palestra 1985,
nr 10, s. 100.

8 Zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 15 grudnia 1999 r.,
| CKN 248/98; z dnia 25 maja 2005 r., | CK 765/04; z dnia 14 marca
2008r., IV CSK 509/07; z dnia 4 lipca 2012 r., 1 CSK 599/11.
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gdzie dwadziescia lat po otwarciu spadku nieruchomos¢
stata sie atrakcyjna dla deweloperéw pod zabudowe wielo-
rodzinng, choé¢ w dacie otwarcia spadku wykorzystywana
byta jako budynek mieszkalno-warsztatowy, a obowigzujacy
wowczas plan zabudowie takiej sie sprzeciwiat. W wyroku
z dnia 28 listopada 2012 r., | ACa 890/12, Sad Apelacyjny
w Poznaniu ujat rzecz wprost: obliczajgc wartos¢ nierucho-
mosci wchodzgcych w sktad spadku, nalezy bra¢ pod uwa-
ge stan nieruchomosci i ich przeznaczenie w momencie
otwarcia spadku; uprawniony do zachowku nie moze pono-
si¢ ryzyka zmian stanu prawnego nieruchomosci zachodza-
cych po tej dacie.

Odnotowa¢ trzeba wytom w tej linii — wyrok Sadu Ape-
lacyjnego we Wroctawiu z dnia 22 sierpnia 2013 r,, | ACa
674/13, w ktérym przyjeto, ze nieuwzglednienie wzrostu
wartosci dziatki miedzy otwarciem spadku a orzekaniem
o zachowku jest nieuprawnione, skoro uchwalenie studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzenne-
go wptyneto na mechanizmy rynku i atrakcyjnos¢ nierucho-
mosci o0 przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym. Poglad
ten — odnoszacy parametr przeznaczenia raczej do wartosci
niz do stanu nieruchomosci — wystepuje rzadziej i nie wydaje
sie trafny. Prowadzi bowiem do wyniku, w ktérym wysokos$¢
zachowku zalezy od zdarzen planistycznych catkowicie nie-
zaleznych od stron, a data wytoczenia powddztwa staje sie
czynnikiem cenotworczym.

Praktyczng konsekwencjg tej linii orzeczniczej jest ko-
nieczno$é¢ uzyskania przez biegtego dokumentu urzedo-
wego potwierdzajgcego przeznaczenie nieruchomosci
w dacie historycznej. Zaswiadczenie o przeznaczeniu wyda-
ne ,wedtug stanu na dzien dzisiejszy” jest w takiej sprawie
bezuzyteczne.

3.4. Obcigzenia i naktady

Przy wycenie przedmiotu darowizny doliczanej do spadku
podstawowe znaczenie ma zasada, zgodnie z ktérg przed-
miotem doliczenia jest przysporzenie netto. Jezeli nieru-
chomos¢é darowano z jednoczesnym ustanowieniem stu-
zebnosci mieszkania, dozywocia albo uzytkowania na rzecz
darczyncy lub osoby mu bliskiej, wartos¢ tego obcigzenia
pomniejsza warto$¢ przedmiotu darowizny.* Trafnie ujat
to Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 17 stycz-
nia 2014 r,, | ACa 972/13: norme art. 995 k.c. wyktada¢ na-
lezy z uwzglednieniem jej celu, jakim jest podzielenie sie
z uprawnionym do zachowku wzbogaceniem obdarowa-
nego, a wzbogacenie to stanowi réznice miedzy wartoscia
rzeczy w stanie wolnym od obcigzen a wartos$ciag obcigzen

4 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 15 maja
2015r., 1 ACa 344/15.
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ustanowionych jednoczesnie z darowizng. Warto$¢é stuzeb-
nosci okresla sie przy tym wedtug stanu z daty darowizny —
co oznacza koniecznos$¢ ustalenia wieku i przewidywanego
dalszego trwania zycia uprawnionych na tamta date, a nie na
date wyceny, oraz odniesienia jej do historycznego poziomu
Swiadczen.

Odmiennie traktuje sig¢ naktady obdarowanego. Przepisy
o zachowku nie nakazujg ich uwzgledniania; rozliczenie na-
ktadéw mozliwe jest w razie zgtoszenia zarzutu potracenia
albo powddztwa wzajemnego, przy czym w rachube wcho-
dzg wytacznie naktady poczynione przez obdarowanego,
a nie przez osoby trzecie."® Z punktu widzenia metodyki wy-
ceny jest to prostsze, niz sie wydaje: skoro stan przyjmuje
sie na date darowizny, to naktady poczynione po niej po pro-
stu nie sg przedmiotem wyceny — biegty nie ,odejmuje” ich
wartosci, lecz od poczatku opisuje i wycenia nieruchomos¢
w stanie sprzed ich dokonania.

3.5. Sytuacje szczegolne

Reguta stanu z chwili otwarcia spadku nie jest bezwyjatko-
wa. W pismiennictwie i orzecznictwie wskazuje sie na sytu-
acje, w ktoérych szczegoélne okolicznosci uzasadniajg przyje-
cie innej chwili miarodajne;j:

e zbycie przedmiotu wchodzgcego w sktad spadku — wedle
czesci orzecznictwa zachowek powinien by¢ wéwczas
ustalony wedtug wartosci z chwili sprzedazy,'® wedle po-
gladu przeciwnego — nadal wedtug cen z daty orzekania;"”

e wywtaszczenie nieruchomosci wchodzacej w sktad
spadku'®

e zniszczenie albo kradziez przedmiotéw spadkowych,
zanim spadkobiercy dowiedzieli sie o otwarciu spadku;

e zdarzenie, w wyniku ktérego zginagt spadkodawca, powo-
dujace jednoczesnie zniszczenie sktadnika majgtkowego
(klasyczny przyktad wybuchu gazu w budynku, w ktérym
zgingt spadkodawca) - przyjmowanie stanu spadku $ci-
$le z chwili $mierci prowadzitoby wéwczas do rozwazan
o kolejnosci zdarzen w obrebie jednego zdarzenia, dlate-
go przyjac¢ nalezy stan spadku pomniejszony o zniszczony
majgtek.’®

Dla biegtego wnioskiem praktycznym jest, ze w sprawach
o zachowek nie nalezy przyjmowaé daty stanu ,z automatu”.

15 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w todzi z dnia 26 sierpnia 2015 .,
1 ACa 238/15.

16 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 17 lipca 2008 .,
| ACa 504/08; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 28
grudnia 2013 r.,1 ACa 1294/12.

7. Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia 18 pazdziernika
2012r.,1ACa 272/12.

'8 Tak K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks cywilny.
Komentarz, wyd. 32, Warszawa 2024, komentarz do art. 991 k.c.,
teza 41.1.
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Jezeli z akt wynika, ze przedmiot wyceny zostat po otwarciu
spadku zbyty, wywtaszczony albo zniszczony, biegty powi-
nien zwrdcic¢ sie do sadu o doprecyzowanie tezy dowodowej,
ewentualnie sporzadzi¢ opinig wariantowa.

3.6. Przyktady z praktyki

Przyktad 1 — darowizna z 1979 r. obcigzona dozywociem:
stan i przeznaczenie sprzed czterdziestu lat

W sprawie o zachowek rozpoznawanej przez sad okrego-
wy przedmiotem wyceny byta nieruchomos$¢ darowana
pozwanemu umow3 z dnia 22 pazdziernika 1979 r., obcia-
zona w chwili darowizny dozywotnim utrzymaniem ustano-
wionym na rzecz dziadkéw stron umowg z dnia 23 lutego
1977 r. Biegta okreslita warto$é darowizny wedtug stanu
z dnia jej dokonania i cen aktualnych na 402 100 zt, a war-
tos¢ prawa dozywocia — wedtug stanu na dzien darowizny
- na 264 500 zt; zadna ze stron nie zakwestionowata tej
drugiej wartosci.

Odtworzenie przeznaczenia nieruchomosci na dzien
22 pazdziernika 1979 r. wymagato wystgpienia do gminy
o zaswiadczenie ,wedtug stanu na dzien” darowizny. Uzy-
skany dokument wykazat, ze dwie z wycenianych dziatek
byty wéwczas objete szczegétowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego zatwierdzonym uchwatg gminne;j
rady narodowej z 1976 r. i potozone na terenach lokalizacji
zaktadéw remontowo-konserwacyjnych i magazynowych
zwigzanych z obstuga dzielnicy uzdrowiskowej i wypo-
czynkowej, natomiast dla dwéch pozostatych brak byto
jakichkolwiek dokumentow okreslajacych przeznaczenie —
lezaty poza obszarem obowigzywania 6wczesnego planu.
Sama ta okoliczno$¢ bywa zrédtem nieporozumien: brak
dokumentu planistycznego nie jest lukg w opinii, lecz usta-
leniem faktycznym, ktére biegty powinien opisa¢ i z kt6-
rego powinien wyprowadzi¢ metodyczng konsekwencje -
w takim wypadku przeznaczenie ustala sie na podstawie
faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci (dzis:
art. 154 ust. 3 u.g.n.).

Powdd zarzucit opinii, ze przyjeto do poréwnan transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi wykorzystywanymi jako
siedliska rolnicze, a wigc niepodobnymi — odmiennymi za-
réwno co do przeznaczenia z daty darowizny, jak i co do ak-
tualnego przeznaczenia w planie miejscowym. Zarzut opie-
rat sie na tezie, ze ,stan nieruchomosci” i ,przeznaczenie
nieruchomosci” to dwie kwestie odrebne, skoro art. 4 pkt 17
u.g.n. przeznaczenia nie wymienia, a pojawia sie ono dopie-
ro w definicji nieruchomosci podobnej (art. 4 pkt 16 u.g.n.);
w konsekwencji — zdaniem powoda — przeznaczenie nie na-
lezy do cech nieruchomosci analizowanych przy okreslaniu
wartosci na dang date stanu.

Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 27 lutego
2019 r., | ACa 449/18", podzielit stanowisko biegtej. Wska-
zat, ze zmiany, jakie miaty miejsce po dniu 22 pazdziernika
1979 r., nie miaty wptywu na poziom oszacowania: pozniej-
sze podziaty, scalenia, rozbudowy, zmiany funkcji obiektéw,
jak réwniez zmiany przeznaczenia gruntéw i zmiany w oto-
czeniu nieruchomosci nie mogty by¢ przedmiotem opinii.
Za btedng uznat interpretacje, wedtug ktérej dla potrzeb
spadkowych nalezy przyjmowaé stan nieruchomosci z dnia
darowizny, ale przeznaczenie z daty wyceny. Podkreslit przy
tym - i to zdanie jest dzi$ najczesciej cytowanym fragmen-
tem tego orzeczenia — ze przez stan nieruchomosci rozu-
mie sie réwniez stan prawny, w tym przeznaczenie nieru-
chomosci.

Przyktad ten ilustruje trzy praktyczne wnioski. Po pierw-
sze, w sprawach o zachowek dokumentem wyjsciowym jest
zaswiadczenie o przeznaczeniu wydane wedtug stanu na
date historyczng, o ktére trzeba wystgpi¢ imiennie, wska-
zujac cel (opinia w sprawie sadowej). Po drugie, obcigzenia
ustanowione jednoczes$nie z darowizng wycenia sie wedtug
stanu z tej samej daty co samg nieruchomosé. Po trzecie,
rozbiezno$é miedzy ,ustawowym” a ,spadkowym” rozumie-
niem stanu nieruchomosci bywa osig zarzutéw do opinii —
i warto jg wyprzedzié, wyjasniajgc przyjeta wyktadnie juz
w czesci opisujacej zatozenia opinii.

Przyktad 2 - siedem dat stanu w jednej opinii

W sprawie o zachowek, w ktérej powddkami byty dwie corki
spadkodawczyni, a pozwanym jej syn, sad okregowy zlecit
biegtej okreslenie: (a) aktualnej wartosci szesciu nierucho-
mosci wchodzacych w sktad masy spadkowej po zmartej
oraz (b) wartosci darowizn uczynionych przez spadkodaw-
czynie na rzecz trzech grup obdarowanych - wedtug cen
aktualnych, ale wedtug stanu tych nieruchomosci na dzien
dokonania kazdej z darowizn.

W efekcie w jednej opinii przyjeto: date sporzadzenia opi-
nii — 14 marca 2018 r., date, na ktérg okreslono wartosé¢ —
14 marca 2018 r., date ogledzin — 8 grudnia 2017 r. oraz
siedem réznych dat stanu: 29 pazdziernika 2011 r. (data
$mierci spadkodawczyni — dla nieruchomosci spadkowych),
2 maja 1979 r., 29 czerwca 1987 r., 5 kwietnia 1989 r., 5 paz-
dziernika 1989 r., 27 wrzesnia 2006 r. i 30 sierpnia 2010 r.
(daty poszczegolnych darowizn). Kazda z tych dat wymagata
odrebnego ustalenia stanu faktycznego i prawnego oraz od-
rebnego zaswiadczenia o przeznaczeniu, przy czym poziom
cen pozostawat dla wszystkich jeden — aktualny.

" LEX nr2668107.
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SIEDEM DAT STANU, JEDEN POZIOM CEN - KONSTRUKCJA OPINII (PRZYKLAD 2)

02.05.1979 29.06.1987 05.04.1989 05.10.1989

27.09.2006 30.08.2010 29.10.20Mm 14.03.2018

DATY NA KTORE OKRESLONO STAN (i przeznaczenie) - 7

A

v

ogledziny 08. 12. 2017 r. -» ukazuja wytacznie stan biezacy;
stan na kazda z siedmiu dat rekonstruowany z dokumentéw: akty notarialne,
zaswiadczenia gminy o przeznaczeniu ,wedtug stanu na dzien”, materiaty archiwalne

Rys. 3. Konstrukcja opinii o siedmiu datach stanu i jednym poziomie cen (oprac. wtasne)

Osig sporu stata sig jedna z dziatek, dla ktorej zaswiadcze-
nie wojta wykazato, ze wedtug stanu na dzien 29 pazdzierni-
ka 2011 r. byta ona objeta planem miejscowym uchwalonym
w listopadzie 2010 r. i przeznaczona: w czesci pod lokalny
cel publiczny — teren cmentarza (1ZC), w czesci pod tereny
uzytkowane rolniczo z zakazem zabudowy, z wyjgtkiem za-
budowy zagrodowej dla gospodarstw o powierzchni przekra-
czajacej $rednig w gminie (4RP), a w czesci pod droge pu-
bliczng (1KD(GP)). Biegta okreslita jej wartos¢ na 61 690 zt.
Powddki przedstawity operat prywatny sporzagdzony w maju
2018 r., w ktorym wartos¢ tej samej dziatki okreslono na
202 800 zt — a wiec ponad trzykrotnie wyzej — przyjmujac do
poréwnan transakcje dziatkami 0 podobnym przeznaczeniu”,
w istocie zas gruntami o mozliwosci zabudowy.

Zarzut sformutowano nastepujgco: biegta wyceniata
dziatke jako rolng, tymczasem z planu wynikata mozliwos¢
zabudowy zagrodowej, a dziatka sasiaduje bezposrednio
z gruntami o przeznaczeniu mieszkaniowo-turystycznym,
co powinno zosta¢ uwzglednione. Odpowiedz wymagata
rozbioru sprawy na czynniki pierwsze. Po pierwsze, prze-
znaczenie dziatki nie byto jednolite — obejmowato trzy réz-
ne funkcje, w tym teren cmentarza i pas drogowy, co samo
w sobie wykluczato wycene ,jak gruntu budowlanego” i uza-
sadniato wyodrebnienie czesci o odmiennym przeznacze-
niu. Po drugie, dopuszczalnos$¢ zabudowy zagrodowej byta
obwarowana warunkiem obszarowym, ktérego wyceniana
nieruchomos¢ nie spetniata — mozliwos¢ formalnie zapisana
w planie nie jest tozsama z mozliwoscig realng, a rynek wy-
cenia te druga. Po trzecie, sgsiedztwo terenéw o przezna-
czeniu turystycznym oddziatuje na warto$é poprzez ceche
,0toczenie”, a nie poprzez przeniesienie na wyceniang dziat-
ke przeznaczenia gruntéw sasiednich.
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Osobno rozwazenia wymagata zmiana otoczenia, jaka
zaszta miedzy datg stanu (2011 r.) a datg ogledzin i sporza-
dzania opinii (2017-2018 r.). Analiza pieciu sktadnikéw sta-
nu nieruchomosci z art. 4 pkt 17 u.g.n. wykazata, ze w tym
okresie nie zmienit sie ani stan zagospodarowania, ani stan
prawny, ani stan techniczno-uzytkowy, ani stopiein wypo-
sazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej — zmienit
sie natomiast stan otoczenia. W sasiedztwie postgpowato
zagospodarowanie terenu cmentarza, co miato znaczenie
nie tylko rynkowe, ale i normatywne: § 3 rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r.
w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym
sg odpowiednie na cmentarze?® wymaga zachowania odle-
gtosci cmentarza od zabudowan mieszkalnych, zaktadow
produkujgcych artykuty zywnosci oraz studni i zrédet wody
pitnej wynoszacej co najmniej 150 m, z mozliwos$cig zmniej-
szenia do 50 m pod warunkiem istnienia sieci wodociggowe;j
i podtaczenia do niej wszystkich budynkéw korzystajgcych
z wody. Wykazanie na mapie faktycznych odlegtosci (rze-
du kilkudziesieciu metréw) pozwolito stwierdzi¢, ze zmiany
w sgsiedztwie byty wprawdzie realne, lecz zgodne z prawem
- a przede wszystkim: nastgpity po dacie, na ktérg okresla-
no stan nieruchomosci, i z tego powodu nie mogty zostac
uwzglednione w wycenie.

Przyktad ten pokazuje, jak wiele zalezy od dyscypliny
w rozdzielaniu dat. Trzykrotna réznica wartosci nie wyni-
kata z odmiennej metodyki ani z btedu rachunkowego, lecz
z przyjeciainnego przeznaczenia nieruchomosci — awiec zin-
nego rozumienia tego, co sktada sie na ,stan” nieruchomosci
w sprawie o zachowek.

20 Dz.U. Nr 52, poz. 315.
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4. Sprawy o stwierdzenie nabycia spadku

Sktad spadku w sprawach o stwierdzenie nabycia spadku
z reguty sadu nie interesuje; celem postepowania jest usta-
lenie kregu spadkobiercéw i wielkosci ich udziatéw. Wyjatek
stanowi sytuacja uregulowana w art. 961 k.c.: jezeli spad-
kodawca przeznaczyt oznaczonej osobie w testamencie
poszczegolne przedmioty majatkowe, ktére wyczerpujg pra-
wie catly spadek, osobe te poczytuje sie w razie watpliwo-
$ci nie za zapisobierce, lecz za spadkobierce powotanego
do catego spadku; przy kilku takich osobach — za powotane
do catego spadku w czesciach utamkowych odpowiadajgcych
stosunkowi wartosci przeznaczonych im przedmiotéw. Ponie-
waz rozrzadzenia takie dotyczg najczesciej nieruchomosci
albo spétdzielczych praw do lokali, sad potrzebuje fachowej
wyceny, aby ustali¢, czy przedmioty te wyczerpujg prawie caty
spadek, a jezeli tak — w jakiej proporcji pozostajg ich wartosci.

Miarodajna jest tu chwila sporzadzenia testamentu, i to za-
rowno dla stanu, jak i dla wartosci. Orzecznictwo jest w tym
zakresie jednolite.?’ Wynika to z naczelnej dyrektywy wyktadni
testamentu (art. 948 § 1 k.c.): tylko stan rzeczy z chwili sporza-
dzenia testamentu, ktéry oceniat i uwzgledniat sam testator,
jest miarodajny dla wyktadni jego oswiadczenia. Przyjecie kaz-
dej innej, pdZniejszej chwili mogtoby doprowadzié do uksztatto-
wania udziatéw sprzecznego z zamierzong wolg spadkodawcy
- wystarczy wyobrazi¢ sobie, ze w okresie migedzy testowaniem
a otwarciem spadku warto$¢ jednego ze wskazanych przedmio-
téw wzrosta (nieruchomos$¢ objeta nowym planem), a innego
drastycznie spadta (zniszczony samochdd).

Dla rzeczoznawcy jest to konfiguracja najtrudniejsza
z mozliwych - swoista ,podwdjna retrospekcja”, identyczna
jak przy spisie inwentarza: nalezy jednoczes$nie odtworzy¢
stan nieruchomosci i poziom cen z daty odlegtej niekiedy
o kilkanascie lub kilkadziesiat lat.

Przyktad 3 - teza dowodowa w sprawie o stwierdzenie
nabycia spadku

Modelowo skonstruowang teze dowodowg ilustruje posta-
nowienie sadu rejonowego dopuszczajgce dowod z opinii
biegtego rzeczoznawcy majagtkowego celem okreslenia
wartosci: prawa wtasnosci dwéch lokali mieszkalnych wraz
z udziatami w nieruchomosci wspdlnej oraz udziatu wy-
noszacego % w prawie wtasnosci nieruchomosci grunto-
wej ztozonej z dwoch dziatek ewidencyjnych — ,wedtug ich
stanu i cen z dnia sporzadzenia testamentu spadkodawcy,
tj. 22 stycznia 2011 r.", przy czym opinia miata zosta¢ wydana
na podstawie akt sprawy i po ewentualnym dokonaniu wizji
w terenie, w terminie trzech miesiecy.

21 Zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego: z dnia 10 stycznia 1997 r,,
Il CKN 50/96; z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 378/07; z dnia 26
kwietnia 2018 ., IV CSK 571/17.

Warto zwréci¢ uwage na trzy elementy tej tezy. Po pierw-
sze, wskazuje ona wprost obie daty — stanu i cen — i to date
wspolng, co jest rozwigzaniem prawidtowym w tej kategorii
spraw i eliminuje najczestszy btad polegajgcy na wycenie
,na dzis”. Po drugie, przewiduje sporzadzenie opinii na pod-
stawie akt sprawy z fakultatywnymi ogledzinami; ogledziny
majg w takiej sprawie znaczenie ograniczone — ukazujg stan
biezacy, podczas gdy stan miarodajny biegty rekonstruuje
z dokumentdw. Po trzecie, obejmuje udziat w nieruchomosci,
co wymaga od biegtego rozstrzygniecia, czy wycenia udziat
jako odpowiednig czes¢ wartosci catosci, czy poszukuje na
rynku transakcji udziatami — przy czym wobec braku takich
transakcji regutg jest to pierwsze rozwigzanie, wymagajgce
wyraznej klauzuli w operacie.

Doda¢ nalezy, ze przy ocenie, czy przeznaczone w te-
stamencie przedmioty wyczerpujg prawie caty spadek,
uwzglednia sie co do zasady jedynie przedmioty nalezgce
do spadkodawcy w chwili sporzadzenia testamentu; jezeli
jednak spadkodawca zadysponowat przedmiotami do niego
nienalezacymi lub zaliczat do swojego majatku przedmioty,
ktére mu nie przystugiwaty, takze one powinny by¢ uwzgled-
nione przy tej ocenie.?? Rzeczoznawca nie rozstrzyga oczy-
wiscie o przynaleznosci praw — opisuje jednak przedmiot
wyceny na tyle precyzyjnie, by sagd mégt takg ocene prze-
prowadzi¢. Wartosci przyjete w sprawie o stwierdzenie
nabycia spadku nie wigzg przy tym sadu w postepowaniu
o dziat spadku.?®

5. Spis inwentarza i wykaz inwentarza

5.1. Podstawy i zakres czynnosci

Trzecig grupg spraw spadkowych, w ktérych niezbedna jest
wycena nieruchomosci, sg sprawy o sporzadzenie spisu in-
wentarza. Zgodnie z art. 6382 § 1 k.p.c. komornik zamiesz-
cza w spisie przedmioty nalezgce do spadku i przedmioty
zapiséw windykacyjnych, z zaznaczeniem wartosci kazdego
z nich, oraz dtugi spadkowe ze wskazaniem ich wysokosci.
Kluczowy dla biegtego jest § 2 tego przepisu: wartos¢ przed-
miotéw nalezacych do spadku i przedmiotéw zapiséw win-
dykacyjnych komornik ustala wedtug stanu i cen z chwili
otwarcia spadku, a wysokos¢ dtugoéw spadkowych — wedtug
stanu z chwili otwarcia spadku.

