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Szanowni Paristwo, Drogie Kolezanki i Drodzy Koledzy,

oddajemy w Paristwa rece kolejny numer ,Rzeczoznawcy Majatkowego” w czasie
szczegdlnym dla naszego Srodowiska. Po raz pierwszy obchodzilismy bowiem Dzien
Rzeczoznawcy Majatkowego — swieto, ktore ma nie tylko wymiar symboliczny, ale réwniez
srodowiskowy i zawodowy. To dobra okazja, aby przypomnied, jak istotng role rzeczoznawcy
majatkowi petnig w obrocie gospodarczym, postepowaniach sagdowych i administracyjnych,
procesach inwestycyjnych, finansowaniu nieruchomosci oraz w ochronie interesu
publicznego. Nasza praca, czesto wykonywana w tle waznych decyzji ekonomicznych
i prawnych, wymaga niezaleznosci, odpowiedzialnosci, wiedzy, doswiadczenia i wysokich
standardow etycznych. W numerze publikujemy grafiki wykorzystane w kampanii
informacyjnej dotyczacej tego swieta.

W tym numerze wiele miejsca poswiecamy wiasnie standardom, odpowiedzialnosci zawodowej oraz kierunkom rozwoju
zawodu. Otwieramy go tekstem dotyczacym punktow zwrotnych, dynamiki cen mieszkarn i nastrojow spotecznych w Polsce
w latach 2015-2025. To wazna analiza, poniewaz pokazuje rynek mieszkaniowy nie tylko przez pryzmat cen, ale réwniez
szerszych uwarunkowan spotecznych i ekonomicznych, ktdre coraz silniej wptywaja na interpretacje danych rynkowych.

Szczegdlnej uwadze polecam takze materiat dotyczacy sztucznej inteligencji oraz zasad w tym zakresie przyjetych przez
Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majgtkowych. Al staje sie narzedziem coraz szerzej obechym
w pracy analitycznej, redakcyjnej i organizacyjnej, ale jej wykorzystanie wymaga rozwagi, przejrzystosci i odpowiedzialnosci.
W zawodzie zaufania publicznego nie moze by¢ mowy o bezrefleksyjnym zastepowaniu wiedzy eksperckiej automatycznie
wygenerowanymi tresciami. Sztuczna inteligencja moze wspierac rzeczoznawce, porzagdkowac dane, inspirowac i usprawniac¢
prace, ale nie zwalnia z samodzielnej oceny czy weryfikacji Zrodet.

Przed nami takze jedno z najwazniejszych

wydarzeri roku - 33. Krajowa Konferencja

Z n O m Si Rzeczoznawcow Majatkowych w Wisle. Juz
y Q dzis serdecznie zapraszam Panstwa do

udziatu. Konferencja bedzie okazjg do rozmowy

n d rZeC Zy. 0 najwazniejszych wyzwaniach stojgcych przed
zawodem, wymiany doswiadczen, pogfebienia
wiedzy oraz spotkania w gronie 0séb, dla ktérych
wycena nieruchomosci jest nie tylko pracg,

ale réwniez odpowiedzialng misjg zawodowa
I przede wszystkim pasja.

Na nieruchomosciach.

Mam nadzieje, Ze niniejsze wydanie naszego
czasopisma bedzie dla Paristwa Zrodfem wiedzy,
refleksji i praktycznych inspiracji. Zachecam
do lektury, do dyskusji oraz do aktywnego
wspottworzenia kolejnych numeréw naszego
kwartalnika.

® X
NA /-7 .
..”\0,*9‘. i Z wyrazami szacunku,
4
‘ll’ Redaktor Naczelna
Renata Chréstna
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STANDARDY WYCENY

Mirostaw Betej, Igor Bochomulski

Punkty zwrotne, dynamika cen mieszkan,
nastroje spoteczne w Polsce (2015-2025)

1. Wprowadzenie

Obiektywizacja procesu wyceny wymaga od rzeczoznawcy
majatkowego, rozumienia aktualnego stanu analizowane-
go rynku nieruchomosci. Wynika to z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U.2026.399), gdzie (w do$¢ posred-
ni sposéb) w art. 154.1 wskazuje na kilka elementéw takiej
analizy (konieczno$¢ uwzgledniania rodzaju i potozenia
nieruchomosci, przeznaczenia w planie miejscowym, stanu
nieruchomosci czy tez informacji o cenach nieruchomosci
podobnych). Analiza rynku nieruchomosci, w rozporzadze-
niu w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U.2023.1832), jest
bezposrednim warunkiem obligatoryjnym okreslania warto-
$ci rynkowej, gdzie w § 4. ust.1 i ust.2 méwi nie tylko o anali-
zie, ale réwniez o badaniu rynku nieruchomosci.