Rozwigzanie to jest konsekwencjg funkcji spisu inwen-
tarza, ktorym jest materialnoprawne ograniczenie od-
powiedzialnosci za dtugi spadkowe (art. 1031 § 2 k.c.).
Skoro spadkobierca odpowiada tylko za dtugi istniejgce

22 7ob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika
2005r.,, I CK 53/05.
2 Zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 2010 r., [l CSK 220/009.
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w dniu $mierci spadkodawcy, to i stan aktywoéw — w tym nie-
ruchomosci — nalezy uwzgledniaé¢ na ten sam dzien.

Analogicznie przedstawia sie sytuacja przy wykazie in-
wentarza. Zgodnie z art. 1031" § 3 k.c. w wykazie ujawnia sie
z nalezytg starannoscig przedmioty nalezgce do spadku oraz
przedmioty zapiséw windykacyjnych, z podaniem ich war-
tosci wedtug stanu i cen z chwili otwarcia spadku. Réznica
dotyczy nie daty, lecz charakteru dokumentu i narzedzi: spis
inwentarza sporzadzany przez komornika jest dokumentem
urzedowym (art. 244 § 1 k.p.c.), a komornik dysponuje in-
strumentami ustalania stanu faktycznego i positkuje sie bie-
gtym; wykaz inwentarza jest dokumentem prywatnym (art.
245 k.p.c.), zawierajgcym os$wiadczenie wiedzy osoby, ktéra
go ztozyta. W praktyce oznacza to, ze przy skomplikowanym
stanie faktycznym korzystniejsze dla spadkobiercy bywa zle-
cenie komornikowi sporzadzenia spisu niz samodzielne spo-
rzadzenie wykazu, ktéry tatwo podwazyé — cho¢ oczywiscie
nic nie stoi na przeszkodzie, by osoba sktadajgca wykaz po-
stuzyta sie prywatna opinig rzeczoznawcy majgtkowego.

Przy sporzadzaniu spisu inwentarza stosuje sie odpowied-
nio przepisy art. 947-949 k.p.c. (art. 638° § 5 k.p.c.), co ozna-
cza m.in. ze warto$¢ przedmiotéw ustala sie na podstawie
opinii biegtego rzeczoznawcy majagtkowego, zobowigzanego
stosowac u.g.n. oraz rozporzadzenie w sprawie wyceny nieru-
chomosci. Nie oznacza to natomiast, ze sporzadza sie proto-
kot opisu i oszacowania w rozumieniu art. 947 § 1 k.p.c.; prze-
pisy o egzekucji z nieruchomosci i wydane na ich podstawie
rozporzadzenie o szczeg6towym sposobie przeprowadzenia
opisu i oszacowania nie znajduja tu bezposredniego zastoso-
wania, poniewaz cel tej instytucii jest inny.?* Z odpowiedniego
stosowania art. 947 § 1 pkt 2, 3, 5, 6 i 8 k.p.c. wynika jednak,
jakie elementy powinny znalez¢ sie w protokole spisu: budow-
le i inne urzadzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospo-
darczego, przynaleznosci, stwierdzone prawa i obcigzenia,
osoby, w ktérych posiadaniu znajduje sie nieruchomosé, spo-
s6b korzystania z niej i zgtoszone do niej prawa.

Sporne pozostaje, czy komornik ma obowigzek prze-
prowadzenia ogledzin nieruchomosci. Trafne wydaje sie
stanowisko posrednie: przepisy nie wymagajg tego wyraz-
nie, jednak ogledziny sg zazwyczaj wskazane dla lepszego
ogladu stanu nieruchomosci i poréwnania go ze stanem
istniejgcym w dniu otwarcia spadku; mogg przy tym zostac
przeprowadzone przy uzyciu

urzadzen technicznych

24 Zob. G. Julke, Sporzgdzenie spisu inwentarza [w:] Prawo spadkowe
a egzekucja sadowa. Integracyjne problemy postepowania i prawa
cywilnego, pod red. A. Marciniaka, Sopot 2023, s. 129; J. Szach-
ta, Ustalenie wartosci aktywow i pasywdéw w spisie inwentarza —
wybrane zagadnienia, tamze, s. 143.
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pozwalajgcych zdalnie utrwali¢ obraz.?® Z perspektywy rze-
czoznawcy istotniejsze jest jednak co innego: to nie biegty
ustala fakty. Ustalenie okolicznosci dotyczacych stanu fak-
tycznego i prawnego nieruchomosci nalezy do komornika
i sadu; niedopuszczalne jest odestanie w tym zakresie wy-
tgcznie do opinii biegtego.?® Rola biegtego polega na ocenie
ustalonych faktéw przez pryzmat wiadomosci specjalnych —
i na wskazaniu, jakich faktéw brakuje.

5.2. Podwdjna retrospekcja

Wycena na potrzeby spisu inwentarza jest zadaniem
szczeg6lnie wymagajgcym, gdy data $mierci spadko-
dawcy jest odlegta — przypada kilka, kilkanascie, a na-
wet kilkadziesigt lat przed datg wyceny. Rzeczoznawca
staje wowczas przed podwdjnym wyzwaniem retrospek-
tywnym: musi odtworzy¢é stan nieruchomosci (prawny:
wtasnosé, obcigzenia, prawa osoéb trzecich, oraz fak-
tyczny) z dnia $mierci spadkodawcy i jednoczes$nie usta-
li¢ wartos¢ rynkowa na te samg date wsteczng. Trafnie
wskazano w pismiennictwie, ze koniecznos$¢ cofniecia
sie w czasie jednoczesnie pod wzgledem stanu nieru-
chomosci i warunkéw rynkowych stanowi rdzen proble-
mu i odréznia ten typ wyceny od standardowych opera-
tow sporzadzanych na date biezgca, a nawet od innych
wycen retrospektywnych (np. dla optat adiacenckich),
w ktorych stan nieruchomosci jest zwykle znany lub ta-
twiejszy do ustalenia.?’

Nota interpretacyjna Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych dotyczaca podejscia porow-
nawczego zaleca wykorzystywanie transakcji z okresu naj-
blizszego dacie wyceny, nie dtuzszego niz dwa lata wstecz;
wynika to rowniez z art. 156 ust. 3i4u.g.n.orazz§4i§ 5
ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci.
Przy wycenach na daty odlegte znalezienie wystarczajacej
liczby transakcji w tak waskim oknie czasowym bywa nie-
mozliwe; poszerzenie okresu badania jest dopuszczalne,
ale wymaga szczegétowego uzasadnienia w operacie. Przy
braku transakcji nieruchomosciami podobnymi w okresie
witasciwym niezbedna jest korekta cen ze wzgledu na uptyw
czasu (trend czasowy) — § 5 ust. 3 rozporzadzenia nakazuje
aktualizacje cen nieruchomosci podobnych na dzien okresle-
nia wartosci, a przyjety poziom zmian cen albo stwierdzenie
ich braku wymaga uzasadnienia.

25 Por. § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 15
pazdziernika 2015 r. w sprawie niektérych czynnosci dokonywa-
nych w ramach zabezpieczenia spadku (Dz.U. z 2015 ., poz. 1643).

26 7Zob. M. Uliasz, Postepowanie w sprawach o zabezpieczenie spadku,
spis inwentarza i wykaz inwentarza, Warszawa 2016, s. 220.

27 Tak A. Gorycka, M. Mazur, Wycena nieruchomosci na date wsteczng
na potrzeby spisu inwentarza. Przewodnik dla rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych, Rzeczoznawca Majatkowy 2025, nr 3, s. 67.
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SPIS INWENTARZARZA - PODWOJNA RETROSPEKCJA (art. 638 § 2 k. p. c.)

STAN NIERUCHOMOSCI

z dnia otwarcia spadku

POZIOM CEN

z dnia otwarcia spadku

stan prawny: wtasnos$¢, obcigzenia,
prawa os6b trzecich

stan faktyczny: zabudowa, uzytki,
przeznaczenie planistyczne

transakcje z okresu historycznego
trend czasowy (§ 5 ust. 3 rozp.)
cechy rynkowe wtasciwe dla epoki
ryzyko anachronizmu

wynik: PLZ & PLN (dla dat sprzed 1.01.1995r.)

Rys. 4. Podwdjna retrospekcja w wycenie na potrzeby spisu inwentarza (oprac. wtasne)

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego nierucho-
mosci przyjmowane do poréwnania muszg by¢ podobne do
wycenianej pod wzgledem cech wptywajacych na wartosé
w okresie historycznym: potozenia, stanu prawnego, prze-
znaczenia obowigzujgcego na date smierci, sposobu korzy-
stania oraz stanu techniczno-uzytkowego. Rzeczoznawca
musi przy tym zidentyfikowaé cechy rynkowe, ktére w da-
nym okresie historycznym faktycznie réznicowaty ceny na
lokalnym rynku, i oceni¢ site ich wptywu. Istnieje tu realne
ryzyko anachronizmu - przenoszenia dzisiejszych preferen-
cji rynkowych i wag cech na przeszto$¢.?® Cecha ,dostep
do sieci gazowej” czy ,mozliwos¢ zabudowy o funkciji tury-
stycznej” mogta w latach siedemdziesigtych nie ré6znicowac
cen w ogole; z kolei bliskos¢ zaktadu pracy albo przystanku
PKS mogta je roznicowac silniej niz dzisia;.

Odrebnego rozwazenia wymagaja nieruchomosci rolne.
Jezeli w dniu otwarcia spadku na nieruchomosci istniaty
uprawy i zasiewy, zastosowanie znajduje § 57 rozporza-
dzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: wartos¢ nie-
ruchomosci okresla sie jako sume wartosci gruntu oraz
wartosci upraw i zasiewdw, przy czym przy wycenie upraw
okresla sie warto$¢ spodziewanych pozytkéw, a gdy jest
to niemozliwe — koszty poniesionych naktadéw. Dla grun-
tow ugorowanych lub odtogowanych stosuje sie podejscie
poréwnawcze, a w razie braku transakcji nieruchomoscia-
mi podobnymi — podejscie mieszane, metode pozostato-
$ciowa (réznica miedzy wartoscig gruntu o podobnych
cechach pozostajgcego w uprawie a kosztami przywréce-

28 Ibidem, s. 70.

nia gruntu do stanu rolniczego wykorzystania); przy braku
mozliwosci okreslenia wartosci w ten sposéb stosuje sie
§ 19 rozporzadzenia, czyli metode kosztéw likwidaciji.

5.3. Problem denominacji

Jezeli data S$mierci spadkodawcy jest wczesniejsza niz
1 stycznia 1995 r., powstaje pytanie, czy wartosé nierucho-
mosci nalezy poda¢ w ztotych sprzed denominacji (PLZ),
czy po niej (PLN). Ze wzgledu na brzmienie art. 638 § 2
k.p.c., nakazujgcego ustala¢ wartos¢ wedtug cen z chwi-
li otwarcia spadku, oraz z uwagi na cel spisu inwentarza,
przyja¢ nalezy, ze jezeli analiza rynku opierata sie na ce-
nach transakcyjnych wyrazonych w PLZ, korcowy wynik
wyceny powinien by¢ przedstawiony w obu jednostkach
- w PLZ oraz w PLN po denominacji.?’ Rozwigzanie takie
zabezpiecza spojnos¢ operatu z materiatem Zrédtowym,
a jednoczesnie daje komornikowi i sadowi wielko$¢ poréwny-
walng z wartosciami wyrazonymi w dzisiejszym pienigdzu.

Nie rozwigzuje ono natomiast problemu ekonomicznego.
Wartos¢ wyrazona w ztotych z 1973 r., przeliczona mecha-
nicznie przez denominacje, jest liczbg, ktéra nie oddaje re-
alnej sity nabywczej — a to wtasnie ona wyznacza granice
odpowiedzialnosci spadkobiercy za dtugi spadkowe wyra-
zone w dzisiejszym pienigdzu. Jest to jednak konsekwen-
cja wyboru ustawodawcy, a nie btad wyceny; rzeczoznawca
powinien te okoliczno$¢ wyraznie opisa¢ w operacie, pozo-
stawiajac ocene prawng sgdowi.

2% 0dmiennie - opowiadajgc sie za podaniem wyniku wytgcznie
w PLN - A. Gorycka, M. Mazur, op. cit., s. 74.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 3/2026



5.4. Przyktady z praktyki

Przyktad 4 - spis inwentarza po spadkodawcy zmartym
w1973r.

Postanowieniem z pazdziernika 2022 r. komornik sadowy,
dziatajgc w sprawie nieegzekucyjnej z wniosku sgdu spadku,
powotat biegtego rzeczoznawce majgtkowego do dokonania
czynnosci niezbednych dla wyceny nieruchomosci nalezacej
do spadkodawcy na dzien jego zgonu, tj. na dzien 30 stycz-
nia 1973 r. Przedmiotem wyceny byta nieruchomos¢ ztozona
z dwoch dziatek: zabudowanej siedliskowo oraz rolne;j.

Stan nieruchomosci na date $mierci odtworzono na pod-
stawie protokotu komornika sporzadzonego w czerwcu 2023
r., zawierajgcego oswiadczenia wspoétwtasciciela zamiesz-
kujgcego nieruchomosé. Wynikato z nich, ze obecny stan
dalece odbiega od stanu z dnia 30 stycznia 1973 r.: budynek
mieszkalny, ktéry wéwczas stat na dziatce siedliskowej i byt
w stabym stanie technicznym, zostat rozebrany w latach
siedemdziesigtych; obecny budynek mieszkalny powstat
z adaptacji budynku gospodarczego, remontowanego przez
wspotwtasciciela od kilku lat we wtasnym zakresie (wymia-
na pokrycia dachowego z dachéwki betonowej na blache
trapezowa i wzmocnienie wiezby przez dotozenie krokwi,
wymiana i czesciowo nowe rozprowadzenie instalacji elek-
trycznej, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, remont
$cian i sufitéw, wylanie posadzek, utozenie paneli i terakoty);
w miejscu istniejgcej dzi$ stodoty — nieujawnionej w ewiden-
cji gruntéw i budynkéw — stat wczesniej inny budynek stodo-
ty o mniejszych wymiarach; dziatka nie byta wéwczas ogro-
dzona, a druga dziatka stanowita grunt rolny.

Zestawienie to jest instruktazowe z dwdch powoddw.
Po pierwsze, pokazuje, ze w wycenie retrospektywnej zaden
element stanu widzianego podczas ogledzin nie moze by¢
przyjety bez weryfikacji — budynek mieszkalny widoczny na
dziatce nie jest tym budynkiem mieszkalnym, ktéry istniat
w dacie stanu, a budynek gospodarczy widniejgcy dzis
w terenie mainne parametry niz ten sprzed piec¢dziesieciu lat.
Po drugie, ilustruje wtasciwy podziat rél: fakty ustalit komor-
nik w protokole (odbierajgc oswiadczenia), a biegty opart
na nich opis stanu, wskazujgc zrédto ustalen i zataczajac
protokét do operatu.

Wynik wyceny wyrazono w dwéch jednostkach: wartos¢
rynkowa nieruchomosci wedtug jej stanu i cen nominalnych
na dzien 30 stycznia 1973 r. (przed denominacjg) wyniosta
74 320 zt, co po denominacji z 1995 r. odpowiada kwocie
7,43 zt. Zestawienie obu liczb w jednym operacie — choé wy-
glada zaskakujgco — jest w tej kategorii spraw rozwigzaniem
prawidtowym i pozwala unikng¢ zarzutu, ze biegty ,pomylit
sie o cztery zera”.
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Przyktad 5 — naktady poczynione po dacie otwarcia spadku
i rozbieznos¢ z ksiega wieczysta

W innej sprawie przedmiotem wyceny na potrzeby spisu
inwentarza byt udziat wynoszacy % w prawie wtasnosci za-
budowanej dziatki gruntu o powierzchni 900 m?, nalezgcy
do spadkodawcy zmartego 7 kwietnia 2018 r. Juz na etapie
analizy dokumentéw ujawnita sie typowa rozbieznos¢: we-
dtug tresci ksiegi wieczystej dziatka byta niezabudowana,
podczas gdy w rzeczywistosci — i wedtug danych ewidenciji
gruntéw i budynkéw - byta zabudowana. Rozbieznos¢ taka
biegty opisuje, wskazujac zrédta, i przyjmuje do wyceny stan
rzeczywisty potwierdzony dokumentacjg ewidencyjna, nie
rozstrzygajac zagadnien stanu prawnego zastrzezonych dla
sadu wieczystoksiegowego.

Podczas ogledzin, na podstawie oswiadczen wnioskodaw-
cow, biegty ustalit, ze obecny stan i standard wykonczenia
budynku nie odpowiada stanowi na dzien 7 kwietnia 2018 r.:
po $mierci spadkodawcy zatozono instalacje wodno-kana-
lizacyjng i centralnego ogrzewania wraz z montazem pieca,
w garazu rozprowadzono nowg instalacje elektryczna, a po-
nadto ocieplono strop nad parterem i nad pierwszym pie-
trem. Wszystkie te elementy podlegaty pominieciu — wycena
obejmowata stan sprzed ich wykonania.

Warto zwréci¢ uwage na dwie konsekwencje. Pierwsza
dotyczy metodyki: pominigcie naktadéw nie polega na odje-
ciu ich kosztu od wartosci nieruchomosci w stanie aktual-
nym, lecz na opisaniu i wycenieniu nieruchomosci w stanie
historycznym (co przektada sie na inng ocene cech rynko-
wych - standardu wykonczenia, wyposazenia w instalacje
- a niekiedy na dobor innej probki transakcji). Druga dotyczy
tego, czyje sg to naktady i jaki jest ich los prawny: naktady
poczynione przez wspotwtasciciela na nieruchomos¢ wspol-
ng stanowig jej czes¢ sktadowa (art. 47 § 1 i art. 48 k.c.)
i wchodza do przedmiotu wyceny niezaleznie od tego, kto je
sfinansowat, a roszczenie o ich rozliczenie ma charakter ob-
ligacyjny (art. 207 k.c.) i jest realizowane w innym trybie — nie
zas przez pomniejszanie wartosci udziatu w spisie inwenta-
rza. W spisie inwentarza roszczenie takie, o ile przystugiwato
wobec spadkodawcy, ujmowane jest po stronie biernej jako
dtug spadkowy.

Na koniec uwaga o skutkach wartosci ustalonej w spisie
inwentarza: nie wigze ona sadu w innych sprawach spadko-
wych, w szczegélnosci w sprawie o zachowek.*° Domniema-
nie zgodnosci spisu z rzeczywistym stanem rzeczy — obej-
mujace takze okreslenie wartosci poszczegdlnych praw

30 Zob. wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 marca
2019r.,V ACa 292/18.
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DZIAL SPADKU - SKLAD, STAN, CENY

SKLAD SPADKU

chwila otwarcia spadku
(art. 924 k. c.)

STAN | PRZEZNACZENIE

chwila dziatu
(art.316 §1k.p.c.)

CENY

chwila dziatu

zmiany miedzy otwarciem spadku a dziatem
(zuzycie, utrata, naktady, obcigzenia, rynek)
—» rozliczenie: sptaty, doptaty, art. 686 k.p.c.

darowizna zaliczana na schede (art. 1042 § 2 k. c.)
—» stan i przeznaczenie z chwili darowizny,
ceny z chwili dziatu (SN Il CSKP 903/22)

Rys. 5. Dziat spadku - rozdzielenie sktadu, stanu i cen (oprac. wtasne)

majgtkowych — moze zosta¢ obalone przy zastosowaniu
regut obowigzujgcych w postepowaniu dowodowym.®!

6. Sprawy o dziat spadku

6.1. Sktad, stan i ceny

Zgodnie z art. 684 k.p.c. sktad i warto$¢ spadku ulegaja-
cego podziatowi ustala sad. Orzecznictwo konkretyzuje te
regute: sad ustala sktad i stan spadku wedtug chwili jego
otwarcia (art. 924 k.c.), natomiast warto$¢ - wedtug cen
z chwili dokonywania dziatu.3? Sformutowanie to bywato
zrédtem nieporozumien, poniewaz stowo ,stan” rozumiano
niekiedy jako stan techniczny albo stan prawny sktadnikow
majatkowych, podczas gdy w tym kontekscie oznacza ono
sktad (zawarto$¢) masy majatkowej.

Nieporozumienie to usuneta uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 23 lutego 2018 r,, Il CZP 103/17, ktdrej teza dotyczy
wprawdzie literalnie spraw o podziat majatku wspdlnego,
lecz — wobec identycznosci przyjetych zasad — odnosi sie
do wszelkich spraw dziatowych, a wiec réwniez o zniesienie
wspoétwiasnosci i o dziat spadku. Sad Najwyzszy podkreslit,
ze przez stan majatku wspolnego (znoszonej wspotwiasno-
$ci czy spadku) nalezy rozumieé przynalezno$¢ okreslonych
rzeczy i praw do tego majatkuy, a nie ich wtasciwosci. Wszelkie
zmiany majatkowe, do ktdrych doszto miedzy chwilg otwarcia

81 Tak A. Hrycaj, Postepowanie egzekucyjne a postepowanie o spis
inwentarza, PPE 2025, nr 3.

82 Zob. m.in.: orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 1950 r,,
C 72/50, OSN 1951/1/12; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 27
wrzesnia 1974 r., lll CZP 58/74, OSNCP 1975/6/90; postanowienia
Sadu Najwyzszego: z dnia 15 grudnia 2006 r., Il CZ 88/06; z dnia
11 marca 2010 r., IV CSK 429/09; z dnia 6 maja 2010 ., [l CZ 38/10.

spadku a chwilg dziatu — samoistne, przypadkowe oraz celo-
we, jak naturalne lub fizyczne zuzycie sktadnikéw, a nawet ich
utrata, wzrost wartosci na skutek dokonanych naktadéw, ob-
cigzenia rzeczowe, sytuacja rynkowa — podlegajg rozliczeniu,
a nastepnie wyréwnaniu w postaci sptat lub doptat.

Whioski dla biegtego sg jednoznaczne: wyceniajac nie-
ruchomos$é wchodzacg w sktad spadku na potrzeby dziatu
spadku, przyjmuje on — w razie braku odmiennego postano-
wienia sadu — jej aktualny stan w rozumieniu art. 4 pkt 17
u.g.n. oraz aktualne ustalenia planistyczne, a wartos¢ okre-
$la wedtug cen aktualnych. Zmiana przeznaczenia wptywa-
jaca na wartos¢ nieruchomosci odnosi identyczny skutek
wobec wszystkich spadkobiercéw; naktady podlegajg na-
tomiast odrebnemu rozliczeniu na wniosek spadkobiercy,
ktéry ich dokonat (art. 686 k.p.c.).

Kierunek ten potwierdza postanowienie Sagdu Najwyzsze-
go z dnia 26 maja 2021 r., V CSKP 26/21%%. W dniu otwarcia
spadku przeznaczenie planistyczne nieruchomosci byto
rolne; biegty opart jednak wycene na aktualnym planie miej-
scowym, przyjmujac, ze dziatka w catosci przeznaczona jest
na cele mieszkaniowe. Sady obu instancji zaaprobowaty te
metodyke, a Sad Najwyzszy nie podzielit zarzutu, wedtug
ktérego nalezato uwzglednié¢ przeznaczenie rolne z chwili
otwarcia spadku. Podkreslit, ze sady postugiwaty sie poje-
ciem ,stan nieruchomosci” nie w znaczeniu wynikajagcym
z art. 4 pkt 17 u.g.n., lecz w znaczeniu wynikajgcym z art.
684 k.p.c. — jako elementu wchodzacego w sktad spadku
i jego ,stanu” jako sytuacji nieruchomosci na date otwar-
cia spadku; tak rozumiany stan sktadu spadku prawidtowo

33 Legalis nr 2586635.
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ustalono na date otwarcia, uwzgledniajac jego obecng war-
tos¢ i przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzen-
nego, co ma wptyw na wycene.