W tym sensie klasyczna analiza rynku nieruchomosci
opiera sie na oficjalnych danych tj. ceny nieruchomosci
z aktéw notarialnych, oficjalne rejestry cen, raporty staty-
styczne, raporty bankowe lub analizy rynku nieruchomosci
realizowane przez konsorcja z tego obszaru. Takie Zrédta
oczywiscie gwarantujg rzetelno$¢ procesu wyceny, jednak-
ze uwzgledniajg spojrzenie historyczne na aktualng sytuacje
rynkowg. Przyktadowo cena zawarta w akcie notarialnym,
jest faktycznie ceng historyczng, ktéra zostata wynegocjo-
wana w formie umowy przedwstepnej, od kilku tygodni do
kilku miesiecy przed faktyczng datg zawarcia transakcji.
Jednoczesnie mamy do czynienia czesto z niewielkg liczeb-
noscig transakcji nieruchomosci w badanym czasie i re-
gionie oraz niejednolito$cig danych przy analizie trendéw
czasowych zmiany cen (Kokot, 2014a), co po usrednieniu
w wybranych jednostkach czasowych, moze wykazywaé
pozorng zmiennos$¢ cen. Najczesciej przeprowadza sie ana-
lize rynku nieruchomosci na rynku mieszkaniowym, ktory
jest podstawg funkcjonowania spoteczerstw (Hendershott
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& Abraham, 1992; Muellbauer & Murphy, 2008), poniewaz
fundamentalng potrzebg cztowieka jest posiadanie dachu
nad gtowg oraz poczucie bezpieczenstwa.

Abstrahujgc od samego procesu wyceny, analiza rynku
mieszkaniowego z reguty opiera sie na ujeciu przestrzen-
nym lub czasowym (zakres tego opracowania). Czasowa
analiza rynku mieszkaniowego jest przedmiotem wielu ba-
dan (Betej, 2018; Betej et al., 2020; Gnat & Bas, 2013; Hill
& Trojanek, 2022; Kokot, 2014b; Trojanek, 2008) i moze doty-
czy¢ réznych procedur:

e identyfikacji dynamiki makroekonomicznych trendéw

rynkowych,

e identyfikacji dynamiki czynnikéw otoczenia gospodar-

czego,

e identyfikacji zmian struktury demograficznej i spotecz-

noekonomicznej nabywcéw mieszkan,

e analizy cykléw koniunkturalnych,

e analizy dynamiki cen mieszkan w ujeciu lokalnym i re-

gionalnym,

e analizy dynamiki aktywnosci rynku deweloperskiego.

W badaniach tych zwrécono uwage, ze w ostatnich latach
jako spoteczenstwo doswiadczyliSmy wielu szokdéw, punk-
téow zwrotnych i panstwowych interwencji, ktére wptyne-
ty na istote na rynku mieszkaniowym oraz dynamike cen
mieszkan.

2. Szoki i interwencje na polskim rynku
mieszkaniowym (2015-2025)

Historycznie uwaza sie ze rynek mieszkaniowy jest miej-

scem stabilnosci i bezpieczenstwa, jednakze wydarzenia

makroekonomiczne i geopolityczne istotnie wptynety na

rynek mieszkaniowy. Tak rozumiane istotne, fundamentalne
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Tabela 1. Kluczowe szoki i interwencje na polskim rynku mieszkaniowym (2015-2025)

Zdarzenie Czas zdarzenia Typ Skutki dla rynku mieszkaniowego
Pandemia COVID-19 2020 r. (marzec) SZ0K krotkotrwaty negatywny wptyw
Agresja Rosji na Ukraine 2022 r. (luty) SZOK inflacja, migracja, najem
Podwyzki stop NBP 2021 r. (pazdziernik) INTERWENCJA znaczny spadek akcji kredytowej
Bezpieczny Kredyt 2% 2023 r. (lipiec) INTERWENCJA silny impuls popytowy

Obnizki stop NBP 2023 r. (pazdziernik) INTERWENCJA wzrost popytu mieszkaniowego

Zrédto: opracowanie wiasne

zjawiska funkcjonujgce w otoczeniu rynku mieszkaniowego
mozna podzieli¢ na trzy podstawowe kategorie analityczne:
e szoki — nagte nieoczekiwane zmiany lub zderzenia ze-
wnetrzne wptywajgce na rynek mieszkaniowy lub jego
otoczenie,
¢ interwencje — celowe, planowane i kontrolowane dzia-
tania podejmowane przez rzad lub inne instytucje pu-
bliczne w celu zmiany lub regulacji funkcjonowania
rynku mieszkaniowego,
e punkt zwrotny — moment czasowy, w ktérym ulega
zmianie dotychczasowy kierunek badanego zjawiska
zwigzanego z rynkiem mieszkaniowym.

W Tabeli 1 przedawniono zestawienie wybranych kluczowych
szokow i interwencji na polskim rynku mieszkaniowym.

W nastepnym etapie badani szerzej opisano (wskazane
w Tabeli nr 1) kluczowe szoki i interwencie na polskim rynku
mieszkaniowym w latach 2015-2025.

Pandemia COVID-19

Wptyw pandemii COVID-19 na polski rynek mieszkaniowy
byt krétki, a dtugoterminowe spowolnienie aktywnosci de-
weloperskiej i spadek liczby rozpoczetych inwestycji po
2021 r. wynikaty gtéwnie ze zmian makroekonomicznych
(M. Bryx, I. Rudzka, J. Sobieraj, 2023) (Bryx M. 2023). Aspek-
tem wartym uwagi jest rowniez to, ze pandemia COVID-19
spowodowata 30% zmniejszenie sie rynku najmu krétko-
terminowego (Airbnb) w grudniu 2020 (Trojanek, R. 2021).
Mogto to mie¢ zwigzek z ograniczeniami w podrézowaniu
i tym, ze lockdowny drastycznie zredukowaty liczbe tury-
stéw, a wielu wynajmujacych zdecydowato sie na przenie-
sienie swoich nieruchomosci na rynek najmu dtugotermino-
wego. Ponadto pandemia znaczgco zmienita sposéb pracy
posrednikéw nieruchomosci, wymuszajgc intensywng cy-
fryzacje (Marona & Tomal, 2020). W dodatku przyczynita sie
do znacznego zwiekszenia transakcji kupna nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych (Stachura & Jagieto-Kowal-
czyk, 2023). Zmienito to z duzym prawdopodobienstwem
preferencje mieszkancéw, zaczeli oni silniej ceni¢ kontakt

z naturg, prywatnosc i przestrzen na $wiezym powietrzu, co
sktonito ich do poszukiwania dziatek pod budowe wtasnego
domu. Reasumujgc pandemia COVID-19 stanowita krétko-
trwaty szok podazowo-popytowy, ktéry dtugoterminowo nie
wptynat na wzrostowy trend cen mieszkan (ale wptyneta na
wzrost cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych),
natomiast wptynat na obszar najmu krétkoterminowego.
Ubocznym efektem tego szoku byto intensyfikacja cyfryza-
cji ustug na tym rynku.

Agresja Rosji na Ukraine

Agresja Rosji na Ukraing jako szok wygenerowat dtugoter-
minowy i wielowymiarowy wptyw na polski rynek mieszka-
niowy: wptyw inflacyjny oraz wptyw popytowy na rynku naj-
mu, wptyw popytowy na rynku sprzedazy. Wojna u granic
Polski uruchomita spirale inflacyjna, ktéra wymusita gwat-
townego wzrostu stép procentowych (od 0,05% do 6,75%),
a popyt spadt (Laszek et al., 2024), co wynikat z zatamania
akcji kredytowej. Z kolei migracja do Polski kobiet i dzieci
z Ukrainy szukajacych bezpieczenistwa wygenerowata po-
pyt na mieszkania na wynajem. Jest to naturalne nastep-
stwo tego, ze ludzie uciekajacy przed konfliktem szukajg
lokum i potrzebujg go w mozliwie najkrétszym czasie, co
przetozyto sie na dynamiczny wzrost popytu mieszkan na
wynajem (Trojanek & Gluszak, 2022). Wojenny szok spo-
wodowat znaczacy wzrost czynszéw (okoto 16,5% w Kra-
kowie i 14% w Warszawie w marcu-kwietniu 2022 roku),
co byto najprawdopodobniej efektem naptywu uchodz-
cow (Hebdzynski, 2024). Stwierdzono, ze wzrost liczby
ludnosci miasta o 1 punkt procentowy w wyniku naptywu
uchodzcéw prowadzit do wzrostu czynszéw o 0,72-0,74%
(Gluszak & Trojanek, 2025). Ceny nominalne mieszkan zna-
czgco nie spadty ale dynamika wzrostu mierzona indek-
sami hedonicznymi spadta. Ostatecznie agresja Rosji na
Ukraine odczuwalnie przyczynita sie do znaczacej inflacji
oraz w pewnym stopniu do spadku popytu na zakup miesz-
kania. Niemniej jednak wygenerowata popyt na wynajem
mieszkan oraz przyczynita sie do znaczgcych wzrostéw
czynszow.
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Zmiany stép procentowych NBP