Praktyczna wskazowka wynikajgca z zestawienia obu
orzeczen jest nastepujgca: jezeli w sprawie o dziat spad-
ku teza dowodowa nakazuje przyja¢ ,stan z chwili otwarcia
spadku”, biegty powinien zwréci¢ sie o jej wyjasnienie. Sad
moze bowiem mie¢ na mysli sktad spadku (a wéwczas wy-
cena nastepuje wedtug stanu i przeznaczenia aktualnego),
albo rzeczywiscie stan nieruchomosci sprzed lat (co bywa
uzasadnione np. wtedy, gdy pogorszenie stanu nastgpito
wskutek zawinionego dziatania jednego ze spadkobiercéw
i podlega odrebnemu rozliczeniu). Réznica w wyniku wyceny
bywa w takich sprawach wielokrotna.

6.2. Darowizny zaliczane na schede spadkowa

Druga typowa sytuacja w sprawach dziatowych to koniecz-
nos$¢ oszacowania nieruchomosci darowanej przez spad-
kodawce przed otwarciem spadku, podlegajgcej zaliczeniu
na schede spadkowa (art. 1039 k.c.). Kwestie te reguluje
art. 1042 § 2 k.c.: warto$¢ przedmiotu darowizny obli-
cza sie wedtug stanu z chwili jej dokonania i wedtug cen
z chwili dziatu spadku. Konstrukcja jest zatem identycz-
na jak przy doliczaniu darowizn do substratu zachowku -
zmienia sie jedynie data cen (chwila dziatu zamiast chwili
ustalania zachowku). Warto$¢ przedmiotu zapisu windyka-
cyjnego zaliczanego na schede oblicza sie natomiast we-
dtug stanu z chwili otwarcia spadku i cen z chwili dziatu
(art. 1042 § 2" k.c.).

Zakres pojecia ,stan przedmiotu darowizny” na gruncie
art. 1042 k.c. okreslit Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
9 lutego 2024 r., Il CSKP 903/22. Wskazat, ze s3 to nie tyl-
ko elementy fizyczne i geodezyjne — w przypadku nierucho-
mosci gruntowej: powierzchnia, sposéb zagospodarowania
(w tym zabudowy), potozenie, uksztattowanie terenu, ja-
kos¢ gleby, sasiednie otoczenie - lecz takze czynniki praw-
ne, takie jak obcigzenia nieruchomosci lub przeznaczenie
w planie zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie
planistyczne wptywa bowiem na sposéb wykonywania pra-
wa wtasnosci: determinuje, jak wtasciciel moze korzystaé
z nieruchomosci, a w szczegolnosci rzutuje na moznosc i cel
dopuszczalnej zabudowy. W stanie faktycznym sprawy nie-
ruchomosé w chwili darowizny miata charakter rolny i taki
tez stan — zdaniem Sadu Najwyzszego — powinien stano-
wi¢ podtoze ustalenia jej wartosci, z uwzglednieniem jednak
cen obowigzujgcych w chwili dziatu. Oszacowanie powinno
zatem uwzglednia¢ przeznaczenie z chwili dokonania daro-
wizny, nie zas przeznaczenie uzyskane wskutek nastepczych
zmian planistycznych.
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Sad Najwyzszy dodat dwa argumenty warte przytoczenia
w opiniach. Pierwszy: zmiany wartosci nieruchomosci wy-
nikajgce z uchwalenia lub zmiany planu miejscowego sg co
do zasady zwigzane z obowigzkiem rozliczer miedzy gming
a wiascicielem - renta planistyczna przy wzroscie wartosci
(art. 36 ust. 4 u.p.z.p.) oraz roszczenia odszkodowawcze
przy ograniczeniu korzystania lub obnizeniu wartosci (art. 36
ust. 1i3 u.p.z.p.) — a uprawnionym lub zobowigzanym w ra-
mach tych rozliczen jest obdarowany jako wtasciciel; zmiany
te powinny wiec pozostawaé neutralne dla oceny wartosci
darowizny zaliczanej na schede. Drugi: ryzyko zmian stanu
przedmiotu darowizny (zuzycie, zniszczenie, ulepszenie) ob-
cigza obdarowanego jako wtasciciela, co jednoczesnie uwal-
nia pozostatych spadkobiercéw od skutkéw zdarzeh pozo-
stajgcych poza sferg ich wptywu.

6.3. Naktady

Rozliczenie naktadéw jest w sprawach dziatowych zagad-
nieniem, w ktérym najczesciej dochodzi do rozminiecia sie
oczekiwan sadu i mozliwosci metodycznych rzeczoznawcy.
Punktem wyjscia jest rozréznienie naktadéw koniecznych
(utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie — remonty, konser-
wacja, podatki), uzytecznych (ulepszenie rzeczy, zwieksza-
jace jej wartos$é) i zbytkownych (zaspokojenie potrzeb este-
tycznych), a takze regut ich zwrotu (art. 226 i art. 408 k.c.).
W orzecznictwie za naktady konieczne uznawano m.in. niwe-
lacje dziatki uzasadniong jej potozeniem, wzniesienie ogro-
dzenia zastepujgcego ogrodzenie w stanie skrajnej dewa-
stacji, wykonanie kanalizacji, szamba, tazienki i centralnego
ogrzewania zapewniajgcych elementarny standard mieszka-
nia, a takze naktady na budynek w znacznym stopniu znisz-
czony, zmierzajgce do przywrdécenia mu funkcji mieszkalnej
i zabezpieczenia przed dalszym niszczeniem.®* Wzniesienia
budynku na cudzej nieruchomosci za naktad konieczny nie
uznaje sie.

Z punktu widzenia wyceny kluczowe jest, ze przedmiotem
rozliczenia nie jest z reguty koszt naktadu, lecz jego wptyw
na warto$¢ nieruchomosci w chwili orzekania. Wtasciwa
technika jest zatem wycena réznicowa: okreslenie wartosci
nieruchomosci w stanie aktualnym oraz w stanie hipotetycz-
nym — bez naktadu — przy tym samym poziomie cen, a na-
stepnie wskazanie réznicy. Wymaga to od sadu precyzyjne-
go wskazania w tezie dowodowej, jakie konkretnie elementy
podlegajg pominieciu, a od biegtego — rzetelnego opisania
obu wariantéw stanu wraz z podaniem zrédet ustalen.

34 Zob. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 12 lipca 1974 r., Il CR
337/74, OSNCP 1975/10-11/148; z dnia 7 marca 1997 r.,, Il CKN
57/96, OSNC 1997/6-7/92; z dnia 6 stycznia 2000 r., | CKN 311/98;
z dnia 12 kwietnia 1994 r., Il CR 18/94.
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Przyktad 6 — trzy pytania w jednej tezie dowodowej

W sprawie dziatowej dotyczgcej zabudowanej dziatki grun-
tu w miescie powiatowym sad dopuscit dowdd z opinii bie-
gtego z zakresu wyceny nieruchomosci na okolicznos¢:
(@) okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci przy
uwzglednieniu stanu na dzied 13 stycznia 2001 r. i cen
z chwili sporzadzania opinii; (b) okreslenia wartosci rynkowe;
tej samej nieruchomosci przy uwzglednieniu stanu aktualne-
go i cen z chwili sporzadzania opinii; (c) okreslenia wartosci
naktadéw koniecznych poczynionych na te nieruchomos¢
przez uczestnika postepowania od 2003 r. do chwili obecne;.

Konstrukcja tezy jest wzorcowa — zamiast pyta¢ wprost
o ,wartos¢ naktadow”, sad zazadat dwéch wycen o wspol-
nym poziomie cen i réoznych stanach, co pozwala okresli¢
wptyw naktadéw na warto$é metodg réznicowa, a dopiero
na tym tle ocenic¢ punkt (c).

Przedmiotem wyceny byt budynek mieszkalny jedno-
rodzinny w zabudowie wolnostojacej, wzniesiony w tech-
nologii tradycyjnej murowanej w 1930 r., 1,5-kondygnacyj-
ny, czesciowo podpiwniczony, z dachem dwuspadowym
o konstrukcji drewnianej krytym dachowka, rozbudowany
w 2001 r. Rekonstrukcja stanu wymagata rozdzielenia bu-
dynku na czes¢ ,starg” i ,dobudowang”: powierzchnia uzyt-
kowa parteru wynosita 72,12 m?, z czego 48,14 m2 przypada-
to na czes¢ starg, a 23,98 m2 na dobudowang; powierzchnia
uzytkowa poddasza wynosita 31,49 m?, z czego 20,03 m?
na czesc¢ starg i 11,46 m2 na dobudowang. Podczas ogle-
dzin uczestnik wyjasnit, ze po 2003 r. dobudowat czes¢
budynku obejmujaca pokoj, tazienke, w.c. i przedpokdj oraz
pokoj na poddaszu (wczesniej w starej czesci znajdowa-
to sie jedynie w.c., a poddasze byto nieuzytkowe — z poko-
jem letnim), wymienit stolarke okienng i drzwi wejsciowe,
ocieplit budynek (Sciany styropianem 8 cm w czesci starej
i 10 cm w nowej, dach wetng 15 cm), wyremontowat ko-
min wraz z wykonaniem czapy, wymienit wiatrownice i ryn-
ny, wykonat centralne ogrzewanie z piecem i grzejnikami
w miejsce pieca kaflowego, wymienit instalacje elektryczna
(poniemiecka, miedziana, na jednym bezpieczniku), wyre-
montowat Sciany i sufity oraz potozyt panele.

Zwracamy uwage na dwie okolicznosci metodyczne.
Po pierwsze, cze$¢ zmian dotyczyta powierzchni (roz-
budowa), a cze$¢ - standardu i wyposazenia; pierwsze
z nich zmieniajg przedmiot wyceny, drugie zmieniajg je-
dynie ocene cech rynkowych. Rozdzielenie tych katego-
rii jest warunkiem poprawnego wyniku. Po drugie, szkice
powierzchni sporzgdzone w dniu wizji, z wyodrebnieniem
czesci starej i dobudowanej, sg w takich sprawach doku-
mentem o randze dowodowej — pozwalajg sgdowi i stro-
nom przesledzi¢, co doktadnie zostato przyjete do wa-
riantu ,bez naktadow”.

Przyktad 7 - dziat spadku i zniesienie wspotwiasnosci:
trzy daty stanu jednego lokalu

W sprawie z wniosku o dziat spadku i zniesienie wspoét-
wtasnosci sad rejonowy postanowieniem z marca 2024 r.
dopuscit dowdd z opinii biegtego z zakresu szacowania nie-
ruchomosci na okolicznos¢ ustalenia wartosci lokalu miesz-
kalnego wedtug jego stanu na dzien 12 marca 1999 r., we-
dtug stanu na dzien 27 listopada 2008 r. oraz wedtug stanu
na dzien 10 czerwca 2022 r. — a cen aktualnych na date spo-
rzgdzenia opinii.

W opinii sporzadzonej w kwietniu 2024 r. daty istotne opi-
sano nastepujgco: data sporzadzenia opinii i data, na ktérg
okreslono wartos¢ — 19 kwietnia 2024 r.; daty, na ktére okre-
$lono stany nieruchomosci — 12 marca 1999 r. (data $mierci
pierwszej spadkodawczyni: sktad na te date, stan technicz-
no-uzytkowy na dzien ogledzin), 27 listopada 2008 r. (data
darowizny: sktad i stan na te date) oraz 10 czerwca 2022 .
(data $mierci drugiego spadkodawcy: sktad na te date, stan
techniczno-uzytkowy na dzien ogledzin).

Rozwigzanie przyjete dla dat ,$mierciowych” — sktad na
date historyczng, stan techniczno-uzytkowy na dzien ogle-
dzin - jest bezposrednim zastosowaniem uchwaty Il CZP
103/17 i zastuguje na upowszechnienie, poniewaz czyni opi-
nie czytelng dla sadu i stron. Inaczej potraktowano date da-
rowizny, dla ktérej zaréwno sktad, jak i stan przyjeto na dzien
jej dokonania — zgodnie z art. 1042 § 2 k.c.

Sprawa ilustruje jeszcze jedng, typowa dla lokali miesz-
kalnych trudno$é. Wnioskodawca poinformowat biegtego
podczas ogledzin, ze w ostatnim okresie w kuchni potozono
panele na ptytkach i zamontowano nowe meble (pazdziernik
2023r.), a w tazience zamontowano bojler w miejsce piecyka
gazowego oraz przeprowadzono remont — nowe kafle, rury,
w.C. i prysznic w miejsce wanny (styczen 2024 r.). Prace te
wykonano po ostatniej z miarodajnych dat stanu, a przed
ogledzinami. Biegty opisuje je zatem jako zmiany zaistniate
po dacie stanu i wytgcza z wyceny, jednoczes$nie odnotowu-
jac je w operacie — bez tej adnotacji opis stanu techniczno-
-uzytkowego ,na dzien ogledzin” bytby wewnetrznie sprzecz-
ny z przyjetymi datami stanu.

6.4. Zagadnienia szczegolne

Jezeli do spadku nalezy gospodarstwo rolne, sad — stosow-
nie do art. 688 w zw. z art. 619 § 1 k.p.c. — ustala jego sktad
i wartos¢, a w szczegolnosci obszar i rodzaj nieruchomosci
wchodzacych w sktad tego gospodarstwa. Dla ustalenia,
czy nieruchomos¢ bedaca przedmiotem dziatu wchodzi
w sktad spadkowego gospodarstwa rolnego, decydujace
znaczenie ma charakter tej nieruchomosci wedtug jej stanu
z daty dziatu, oceniany zgodnie z przepisami obowigzujacy-
mi w tej dacie. Jezeli nieruchomos$¢ byta w dniu otwarcia
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spadku nieruchomoscia rolng, a nastepnie charakter taki
utracita, nie nalezy uwazac jej w postepowaniu dziatowym
za nieruchomosé rolng.®®

Odrebnym zagadnieniem, powracajgcym w zarzutach
stron, jest wptyw obcigzenia hipotecznego na wartos¢ nieru-
chomosci podlegajacej podziatowi. Przyjmuje sie, ze obcia-
zenie hipoteczne nie powinno by¢ uwzgledniane przy usta-
laniu wartosci nieruchomosci, poniewaz nie wptywa ono na
jej wartosc¢ rynkowa, a jedynie na sposob rozliczenia ceny na-
bycia.*®* Odmiennie natomiast nalezy traktowaé obcigzenia
o charakterze prawnorzeczowym, ktére ograniczajg sposéb
korzystania z nieruchomosci — stuzebnosci gruntowe, osobi-
ste, prawo dozywocia czy stuzebnos$é przesytu — poniewaz
ich wptyw na wartos¢ rynkowa jest realny i mierzalny.

7. Pozyskiwanie dowodéw o stanie
nieruchomosci w czasie historycznym

Wszystkie oméwione kategorie spraw — z wyjgtkiem typo-

wego dziatu spadku — wymagajg od biegtego odtworzenia

stanu nieruchomosci na date przeszta. Jest to czynnos¢, dla

ktorej przepisy o wycenie nie przewidujg odrebnej procedury,

a ktoérej poprawnos¢ decyduje o losie opinii. Ponizej porzad-

kujemy zrédta i reguty ich wykorzystania.

Punkt wyjscia: akta sprawy
Dowdd z opinii biegtego zasadniczo nie stuzy ustalaniu
okolicznosci faktycznych, lecz ich ocenie przez pryzmat
wiadomosci specjalnych; do dokonywania ustalen w pro-
cesie powotany jest sad, a nie biegty.®” Stan nieruchomo-
Sci w konkretnej dacie jest faktem, a wiec podlega dowo-
dzeniu przez strony. Podstawowym materiatem sg zatem:
zeznania stron i $wiadkéw, protokoty ogledzin, doku-
mentacja fotograficzna ztozona do akt, korespondencja,
a w sprawach o spis inwentarza — protoké6t czynnosci
komornika, w ktérym odbiera on o$wiadczenia oséb wta-
dajacych nieruchomoscia.

Dokumenty obrotu
Akty notarialne (umowy darowizny, dozywocia, sprzeda-
zy, umowy o przekazanie gospodarstwa rolnego nastep-
cy) zawierajg zwykle opis budynkdéw, powierzchni i ob-
cigzen z daty czynnosci — bywaja jedynym dokumentem
opisujgcym stan zabudowy sprzed dziesiecioleci. Odpisy
zupetne ksigg wieczystych ujawniajg wpisy wykreslone,
w tym obcigzenia istniejgce w dacie stanu; jest to zrédto
rutynowo pomijane, a rozstrzygajgce dla wyceny praw
obcigzajgcych nieruchomosé¢ na date historyczna.

35 Zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1971 r,,
I CRN 312/71, 0SNCP 1972/6/114; a takze A. Stempniak, Postepo-
wanie o dziat spadku, Warszawa 2010, s. 186.

36 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 26 pazdziernika 2020 r.,
V ACa 667/19.

37 Tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r., Il CSK 54/18.
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Ewidencja gruntéw i budynkow oraz panstwowy zaséb

geodezyjny i kartograficzny
Poza aktualnym wypisem i wyrysem dostepne sg dane
historyczne: rejestry i kartoteki archiwalne, mapy zasad-
nicze i ewidencyjne w wersjach analogowych, operaty
techniczne z podziatéw i rozgraniczen. Pozwalajg one
ustali¢ powierzchnig, konfiguracje i zabudowe dziatki
w dacie stanu - z zastrzezeniem znanej ograniczonej
doktadnosci map analogowych w skali 1:5000 i btedéw
digitalizaciji.

Materiaty fotogrametryczne
Zdjecia lotnicze i ortofotomapy z kolejnych nalotéw,
udostepniane m.in. przez geoportal, pozwalajg datowac¢
powstanie i rozbiorke obiektéw, ustali¢ stan zagospoda-
rowania i sposéb uzytkowania gruntu. W sprawach spad-
kowych bywajg dowodem rozstrzygajgcym — i co istot-
ne, sg dowodem obiektywnym, niezaleznym od pamigci
uczestnikow.

Dokumentacja administracyjna
Archiwa budowlane starostw, decyzje o pozwoleniu na
budowe i pozwoleniu na uzytkowanie, decyzje nadzoru
budowlanego, decyzje o warunkach zabudowy — pozwa-
lajg ustali¢ zaréwno date zmian w zabudowie, jak i ich
legalnosé.

Przeznaczenie na date historyczna
Zaswiadczenie gminy o przeznaczeniu nieruchomosci
musi by¢ wydane ,wedtug stanu na dzien” wtasciwy dla
danej sprawy, a nie na dzien biezgcy; w praktyce wy-
maga to wniosku wskazujgcego date oraz cel (opinia
w sprawie sgdowej). Jak pokazuje przyktad 1, wynikiem
moze by¢ réwniez ustalenie, ze w danej dacie nieru-
chomosé nie byta objeta zadnym dokumentem plani-
stycznym - co jest ustaleniem petnowarto$ciowym
i kieruje rzeczoznawce ku faktycznemu sposobowi uzyt-
kowania. Odnotowaé przy tym trzeba, ze przy wycenach
na daty stanu przypadajgce po reformie planowania prze-
strzennego wtasciwym dokumentem bedzie plan
0golny gminy albo — dopdki zachowuje moc — studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego; zagadnienie to rozwijamy w czesci drugiej
opracowania.

Dane o cenach
Rejestr cen nieruchomosci, archiwalne akty notarialne,
dane statystyczne i publikacje branzowe pozwalajg zbu-
dowaé probke transakcji z okresu historycznego. Gdy
prébka z okresu dwuletniego jest niewystarczajgca, do-
puszczalne jest jej poszerzenie - z obowigzkiem uzasad-
nienia w operacie — oraz aktualizacja cen ze wzgledu na
uptyw czasu (§ 5 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyce-
ny nieruchomosci).



STANDARDY WYCENY

ZRODLA USTALEN O STANIE NIERUCHOMOSCI W CZASIE HISTORYCZNYM

AKTA SPRAWY

zeznania stron i Swiadkow,
protokoty ogledzin, fotografie;
protokét komornika

DOKUMENTY OBROTU

akty notarialne, odpisy zupetne
ksigg wieczystych
(wpisy wykreslone)

EGIP | PZGiK

rejestry i kartoteki archiwalne,
mapy analogowe,
operaty techniczne

MATERIALY LOTNICZE

zdjecia lotnicze,
ortofotomapy
z kolejnych nalotow

DOKUMENTACJA ADM.

archiwum budowlane,
pozwolenia, decyzje
nadzoru budowlanego

PRZEZNACZENIE

zaswiadczenia gminy
,wedtug stanu na dzien” +
dokumenty planistyczne

biegty ocenia fakty, nie ustala ich (SN Il CSK 54/18) — braki dowodowe - wniosek do sadu albo opinia wariantowa

Rys. 6. Zrédta ustalen o stanie nieruchomosci w czasie historycznym (oprac. wtasne)

Reguty porzadkujace

Po pierwsze, kazdemu ustaleniu o stanie historycznym
powinno towarzyszy¢ wskazanie zrédta; z opinii ma wy-
nika¢, skad biegty wie to, co przyjat, i jaki to miato wptyw
na wynik.3® Po drugie, tam gdzie materiat dowodowy jest
sprzeczny lub niepetny, wtasciwa reakcja jest opinia wa-
riantowa albo wniosek do sgdu o uzupetnienie materiatu
- nie zas przyjecie zatozenia bez ujawnienia go w opera-
cie. Po trzecie, wszystkie przyjete zatozenia i ogranicze-
nia (np. brak dostepu do wnetrza budynku, oparcie opisu
na os$wiadczeniach ztozonych do protokotu) nalezy opi-
sa¢ w czesci dotyczgcej zatozen i w klauzulach operatu.

8. Podsumowanie

Przeglad postepowan spadkowych prowadzi do kilku wnio-
skoéw porzadkujacych.

Po pierwsze, w sprawach spadkowych pojecie ,stanu” wy-
stepuje w kilku znaczeniach i to sad — przez tres¢ tezy dowo-
dowej — przesadza, w ktérym z nich postuguje sie nim w da-
nej sprawie. Tam, gdzie teza dowodowa jest ogdlna (,wedtug
stanu z chwili otwarcia spadku”), biegty powinien wystgpi¢
o jej doprecyzowanie albo wyraznie zadeklarowaé¢ w opinii
przyjeta wyktadnie wraz z jej uzasadnieniem prawnym.

38 Por. uwagi poczynione w cze$ci drugiej opracowania na tle wymo-
gow § 79 ust. 1 pkt 7 i § 80 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie wyce-
ny nieruchomosci.

Po drugie, w sprawach o zachowek oraz przy zaliczaniu
darowizn na schede spadkowg do zakresu pojecia ,stan nie-
ruchomosci” wchodzi jej przeznaczenie z daty stanu — i to
niezaleznie od tego, ze definicja z art. 4 pkt 17 u.g.n. przezna-
czenia nie wymienia. Zmiany planistyczne zaszte po tej dacie
sg dla wyceny obojetne. W sprawach o dziat spadku jest od-
wrotnie: miarodajne sg aktualny stan i aktualne przeznacze-
nie, a zmiany zaszte po otwarciu spadku podlegajg rozlicze-
niu w ramach sptat, doptat i roszczen o naktady.

Po trzecie, w sprawach o stwierdzenie nabycia spadku
(art. 961 k.c.) oraz o sporzadzenie spisu inwentarza i przy
wykazie inwentarza wsteczna jest nie tylko data stanu, ale
i data cen. Ta ,podwdjna retrospekcja” wymaga odrebnej
metodyki: budowy prébki transakcji z okresu historycz-
nego, swiadomej oceny cech rynkowych obowigzujgcych
wowczas na lokalnym rynku, unikania anachronizmu,
a przy datach sprzed 1995 r. — podania wyniku zaréwno
w PLZ, jak i w PLN.

Po czwarte, odtworzenie stanu historycznego jest czynno-
$cig dowodowa, w ktdrej biegty jest odbiorca, a nie autorem
ustalen faktycznych. Jakos¢ opinii zalezy wiec w réwnym
stopniu od warsztatu rzeczoznawcy i od kompletnosci ma-
teriatu zgromadzonego przez sad lub komornika. Wzajem-
ne zrozumienie rél — i precyzja tezy dowodowej — skracajg
postepowanie skuteczniej niz jakakolwiek inna czynnosé.
Tabela 1 prezentuje zestawienie oméwionych konfiguracji.
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RODZAJ SPRAWY

Zachowek - skiadnik
spadku

Zachowek - darowizna

Zachowek — zapis
windykacyjny

Stwierdzenie nabycia spadku

Spis / wykaz inwentarza

Dziat spadku - sktadnik
spadku

Dziat spadku - darowizna

STANDARDY WYCENY

MIARODAJNE DATY W SPRAWACH SPADKOWYCH

DATA STANU

otwarcie spadku

dokonanie darowizny

otwarcie spadku

sporzadzenie testamentu

otwarcie spadku

chwila dziatu

dokonanie darowizny

DATA CEN

orzekanie

orzekanie

orzekanie

sporzadzenie testamentu

otwarcie spadku

chwila dziatu

chwila dziatu

PRZEZNACZENIE

otwarcie spadku

dokonanie darowizny

otwarcie spadku

sporzadzenie testamentu

otwarcie spadku

chwila dziatu

dokonanie darowizny

Rys. 7. Miarodajne daty stanu, cen i przeznaczenia w sprawach spadkowych (oprac. wtasne).

Data stanu nieruchomosci

otwarcie spadku

Tab. 1. Zestawienie miarodajnych dat w postepowaniach spadkowych (oprac. wtasne)

Data cen

ustalenie zachowku (orzekanie)

Przeznaczenie wedtug

daty otwarcia spadku

dokonanie darowizny

ustalenie zachowku (orzekanie)

daty darowizny

otwarcie spadku

ustalenie zachowku (orzekanie)

daty otwarcia spadku

sporzadzenie testamentu

sporzadzenie testamentu

daty testamentu

otwarcie spadku

otwarcie spadku

daty otwarcia spadku

chwila dziatu (orzekanie); sktad -

otwarcie spadku chwila dziatu daty dziatu
dokonanie darowizny chwila dziatu daty darowizny
otwarcie spadku chwila dziatu daty otwarcia spadku
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KOMISJA ARBITRAZOWA

Marek Walacik

Komisja Arbitrazowa PFSRM - zasady
dziatania i dalsze kierunki pracy

Instytucja opiniowania operatéw szacunkowych w przy-
sztym roku bedzie obchodzita swoj jubileusz, zwigzany
z 30. rocznicg uchwalenia ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Jej ustawowa podstawa - art. 157 u.g.n. — znaj-
dowata sie juz w pierwotnym tekscie ustawy, ktéra weszta
w zycie 1 stycznia 1998 r. Przepis ten od poczatku przewidy-
wat dokonywanie przez organizacje zawodowa rzeczoznaw-
céw majgtkowych oceny prawidtowosci wycen, w przypadku
ktérych istniaty uzasadnione watpliwosci co do poprawnosci
ich sporzadzenia.

Cho¢ na przestrzeni lat zmieniaty sie brzmienie przepisu
oraz szczeg6towe rozwigzania proceduralne, niezmienna
pozostata potrzeba rzetelnej, bezstronnej i odpowiedzial-
nej oceny operatéw szacunkowych. Znaczenie tej instytucji
wynika nie tyle z jej wieloletniego zakorzenienia w systemie
gospodarowania nieruchomosciami, lecz przede wszystkim
z wysokich oczekiwan stawianych srodowisku rzeczoznaw-
céw majagtkowych, utozsamianych z grupg zawodoéw zaufa-
nia publicznego.

W przestrzeni publicznej co jaki$ czas pojawiajg sie
informacje i oceny dotyczace funkcjonowania Komisji
Arbitrazowej PFSRM, ktére w zdecydowanej wiekszosci nie
odpowiadajg obowigzujgcym regulacjom oraz rzeczywiste-
mu przebiegowi procedur. Czes$é tych rozbieznosci wynika
z braku znajomosci zasad proceduralnych i regulaminowych
okreslajgcych zakres kompetencji Komisji Arbitrazowej
PFSRM, sposéb prowadzenia oceny oraz uprawnienia autora
operatu. Czes¢ rozbieznosci wynika réwniez z braku swiado-
mosci, ze oceny prawidtowosci sporzadzenia operatéw sza-
cunkowych dokonuje nie tylko Komisja Arbitrazowa PFSRM,
lecz takze komisje dziatajgce przy stowarzyszeniach rze-
czoznawcow majagtkowych zaréwno niesfederowanych, jak
i sfederowanych. Z tego wzgledu zasadne jest przedstawie-
nie regut funkcjonowania Komisji Arbitrazowej PFSRM, zna-
czenia sporzadzanych opinii, obowigzujgcych standardéw
pracy oraz dalszych kierunkéw dziatania stuzacych podno-
szeniu jakosci i przejrzystosci opiniowania.

Opinie Komisji Arbitrazowej PFSRM dotycza kwestii, kté-
re moga mieé istotne znaczenie dla stron postepowan, rze-
czoznawcow majagtkowych, organdéw administracji publicz-
nej, sadéw oraz uczestnikdw obrotu nieruchomosciami.
Z tego wzgledu dziatalno$¢ Komisji wymaga szczegdlnej sta-
rannosci, bezstronnosci, obiektywizmu i odpowiedzialnosci
za formutowane oceny. Wszystkie te wymagania zostaty uje-
te i sg konsekwentnie egzekwowane w regulacjach okresla-
jacych zasady pracy Komisji Arbitrazowej PFSRM:

- Regulaminie Komisji Arbitrazowej PFSRM w zakresie oce-
ny prawidtowosci sporzadzania operatow szacunkowych oraz
- Dobrych praktykach w zakresie oceny prawidtowosci spo-
rzadzenia operatéw szacunkowych.

Znaczenie art. 157 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami

Art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami okresla

podstawe oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu sza-

cunkowego. Opinia sporzgdzana w tym trybie nie jest ko-

lejnym operatem szacunkowym i nie stanowi alternatyw-

nej wyceny nieruchomosci. Jej celem jest ustalenie, czy

operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa,

zasadami wyceny, wtasciwg metodyka oraz wymagania-

mi zawodowej starannosci. Ocena moze dotyczy¢ miedzy

innymi:

e prawidtowosci okreslenia przedmiotu i celu wyceny;

e przyjetych zatozen;

e analizy stanu prawnego, faktycznego i planistycznego
nieruchomosci;

e analizy rynkuy;

e doboru nieruchomosci podobnych;

e wyboru podejscia i metody wyceny;

e sposobu wykonania obliczen;

e kompletnosci wykorzystanych danych;

e mozliwosci odtworzenia toku rozumowania rzeczoznawcy;

e prawidtowosci uzasadnienia przyjetego wyniku.
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Znaczenie opinii Komisji Arbitrazowej PFSRM wynika
z faktu, ze moze mie¢ wptyw na ocene materiatu dowodowe-
go, dalsze decyzje organu, sytuacje majgtkowa stron, bezpie-
czenstwo obrotu oraz ocene prawidtowosci wykonania za-
wodu. Jednoczesnie opinia Komisji Arbitrazowej PFSRM nie
zastepuje decyzji sadu lub organu administracji. Nie ustala
wigzacej wartosci nieruchomosci i nie rozstrzyga samodziel-
nie sporu pomiedzy stronami. Musi jednak zosta¢ sporza-
dzona zgodnie z merytorycznym modelem analizy zawartym
w Dobrych praktykach w zakresie oceny prawidtowosci spo-
rzadzenia operatéw szacunkowych.

Zakres dziatania Komisji Arbitrazowej PFSRM

Komisja Arbitrazowa PFSRM dokonuje oceny konkretnego
operatu szacunkowego. Nie ocenia osoby rzeczoznawcy,
jego reputacji ani catoksztattu dotychczasowej dziatalnosci
zawodowej. Podstawg oceny powinny by¢ zatem wytacznie
materiat zgromadzony w sprawie oraz tres¢ operatu, analizo-
wana w odniesieniu do wiasciwych przepisow, zasad wyceny
i standardéw zawodowych. Komisja nie dziata jako ,trzeci rze-
czoznawca” ustalajgcy wtasng wartos¢ nieruchomosci. We-
ryfikacja okreslonych danych, obliczer lub elementéw analizy
moze by¢ konieczna dla rozstrzygniecia konkretnego zarzutu,
jednak nie oznacza sporzgdzania konkurencyjnego operatu.
Nie mozna réwniez utozsamia¢ Komisji Arbitrazowej PFSRM
z sadem arbitrazowym badz - co dos$¢ czesto sie zdarza -
z Komisjg Odpowiedzialnosci Zawodowej. Komisja Arbitrazo-
wa PFSRM nie wydaje wyrokéw, nie rozstrzyga cywilnopraw-
nych sporéw majatkowych i nie przeprowadza postgpowan
wyjasniajgcych w przedmiocie zastosowania kar dyscyplinar-
nych. Opinia Komisji Arbitrazowej PFSRM moze by¢ jednym
z dokumentéw podlegajacych ocenie przez sad lub organ
prowadzacy postepowanie. Ostateczne znaczenie dowodo-
we opinii oraz konsekwencje dla konkretnej sprawy okresla
wtasciwy sad lub organ.

Udziat autora operatu w procedurze

Waznym elementem prawidtowo przeprowadzonej proce-
dury jest umozliwienie autorowi operatu przedstawienia wy-
jasnien. Zasady postepowania przewidujg poinformowanie
autora o prowadzonej procedurze oraz o sktadzie zespotu
oceniajgcego. Autor moze zgtaszac zastrzezenia dotyczace
bezstronnosci oséb uczestniczgcych w ocenie, a takze wy-
jasniac przyjete zatozenia, wykorzystane dane, zastosowang
metode i sposéb wykonania obliczen. Warto tutaj podkreslic,
wbrew informacjom powielanym w przestrzeni publiczne;j,
Ze udziat autora operatu szacunkowego na tym etapie jest
bezptatny. To uprawnienie, z ktérego autor operatu szacun-
kowego moze skorzystaé, aby przedstawi¢ dodatkowe wyja-
$nienia dotyczace przyjetych zatozen i rozwigzan oraz umoz-

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e« 3/2026

KOMISJA ARBITRAZOWA

liwi¢ arbitrom Komisji Arbitrazowej PFSRM petnag ocene
tych zatozen i rozwigzan w kontekscie catego opracowania.
Po przygotowaniu projektu opinii autor ma mozliwos¢ za-
poznania sie z jego trescig i przedstawienia merytorycznie
uzasadnionych uwag. Na zgtoszenie uwag przewidziany jest
termin 7 dni. Przedstawienie stanowiska przez autora nie
oznacza obowigzku przyjecia wszystkich jego argumentow.
Oznacza natomiast koniecznos$¢ ich rzetelnego przeanali-
zowania i uwzglednienia w dalszym toku prac. Rozpatrzenie
uwag na tym etapie jest warunkowo odptatne. Uwagi autora
sg przekazywane do innego zespotu nazywanego mianem
Kolegium Arbitrazowego wraz ze stanowiskiem zespotu oce-
niajgcego oraz petnym materiatem sprawy. W wyniku rozpa-
trzenia uwag autora tre$¢ opinii moze ulec zmianie. Jezeli
zmienia sie rowniez ogolna ocena operatu, optata wniesio-
na w zwigzku ze zlozeniem uwag zostaje zwrdécona. Kosz-
ty rozpatrzenia uwag do projektu opinii obcigzajg wéwczas
PFSRM.

Takie rozwigzanie stuzy zapewnieniu dodatkowego po-
ziomu kontroli jakos$ci oraz ograniczeniu ryzyka pominiecia
istotnych argumentow przedstawionych przez autora operatu.

Proporcjonalno$¢ oceny

Jednym z podstawowych zatozen Dobrych praktyk jest

koncentrowanie sie na kwestiach majacych rzeczywiste

znaczenie dla prawidtowosci operatu i wyniku wyceny. Nie

kazda usterka formalna, redakcyjna lub techniczna powinna

automatycznie prowadzi¢ do oceny negatywnej. Tego ro-

dzaju uchybienia moga wymagac¢ wskazania lub poprawy,

jednak ich znaczenie powinno by¢ oceniane indywidualnie.

Szczegdlnej uwagi wymagajg nieprawidtowosci dotyczace:

e stanu i przeznaczenia nieruchomosci;

e przyjetych danych rynkowych;

e doboru nieruchomosci podobnych;

e zastosowanego podejscia i metody;

e przyjetych wspodtczynnikéw i korekt;

e wykonanych obliczen;

e wptywu uchybienia na wynik wyceny;

e mozliwosci odtworzenia i zweryfikowania toku rozu-
mowania.

Regulamin i Dobre praktyki przewiduja trzy mozliwe wyniki
oceny: pozytywny, negatywny oraz pozytywny warunkowy.
Ocena pozytywna warunkowa moze by¢ zastosowana w sy-
tuacji, gdy stwierdzone problemy nie uzasadniajg oceny ne-
gatywnej, ale wymagaja wskazania konkretnych korekt, uzu-
petnien lub wyjasnien. Takie rozwigzanie pozwala zachowac¢
proporcjonalnos$é oceny i unikngé sytuacji, w ktérej pojedyn-
cze uchybienie niemajgce wptywu na wynik wyceny przesa-
dza o zakwestionowaniu catego opracowania.
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Kwalifikacje i odpowiedzialno$¢ arbitrow
Regulamin Komisji Arbitrazowej PFSRM okresla wyma-
gania wobec 0s6b uczestniczacych w zespotach ocenia-
jacych. Obejmujg one miedzy innymi co najmniej 10-letni
okres posiadania uprawnien zawodowych, co najmniej
5-letnig praktyke zawodowa rzeczoznawcy majatkowego
lub biegtego sagdowego oraz co najmniej 5-letnig przyna-
leznos¢ do stowarzyszenia. Znaczenie majg rowniez do-
Swiadczenie zawodowe, wysokie kwalifikacje, state pod-
noszenie wiedzy, przestrzeganie zasad etyki, umiejetnos¢
formutowania wywazonych opinii oraz zdolnos$¢ do zacho-
wania bezstronnosci i obiektywizmu. Regulamin przewi-
duje odpowiedzialno$¢ cztonkéw zespotdédw oceniajgcych
za sporzadzenie oceny zgodnie z przepisami prawa, z za-
chowaniem bezstronnosci, obiektywizmu i zawodowej sta-
rannosci, a takze za formutowane uzasadnienia i wnioski.
Odpowiedzialnos$¢ arbitra nie oznacza obowigzku uzyska-
nia akceptacji autora operatu dla tresci opinii. Oznacza
obowigzek rzetelnego wykonania powierzonego zada-
nia, oparcia oceny na materiale sprawy i przedstawienia
logicznego uzasadnienia.

Aktualne i planowane kierunki pracy Komisji
Arbitrazowej PFSRM

Dziatania Komisji Arbitrazowej PFSRM prowadzone pod
kierunkiem Przewodniczgcego koncentrujg sie na kilku
podstawowych obszarach. Pierwszym z nich jest pod-
noszenie jakosci merytorycznej opinii. Obejmuje ono do-
skonalenie sposobu analizy operatéw, poprawe jakosci
uzasadnien oraz wskazywanie, ktére uchybienia moga
mie¢ rzeczywisty wptyw na wynik wyceny. Drugim obsza-
rem jest ujednolicanie praktyki opiniowania. W sprawach
o podobnym charakterze powinny by¢ stosowane poréw-
nywalne zasady oceny, przy uwzglednieniu specyfiki kon-
kretnego operatu i konkretnego materiatu dowodowego.
Trzecim kierunkiem jest wzmacnianie przejrzystosci pro-
cedury. Dotyczy to jasnego okreslania zakresu oceny, in-
formowania autora o przebiegu postepowania, czytelnego
przedstawiania zarzutéw oraz petnego uzasadniania wnio-
skéw. Czwartym obszarem jest doskonalenie jezyka opinii.
Ocena powinna by¢ stanowcza wtedy, gdy wymagaja tego
ustalenia merytoryczne, ale jednoczesnie neutralna, pro-
fesjonalna i pozbawiona sformutowan mogacych by¢ ode-
branych jako ocena osoby autora. Pigtym kierunkiem jest
rozwijanie systemu szkolen i analizy przypadkow.

W ramach realizowanych i planowanych dziatan przewi-
duje sie réwniez:
dalsze rozwijanie jednolitych standardéw opiniowania;
doskonalenie struktury i jezyka opinii;
zwiekszanie przejrzystosci uzasadnien;
konsekwentne stosowanie zasady bezstronnosci;
analize wptywu stwierdzonych uchybien na wynik wyceny;
wzmacnianie udziatu autora operatu w procedurze;
podnoszenie kwalifikacji arbitrow;
rozwijanie wewnetrznych mechanizméw kontroli jakosci;
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poprawe komunikacji ze $rodowiskiem rzeczoznawcow
majgtkowych;

—_
o

. wdrazanie dobrych praktyk w zakresie dziatania komisiji
opiniujacych przy sfederowanych stowarzyszeniach.

Konkretnym wyrazem ostatniego z wymienionych kierun-
kéw prac jest przyjecie przez Rade Krajowa w dniu 15 czerw-
ca 2026 r. z inicjatywy Przewodniczacego Komisji Arbitrazo-
wej PFSRM Whniosku nr 2, w ktérym zawarto zobowigzanie
do wdrozenia dobrych praktyk w zakresie dziatania komisji
opiniujgcych przy sfederowanych stowarzyszeniach. Wnio-
sek przyjeto 55 gtosami za, przy 13 gtosach przeciw i 19 gto-
sach wstrzymujgcych sie.

Podsumowanie

Komisja Arbitrazowa PFSRM petni wazng funkcje w syste-
mie ochrony jakosci wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego. Jej zadaniem jest rzetelna ocena prawi-
dtowosci sporzadzenia operatu, a nie zastepowanie rze-
czoznawcy, sadu lub organu administracji. Wysoka jakosc¢
opiniowania wymaga jednoczes$nie wysokich standardow
zarowno od autoréw operatow, jak i arbitréw. Kazda oce-
na powinna by¢ oparta na faktach, przepisach, zasadach
zawodowych i analizie wptywu stwierdzonych uchybien
na wynik wyceny. Celem dalszych dziatan jest budowanie
Komisji dziatajgcej wedtug zasad jednolitych, przejrzy-
stych, proporcjonalnych i mozliwych do zweryfikowania.
Podnoszenie jakosci opinii, wzmacnianie zaufania do pro-
cesu opiniowania oraz doskonalenie standardéw pracy
pozostajg podstawowymi kierunkami dziatania Komisji
Arbitrazowej PFSRM.

Dr hab. inz. Marek Walacik MRICS, CCIM, REV,
jest od grudnia 2025 r. przewodniczacym
Komisji Arbitrazowej PFSRM.
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George Degérescu

Monitorowanie dziatalnosci rzeczoznawcow
majatkowych oraz weryfikacja wycen

w ramach ANEVAR - system zapewnienia
jakosci zawodu rzeczoznawcy majgtkowego

1. Wprowadzenie

W ostatnich dekadach zawéd rzeczoznawcy majatkowego
ulegt znaczacemu rozwojowi w zwigzku z rosngca ztozono-
$cig rynku oraz coraz szerszym wykorzystaniem operatow
szacunkowych. Obecnie operaty szacunkowe s3g podsta-
wowym narzedziem wykorzystywanym przy uzasadnianiu
finansowania bankowego, transakcji handlowych, sprawoz-
dawczosci finansowej, postepowan sadowych, wywtasz-
czen, reorganizacji przedsiebiorstw oraz wielu innych proce-
séw gospodarczych. W tym kontekscie jako$¢ dziatalnosci
rzeczoznawcow majatkowych nie jest jedynie wewnetrzng
kwestig Srodowiska zawodowego, lecz stanowi podstawowy
warunek prawidtowego funkcjonowania rynkéw oraz ochrony
interesu publicznego.

Doswiadczenia miedzynarodowe pokazujg, ze samo ist-
nienie standardéw zawodowych nie jest wystarczajgce do
zagwarantowania jednolitej i wysokiej jakosci praktyki zawo-
dowej. Standardy wyznaczajg techniczne ramy wykonywania
wycen, jednak ich konsekwentne stosowanie wymaga istnie-
nia instytucjonalnych mechanizméw monitorowania, prze-
gladu oraz odpowiedzialno$ci zawodowej. Z tego punktu
widzenia nowoczesne systemy organizacji zawodowej przy-
wigzujg szczegdlng wage do kontroli jakosci oraz rozwoju
kultury zawodowej opartej na kompetencjach, niezaleznosci
i etyce.

W Rumunii zadania te sg realizowane przez ANEVAR -
organizacje zawodowg koordynujgcg dziatalnos¢ rzeczo-
znawcoéw majgtkowych, ktéra z biegiem lat stworzyta
zintegrowany model zapewnienia jakosci.

2. Organizacja zawodu rzeczoznawcy
majatkowego w Rumunii

W Rumunii organizacja i wykonywanie zawodu sa regulo-
wane rzadowym rozporzgdzeniem nr 24/2011 w sprawie
niektérych $rodkéw dotyczacych wyceny nieruchomosci,
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ktére okresla role Krajowego Stowarzyszenia Autoryzowa-
nych Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Rumunii (ANEVAR)
jako organizacji zawodowej o charakterze uzytecznosci
publicznej.

Do jego podstawowych zadan nalezy przyjmowanie obo-
wigzkowych Standardéw Wyceny (Standardele de Evaluare,
SEV), promowanie zasad etyki zawodowej oraz monitorowa-
nie sposobu ich stosowania przez rzeczoznawcéw majgtko-
wych. Zapewnienie jakosci stanowi state zadanie tej organi-
zacji zawodowej i jest realizowane poprzez zestaw struktur
oraz procedur majgcych na celu zaréwno zapobieganie nie-
zgodnosciom, jak i promowanie jednolitej praktyki zgodnej
ze standardami zawodowymi.

System funkcjonujgcy w ANEVAR opiera sie na czterech
gtéwnych filarach:
przyjmowanie i stosowanie standardow zawodowych,

—_

2. monitorowanie dziatalnos$ci rzeczoznawcéw majgtkowych,
3. przeglad wycen zgodnie ze Standardem SEV 400,
4 mechanizmy etyczne i dyscyplinarne.

Elementy te funkcjonujg komplementarnie i wspdlnie two-
rzg system zapewnienia jakosci wykonywania zawodu.
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3. Monitorowanie dziatalnosci
rzeczoznawcow majatkowych

Monitorowanie dziatalnosci rzeczoznawcédw majgtko-
wych stanowi podstawowy mechanizm instytucjonalny,
za pomoca ktérego ANEVAR nadzoruje stosowanie stan-
dardéw zawodowych oraz utrzymanie wysokiej jakosci
ustug wyceny.

W przeciwienstwie do przegladu pojedynczego operatu
szacunkowego monitorowanie ma charakter systemowy
i ocenia dziatalnos¢ zawodowg rzeczoznawcéw maja-
tkowych z szerszej perspektywy. Jego gtéwnym celem jest
ocena sposobu stosowania standardéw zawodowych w bie-
zgcej praktyce, identyfikacja potencjalnych niezgodnosci
oraz formutowanie zalecen przyczyniajagcych sie do ciggtego
doskonalenia dziatalnosci zawodowe;j.

Na poziomie instytucjonalnym dziatalnosé¢ ta jest koor-
dynowana przez Komitet ds. Weryfikacji i Monitorowania
(CVM), wyspecjalizowany organ ANEVAR, ktory ustala ogol-
ne wytyczne procesu monitorowania, zapewnia jednolite sto-
sowanie procedur oraz analizuje wyniki dziatan prowadzo-
nych na poziomie krajowym.