Rada Polityki Pienieznej Narodowego Banku Polski podno-
szgc stopy procentowe doprowadzita do znacznego spadku
liczby udzielonych kredytéw mieszkaniowych, a ceny no-
minalne ceny mieszkan wyhamowaty pod koniec 2022 r.,
co byto bezposrednim wynikiem ograniczenia popytu oraz
mniejszych mozliwosci finansowych gospodarstw domo-
wych (Remiszewska & Korzeb, 2025). Warto wspomnie¢ row-
niez o kwestii wzrostu stép procentowych NBP, obnizyt zdol-
nos$¢ kredytowg potencjalnych nabywcéw, przekierowujac
popyt z rynku sprzedazy na rynek najmu (Bryx & Sobieraj,
2024). W dodatku wzrost stopy referencyjnej NBP prowadzi
do ograniczenia akcji kredytowej na rynku mieszkaniowym
poprzez wyzsze koszty obstugi kredytéw, co redukuje zaréw-
no popyt, jak i podaz kredytéw ze strony bankéw (Gotgbeska
(red.), 2024). Istotnym aspektem jest réwniez to, iz stopy re-
ferencyjne NBP to kluczowy driver rynku mieszkaniowego.
Ciecia stymulujg wzrost cen mieszkan, podwyzki stabilizu-
ja ceny mieszkan (Rzeszut et al., 2024). Generalnie mozna
stwierdzi¢, ze stopy procentowe stanowig najsilniejszy i naj-
efektywniejszy mechanizm ksztattowania aktywnosci kup-
na/sprzedazy na polskim rynku mieszkaniowym.

Program Bezpieczny Kredyt 2%

Program ,Bezpieczny Kredyt 2%" byt gtéwng determinantg
zmian popytu na polskim rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych w 2023 roku. Znaczaco zwiekszyt popyt na mieszka-
nia, co przy ograniczonej podazy doprowadzito do wzrostu
cen i przyspieszenia transakcji na polskim rynku nierucho-
mosci (Adamiczka & Pluta, 2025). ,Bezpieczny Kredyt 2%"
byt instrumentem pro-popytowym, ktéry w warunkach ni-
skiej podazy mieszkan, przyczynit sie do wzrostu aktyw-
nosci nabywcéw i dynamicznego wzrostu cen na rynku
nieruchomosci. Innymi stowy, program nie spowodowat
powstania wiekszej liczby nowych lokali, tylko podbit popyt
w krétkim czasie, a przy matej liczbie dostepnych mieszkan
przetozyto sie to gtéwnie na wyzsze ceny i wiekszg pre-
sje na rynku wtérnym (Szelaggowska, 2024). ,Bezpieczny
Kredyt 2%" zadziatat w spoteczenstwie jak ,efekt stada”,
a dynamika byta napedzana przez czynniki behawioralne
konsumentéw (Kmie¢ et al., 2025). Méwigc $cislej, pro-
gram uruchomit mechanizm nasladownictwa. Obserwujac
rosngcy liczbe wnioskéw, kolejne osoby dotgczaty do grona
nabywcéw w obawie przed utratg szansy na dofinansowa-
nie. To z kolei przyspieszato decyzje zakupowe i dodatkowo
podbijato popyt, niezaleznie od rzeczywistej oceny optacal-
nosci transakeji. Wyniki wskazujg, ze cho¢ nie wystepuje
ogolnokrajowa barka, to w wielu miastach, po wprowadze-
niu programu ,Bezpieczny Kredyt 2%", pojawity sie oznaki
przecigzenia rynku i oderwania cen mieszkan od fundamen-
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téw (Koszel et al., 2025). W praktyce oznacza to, ze wzrost
cen nie byt odzwierciedleniem realnego wzrostu dochodoéw
czy poprawy sytuacji gospodarczej, lecz efektem sztucznie
wywindowanego popytu. W takich miastach jak Warsza-
wa, Krakéw czy Wroctaw ceny drastycznie wzrosty w kilka
miesiecy, podczas gdy w mniejszych osrodkach zmiany
byty wyraznie stabsze. Nieréwnowaga miedzy silnym po-
pytem, a ograniczong podazg spowodowata gwattowny
wzrost cen nieruchomosci, ktéry utrzymat sie nawet po
formalnym zakonczeniu programu ,Bezpieczny Kredyt 2%"
(w I kw. 2024 r.), utrwalajgc wyzszy putap cenowy (Ada-
miczka & Pluta, 2025). Na przyktadzie analizowanych miast
widaé¢, ze sama mozliwo$¢ skorzystania z preferencyjnego
kredytu przestata obowigzywaé, ale ceny juz nie wrécity do
poziomu sprzed programu. Sprzedajgcy przyzwyczaili sie
do wyzszych stawek, a kupujgcy zaakceptowali nowy stan-
dard rynkowy, co pokazuje, ze krétkoterminowa interwencja
moze mie¢ dtugofalowe skutki cenowe.