Za praktyczng realizacje odpowiada Departament Wery-
fikacji i Monitorowania (DVM), wyspecjalizowana jednostka
techniczna organizujgca i prowadzgca proces monitorowa-
nia. W ramach tej dziatalnosci analizowane sg operaty sza-
cunkowe wybrane zgodnie z procedurami wewnetrznymi
w celu sprawdzenia sposobu stosowania standardéw przez
rzeczoznawcow oraz uzasadnienia przedstawionych przez
nich wnioskéw.

Monitoring dzieli sie na prostu i ztozony. W ramach mo-
nitoringu prostego wszyscy cztonkowie ANEVAR maja obo-
wigzek corocznego raportowania dziatalnosci w zakresie
wyceny za posrednictwem kwestionariusza monitorujgcego
dostepnego online na stronie resurse.anevar.ro. Nieprzesta-
nie raportu skutkuje niewydaniem rzeczoznawcy pieczeci
przez ANEVAR w kolejnym roku.

Kwestionariusz monitorujgcy zawiera w szczegoélnosci
informacje o liczbie wykonanych operatéw szacunkowych,
rodzajach wycen, rodzajach klientéw, celu wycen, metodach
wyceny, sposobie doboru klientéw, sposobie zapewnienia ja-
kosci procesu wyceny, dochodach uzyskanych z dziatalnosci
zwigzanej z wyceng nieruchomosci, sposobie analizy ryzyka.

W ramach monitoringu rozszerzonego weryfikuje sie,
w jaki sposéb uprawnieni rzeczoznawcy majatkowi prze-
strzegajg Standardéw Wyceny i zasad etyki zawodowej. Do
monitoringu rozszerzonego wybiera sie na przyktad ope-
raty szacunkowe, co do ktérych zgtoszono skargi lub rze-
czoznawcow zgtoszonych do Komisji Etyki i Dyscypliny. In-
spektorzy monitorujgcy jakos¢ dziatalnosci rzeczoznawcow
zadaja od monitorowanych rzeczoznawcéw listy wszystkich

prac wykonanych w ciggu ostatniego roku, a z niej wybierajg
3 operaty szacunkowe. Operaty nalezy przekazac¢ inspekto-
rom w ciggu 2 dni roboczych. Operaty badane sg pod katem
zgodnosci ze standardami wyceny.

Monitorowanie ma przede wszystkim charakter prewen-
cyjny i edukacyjny; nie stanowi audytu wartosci okreslonej
przez rzeczoznawce, lecz ocene zgodnosci ze standardami
zawodowymi oraz jakosci procesu wyceny.

4. Komisja Etyki i Dyscypliny — gwarant
integralnosci zawodowej

Zapewnienie jakosci wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego nie moze ogranicza¢ sie wytgcznie do weryfi-
kacji zgodnosci z technicznymi standardami wyceny. Wiary-
godnos¢ zawodu zalezy w rownym stopniu od przestrzegania
podstawowych zasad etyki zawodowej, takich jak niezalez-
nos¢, obiektywizm, kompetencje, uczciwos¢ i poufnosc.

W ramach ANEVAR odpowiedzialno$¢ za analizowanie na-
ruszen zawodowych i etycznych spoczywa na Komisji Etyki
i Dyscypliny — niezaleznej strukturze, ktéra przyczynia sie do
utrzymania wysokich standardéw postepowania zawodowe-
go oraz wzmachniania zaufania publicznego do dziatalnosci
rzeczoznawcow majgtkowych.

Dziatalno$¢ Komisji odgrywa kluczowa role w strukturze
systemu zapewnienia jakosci, poniewaz uzupetnia technicz-
ne mechanizmy monitorowania i przegladu o instytucjonalne
ramy stuzgce ochronie wartosci zawodowych.

Podczas gdy monitorowanie i przeglad wycen koncentru-
ja sie przede wszystkim na technicznej jakosci wykonywa-
nych wycen, zapewnienie jakosci zawodu wymaga rowniez
skutecznego mechanizmu nadzorowania postepowania
zawodowego.

5. Przeglad wyceny zgodnie z SEV 400

Oprécz monitorowania dziatalnosci rzeczoznawcédw rumun-
ski system zapewnienia jakos$ci obejmuje odrebny, komple-
mentarny rodzaj dziatalnosci — przeglad wyceny, regulowany
przez standard SEV 400 — Weryfikacje wyceny.

Dziatalno$¢ ta moze by¢ wykonywana wytgcznie przez
rzeczoznawcow posiadajgcych odpowiednig specjalizacje
zawodowa uprawniajgcg do wykonywania weryfikacji i pole-
ga na wydaniu niezaleznej opinii zawodowej dotyczacej ist-
niejgcego operatu szacunkowego.

Z punktu widzenia koncepcyjnego weryfikacja wyceny za-
sadniczo rézni sie od monitorowania. Podczas gdy monitoro-
wanie jest procesem instytucjonalnym ukierunkowanym na
0gdlny sposdéb wykonywania dziatalnosci zawodowej przez
rzeczoznawcow, weryfikacja wyceny dotyczy pojedyncze-
go operatu szacunkowego i ma na celu ocene jego jakosci
w odniesieniu do obowigzujacych standardéw zawodowych.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 3/2026



W ramach procesu weryfikacji wyceny analizowane sg
miedzy innymi:
e zgodnos¢ z obowigzujgcymi Standardami Wyceny;
¢ odpowiednio$¢ zastosowanej metodyki,
¢ wystarczalnos¢ dokumentacji,
e racjonalnos¢ przyjetych zatozen,
e spojnos¢ analiz i obliczen,
e merytoryczne uzasadnienie wnioskow,
e ocene wartosci (w przypadku weryfikacji rozszerzonej).

Rzeczoznawca weryfikujacy nie zastepuje autora operatu
i nie odtwarza automatycznie catego procesu wyceny. Jego
rolg jest przedstawienie niezaleznej, profesjonalnej opinii doty-
czacej stopnia zgodnosci analizowanego operatu z wymaga-
niami standardéw oraz ocena czy profesjonalne rozumowanie,
na podstawie ktérych sformutowano wnioski koricowe, zosta-
to wystarczajgco udokumentowane i uzasadnione.

W praktyce weryfikacja wyceny jest czesto wykorzysty-
wana w sektorze bankowym, sprawozdawczosci finanso-
wej, postepowaniach sadowych, transakcjach o znacznej
wartosci oraz gdy odbiorcy operatu wymagaja niezaleznego
potwierdzenia jego jakosci. Tym samym standard SEV 400
przyczynia sie do ograniczania ryzyka zawodowego oraz
zwiekszania zaufania do operatéw szacunkowych.

Uprawnienia do wykonywania weryfikacji wycen mozna
uzyskaé¢ poprzez zdobycie specjalizacji Verificarea Evaluarii
(VE, Weryfikacja Wyceny) po ukoriczeniu dedykowanego pro-
gramu szkolenia zawodowego i zdaniu egzaminu organizo-
wanego przez ANEVAR.

Do uzyskania tej specjalizacji uprawnieni sg wytgcznie rze-
czoznawcy posiadajacy odpowiednia specjalizacje w zakresie
wyceny nieruchomosci oraz co najmniej piecioletnie doswiad-
czenie zawodowe w danej dziedzinie albo rzeczoznawcy, kto-
rzy pomysinie zdali egzamin akredytacyjny ANEVAR i posiada-
jacy dang specjalizacje przez co najmniej trzy lata.

6. Komplementarnos¢ monitorowania

i weryfikacja wycen

Chociaz monitorowanie dziatalno$ci zawodowej oraz weryfi-
kacja wycen stuzg temu samemu ogélnemu celowi — zapew-
nieniu jakosci ustug wyceny - roznig sie charakterem, celem
oraz sposobem stosowania.

Monitorowanie jest narzedziem instytucjonalnym, za po-
mocg ktérego organizacja zawodowa nadzoruje jednolite
stosowanie standardéw oraz ciagty rozwoj kompetencji za-
wodowych.

Weryfikacja wyceny jest natomiast wyspecjalizowang
ustuga zawodowa wykonywang w odniesieniu do konkretne-
go operatu szacunkowego i stuzy sformutowaniu niezaleznej
opinii na temat jakos$ci tego operatu.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e« 3/2026

ZAGRANICA

Wraz z dziatalnoscig Komisji Etyki i Dyscypliny mechani-
zmy te tworzg spéjny i komplementarny system zapewnienia
jakosci. Ich réwnoczesne funkcjonowanie umozliwia zaréw-
no zapobieganie niezgodnosciom i rozwéj zawodowy rze-
czoznawcow, jak réwniez niezalezng weryfikacje operatéow
szacunkowych, gdy jest to wymagane.

Model ANEVAR opiera si¢ na czterech gtéwnych filarach:
nowoczesnych i aktualnych standardach zawodowych;
monitorowaniu dziatalno$ci zawodowej;
przegladzie wycen zgodnie ze standardem SEV 400;

LN -

etyce zawodowej i odpowiedzialnosci dyscyplinarnej.

Doswiadczenia ANEVAR pokazujg, ze integracja stan-
dardéw zawodowych, monitorowania, weryfikacji wycen
oraz mechanizméw etycznych moze wzmacnia¢ zaufanie
publiczne do ustug wyceny oraz wspiera¢ zrownowazony
rozwéj zawodu.

7. Wnioski

Catosciowo model zapewnienia jakosci ANEVAR mozna
postrzegac jako zintegrowany system, w ktérym standardy
zawodowe, monitorowanie, weryfikasé zawodowa funkcjo-
nujg komplementarnie w celu ochrony interesu publiczne-
go oraz zwiekszania zaufania do zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego.

W miedzynarodowym otoczeniu charakteryzujgcym sie
coraz wyzszymi wymaganiami dotyczgcymi przejrzystosci
i wiarygodnosci informacji ekonomicznych doswiadczenia
ANEVAR dowodza, ze mechanizmy zapewnienia jakosci
stanowig strategiczny element rozwoju zawodowego oraz
podstawowy warunek wzmacniania wiarygodnosci zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego i zaufania publicznego do ustug
wyceny.
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XXXIIl Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow
Majatkowych — o odpowiedzialnosci,
pozyciji i przysztosci zawodu

24-25 wrzesnia 2026 r. w Wisle odbyta sie¢ XXXIII Krajo-
wa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych, zorgani-
zowana przez Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych im. Andrzeja Kalusa oraz Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majagtkowych. Tegoroczne
obrady odbywaly sie pod hastem ,Rzeczoznawstwo ma-
jatkowe jako zawadd zaufania publicznego — na styku rynku
i wladztwa publicznego”.

Program dwoéch dni potaczyt zagadnienia ustrojowe
i prawne z problemami codziennej praktyki rzeczoznawcy
majagtkowego. Rozmawiano o odpowiedzialnosci zawodo-
wej, etyce, bezstronnosci i niezaleznosci, roli rzeczoznawcy
jako biegtego, ocenie operatu szacunkowego, sporach o war-
tos¢, zmianach w planowaniu przestrzennym, odszkodowa-
niach, egzekucji z nieruchomosci, wycenie aktywoéw przed-
siebiorstw, dostepie do danych oraz wykorzystaniu nowych
technologii. Wspo6lnym punktem odniesienia pozostawato
pytanie o miejsce rzeczoznawcy majgtkowego w systemie
gospodarczym, prawnym i publicznym oraz kierunek dalsze-
go rozwoju zawodu.

Konferencja otwarta na gtos spoza
srodowiska

Konferencje otworzyli Wojciech Kosek, Prezes Slgskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych im. Andrzeja
Kalusa, oraz Krzysztof Gabrel, Prezydent Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych. Range wy-
darzenia podkreslita obecno$¢ Tomasza Lewandowskiego,
Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii,
oraz Gtéwnego Geodety Kraju Andrzeja Zylisa.

W wystgpieniu Tomasza Lewandowskiego szczegdlnie
istotny byt watek interesu publicznego jako punktu wyjscia
do rozmowy o przysztym modelu funkcjonowania zawodu.
Z perspektywy rzeczoznawstwa majatkowego prowadzi
to bezposrednio do pytan o odpowiedzialnos¢ zawodowa,
jakos¢ pracy i zasady, ktére powinny chroni¢ nie tylko inte-
res srodowiska, lecz przede wszystkim odbiorcéw wycen.

Andrzej Zylis zwrécit natomiast uwage na znaczenie fa-
chowej interpretacji danych. Coraz wieksza dostepnosé

informacji daje nowe mozliwosci analityczne, ale nie zaste-
puje wiedzy o rynku ani weryfikacji danych zrédtowych. Dane
to jeszcze nie informacja, a dostep do RCN nie oznacza jesz-
cze wiedzy o rynku nieruchomosci.

Od historii zawodu do pytania o jego
przysztosé

Szczegdlnym akcentem pierwszego dnia byto wystapienie
Henryka Jedrzejewskiego, rzeczoznawcy majatkowego
z uprawnieniami nr 1 i Przewodniczgcego Kapituty Medalu
Honorowego PFSRM, zwigzane z 30-leciem ustanowienia
Medalu ,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”. Henryk
Jedrzejewski nalezy do osob bezposrednio zwigzanych
z tworzeniem prawnych podstaw polskiego rzeczoznawstwa
majagtkowego i ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W tym roku Medal ,Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” otrzymat Krzysztof Lewandowski, Prezydent Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci
im. prof. Andrzeja Hopfera.

Do poczatkdw tworzenia zawodu nawigzata takze
prof. zw. dr hab. Stanistawa Kalus, sedzia i profesor nauk
prawnych, przedstawiajgc osobistg perspektywe narodzin
i rozwoju polskiego rzeczoznawstwa majgtkowego. Konfe-
rencja odbywata sie jednoczesnie w roku 45-lecia powstania
pierwszej w Polsce organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majgtkowych na Slgsku, co nadato dyskusji o przysziosci
zawodu wyrazny kontekst historyczny.

Prawne znaczenie pojecia zawodu zaufania publiczne-
go przedstawit dr hab. Andrzej Torbus, prof. Uniwersytetu
Slaskiego, wskazujgc réwniez na relacje miedzy konsty-
tucyjng ideg samorzadnosci zawodowej a praktykg sta-
nowienia prawa. Historyczne ksztattowanie cech zawodu
rzeczoznawcy majagtkowego omowita dr inz. Zdzistawa
Ledzion-Trojanowska.

Dopetnieniem tej czesci byt panel poswiecony bezstron-
nosci, etyce, tajemnicy i standardom zawodowym. Wzieli
w nim udziat Krzysztof Grzesik REV FRICS, Krzysztof
Gabrel, Prezydent PFSRM, dr lzabela Racka REV oraz
drinz. Piotr Cegielski REV MAI MRICS. Perspektywa krajowa
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zostata tym samym zestawiona z doswiadczeniami i stan-
dardami funkcjonujgcymi na rynkach miedzynarodowych.

Jednym z najwazniejszych wnioskéw tej czesci konferen-
cji byto przypomnienie, ze zaufanie do rzeczoznawcy ma-
jatkowego nie wynika jedynie z posiadania panstwowych
uprawnien. Buduja je niezaleznos¢, bezstronnosé, szczegol-
na starannosé, ochrona informaciji, jakos¢ analiz i odpowie-
dzialno$¢ za formutowane wnioski.

Operat szacunkowy, odpowiedzialno$¢
i granice oceny

Drugim silnym nurtem konferencji byta odpowiedzialnos¢
rzeczoznawcy majgtkowego za sporzadzane opracowania
oraz sposob ich oceny przez organy administracji i sady.

Dr Aneta Paleczna-Zgonina oraz Tomasz Ciodyk, za-
stepca dyrektora generalnego KOWR, podjeli temat operatu
szacunkowego jako dokumentu wywotujgcego skutki praw-
ne — odpowiedzialnosci, konsekwencji oraz granic ryzyka
zawodowego. Nastepnie dr Aleksandra Makarucha i Rafat
Sottysik, reprezentujgcy jednoczesnie $rodowisko akade-
mickie i Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Katowi-
cach, przedstawili problem relacji pomiedzy specjalistyczng
wiedza rzeczoznawcy majgtkowego a oceng operatu szacun-
kowego dokonywang przez organ administracji publiczne;j.

Perspektywe wymiaru sprawiedliwosci przedstawit sedzia
dr Mariusz Sladkowski, wskazujagc na odpowiedzialno$é
rzeczoznawcy majgtkowego jako biegtego sgdowego, zna-
czenie standardéw zawodowych, wptyw opinii na postepo-
wanie oraz cechy dobrego biegtego.

Z dyskusji wytonit sie wazny problem granic oceny ope-
ratu szacunkowego. W projekcie stanowiska uczestnikéw
konferencji wskazano potrzebe rozrézniania istotnych nie-
prawidtowosci wptywajacych na wynik wyceny, uchybien
niemajgcych takiego wptywu oraz dopuszczalnych réznic
profesjonalnego osadu. Jednoczesnie zaakcentowano ko-
niecznos¢ respektowania granicy pomiedzy oceng prawng
nalezaca do organu lub sgdu a wiadomosciami specjalnymi
i oceng uwarunkowan ekonomicznych pozostajgcymi
w kompetenciji rzeczoznawcy majgtkowego.

Nie kazdy spor o warto$¢ musi prowadzi¢

do kolejnej wyceny

Osobng czesé obrad poswiecono sporom o wartos¢ i mozli-
wosciom ich rozwigzywania.

Dr Anna Bicz-Kordonets, dyrektor Slgskiego Centrum
Arbitrazu i Mediacji, przedstawita arbitraz i mediacje jako
alternatywne formy rozwigzywania sporéw. Dr hab. inz.
Marek Walacik REV MRICS CCIM, Przewodniczgcy Komisji
Arbitrazowej PFSRM, podjat z kolei pytanie, czy opinia
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o prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego
rzeczywiscie rozwigzuje spor o wartosc.

Do problematyki funkcjonowania wyceny w systemie pra-
wa publicznego nawigzali sedzia NSA Marian Wolanin oraz
Zenon Marczuk, omawiajgc role rzeczoznawcy majgtkowe-
go w systemie naliczania optat publicznoprawnych, w tym
optaty adiacenckiej, renty planistycznej i optat zwigzanych
z uzytkowaniem wieczystym.

Whnioskiem z tej czesci konferencji byt postulat dalszego
rozwoju mediacji, koncyliacji, arbitrazu i innych profesjonal-
nych metod wyjasniania rozbieznosci dotyczacych wartosci.

Konferencja miata réwniez wazny wymiar integracyjny.
Towarzyskie spotkania rozpoczety sie jeszcze przed oficjal-
nym otwarciem wydarzenia. Dla uczestnikow, ktérzy przy-
jechali do Wisty dzien wczesniej, przygotowano wieczor
w Chacie Olimpijczyka — z poczestunkiem i géralska gaweda,
w swobodnej atmosferze sprzyjajgcej rozmowom i pierw-
szym spotkaniom.

Po pierwszym dniu obrad uczestnicy spotkali sie podczas
uroczystej kolacji. Byta to okazja do kontynuowania roz-
mdw rozpoczetych podczas sesji merytorycznych, spotkan
z dawno niewidzianymi kolezankami i kolegami oraz pozna-
nia oséb uczestniczacych w Krajowej Konferencji po raz
pierwszy. Wiecz6r zakonczyta wspélna zabawa przy muzyce
DJ-a, ktdra trwata do p6znych godzin. Czes¢ towarzyska po
raz kolejny pokazata, ze Krajowa Konferencja jest nie tylko
miejscem wymiany wiedzy i doswiadczen, ale takze budowa-
nia relacji w sSrodowisku zawodowym.

Rzeczoznawca w postepowaniu
administracyjnym, planowaniu i biznesie

Drugi dzien konferencji rozpoczat blok poswiecony od-
szkodowaniom ustalanym przez wojewode na podstawie
tzw. specustaw. Praktyczne doswiadczenia w tym zakre-
sie przedstawili Aleksandra Kroczek, zastepca dyrektora
Wydziatu Infrastruktury Slgskiego Urzedu Wojewddzkiego,
oraz Krzysztof Budek REV, zastepca kierownika Oddziatu
do Spraw Odszkodowan.

Do najbardziej aktualnych tematéw nalezaty konsekwen-
cje reformy planowania przestrzennego. Dr Adam Polko oraz
dr inz. Ludmita Pietrzak przedstawili znaczenie nowych re-
gulacji planistycznych dla pracy rzeczoznawcy majagtkowego
— w tym problemy zwigzane z planem og6lnym gminy, akta-
mi planowania przestrzennego, potencjatem inwestycyjnym
nieruchomosci oraz stosowaniem art. 154 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami.

Szeroki zakres kompetencji rzeczoznawcy majatkowe-
go pokazat panel dotyczacy wyceny aktywéw na potrzeby
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sprawozdawczosci i raportowania oraz roznych form zbycia
przedsiebiorstw. Wzieli w nim udziat dr inz. Piotr Cegielski
REV MAI MRICS, Marek Walczak - dyrektor PwC Polska oraz
Lubomira Murray — biegty rewident i partner PwC Polska.

Egzekucja z nieruchomosci -
odpowiedzialno$¢ w szczegdlnych
warunkach

Kolejny blok dotyczyt postepowan egzekucyjnych. Jarostaw
Szczepanski z Izby Administracji Skarbowej w Katowicach,
przedstawit role rzeczoznawcy majatkowego w procesach
egzekucji z nieruchomosci.

Praktyczny problem tzw. ,wyceny zza drzwi”, a wiec sy-
tuacji, w ktorej dostep do nieruchomosci jest ograniczony
lub niemozliwy, oméwili Agata Gorycka oraz Maciej Mazur,
asesor komornika sgdowego. Temat ten ponownie skierowat
uwage na granice odpowiedzialnosci biegtego oraz znacze-
nie prawidtowego dokumentowania zakresu dostepnych
informacji i przyjmowanych zatozen.

Nowe narzedzia — odpowiedzialnos¢
pozostaje po stronie cztowieka

O dorobku merytorycznym srodowiska i nowych opracowa-
niach PFSRM mowit dr inz. Robert Zygmunt. Wsr6d omawia-
nych nowych materiatéw metodycznych znalazty sie nowe
tablice dotyczace drzewostanéw oraz standard odnosza-
cy sie do wykorzystania sztucznej inteligencji opracowane
przez PFSRM.

Rozwoj Al, automatycznych modeli wyceny, narzedzi sta-
tystycznych i nowych zrédet danych byt jednym z tematéw
przewijajacych sie przez catg konferencje. Wniosek pozosta-
je jednak jednoznaczny: narzedzie moze wspomagaé anali-
ze, ale nie przejmuje odpowiedzialnosci rzeczoznawcy ma-
jatkowego. Ostateczne decyzje dotyczace danych, zatozen,
metodologii i wnioskéw pozostajg po stronie osoby posiada-
jacej uprawnienia zawodowe.

Uczestnicy konferencji wskazywali przy tym na potrzebe
transparentnosci wykorzystania narzedzi technologicznych,
zapewnienia mozliwosci weryfikacji danych i rezultatéw oraz
ochrony informaciji objetych tajemnica zawodowa.

Drugiego dnia odbyto sie takze wystgpienie giéwnego
sponsora konferencji — PZU SA. Prelekcje ,Ubezpieczenie
OC wymogiem prawnym wykonywania zawodu rzeczoznaw-
cy majatkowego” poprowadzit Hubert Sobczynski, Dyrektor
ds. Produktu iExpert.

Jak ma by¢ zorganizowany zawod?

Ostatni blok konferencji dotyczyt przysztego modelu organi-
zacyjnego rzeczoznawstwa majatkowego. Prezydent PFSRM
Krzysztof Gabrel oraz radca prawny Katarzyna Opechowska

z Zespotu PFSRM ds. samorzadu zawodowego przedstawili
uchwate kierunkowag Rady Krajowej PFSRM dotyczaca sa-
morzgdu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych.

Dyskusja nie sprowadzata sie jednak do prostego wyboru
pomiedzy obecnym modelem a samorzgdem zawodowym.
Wskazano potrzebe analizy trzech rozwigzan: wzmocnio-
nego modelu stowarzyszeniowego, modelu mieszanego —
administracyjno-samorzadowego — oraz samorzadu zawo-
dowego. Kazde z nich powinno zostaé¢ ocenione m.in. z punk-
tu widzenia interesu publicznego, reprezentatywnosci, kom-
petencji, zasad cztonkostwa, kosztéw, odpowiedzialnosci
i nadzoru.

Whioski z konferencji podsumowali dr inz. Zdzistawa
Ledzion-Trojanowska oraz Wojciech Kosek.

XXXIIl Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych
nie data jednej odpowiedzi na wszystkie pytania dotyczace
przysztosci zawodu. Pokazata natomiast wyraznie obszary
wymagajace dalszej pracy.

Z dwoch dni wystgpien i dyskusji mozna wyprowadzic¢
kilka gtéwnych kierunkéw:

e pozycje zawodu nalezy budowa¢ przez jakos$¢ i odpowie-
dzialnosé;

¢ niezaleznos¢ profesjonalnego osadu musi i$¢ w parze
z mozliwoscig jego rzetelnej weryfikacji;

e ocena operatu szacunkowego nie moze zaciera¢ granicy
pomiedzy kompetencjami organu a wiadomos$ciami spe-
cjalnymi rzeczoznawcy;

e Srodowisko potrzebuje silniejszego wspolnego gtosu
w procesach legislacyjnych;

e nowe technologie powinny rozwijaé warsztat, ale nie za-
stepowac wiedzy i odpowiedzialnosci cztowieka;

e rozmowa o przysztym modelu organizacji zawodu powin-
na uwzgledniaé interes srodowiska, ale jej punktem odnie-
sienia powinien pozostawac interes publiczny.

Konferencja pokazata potrzebe zachowania réwnowa-
gi miedzy niezaleznoscig a odpowiedzialnoscia, profesjo-
nalnym osadem a jego weryfikacja, rozwojem technologii
a odpowiedzialnoscig cztowieka oraz interesem srodowis-
ka zawodowego a interesem publicznym.

Ten kierunek wydaje sie najwazniejszym efektem spotkania
w Wisle. Konferencja nie zamkneta rozmowy o przyszto-
$ci rzeczoznawstwa majagtkowego. Nadata jej natomiast
szerszy wymiar — wychodzacy poza samo srodowisko rze-
czoznawcow i obejmujacy ustawodawce, administracje pu-
bliczng, wymiar sprawiedliwosci, nauke, biznes oraz wszyst-
kich odbiorcéw wycen.
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Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow

Majatkowych sktada podziekowania:

o Slgskiemu Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatkowych
im. Andrzeja Kalusa i osobiscie prezesowi SSRM Wojcie-
chowi Koskowi, a takze wiceprezes SSRM Wiolecie Lisik,

¢ Radzie Programowej, Komitetowi Organizacyjnemu i pre-
legentom Konferenciji,

e Powszechnemu Zaktadowi Ubezpieczen SA — sponsorowi
konferenciji, ktéry od wielu lat wspiera organizacje corocz-
nych Krajowych Konferencji Rzeczoznawcéw Majagtkowych,

MIGAWKI Z KONFERENCIJI

AKTUALNOSCI

e Wszystkim uczestnikom konferencji, ktérych obecnos¢
stanowi najlepsze potwierdzenie jej atrakcyjnosci oraz
inspiruje do kontynuowania i rozwijania kolejnych edyciji
tego waznego wydarzenia dla srodowiska rzeczoznawcéw
majatkowych.

Marta Dabrowska-Gdrecka i Adrianna Szarafiriska
Zespot ds. komunikacji i wizerunku PFSRM

(Fot. Dorota Przybytka)
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Jubileusz 30-lecia ustanowienia Medalu
Honorowego ,Amicus de Rebus Peritorum

Polonorum” PFSRM

(wystapienie Henryka Jedrzejewskiego

na XXXIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majgtkowych

Szanowni Panstwo !

Wreczanie Medalu Honorowego ,Amicus de Rebus Perito-
rum Polonorum”.na dorocznych Krajowych Konferencjach
Rzeczoznawcdw Majgtkowych stato sie juz wieloletnig tra-
dycja. Uroczystosc¢ taka odbedzie sie takze na XXXIII Konfe-
rencji w Wisle w dniu dzisiejszym.

W roku biezgcym jest to jednak uroczystosé szczegdlina,
gdyz wigze sie z Jubileuszem 30-lecia ustanowienia Me-
dalu. Z tego powodu, za zgodg organizatoréw Konferen-
cji, postanowitem w imieniu Kapituty Medalu poprzedzi¢
uroczystos¢ wreczenia Medalu Honorowego na. 2026.
rok wystgpieniem okolicznosciowym oraz opublikowac
w materiatach konferencyjnych stosowny referat dla zaak-
centowania Jubileuszu. Ze wzgledu na dyscypline czaso-
wa wystapienie bedzie krétkie, ale osoby zainteresowane
szerszym kontekstem sprawy Jubileuszu kieruje do mate-
riatéw konferencyjnych.

W wystagpieniu nawigze do.zdarzen zwigzanych z two-
rzeniem sie w Polsce zawodu rzeczoznawstwo majgtkowe,
gdyz jednym z waznych powoddéw ustanowienia Meda-
lu byta potrzeba uhonorowania twércéw zawodu, a takze
ich nastepcéw dziatajgcych na rzecz rozwoju dzieta juz
dokonanego.

Historycznie.zdarzenia te nalezy.odnies¢.do.poczatku lat
dziewiecdziesigtych ubiegtego wieku w ktérych, jak pewnie
jeszcze pamietamy, wprowadzono szereg reform w ustroju
gospodarczym kraju. Reformy te.spowodowaty, ze zaczat
sie tworzy¢.rynek nieruchomosci, a tym samym pojawito
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w dniu 24 wrzesnia 2026 r.)

sie zapotrzebowanie na specjalistéw obstugujgcych ten
rynek, w tym specjalistéw z zakresu wyceny.

Zapotrzebowanie na specjalistéw z zakresu wyceny
nieruchomosci byto oczywiscie gtéwna sitg sprawcza dla
utworzenia zawodu rzeczoznawstwo majatkowe, ale nie-
zbedne byly takze.dziatania wyksztatconych.ekspertéw,
ktérzy.zechcieli.zaangazowa¢ sie w procedury tworzenia
i rozwoju zawodu. Jubileusz dotyczy Medalu przyznawa-
nego wtasnie tym osobom. Zaréwno stowarzyszenia rze-
czoznawcow majgtkowych jak i ich Federacja, dziatajac
w interesie srodowiska zawodowego, wprowadzity rézne
formy wyréznien i nagréd dla oséb zastuzonych.

Na pierwszym miejscu nalezato by jednak postawi¢
wyrdznienie.najwyzsze i najcenniejsze jakim jest Medal
Honorowy ,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” przy-
znawany przez Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majgtkowych osobom wyjagtkowo
zastuzonym. Swiadczg o tym.bardzo wymagajgce zasady
jego przyznawania.

Medal Honorowy zostat ustanowiony decyzjg Rady Kra-
jowej Federacji na posiedzeniu Rady w dniu 11 czerwca
1996 roku. Na tym samym posiedzeniu Rada podjeta de-
cyzje stwierdzajgca, ze pierwsze Medale zostang przy-
znane przed Swiatowym Kongresem Rzeczoznawcéw
Majatkowych, ktéry miat odby¢ sie w Warszawie w dniach
9-11 pazdziernika 1996 roku, a wreczone zostang na Kon-
gresie. Kongres odbyt sie w planowanym terminie. Na Kon-
gresie.Prezydent Federacji wreczyt Medale pierwszym
trzem laureatom, w tym dwdém cudzoziemcom.
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Henryk Jedrzejewski i Peter Champness z prezydentem Andrzejem Kalusem

Logo International Real Property
Foundation (IRPF)

Medal Honorowy i jego miniatura

W tym czasie.tzn. w 1996 roku.Prezydentem Federacji
byt Andrzej Kalus. Zostat wybrany pierwszym Prezydentem
Federacji po jej utworzeniu i petnit te funkcje przez dwie
kadencje. Andrzej z wtasciwymi sobie cechami znakomitego
organizatora oraz niespozytg energig wywigzat sie z petnie-
nia funkcji Prezydenta znakomicie. Wspominam te czasy ze
wzruszeniem gdyz Andrzeja, z ktérym sie przyjaznitem i bli-
sko wspotpracowatem, nie ma juz wsrod nas, o czym mysle
i méwie ze smutkiem.

To wtasnie Andrzej Kalus byt pomystodawcg, inicjato-
rem oraz gtéwnym twoércg Medalu Honorowego ,Amicus
de Rebus Peritorum Polonorum”. Nie sposéb obecnie usta-
li¢c co sktonito Andrzeja do inicjatywy o takim charakterze.

Dyplom potwierdzajacy przyznanie Medalu w 2026 .

Najprawdopodobniej (sam juz niestety tego nie powie)
Andrzej chciat ustanowi¢ duzg nagrode adekwatng do za-
stug osdb, ktére beda wyrézniane przyznawaniem Meda-
lu Honorowego. W kazdym razie pomyst okazat sie trafny,
a inicjatywa udana.

Autorstwo nazwy w zakresie stownym i znaczeniowym
nalezy przypisaé éwczesnemu Prezydentowi Federaciji, czy-
li Andrzejowi Kalusowi,.natomiast w zakresie decyzyjnym
Radzie Krajowej Federacji. Medal nosi nazwe tacifiska
»Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” co powszechnie
jest rozumiane jako ,Przyjaciel Polskich Rzeczoznawcéw
Majatkowych”. Wydaje sie, ze nazwa oddaje jego istote
i jest mita dla oséb wyréznionych przyznaniem Medalu.
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Ustanowienie Medalu musiato by¢ poprzedzone ustale-
niem nazwy oraz projektem graficznym, ktéry jest dzietem
zbiorowym. Autorstwo projektu jest przypisane do osoby
Zygmunta Adama Brachmanskiego wybitnego slgskiego
rzezbiarza i medaliera, ale byto takze dwoch konsultantéw:
profesor Maciej Bieniasz wyktadowca w oddziale katowic-
kim ASP w Krakowie oraz rzeczoznawca majgtkowy Adam
Eliasiewicz, z wyksztatcenia i talentu architekt. Medal przed-
stawia logo Federacji otoczone pierscieniem z napisem
JPolska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych” a na odwrocie z napisem ,Amicus de Rebus Peritorum
Polonorum”.

Funkcjonowanie instytucji o nazwie Medal Honorowy
»Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” jest skodyfiko-
wane Regulaminem przyznawania Medalu. Zgodnie z nim
prowadzenie spraw zwigzanych z przyznawaniem Medalu
Honorowego nalezy do dwéch gremidw:

e Kapituty Medalu Honorowego;
¢ Rady Krajowej Federaciji.

Medal jest przyznawany jeden raz w roku i tylko jednej
osobie rocznie. Ta zasada regulaminowa spowodowata,
ze w ciggu trzydziestolecia Medal przyznano tylko 32 oso-
bom, w tym dwém cudzoziemcom. To tez Swiadczy o jego
wyjatkowosci.

Przyznawanie Medalu odbywa sie w dwdch etapach:
¢ nominacja do Medalu Honorowego;

e przyznanie Medalu Honorowego.

Nominacji udziela Kapituta Medalu. Kapituta wybiera no-
minata w indywidualnym gtosowaniu tajnym. Nominacje
otrzymuje kandydat, ktéry w gtosowaniu otrzymat ponad
50% waznie oddanych gtoséw. Medal przyznaje osobie no-
minowanej Rada Krajowa Federacji. ktéra po zapoznaniu sie
z nominacjg i jej uzasadnieniem podejmuje uchwate w tej
sprawie.

Kapitute.stanowig.osoby uhonorowane w poszczegdl-
nych latach przyznaniem Medalu. Obecnie Kapituta liczy
21 oséb.

W tym miejscu z ogromnym zalem musze przekazac infor-
macje o bardzo smutnym zdarzeniu, ktére nastagpito prawie
w przededniu XXXIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw
Majgtkowych w Wisle. Odszedt na zawsze cztonek Kapitu-
ty Medalu, nasz wielki przyjaciel Zygmunt Bojar. Zygmunt
byt jednym z twércéw zawodu rzeczoznawstwo majatkowe,
wybitnym ekspertem i specjalistg w zakresie wyceny nieru-
chomosci , laureatem Medalu Honorowego przyznanego
w 2001 roku, rzeczoznawcg majgtkowym o nieposzlako-
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wanej opinii, cztowiekiem bezwarunkowo uczciwym i lojal-
nym wobec przyjaciot i kolegéw.

Drogi Zygmuncie! Drogi Przyjacielu! Twoje zastugi dla na-
szego srodowiska zawodowego uzasadniajg w petni.wspo-
mnienia o Tobie na dzisiejszej Konferenciji, ktéra jest prze-
ciez spotkaniem srodowiskowym. Zal po odej$ciu Zygmunta
pozostaje w moim sercu, musze jednak kontynuowac
wystgpienie okolicznosciowe.

Prezentuje teraz poczet laureatéw Medalu Honorowe-
go ,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” uhonorowa-
nych w okresie objetym Jubileuszem, usystematyzowany
chronologicznie wedtug dat przyznania Medalu. Jest on
takze zamieszczony w moim referacie w materiatach
konferencyjnych.

Wreczenia Medalu Honorowego dokonuje Prezydent
PFSRM w obecnosci wiceprezydentow oraz cztonkow
Kapituty. Na ekranie wyswietlam zdjecia, ktére udato mi sie
uzyskaé, dokumentujace wreczanie Medalu na niektérych
konferencjach krajowych.

Wreczenie Medalu jest poprzedzane laudacjg prezentu-
jaca szczegdlne.zastugi osoby uhonorowanej przyznaniem
Medalu w dziatalnosci na rzecz utworzenia i rozwoju zawo-
du rzeczoznawstwo majgtkowe. Akt dekoracji odbywa sie
przy uroczystych okazjach, przewaznie podczas Krajowych
Konferencji Rzeczoznawcdw Majgtkowych. Tak tez za chwile
sie stanie i w roku biezgcym.

Przechodzac do uroczystosci wreczenia Medalu Honoro-
wego na rok 2026 uprzejmie Panstwa informuje, ze Kapituta
Medalu nominowata, a Rada Krajowa Federacji przyznata
Medal za rok 2026 koledze Krzysztofowi Lewandowskiemu
- prezydentowi Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Wyceny Nieruchomosci.

Zapraszam laureata do aktu wreczenia Medalu Hono-
rowego. Zapraszam obecnych na konferencji cztonkéw
Kapituty Medalu do udziatu w tej uroczystosci, a w szcze-
golnosci panie i panéw: prof. Stanistawe Kalus, dr Zdzi-
stawe Ledzion-Trojanowska, Monike Szapiro Nowakow-
ska, Lucylie Gtogowska, Haline Jaskulskg, Marie Bogdani,
Mirostawe Koczare, Krzysztofa Grzesika, Lecha Gutrego
oraz Krzysztofa Urbanczyka.

Monike Szapiro Nowakowska, zastepce Przewodnicza-
cego Kapituty, prosze o wygtoszenie laudacji charakteryzu-
jacej zastugi laureata, bedace podstawg do przyznania mu
medalu.
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Fragmenty laudacji wygtoszonej przez wiceprzewodniczaca Kapituty Medalu
»Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” Monike Szapiro Nowakowska

Krzysztof Lewandowski posiada uprawnienia nr 2413, caly czas wykonuje czynnie zawdd rzeczoznawcy
majatkowego, w tym pelni funkcje bieglego sadowego, posiada duze doswiadczenie zawodowe, ktore wykorzystuje
réwniez w dziatalno$ci na rzecz rozwoju naszego zawodu.

Jest cztonkiem Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja Hopfera.
Byl wspoétzatozycielem Oddzialu Radomskiego tego Stowarzyszenia, a nastgpnie wieloletnim Prezesem Oddzialu
w Radomiu (w latach 1997-2010). Petnit funkcje czlonka Oddziatowej Komisji Opiniodawczo-Rozjemczej.

Przez 12 lat (2007-2019) petnit funkcje wiceprezydenta w Zarzadzie Gléwnym PSRWN, a od roku 2020
do chwili obecnej pelni funkcje prezydenta Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Wyceny Nieruchomosci
im. prof. Andrzeja Hopfera..

Na szczegolne podkreslenie zastuguje jego dzialalnos¢ w strukturach zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych.
W latach 2012-2015 byl Przewodniczacym Komisji Rewizyjnej PESRM, a w latach 2016-2019 Wiceprezydentem
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Oceniajac bezposrednig dzialalnos¢ dla rozwoju zawodu rzeczoznawstwo majatkowe wymieni¢ nalezy
wspoétudziat kol. Krzysztofa Lewandowskiego w organizacji XV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych w Warszawie w 2006 r. w Bibliotece Narodowej oraz kierowanie organizacja XXXII. Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych w Olsztynie w 2025 roku.

Byl takze cztonkiem Komisji ds. Samorzadu Zawodowego rzeczoznawcoéw majatkowych, organizatorem
doskonalenia zawodowego cztonkéw PSRWN i organizatorem praktyk zawodowych dla kandydatéw do zawodu.

Byl wykladowca.na studiach podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci w Wyzszej Szkole Zawodowe;j
w Radomiu.

Do dziatalnosci na rzecz srodowiska zaliczy¢ takze nalezy organizacje w ramach Stowarzyszenia srodowiskowych
imprez integracyjnych krajowych i zagranicznych. Dzialania integracyjne ulatwia kandydatowi posiadanie licencji
w zawodach posérednictwa i zarzagdzania nieruchomo$ciami.

Za dzialalno$¢ na rzecz zawodu rzeczoznawstwo majgtkowe kol. Krzysztof Lewandowski byt wyrézniany przez
organizacje zawodowe odznaczeniami honorowymi, w tym:

o Srebrng i Zlota Odznake Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych,

o Zlota Odznake Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci,

o Zlota i Diamentowa Odznaka Naczelnej Organizacji Technicznej.

Podejmujac sie pelnienia odpowiedzialnych funkcji spotecznych kol. Krzysztof Lewandowski dat sie pozna¢ jako
osoba o wysokim poziomie merytorycznym i organizacyjnym a takze duzej dozie odpowiedzialnosci za sprawy
i ludzi, ktérymi kieruje.

Podkreslenia wymaga Jego zaangazowanie w sprawy §rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych, a poziom kultury

osobistej budzi szacunek oséb, ktéra miaty przyjemnos¢ z Nim wspoétpracowac.

W uznaniu tych zaslug Kapitula Orderu udzielila Kol. Krzysztofowi Lewandowskiemu nominacji
do Medalu Honorowego ,,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”.

Dzigkujac za uwage i wystuchanie laudacji dla trzydziestej pierwszej juz osoby uhonorowanej tytutem
Amicusa - Przyjaciela Rzeczoznawcy Majatkowego - przypominam, ze: ,AMICUS VERUS RARA AVIS EST”
(Przyjaciel to najwiekszy w Zyciu skarb).
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Uprzejmie prosze Prezydenta PFSRM Krzysztofa Gabrela oraz wiceprezydentéw
Federacji Joanne Grzesiak i Tomasza Luterka o bezposrednie poprowadzenie uroczy-
stos$ci wreczenia Medalu Honorowego ,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”.

Oczekujac na zaproszone osoby, dziekuje.organizatorom Konferencji, a w szcze-
golnosci Zarzadowi.Federacji, Zarzadowi i cztonkom Slgskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdéw Majgtkowych im. Andrzeja Kalusa, Radzie Programowej Konfe-
rencji, redakcji materiatéw konferencyjnych oraz Biuru Federacji za zyczliwe podej-
$cie do.sprawy zaakcentowania na XXXIIl KKRM w Wisle Jubileuszu ustanowienia
Medalu Honorowego i udzielenie pomocy w tym zakresie.

Dziekuje Paristwu za uwage.

Krzysztof Lewandowski z Medalem Honorowym
+Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”

Laureaci Medalu Honorowego PFSRM

Amicus de Rebus Peritorum Polonorum (chronologicznie)

A A

Henryk Peter Sp. Andrzej Zdzistaw Stanistawa Sp. Andrzej Sp. Zygmunt Sp. Wactaw
Jedrzejewski Champness Hopfer Matecki Kalus Kalus Bojar Baranowski
1996 1. 1996 1. 1997 1. 1998 1. 1999 1. 2000 r. 2001 1. 2003 1.

Ewa Sp. Adam Eliasiewicz Mieczystaw Zdzistawa Sp. Tomasz Krzysztof Lucyllia Ryszard
Kucharska-Stasiak (po$miertnie) Prystupa Ledzion-Trojanowska Telega Grzesik Glogowska Cymerman
2004 r. 2004 r. 2005 . 2006 1. 2007 r. 2008 r. 2009 r. 2010r.

Sp. Henryk Monika Janusz Jerzy Krzysztof Sp. Celina Andrzej

Hajdasz Nowakowska Jasinski Filipiak Urbanczyk Hofmann Zarychta
2012 r. 2014 . 2015 . 2016 . 2017 r. 2018 . 2019 r.

Halina Maria Mirostawa Krzysztof
Jaskulska Bogdani Koczara Lewandowski
2020r. 2023 r. 2025r. 2026 .
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45 lat Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Od organizacji regionalnej do wspottworcy
Srodowiska ogdlnopolskiego

W 2026 roku Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych im. Andrzeja Kalusa obchodzi 45-lecie
dziatalnosci.

To jedna z organizacji, ktérych historia jest scisle zwigza-
na z rozwojem polskiego rzeczoznawstwa majgtkowego —
od poczatkéw srodowiska wywodzgcego sie z rzeczoznaw-
stwa budowlanego, przez tworzenie podstaw nowego
zawodu w warunkach gospodarki rynkowej, az po wspétcze-
sng dziatalnos¢ zawodowg, szkoleniowg i ekspercka.

Poczatki Stowarzyszenia siegaja 1981 roku. 24 czerwca
tego roku decyzjg Wojewody Katowickiego zarejestrowano
Stowarzyszenie Biegtych Rzeczoznawcéw Budowlanych
w Katowicach, utworzone przez 22 zatozycieli. Od poczatku
jego zadaniem byto podnoszenie kwalifikacji zawodowych,
dbatos¢ o poziom etyczny wykonywania zawodu, porzadko-
wanie zasad sporzadzania wycen oraz reprezentowanie $ro-
dowiska wobec administracji, sgdow i innych instytucji. Juz
w pierwszych latach dziatalno$ci Stowarzyszenie tworzyto
praktyczne narzedzia wspierajgce prace rzeczoznawcow,
w tym informacyjne katalogi cen jednostkowych robét bu-
dowlanych i instalacyjnych.

Przetomowe znaczenie miaty lata 90, kiedy wraz ze zmia-
ng ustroju gospodarczego ksztattowato sie w Polsce rze-
czoznawstwo majatkowe jako odrebna profesja. W 1992
roku organizacja przyjeta formute Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majagtkowych w Katowicach. W tym samym okre-
sie srodowisko $lgskie aktywnie uczestniczyto w tworzeniu
systemu kwalifikacji zawodowych, organizowaniu krajowych
konferencji oraz budowaniu wspétpracy miedzy regionalny-
mi stowarzyszeniami. Szczegdlne znaczenie miata | Krajowa
Konferencja Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Czestochowie
w 1992 roku, ktéra stata sie jednym z foréw dyskusji nad
podstawami nowego zawodu.

Rola Slagskiego Stowarzyszenia wykroczyta wéwczas zde-
cydowanie poza wymiar regionalny. SSRM uczestniczyto

w powotaniu w 1993 roku Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdédw Majgtkowych, utworzonej przez 15 stowa-
rzyszen. Andrzej Kalus, jeden z najwazniejszych przedsta-
wicieli srodowiska slaskiego, znalazt sie w gronie wspét-
tworcow Federacji i zostat jej pierwszym Prezydentem. Tym
samym przedstawiciel Slagska uczestniczyt bezposrednio
w budowaniu organizacyjnych i zawodowych podstaw ogdl-
nopolskiej reprezentacji rzeczoznawcéw majatkowych.