3. Nastroje spoteczne jako wskaznik
predykcyjny dynamiki cen

Wigczenie, do analiz rynkéw mieszkaniowych, komponentu
kulturowego i psychologicznego, bedagcego przedmiotem
badan ekonomii behawioralnej, moze przyczyni¢ sie do lep-
szego zrozumienia rzeczywistych mechanizméw ksztatto-
wania sie cen na rynku nieruchomosci oraz poprawy trafno-
$ci prognoz (Noga & Noga, 2014). W epoce spoteczenstwa
informacyjnego aktywnos$¢ uzytkownikéw Internetu staje sie
biezagcym rejestrem zbiorowych zachowan, zainteresowan
i obaw obserwowanej populacji (Yang i in., 2015). W efek-
cie mozna zatozy¢, ze przy wzroscie wyszukiwania w sieci
internetowej stéw kluczowych zwigzanych z mieszkaniem
(nabycie, sprzedaz, wyszukiwania portali ogtoszeniowych),
moze nastgpi¢ w nastepnych miesigcach faktyczny wzrost
realnego popytu mieszkaniowego, a nastepnie sam wzrost
cen. Natomiast gwattowny spadek zainteresowania tym
tematem w Internecie moze wyprzedza¢ faktyczny spadek
popytu i spadek cen. Mysl ta stanowi fundament koncepcji
wykorzystania Google Trends jako narzedzia uzupetniajace-
go analize rynku nieruchomosci w ujeciu czasowym. Temat
wykorzystania tego narzedzia w analizie rynku mieszkanio-
wego stanowi przedmiot szeregu opracowan naukowych
(Betej, 2026; Dietzel, 2015; Hilty, 2002; Limnios & You, 2016;
Matias, 2013; Rizun & Baj-Rogowska, 2021).

Google Trends zbiera wszystkie wyszukiwania stéw klu-
czowych, nastepnie oblicza tzw. wzgledny wolumen wyszu-
kiwania (RSV — Relative Search Volume), ktéry obliczany
jest poprzez podzielenie tacznej liczby wyszukiwan (w da-
nym regionie i czasie) przez tagczng liczbe wyszukiwan — co
daje miare popularnosci wzglednej. Wynik skalowany jest na
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zakres 0—-100: gdzie warto$¢ 100 oznacza maksymalny wo-
lumen wyszukiwan w badanym szeregu, warto$¢ 50 wolu-
men dwukrotnie mniejszy, 0 oznacza brak wystarczajgcych
danych. W celu pokazania dziatania wskaznika RSV, wybra-
no dwa stowa kluczowe ,Covid-19” oraz ,Inflacja”, a wyniki
relatywnej czestosci wyszukiwania pokazano narys. 1.