Znaczenie SSRM dla Federaciji nie zakoriczyto sie jednak
na okresie jej powstawania. W kolejnych dekadach przed-
stawiciele Stowarzyszenia obejmowali najwyzsze funkcje
w PFSRM. Krzysztof Urbanczyk byt Wiceprezydentem,
a nastepnie Prezydentem Federacji w latach 2009-2012,
natomiast Marek Wisniewski petnit funkcje Prezydenta
PFSRM w latach 2016-2019. Cztonkowie SSRM uczestni-
czg rowniez aktywnie w pracach komisji rewizyjnych, arbi-
trazowych, etycznych i szkoleniowych, w tworzeniu stan-
dardéw zawodowych, analiz rynku oraz systemdw uznania
zawodowego.

Wielopokoleniowe zaangazowanie $lgskich rzeczoznaw-
céw pokazuje, ze Stowarzyszenie nie byto jedynie cztonkiem
ogolnopolskiej struktury, ale przez lata wspottworzyto jej
kierownictwo, zaplecze merytoryczne i rozwigzania stuzace
catemu srodowisku.

Dzisiaj SSRM kontynuuije dziatalno$é szkoleniowa, wydaw-
niczg i opiniodawcza, rozwija wtasne narzedzia informaciji
o rynku oraz wspétpracuje z innymi organizacjami zawodo-
wymi. Wydawane jest czasopismo ,Nieruchomos¢”, funkcjo-
nuje ,Ekspres Rynkowy”, prowadzone sg szkolenia stacjonar-
ne i internetowe, a cztonkowie Stowarzyszenia uczestnicza
w pracach zespotéw problemowych i eksperckich. Obecna
dziatalnos¢ jest wiec kontynuacjg kierunku wyznaczonego
przed laty: taczenia praktyki zawodowej, wymiany wiedzy,
integracji srodowiska i udziatu w rozwigzywaniu problemow
dotyczacych catej profesji.
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Jubileusz 45-lecia zostat potgczony z XXXIIl Krajowa
Konferencja Rzeczoznawcdéw Majagtkowych Katowice—
Wista 2026, organizowang wspolnie przez Slaskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcdédw Majatkowych i Polskg Federacije
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Podczas uroczystej kolacji w Wisle, towarzyszacej
XXXIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych,
Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
coéw Majatkowych oraz przedstawiciele pozostatych sto-
warzyszen zrzeszonych w Federacji ztozyli Slgskiemu
Stowarzyszeniu gratulacje i zyczenia z okazji 45-lecia
dziatalnosci. Przyjeli je, w imieniu Stowarzyszenia, Pre-
zes Wojciech Kosek oraz Wiceprezes Wioleta Lisik. Byt to
jednoczesnie wyraz uznania dla dorobku kilku pokolen
$lgskich rzeczoznawcéw i dla miejsca, jakie SSRM
zajmuje w ogolnopolskim srodowisku zawodowym.

Czterdziesci pieé lat dziatalnoéci Slaskiego Stowa-
rzyszenia to okres obejmujgcy zasadniczg zmiane mo-
delu gospodarczego, powstanie zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego w jego obecnym ksztatcie, rozwdj rynku
nieruchomosci i profesjonalizacje zasad wyceny. W tej

Oktadka i niektére strony Jubileuszowej Kroniki Slgskiego Stowarzyszenia
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historii SSRM byto zaréwno organizacja wspierajaca
swoich cztonkéw na poziomie regionalnym, jak i aktyw-
nym uczestnikiem budowania struktur ogdlnopolskich.
W 1993 roku wspéttworzyto Federacje. Dzi$ nadal wspot-
tworzy jej dziatalnos¢. To wtasnie ta ciggtosé najlepiej okre-
$la znaczenie 45-letniego dorobku Stowarzyszenia.

Strona |13
CZESC I KADENCIA IX » 2010-2013

Trzydziestolecie i nowe kompetencje
Andrzej Kalus

Kadencja charakteryzowata sie bardzo szerokim zakresem dziatalnosci
organizacja szkolen, praktyk zawodowych, praca Komisji Opiniujacej,
dziatalnoscia wydawnicza, punktami konsultacyjnymi oraz aktywnoscia
oddziatow. Szczegdlnym wydarzeniem byla XX Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych, ktéra odbyla sie w Katowicach w dniach
28-30 wrzesnia 2011 1. pod haslem ,Gospodarowanie «nad» i «pod»
gruntem” i byla pofaczona z jubileuszem 30-lecia Stowarzyszenia. Glowne.
przesfanie Konferencji mozna uja¢ jako zwrécenie uwagi na to, ze

6 wycena nie moze ¢ sie wylacznie do
samego gruntu i zabudowy, lecz musi uwzgledniac coraz bardziej ztozone
sposoby korzystania z przestrzen - zaréwno nad powierzchnia gruntu, jak
i pod nia. Sam temat konferencji - ,Gospodarowanie «nad» i «pod»
gruntem” - wskazywal na poszerzenie perspektywy rzeczoznawcy o
zagadnienia infrastruktury, prawa do przestrzeni, inwestycji liniowych,
sieci, urzadzen oraz relacji pomiedzy wiasnoscia gruntu a innymi
sposobami jego wykorzystania. Konferencja byla wyrazem rosnacej
interdyscyplinarmosci i dojrzatosci zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Jednoczesnie coraz mocnie] akcentowano potrzebe integracji érodowiska,
przeciwdziatania dumpingowi cenowemu oraz aktywnego udziatu
czlonkéw w pracach Stowarzyszenia.

KEAD RADY

Marek Gorniak - Wiceprezes / Marek Wisniewski - Wiceprezes od 01.2011.r., Jan Bagifiski, Tomasz Marchewka
Wojciech Pastwa, Katarzyna Rusin, Joanna Orloé, Witold $leszyrski, Krzysztof Urbariczyk, Henryk Wawrzynek, Jerzy
Jurgielewicz.

Rzeczoznawcéw Majatkowych im. Andrzeja Kalusa wydanej z okazji

45-lecia dziatalnosci
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Krzysztof Gabrel, Joanna Grzesiak, Tomasz Luterek

Relacja ze spotkania Zarzagdu PFSRM
z wiceministrem RiT Tomaszem Lewandowskim

22 lipca 2026 r. Zarzad PFSRM: Krzysztof Gabrel, Joanna
Grzesiak, Tomasz Luterek spotkat si¢ z Tomaszem Lewan-
dowskim, podsekretarzem stanu w Ministerstwie Rozwoju
i Technologii. W spotkaniu uczestniczyli takze Matgorzata
Kutyta — Dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomo-
$ciami w Ministerstwie Rozwoju i Technologii oraz Filip Syr-
kiewicz — Zastepca Dyrektora Departamentu Gospodarki
Nieruchomosciami w MRIiT. Rozmowa dotyczyta miejsca
rzeczoznawstwa majatkowego w systemie gospodarczym
i prawnym panstwa, warunkéw wykonywania zawodu oraz
zmian legislacyjnych niezbednych dla zapewnienia odpo-
wiedniej jakosci wycen, bezpieczenstwa obrotu nieruchomo-
$ciami i ochrony interesu publicznego.

Silna i reprezentatywna organizacja zawodowa

Spotkanie rozpoczeto sie od przedstawienia skali oraz do-
robku Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. PFSRM jest ogdélnopolskim zwigzkiem 25 re-
gionalnych stowarzyszen, reprezentujgcych blisko 4 tysig-
ce rzeczoznawcOw majgtkowych. Oznacza to, ze Federacja
skupia znaczaca czes¢ oséb czynnie wykonujgcych zawdd i
posiada rzeczywistg, ogdlnokrajowa reprezentatywnosé sro-
dowiskowa.

Historia PFSRM liczy juz 33 lata. Federacja od poczatku
uczestniczyta w budowaniu instytucjonalnych oraz meryto-
rycznych podstaw polskiego rzeczoznawstwa majgtkowe-
go. Jej dziatalnos¢ obejmowata migdzy innymi tworzenie i
upowszechnianie standardow zawodowych, ksztattowanie
zasad etyki, organizacje systemu doskonalenia kwalifikaciji,
dziatalno$¢ wydawniczg oraz reprezentowanie srodowiska
w procesach legislacyjnych.

Wazng czescig tego dorobku sg 32 dotychczasowe Krajo-
we Konferencje Rzeczoznawcéw Majatkowych. Organizowane
corocznie wydarzenia staly sie przestrzenig wymiany wiedzy
i doswiadczen, debaty nad przysztoscig zawodu oraz dialo-
gu rzeczoznawcow majgtkowych z administracjg publiczna,
nauka, sgdownictwem i uczestnikami rynku nieruchomosci.

Cztonkowie Zarzadu podkreslili réwniez miedzynarodo-
wy wymiar dziatalnosci Federacji. Od 1997 roku PFSRM
nalezy do Europejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznaw-
céw Majagtkowych TEGOVA, uczestniczac w europejskiej
wspotpracy zawodowej oraz upowszechnianiu standar-
dow jakosci wyceny.

Rzeczoznawca majatkowy — zawadd stuzacy
interesowi publicznemu

Jednym z najwazniejszych tematéw spotkania byta istota za-
wodu rzeczoznawcy majgtkowego. Wskazano, ze zawdd ten
wypetnia materialne kryteria uznania go za zawdd zaufania
publicznego. Jego wykonywanie wymaga specjalistycznej
wiedzy prawnej, ekonomicznej i technicznej, panstwowych
uprawnien zawodowych, bezstronnosci, zachowania tajemni-
cy zawodowej, statego doskonalenia kwalifikacji oraz pono-
szenia odpowiedzialnosci cywilnej, karnej i zawodowe;j.

Znaczenie rzeczoznawcow majgtkowych byto szczegdl-
nie widoczne podczas transformacji ustrojowej. To miedzy
innymi dzieki ich pracy jednostki samorzadu terytorialnego
oraz Skarb Panstwa mogty sprawnie przeprowadzaé proce-
sy zwigzane z porzadkowaniem stanu prawnego, gospoda-
rowaniem mieniem publicznym, przeksztatceniami wtasno-
$ciowymi i rozliczeniami dotyczgcymi nieruchomosci.

Profesjonalne i ostrozne wyceny zabezpieczen hipotecz-
nych przyczynity sie réwniez do ograniczenia ryzyka sys-
temowego w polskim sektorze bankowym. W przeciwien-
stwie do niektérych panstw europejskich Polska unikneta
powszechnego przeszacowywania wartosci nieruchomosci
stanowigcych zabezpieczenie wierzytelnosci. Rzetelna wy-
cena byta i pozostaje jednym z istotnych elementéw bezpie-
czenstwa finansowania nieruchomosci.

Obecnie na operatach szacunkowych opierajg sie liczne
rozstrzygniecia administracyjne dotyczace odszkodowan,
optat, wywtaszczen, uzytkowania wieczystego czy skutkow
uchwalania planéw miejscowych. Rzeczoznawcy majgtkowi
petnig takze istotng funkcje jako biegli w postepowaniach
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sgdowych, administracyjnych i egzekucyjnych, a ich opraco-
wania sg niezbedne w obstudze sektora bankowego, inwe-
stycyjnego, ubezpieczeniowego i szeroko rozumianego ryn-
ku komercyjnego.

Samorzad zawodowy — kierunek
wymagajacy pogtebionej analizy

Kolejnym zagadnieniem byta przysztosc¢ organizacji zawodu.
Przedstawiono stanowisko Rady Krajowej PFSRM, zgodnie
z ktérym jednym z mozliwych kierunkéw rozwoju ruchu za-
wodowego rzeczoznawcow majatkowych jest utworzenie sa-
morzadu zawodowego realizujgcego przestanki wynikajgce
z art. 17 ust. 1 Konstytucji RP.

Przyjete przez Rade Krajowa zatozenia przewidujg przy-
gotowanie pogtebionej analizy obejmujgcej miedzy innymi
zakres kompetenciji przysztego samorzadu, organizacje jego
wiadz, model odpowiedzialno$ci zawodowej, wptyw na ja-
kos¢ ustug i rynek wycen, relacje z administracjg publiczng
i istniejgcymi organizacjami zawodowymi, model centralny
lub regionalny, zasady finansowania oraz ocene korzysci i ry-
zyk regulacyjnych.

PFSRM nie traktuje tej kwestii wytgcznie jako postulatu
organizacyjnego. Samorzad zawodowy powinien by¢ rozpa-
trywany przede wszystkim jako instrument ochrony interesu
publicznego, jakosci ustug i zaufania do opinii o wartosci nie-
ruchomosci.

W trakcie spotkania ustalono, ze temat ten bedzie kon-
tynuowany po zakonczeniu pracy Zespotu ds. samorzadu
zawodowego rzeczoznawcOow majatkowych dziatajgcego
w ramach PFSRM, przy zatozeniu, ze ten postulat zosta-
nie ostatecznie przyjety w statutowych ramach kompe-
tencyjnych naszej organizacji. Jednoczesnie podkresiono,
Ze nasze $rodowisko jest juz na tyle dojrzate, ze bezwzgled-
nie sprostatoby funkcjonowaniu w ramach samorzadu
zawodowego.

Dostep do danych warunkiem rzetelnej
wyceny

Cztonkowie Zarzadu zwrécili sie do Ministra RiT o wspar-
cie dziatan PFSRM dotyczacych dostepu rzeczoznawcow
majgtkowych do danych, dokumentéw i informacji niezbed-
nych w procesie wyceny.

Szczegolne znaczenie majg postulaty zgtaszane w ra-
mach prac nad nowelizacjg ustawy - Prawo geodezyjne
i kartograficzne, prowadzong pod numerem UD60. Fede-
racja postuluje jednoznaczne potwierdzenie uprawnienia
rzeczoznawcoéw majatkowych do uzyskiwania danych ewi-
dencyjnych, w tym danych podmiotowych i numeréw ksiag
wieczystych, bez koniecznosci kazdorazowego wykazywa-
nia interesu prawnego.
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Uprawnienie do korzystania z niezbednych zrédet infor-
macji wynika z art. 155 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, jednak rozbiezne interpretacje stosowane przez po-
szczegolne organy powoduja, ze rzeczoznawcy spotykaja sie
z odmowami lub nadmiernie sformalizowanymi procedura-
mi. Nie mozna naktadaé¢ na rzeczoznawce obowigzku pra-
widtowego ustalenia stanu nieruchomosci i uwarunkowan
transakcji, a jednoczesnie ogranicza¢ mu dostepu do danych
niezbednych do wykonania tego obowigzku.

Podkreslono przy tym, ze informacje pozyskane przez rze-
czoznawce w zwigzku z wykonywaniem zawodu sg objete
ustawowa tajemnicg zawodowa. Zapewnienie profesjonalne-
go dostepu do danych nie oznacza zatem ich niekontrolowa-
nego upubliczniania, lecz wykorzystanie ich przez osobe po-
siadajgca panstwowe uprawnienia i podlegajgcg ustawowe;j
odpowiedzialnosci.

Ponadto, ponownie zgtoszono postulat przywrécenia do
tresci rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
kow oraz do biezgcego udostepniania danych archiwalnych
(przywrécenie ich z archiwéw) dotyczacych daty zakorcze-
nia budowy oraz pola powierzchni uzytkowej budynku. Wy-
taczenie tych danych w 2021 r. pozbawito rzeczoznawcéw
podstawowych informacji niezbednych przy okreslaniu po-
dobienstwa nieruchomosci.

Ochrona rynku przed ,pseudo-wycenami”

Rozmowa dotyczyta réwniez oferowanych w Internecie auto-
matycznych raportéw i kalkulacji przedstawianych konsu-
mentom jako ,wyceny nieruchomosci”. PFSRM podejmuje
dziatania zmierzajgce do ograniczenia praktyk, ktére moga
wprowadzaé odbiorcéw w btad przez zacieranie réznicy
miedzy orientacyjng kalkulacja opartg na ograniczonym
zbiorze danych a wyceng sporzgadzong przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego.

Zwrécono uwage, ze okreslenie wartosci nieruchomo-
$ci nie jest prostym dziataniem matematycznym. Wymaga
analizy stanu prawnego, technicznego, planistycznego i ryn-
kowego, oceny wiarygodnosci danych oraz zastosowania
witasciwej metodyki. Odpowiedzialno$¢ za rezultat ponosi
konkretny rzeczoznawca majgtkowy. Z tych wzgledéw Fede-
racja wystepowata w tej sprawie rowniez do Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw, wskazujgc na potrzebe
ochrony konsumentoéw i zasad uczciwej konkurencji.

Warunki pracy ekspertow i jakos¢ zamoéwien
publicznych

Rozmawiano o warunkach, w jakich rzeczoznawcy majat-
kowi wykonuja funkcje biegtych w postepowaniach admini-
stracyjnych. Wysoki poziom odpowiedzialnosci i ztozonosc¢
powierzanych spraw powinny znajdowaé odzwierciedlenie
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w odpowiednich terminach, zasadach wynagradzania oraz
dostepie do materiatéw niezbednych do wydania opinii.

Przedmiotem rozmowy byty réwniez niekorzystne warunki
umow proponowanych niekiedy przez podmioty publiczne.
Nadmierne przerzucanie ryzyka na wykonawce, wymaga-
nia pozostajgce w kolizji z tajemnicg zawodowa, niepropor-
cjonalna odpowiedzialnosé¢ lub warunki uniemozliwiajgce
przeprowadzenie rzetelnego procesu wyceny nie stuzg ani
rzeczoznawcom, ani zamawiajgcym. Zamédwienie publiczne
powinno prowadzi¢ do uzyskania wiarygodnego opracowa-
nia, a nie wytacznie najnizszej ceny.

Przepisy, ktore powinny wspierac
profesjonalny osad

W trakcie spotkania cztonkowie Zarzgdu poinformowali
Ministra o prowadzonych w PFSRM pracach nad analizg
przepiséw rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci. Obo-
wigzujgcy od 9 wrzesnia 2023 r. akt wykonawczy reguluje
kluczowe elementy procesu wyceny, w tym stosowanie po-
dejs¢, metod i technik wyceny, sposoby okreslania poszcze-
golnych rodzajéw wartosci oraz szczegodlne zasady wyceny
okreslonych kategorii nieruchomosci i praw.

Doswiadczenia zebrane w okresie stosowania nowych re-
gulacji pozwalajg juz oceni¢ ich wptyw na codzienng prakty-
ke zawodowa, postepowania administracyjne i sgdowe oraz
obstuge rynku komercyjnego. PFSRM analizuje w szcze-
golnosci te rozwigzania, ktére powodujg watpliwosci inter-
pretacyjne, moga prowadzi¢ do niejednolitej praktyki albo
nadmiernie ograniczajg mozliwo$s¢ dostosowania procesu
wyceny do indywidualnych cech nieruchomosci, celu wyceny
i dostepnego materiatu rynkowego.

Podkreslono, ze celem podejmowanych dziatan nie jest
ograniczenie wymagan dotyczacych jakosci wyceny. Prze-
ciwnie — chodzi o stworzenie regulacji, ktére beda jedno-
znaczne, spéjne z ustawa o gospodarce nieruchomosciami
i mozliwe do racjonalnego stosowania takze w przypadkach
nietypowych. Przepisy prawa powinny wyznaczaé przej-
rzyste ramy wykonywania zawodu i chroni¢ interes publicz-
ny, nie moga jednak zastepowaé specjalistycznej wiedzy,
doswiadczenia oraz uzasadnionego osadu rzeczoznawcy
majatkowego.

PFSRM konsekwentnie wskazuje rowniez na koniecz-
nos¢ wtasciwego rozgraniczenia materii prawnej od za-
gadnien metodycznych i warsztatowych. Szczegétowe
rozwigzania techniczne powinny byé rozwijane przede
wszystkim w standardach zawodowych, ktére moga byé
aktualizowane odpowiednio do zmian zachodzacych na
rynku, rozwoju nauki i technologii oraz ewolucji europej-
skich i miedzynarodowych zasad wyceny. Nadmiernie

kazuistyczne uregulowanie warsztatu zawodowego
w przepisach powszechnie obowigzujgcych moze prowa-
dzi¢ do usztywnienia procesu wyceny, zwiekszenia liczby
sporéw dotyczacych operatéw szacunkowych, a w niekto-
rych przypadkach nawet utrudni¢ prawidtowe okreslenie
wartosci nieruchomosci.

W rozmowie z Ministrem cztonkowie Zarzadu zadeklaro-
wali gotowos¢ przedstawienia wynikow prowadzonych analiz
oraz konkretnych propozycji zmian, a nastepnie prowadzenie
merytorycznego dialogu z przedstawicielami Ministerstwa
Rozwoju i Technologii. W ocenie PFSRM modyfikacja rozpo-
rzadzenia powinna zosta¢ poprzedzona rzeczywistym dialo-
giem z reprezentatywnym srodowiskiem zawodowym, ktére
nie tylko stosuje te regulacje kazdego dnia, lecz takze ponosi
odpowiedzialno$¢ za prawidtowosé sporzadzanych wycen.
Wiedza praktykéw powinna stanowic¢ jeden z podstawowych
punktéw odniesienia przy tworzeniu przepiséw decyduja-
cych o jakosci wycen, sprawnosci postepowan publicznych
i bezpieczenstwie obrotu nieruchomosciami.

Etyka i odpowiedzialnos¢ fundamentem
zaufania

Podczas spotkania, zgodnie z przyjetg przez Rade Krajowa
PFSRM dyspozycjg, przekazaliSmy Ministrowi Kodeks Etyki
Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych PFSRM, postulu-
jac jego odpowiednie uwzglednienie w regulacjach prawnych
dotyczgcych wykonywania zawodu.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami juz obecnie zo-
bowigzuje rzeczoznawce majgtkowego do wykonywania
czynnosci zawodowych zgodnie z prawem, ze szczeg6lng
starannoscig wtasciwa dla zawodowego charakteru tych
czynnosci, z zasadami etyki zawodowej oraz z zachowaniem
bezstronnosci. Wtasciwe umocowanie Kodeksu stanowito-
by naturalne dopetnienie art. 175 ust. 1 ustawy, zapewniajac
wszystkim osobom wykonujgcym zawdd czytelny i jednolity
punkt odniesienia.

Federacja konsekwentnie rozwija srodowiskowe mecha-
nizmy samoregulacji. Rada Krajowa PFSRM prowadzita
w ostatnich miesigcach prace nad Kodeksem Etyki oraz
Regulaminem Komisji Etyki. Przyjeta takze ,Dobre praktyki
w zakresie wydawania przez stowarzyszenia cztonkowskie
opinii dotyczacych kandydatéw na biegtych sgdowych oraz
biegtych ubiegajgcych sie o ponowne ustanowienie”. Doku-
ment ten stanowi rekomendowany standard postepowania
dla stowarzyszen zrzeszonych w Federac;ji.

Rada Krajowa przyjeta rowniez ,Zasady korzystania z na-
rzedzi sztucznej inteligencji (Al) przez rzeczoznawcéw ma-
jatkowych”, ktére stanowig odpowiedz srodowiska zawodo-
wego rzeczoznawcow majgtkowych na dynamiczny rozwoj
nowych technologii, w tym narzedzi sztucznej inteligenciji,
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ktére coraz czesciej znajdujg zastosowanie w analizie da-
nych, porzadkowaniu informacji, wspomaganiu pracy eks-
perckiej oraz organizacji proceséw zawodowych.

Poinformowano Ministra o pracach Zespotu do spraw
zmian legislacyjnych i organizacyjnych w zakresie funkcjo-
nowania KOZ. Ich celem jest analiza obecnego modelu po-
stepowania oraz przygotowanie rozwigzan, ktére zapewnia
jednoczesnie skuteczng ochrone jakosci wykonywania za-
wodu, sprawnos$¢ procedury, prawo do obrony i odpowiednie
gwarancje dla rzeczoznawcow, ktérych dotyczg prowadzone
postepowania.

Reprezentatywnos¢ organizacji zawodowych
wymaga jednoznacznych kryteriow

W trakcie spotkania zwrdciliSmy rowniez uwage na potrze-
be zmiany ustawowej definicji ,organizacji zawodowej rze-
czoznawcow majatkowych”. Obecne brzmienie art. 4 pkt 15
ustawy o gospodarce nieruchomosciami koncentruje sie
przede wszystkim na formie prawnej podmiotu oraz propor-
cji rzeczoznawcow majgtkowych wsrdd jego cztonkdw. Nie
ustanawia natomiast minimalnej liczby zrzeszonych rzeczo-
znawcdw, wymaganego okresu dziatalnos$ci, zasiegu teryto-
rialnego ani innych kryteriow pozwalajacych oceni¢ rzeczy-
wistg reprezentatywnos¢ organizaciji.