Na rys. 1 czerwona linia pokazuje dynamike wyszukiwan
(RSV) danego stowa kluczowego. Dla hasta ,Covid-19" war-
tos¢ wskaznika wynosita 0, az do pojawienia sie pierwszych

wzmianek o epidemii w Chinach, warto$¢ zainteresowania
spoteczenstwa tym tematem gwattownie wzrosta po po-
jawieniu sie Covid-19 w Polsce, by w nastepnych okresach
skokowo spasé. W przypadku hasta ,Inflacja”, wskaZnik
RSV utrzymywat sie na stabilnym niskim poziomie przez
caty czas do potowy 2021 roku, zainteresowanie tym tema-
tem gwattownie rosto, az do szczytu w 2023 roku (inflacja
18,4%). W zwigzku, ze w nastepnych okresach poziom in-
flacji zaczat spada¢, automatycznie zainteresowanie, wy-

Rys. 1. Wyszukiwanie stéw kluczowych w Internecie w Polsce (2015-2025)
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Google Trend (2015-2025)
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Rys. 2. Dynamika wyszukiwania stowa kluczowego ,mieszkanie” wraz z szokami i interwencjami
na polskim rynku mieszkaniowym (2015-2025)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Google Trend (2015-2025)
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zwanie spoteczne wygasto. Przyktad tych dwéch stéw klu-
czowych pokazuje, ze wskaznik RSV jest stanie w krotkim
okresie czasu ptynnie reagowac¢ na zmiane sytuacji makro-
ekonomicznej czy zdrowotnej catego spoteczenstwa. Dlate-
go tez wiele autoréw uwaza, iz wskaznik ten dobrze odwzo-
rowuje nastréj spoteczenstwa w zakresie danej fazy rynku
mieszkaniowego. W przeciwienstwie do oficjalnych danych
o cenach transakcyjnych, ktére odzwierciedlajg decyzje
podjete miesigce wczesniej, RSV rejestruje aktualne zainte-
resowanie i emocje spoteczenstwa w czasie zblizonym do
rzeczywistego.

Dla okresu 2015—2025 analize liczebnosci wyszukiwania
hasta ,mieszkanie” przeprowadzono w pakiecie gtrendR
(Massicotte & Eddelbuettel, 2020) w srodowisku R. Dane
zostaty pobrane, zweryfikowane, przetransformowane na
okresy kwartalne (w celu poréwnania z bazg Narodowego
Banku Polskiego), a nastepnie wygtadzone metodg LOESS
przy wskazniku réwnym 0,25. Wynik tej procedury zostat
pokazany narys. 2.

Na rysunku 2 pokazano dynamike wyszukiwania stowa
kluczowego ,mieszkanie” (czerwona linia) wraz z zdefinio-
wanymi wczesniej kluczowymi szokami i interwencjami na
polskim rynku mieszkaniowym w latach 2015-2025. Wydaje
sie, ze wykres ten ujawnia trzypodstawowe fazy tego rynku:

¢ faza dynamicznego wzrostu (2015-2022); gdzie obser-

wuje sie systematyczny wzrost wskaznika RSV od po-
ziomu 35 do blisko 70, wraz z krétkotrwatym spadkiem
wyniku szoku zdrowotnego Covid-19,
¢ punkt zwrotny (Q1 2022); szok spoteczenstwa zwigza-
nego z rozpoczeciem gwattownego wzrostu stép pro-
centowych Narodowego Banku Polskiego oraz nastep-
nie wojng u granicy Polski, znaczny spadek wskaZnika
RSV,

¢ faza stabilnego wzrostu (Q1 2023); proces zmniejsza-
nia stop procentowych Narodowego Banku Polskiego
wraz informacjg o wdrozeniu w lipcu 2023 roku progra-
mu Bezpieczny Kredyt 2%, wzrost wskaznika RSV, ozy-
wienie zainteresowania spotecznego.

Pokazanie na rys. 2 relacji pomiedzy waznymi zderzenia-
mi w ostatnich latach, a zainteresowaniem spotecznym
rynkiem mieszkaniowym (miara wskaznik RSV), wymaga
powigzania nastepnie go z dynamikg cen na rynku miesz-
kaniowym.