W praktyce moze to prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej sta-
tus organizacji zawodowej przypisywany jest takze bardzo
matym podmiotom, niemajgcym szerszego zaplecza srodo-
wiskowego. Szczegdlne watpliwosci dotyczg stowarzyszen
zwyktych — uproszczonej formy zrzeszenia, ktéra moze zo-
sta¢ utworzona przez zaledwie trzy osoby. Stowarzyszenie
takie nie podlega rejestracji w Krajowym Rejestrze Sado-
wym, lecz powstaje z chwilg wpisu do ewidencji prowadzo-
nej przez wtasciwego staroste, a w miescie na prawach po-
wiatu — przez prezydenta miasta. Przy obecnym brzmieniu
ustawy juz podmiot sktadajacy sie z trzech cztonkdw, z kté-
rych dwéch jest rzeczoznawcami majgtkowymi, moze poten-
cjalnie spetniaé¢ formalne kryterium uznania za organizacje
zawodowg rzeczoznawcdw majatkowych.

Prawo do zrzeszania sie, rowniez w niewielkich i niesfor-
malizowanych organizacjach, nie powinno by¢ oczywiscie
kwestionowane. Nalezy jednak odr6zni¢ swobode tworzenia
stowarzyszen od przyznawania danemu podmiotowi usta-
wowego statusu organizacji zawodowej, z ktorym wigze sie
mozliwos¢ wystepowania w imieniu srodowiska oraz uczest-
niczenia w procesach dotyczgcych wykonywania zawodu.
Sam fakt utworzenia stowarzyszenia przez kilka oséb nie
przesadza jeszcze o posiadaniu spotecznego mandatu do
reprezentowania ogétu rzeczoznawcow majatkowych.

Obecny stan prawny moze prowadzi¢ do zréwnania pozyciji
organizacji obejmujacych tysigce rzeczoznawcoéw, posiada-
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jacych wieloletni dorobek, ogdélnokrajowe struktury, komisje
eksperckie i zaplecze merytoryczne, z podmiotami skupiajg-
cymi zaledwie kilka oséb. Taki model utrudnia administracji
publicznej ustalenie, ktére stanowiska rzeczywiscie odzwier-
ciedlajg poglady znaczacej czesci srodowiska zawodowego,
a ktére sa jedynie stanowiskami niewielkiej grupy oséb.

Celem postulowanych zmian nie jest ograniczanie plura-
lizmu organizacyjnego, lecz zapewnienie, aby szczegodlne
kompetencje wynikajgce ze statusu organizacji zawodowej
przystugiwaty podmiotom posiadajgcym rzeczywisty man-
dat $rodowiskowy. W sprawach dotyczacych zasad wyko-
nywania zawodu, etyki, odpowiedzialnosci zawodowej, stan-
dardéw wyceny i zmian legislacyjnych gtos kilkuosobowego
stowarzyszenia nie powinien by¢ traktowany jako réwnowaz-
ny stanowisku organizacji reprezentujgcej znaczaca czesc
zawodu w skali kraju

Zarzad PFSRM po spotkaniu z ministrem RiT
Tomaszem Lewandowskim

Spotkanie z Ministrem byto kolejnym etapem prowadzo-
nego przez PFSRM dialogu z administracja rzadowa. Li-
czymy, ze przedstawione zagadnienia stang sie przedmio-
tem dalszej wspotpracy oraz konsultacji, w ktorych wiedza
i doswiadczenie srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych
zostang wykorzystane przy tworzeniu rozwigzan stuzacych
panstwu, obywatelom i rynkowi nieruchomosci.
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Sabina Zrébek

Polski system podatku od nieruchomosci
w debacie europejskich ekspertow w Hadze -
Konferencja ,Property Taxation in Europe”
i premiera monografii Property Tax in Europe:

A Changing Landscape

W dniach 8-9 czerwca 2026 r. w Hadze odbyta sie mie-
dzynarodowa konferencja Property Taxation in Europe,
zorganizowana przez Lincoln Institute of Land Policy
we wspoétpracy z Netherlands Council for Real Estate
Assessment (NCRA).

Wydarzenie zgromadzito zaproszonych przez organizato-
réw czotowych europejskich ekspertéw zajmujgcych sie sys-
temami opodatkowania nieruchomosci i stanowito okazje
do prezentacji najnowszej monografii Property Tax in Europe:
A Changing Landscape, ktérej redakcji podjat sie William
McCluskey, Roy Bahl i Riél Franzsen.

Monografia Property Tax in Europe: A Changing Landscape.
Redakcja William McCluskey, Roy Bahli Riél Franzsen

(zrédto: www.lincolninst.edu)

Liczgca ponad 900 stron publikacja jest pierwszym tak
kompleksowym opracowaniem poswieconym systemom
podatku od nieruchomosci w Europie. Zawiera analizy funk-
cjonowania systeméw podatkowych w 14 krajach, przed-
stawiajac ich uwarunkowania prawne, organizacyjne i eko-
nomiczne oraz kierunki prowadzonych reform. Szczegdlng
uwage poswiecono zagadnieniom transformac;ji instytucjo-
nalnej, wykorzystaniu podatku od nieruchomosci jako in-
strumentu polityki przestrzennej i finanséw lokalnych oraz
rosngcej roli nowoczesnych technologii, systeméw informa-
cji przestrzennej (GIS) i modeli masowej wyceny nierucho-
mosci (Mass Appraisal).

Istotnym elementem monografii jest rozdziat ,The Need
for Property Tax Reform in Poland” poswiecony polskiemu
systemowi opodatkowania nieruchomosci, przygotowany
przez zesp6t naukowcow z Wydziatu Geoinzynierii Uniwersy-
tetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie: prof. Matgorzate
Renigier-Bitozor, prof. Sabine Zrébek, dr inz. Elzbiete Zysk,
dr. inz. Marka Walacika oraz prof. Ryszarda Zrébka.

W rozdziale oméwiono m.in. znaczenie podatkéw od nie-
ruchomosci jako podstawowego zrédta dochodéw wtasnych
gmin, specyfike polskiego systemu opodatkowania obejmu-
jacego podatek od nieruchomosci, podatek rolny i podatek
lesny oraz wyzwania zwigzane z ewentualnym przejsciem
na system oparty na wartosci nieruchomosci.

Podczas konferencji prof. Matgorzata Renigier-Bitozor
przedstawita referat pt. Property Tax System in Poland:
Current Status and Recent Reform Proposals, prezentujac za-
réwno istotne tresci zawarte w monografii, jak réwniez nie-
ktére wyniki badan prowadzonych w ramach projektu NCN
przez kierowany przez nig zespét w sktadzie prof. S. Zrébek,
dr hab. E. Zysk , dr A. Zrébek-Rézariska. Wystgpienie to
stato sie punktem wyjscia do dyskusji nad mozliwosciami
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modernizacji polskiego systemu opodatkowania nieru-
chomosci oraz rolg nowoczesnych baz danych, syste-
méw informacji przestrzennej i modeli masowej wyceny
w ewentualnym wdrazaniu podatku opartego na wartosci
nieruchomosci.Szczegdlne miejsce w wystgpieniu poswie-
cono analizie barier utrudniajgcych wdrozenie podatku
ad valorem w Polsce. Wsréd najwazniejszych wskazano
uwarunkowania spoteczne i polityczne, koniecznos¢ zapew-
nienia odpowiedniej jakosci danych o nieruchomosciach
oraz potrzebe dalszego rozwoju zintegrowanej infrastruktury
informacji o nieruchomosciach. Podkreslono, ze rozwdj sys-
temdw geoinformacyjnych, cyfrowych rejestréw publicznych

AKTUALNOSCI

oraz narzedzi automatycznej wyceny stwarza coraz lepsze
warunki do prowadzenia rzetelnych analiz wartosci nierucho-
mosci i moze stanowic¢ istotny element przysztych reform
fiskalnych.

Po zakonczeniu obrad organizatorzy zaprosili uczestni-
kéw do zwiedzenia jednego z najbardziej charakterystycz-
nych miejsc Hagi — Panoramy Mesdag. Monumentalne
dzieto Hendrika Willema Mesdaga z 1881 r., przedstawiajace
nadmorski krajobraz Scheveningen, stanowi jedno z najcen-
niejszych dziet europejskiej sztuki panoramicznej i byto inte-
resujgcym akcentem koriczacym konferencje.

Konferencja w Hadze pokazata, ze dyskusja nad przy-

sztosciag opodatkowania nieruchomosci
w Europie koncentruje sie obecnie na bu-
dowie nowoczesnych, opartych na wiary-
godnych danych systeméw podatkowych,
wykorzystujagcych rozwigzania geoinfor-
matyczne oraz modele masowej wyceny.
Udziat polskich naukowcéw w przygotowa-
niu monografii i prezentacji wynikéw badan
potwierdza aktywng obecnos¢ krajowego
$rodowiska naukowego w miedzynarodowe;j
debacie nad kierunkami rozwoju systemow
opodatkowania nieruchomosci.

Panorama Mesdag autorstwa Hendrika
Willema Mesdaga z 1881 r. (wikipedia)

Matgorzata Rymarzak

Wspotczesne wyzwania sektora
nieruchomosci w miedzynarodowej

debacie naukowej

W dniach 1-4 lipca 2026 r. na Technische Universitdt Wien
odbyta sie 32. doroczna konferencja European Real Estate
Society (ERES) - jednego z najwazniejszych miedzynarodo-
wych stowarzyszen naukowych zajmujacych sie problema-
tyka rynku nieruchomosci. Organizacja, dziatajgca od 1994 r.
z siedzibg przy Uniwersytecie w Amsterdamie, zrzesza po-
nad 2 000 cztonkéw z catego $wiata i od lat stanowi plat-
forme wspétpracy naukowcéw, wymiany doswiadczen oraz
inicjowania miedzynarodowych projektéw badawczych.
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Tegoroczna konferencja zgromadzita ponad 250 uczestni-
kow reprezentujacych kilkadziesigt panstw Europy, Ameryki
Pétnocnej, Azji, Australii i Afryki. Pierwszy dzien wydarzenia
tradycyjnie poswiecono mtodym naukowcom w ramach PhD
Day, podczas ktérego doktoranci zaprezentowali ponad 30
referatéw przedstawiajacych wyniki prowadzonych badan.
Oficjalnego otwarcia konferencji dokonali dr hab. inz. Matgo-
rzata Rymarzak, Prezydent ERES (Uniwersytet Gdanski), oraz
prof. Bob Martens z TU Wien - przewodniczacy konferencji.



AKTUALNOSCI

Wyktady inauguracyjne wygtosili prof. Markus Lampe (Vien-
na University of Economics and Business), ktory przedstawit
analize dtugookresowych zmian cen nieruchomosci w Wied-
niu w latach 1868-2025, oraz prof. Anna Vera Deinhammer
(FHWien der WKW), omawiajgc znaczenie modernizacji ist-
niejgcych zasobéw budowlanych jako kluczowego elementu
strategii inwestycyjnych i zréwnowazonego rozwoju euro-
pejskiego rynku nieruchomosci.

Program konferencji obejmowat 56 sesji tematycznych,
w tym dziewie¢ sesji recenzowanych. tgcznie zaprezento-
wano blisko 200 referatéw poswieconych najwazniejszym
wspotczesnym problemom rynku nieruchomosci. Dyskusje
koncentrowaty sie wokot zagadnien wyceny nieruchomosci,
ekonomii i finanséw rynku nieruchomosci, mieszkalnictwa,
analiz miejskich i regionalnych, zréwnowazonego rozwoju,
nowych technologii i danych wykorzystywanych na rynku
nieruchomosci oraz edukacji w zakresie gospodarki nieru-
chomosciami.

Silnie reprezentowane byto réwniez polskie srodowisko
naukowe. Polscy badacze przedstawili wyniki prac doty-
czacych najwazniejszych wspotczesnych problemoéw rynku
nieruchomosci. W obszarze analiz rynku mieszkaniowego
zaprezentowano badania dotyczgce trendéw cenowych,
zréznicowania cen w obszarach metropolitalnych, zalezno-
$ci miedzy rynkiem najmu i rynkiem sprzedazy mieszkan
oraz wptywu zmian demograficznych na potrzeby mieszka-
niowe (Mirostaw Betej, Marta Gross, Anita Makowska, Adam
Polko, Rafat Wolski i Piotr Karp).

Znaczna grupe stanowity referaty poswigcone wykorzy-
staniu nowoczesnych zrédet danych i metod analitycznych
na rynku nieruchomosci. Obejmowaty one zagadnienia gro-
madzenia danych o nieruchomosciach, prognozowania
indekséw cen mieszkan z wykorzystaniem danych interne-
towych oraz zastosowania koncepcji ESG w analizie warto-
$ci i odpornosci rynku nieruchomosci (Radostaw Trojanek,
Luke Hartigan, Norbert Pfeifer, Miriam Steurer oraz Jolanta
Krystyna Panas).

Przedstawiono réwniez wyniki badan dotyczacych za-
rzadzania nieruchomosciami w szkolnictwie wyzszym oraz
wptywu zasobow nieruchomosci na funkcjonowanie uczel-
ni (Matgorzata Rymarzak, Sviatlana Engerstam, Jolanta
Krystyna Panas, Rochelle Channer i Osasumwen Edion-
we). Nie zabrakto takze problematyki spotecznej — Bartosz
Wilczynski zaprezentowat wyniki badan dotyczacych skali
i konsekwencji dyskryminacji na rynku najmu mieszkan.

Istotnym nurtem konferencji byty réwniez zagadnienia re-
formy systemu opodatkowania nieruchomosci. Matgorzata
Renigier-Bitozor, Elzbieta Zysk i Andrzej Bitozor przedstawi-
li wyniki badan prowadzonych w projekcie NCN dotyczace
spotecznej akceptacji podatku opartego na wartosci nieru-

Dr hab. inz. Matgorzata Rymarzak podczas wystapienia

chomosci, natomiast Alina Zrébek-Rézarska, Sabina Zrébek
i Ryszard Zrébek zaprezentowali role dialogu spotecznego,
konsultacji publicznych oraz kampanii informacyjnych
w projektowaniu reform tego podatku w Polsce.

Uzupetnieniem programu naukowego byty panele dysku-
syjne organizowane przez FFG, IRES, RICS i EMERALD oraz
wycieczki terenowe prezentujgce wspotczesne rozwigzania
urbanistyczne Wiednia, w tym projekt Seestadt Aspern oraz
historyczne zatozenia mieszkaniowe Red Vienna.

Podczas Rocznego Walnego Zgromadzenia, ktére odby-
to sie 3 lipca, prezydenture ERES na roczng kadencje objat
prof. Andrianos E. Tsekrekos (Athens University of Econo-
mics and Business). Decyzja o wyborze jego zastepcy za-
padnie w pazdzierniku podczas posiedzenia Zarzadu.

Konferencja po raz kolejny potwierdzita, ze European Real
Estate Society pozostaje jednym z najwazniejszych $wiato-
wych foréw wymiany wiedzy w zakresie rynku nieruchomo-
$ci. Coraz wieksza role w prezentowanych badaniach od-
grywajg zagadnienia wykorzystania danych przestrzennych,
sztucznej inteligencji, modeli automatycznej wyceny oraz
zrébwnowazonego rozwoju, a takze problematyka polityki
mieszkaniowej i reform systeméw podatkowych. Nastepna,
33. konferencja ERES, odbedzie sie w dniach 30 czerwca -
3 lipca 2027 r. w Sztokholmie, a jej organizatorem bedzie
KTH Royal Institute of Technology.

dr hab. inz. Matgorzata Rymarzak jest prezydentem ERES
w kadencji 2025-2026.
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ODZNACZENI ODZNAKAMI HONOROWYMI PFSRM W 2026 ROKU

AKTUALNOSCI

Zt OTE HONOROWE ODZNAKI PFSRM

Radostaw Gaca
Janina Jaros
Jacek Sabat

SRM w Bydgoszczy
Legnickie SRM
Legnickie SRM

SREBRNE HONOROWE ODZNAKI PFSRM

Mirostawa Czapliniska
Daniel Kaflik

Monika Siofer
Jarostaw Szymczak
Katarzyna Skibinska

Mazowieckie SRM
Mazowieckie SRM

KSRM J. Gora - Watbrzych
SSRM Koszalin

SRM Bydgoszcz

BRAZOWE HONOROWE ODZNAKI PFSRM

Beata Baran

Jolanta Bednarska
Marta Bodnar
Robert Kotodziejczyk
tukasz Loska
Angelika Markieta
Dorota Przybytka
Marek Walacik
Joanna Wichowska
Agnieszka Zaremba

Legnickie SRM

Slaskie SRM

SSRM Koszalin
Lodzkie SRM

Slaskie SRM

Legnickie SRM

Slgskie SRM

PSRWN im. A. Hopfera
Mazowieckie SRM
Slaskie SRM

W sklepie PFSRM dostepne sg dwie opcje

zakupu ksigzki Krzysztofa Zmarlickiego ,Szacowanie
wartosci ogrodniczych plantacji kultur wieloletnich”

+ Wskazniki 2026 — dla oséb, ktére posiadajg juz

ksigzke z 2024 .

+ Pakiet elektroniczny — ksigzka ,Szacowanie

wartosci ogrodniczych plantacji kultur

wieloletnich" z 2024 r. wraz ze Wskaznikami 2026.

https://sklep.pfsrm.pl/12-ksiegarnia
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INFORMACJE

Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Dla Autorow:

Informacje wydawnicze i techniczne:
artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisaé, a do redakcji przestaé w oddzielnych plikach
o rozdzielczosci min. 300 dpi,
tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku
polskim i angielskim,
tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisaé,
literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska — nalezy podaé imiona i nazwiska
wszystkich wspétautoréw wraz ze stopniami i tytutami
naukowymi, afiliacja,
redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl.

Przesytajac artykut do redakcji autor (autorzy) oswiadczajg,
ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym czasopi$mie
oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujgcej prawa autor-
skie. Po zatwierdzeniu artykutu nastepuje przeniesienie praw
autorskich na Wydawce, ktéry ma odtad prawo do korzysta-
nia z utworu, rozporzadzania nim i zwielokrotnienia dowolng
technika, w tym elektroniczng oraz rozpowszechniania dowol-
nymi kanatami dystrybucyjnymi, co autor (autorzy) potwier-
dzajg przez podpisanie oswiadczenia.

Redakcja nie zwraca materiatow niezaméwionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentéw
wymaga pisemnej zgody redakgciji.

Redakcja nie odpowiada za tres¢ materiatéw reklamowych.

Nieruchomos¢é — wydanie specjalne
na XXXl KKRM w Wisle

Link: Nieruchomos¢ — wydanie specjalne.pdf

MAJATKOWY

@ Rzeczoznawca Majgtkowy

103-104/2019 82 zt

111/2022,112/2022, 114/2022 40 zt

118/2023,119/2023 50 zt
@ Europejskie Standardy Wyceny,

PFSRM 2012 60 zt
@ Europejskie Standardy Wyceny,

PFSRM 2016 60 zt

€ Miedzynarodowe Standardy Wyceny,
PFSRM 2011 — uzupetnienie

do wydania 2007 52,50 zt
& Woycena stacji paliw metodg zyskéw

w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018

- D. Trojanowski, M. Czaplinska 194 zt

@ Okreslanie wartosci plantac;ji kultur
wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45 zt

& Szacowanie wartosci drzew i krzewéw
ozdobnych 2017 - K. Zmarlicki,
M. Chojnowski 99 zt

& Zeszyt metodyczny — wartos¢
nieruchomosci na obszarach
oddziatywania hatasu lotniczego 15zt

€ Wybrane uwarunkowania okreslania
wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki 99 zt

& Wskazniki do szacowania upraw
ogrodniczych w 2020 . 21 zt

& Zeszyt metodyczny — wartos¢
nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu
lotniczego i obszarach
ograniczonego uzytkowania dla lotnisk
i portéw lotniczych 40 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Whptate za wybrane pozycje prosze kierowaé
na konto PFSRM nr:
10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Zaméwienie realizujemy po otrzymaniu wptaty
na konto.

3. Federacja NIE PROWADZI ,zaliczenia pocztowego”
jako formy sprzedazy.

4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK
powyzej 3 kg do 7 dni.

5. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesytki
w zryczattowanej wysokosci 14,00 zi.



http://onedrive.live.com/?id=%2Fpersonal%2Fb0e0e5976700c9a4%2FDocuments%2FNieruchomosc%2F5%20Wydanie%20specjalne%2FWydanie%20specjalne%2FNieruchomo%C5%9B%C4%87%20-%20wydanie%20specjalne%2Epdf&listurl=%2Fpersonal%2Fb0e0e5976700c9a4%2FDocuments&ithint=file%2Cpdf&e=8IGz9N&migratedtospo=true&parent=%2Fpersonal%2Fb0e0e5976700c9a4%2FDocuments%2FNieruchomosc%2F5%20Wydanie%20specjalne%2FWydanie%20specjalne&redeem=aHR0cHM6Ly8xZHJ2Lm1zL2IvYy9iMGUwZTU5NzY3MDBjOWE0L0lRREJUT1FyUVhpZVNJNWlzR0Z0S3BsZ0FmQmp2VkdFY1BCdkRwSHFZRXptOEQ4P2U9OElHejlO&ga=1

INFORMACJE

SZKOLENIA PFSRM DO KONCA ROKU 2026

20.10.2026 (ilos¢ dni: 1)
Al w pracy rzeczoznawcy majatkowego.

21-22.10.2026 (ilos¢ dni: 2)
Kosztorysowanie oraz repetytorium budownictwa ogdlnego
dla rzeczoznawcy majatkowego.

22.10.2026 (ilosé¢ dni: 1)
Al od poczatku.

27.10.2026 (ilos¢ dni: 1)
»,Wycena ograniczonych praw rzeczowych - warsztaty”.

3-4.11.2026 (ilo$¢ dni: 2)
+Wycena Przedsiebiorstw”.

19-20. 11.2026 i 26-27.11.2026 (ilos¢ dni: 4)
»Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci”.

24-25.11.2026 (ilos¢ dni: 2)
»Praktyczne aspekty wyceny nieruchomosci na potrzeby postepowarn egzekucyjnych -
egzekucje z nieruchomosci (KPC)”.

1-3.12.2026 i 10-12.2026 r. (ilo$¢ dni: 5)
»,Czynnosci rzeczoznawcy majatkowego jako biegtego sadowego”.

9.12.2026 (ilo$é dni: 1)

Warsztaty dla rzeczoznawcow majgtkowych poswiecone pracy z plikami GML z RCN
(wtyczki do QGIS), edycja VII.

17-18.11.2026 (ilo¢ dni: 2)

Profesjonalne warsztaty przedegzaminacyjne dla kandydatow
na rzeczoznawcow majgtkowych prowadzone przez doswiadczonych egzaminatorow
Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej plus EGZAMIN.

23.11.2026 (ilos¢ dni: 1)
Zachowanie asertywne w pracy biegtego.

https://sklep.pfsrm.pl/15-szkolenia

Zapraszamy do zakupu szkolen.


https://sklep.pfsrm.pl/15-szkolenia
https://pfsrm.pl/edukacja/item/90-szkolenie-online-kosztorysowanie-oraz-repetytorium-budownictwa-ogolnego-dla-rzeczoznawcy-majatkowego-w-dniach-21-22102026-r
https://pfsrm.pl/edukacja/item/90-szkolenie-online-kosztorysowanie-oraz-repetytorium-budownictwa-ogolnego-dla-rzeczoznawcy-majatkowego-w-dniach-21-22102026-r
https://pfsrm.pl/edukacja/item/79-szkolenie-online-wycena-przedsiebiorstw-w-dn-03-04112026-r
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