4. Test przyczynowosci Grangera: RSV

a indeksy hedonistyczne cen mieszkan
Baza Danych Cen Nieruchomosci (BaRN) Narodowego Ban-
ku Polskiego zostata przyjeta do analizy cen mieszkan, za-
wiera ona dane od trzeciego kwartatu 2006 roku. W niniejszej
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analizie opierano sie wytacznie na danych z rynku wtérnego,
z dwdch zagregowanych grup cen:

e RW_10_miast — ceny na podstawie danych z dziesieciu
najwiekszych miast Polski reprezentujgcych gtéwne
rynki metropolitalne (m.in. Warszawa, Krakéw, Wro-
ctaw, Gdansk, Poznan),

e RW_7_miast — ceny na podstawie danych z siedmiu
miast regionalnych (m.in. Olsztyn, Biatystok, Kielce,
Opole, Rzeszéw) stanowigcych reprezentacje rynkéw
mniejszych miast.

Zamiast cen w ujeciu nominalnym zastosowano dwa indek-
sy hedonistyczne. Indeks [Y-0-Y] stosuje poréwnanie ana-
logicznych kwartatéw rok do roku, w efekcie odzwierciedla
dtugoterminowe trendu na rynku nieruchomosci oraz niwe-
luje wahania zwigzane z zjawiskiem sezonowosci. Indeks
hedoniczny [Q-0-Q] poréwnuje zmiany kwartat do kwartatu,
odzwierciedlajgc krotkoterminowe trendy na rynku mieszka-
niowym. Na rysunkach 3 i 4 pokazano dynamike obu indek-
séw z uwzglednieniem wskazanych wczesniej kluczowych
zdarzen na rynku mieszkaniowym.

Ze wzgledu na specyfike indekséw hedonistycznych pro-
sta analiza wizualna nie daje tak dobrej odpowiedzi jak bar-
dziej skonkretyzowane badania zastosowaniem odpowied-
nich miar statystycznych. A interesujgcym celem takich
badan jest odpowiedZ na fundamentalne pytanie: co byto
pierwsze? W analizowanym przypadku rynku mieszkanio-
wego pytanie to mozna rozwing¢ do formy: czy najpierw na-
stgpit wzrost cen mieszkan, a jego konsekwencjg byt wzrost
zainteresowania z rynkiem mieszkaniowym w Internecie?
Czy tez jest odwrotnie?

Miarg, ktéra w dobry sposéb jest w stanie odpowiedzie¢
na tak zadane pytanie jest test przyczynowosci Grangera.
Test ten opiera sie na zasadzie, ze jedna zmienna wyprze-
dza drugg zmienng (Youssef Hmamouche, 2020), stajac sie
wskaznikiem prognostycznym. Wedtug Grangera istniejg
w jego tesScie trzy podstawowe zatozenia;

e przysztos$¢ nie moze powodowacé przesztosci, tylko prze-

sztos¢ i terazniejszo$¢ mogg powodowac przysztosé,

e jesli jedna zmienna jest deterministycznie zwigzana

z inng, to nie wnosi dodatkowej informacji do analizy,
e wszystkie zaleznosci przyczynowe majg staty kierunek
bez wzgledu na uptyw czasu (Granger, 1969).

Do przeprowadzenia tego testu zastosowano pakiet ‘Imtest’
w $srodowisku R, a wyniki pokazano w Tabeli 2.

Wyniki jednoznacznie wskazujg na asymetrycznos¢ re-
lacji: Google Trends poprzedza zmiany indekséw hedonicz-
nych cen mieszkan, nie odwrotnie. Najsilniejsze relacje pre-
dykcyjne — napoziomieistotnoscip < 0,01 — zidentyfikowano
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Rys. 3. Indeks hedoniczny [Q-0-Q] cen mieszkan wraz z szokami i interwencjami
na polskim rynku mieszkaniowym (2015-2025)

Zrédto: opracowanie wiasne danych NBP
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Rys. 4. Indeks hedoniczny [Y-0-Y] cen mieszkan wraz z szokami i interwencjami
na polskim rynku mieszkaniowym (2015-2025)

Zrédto: opracowanie wiasne danych NBP

120 |

110

00%)

_i______-

100

90 1

Okres wzrostu stopy referencyjnej NBP WAS 75%)
I ; ; o

Okres spadku stopy referencyjnej NBP (5,7

@
i
! €
80 . = =
| il &
slc
. s 5
1 213 3
o i
. < x X
70 1
3 |
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Q1 o1 o1 a1 o1 a1 o1 Q a1 o1 o1
= RW_10_miast_Il == RW_7_miast Il

Tabela 2. Wyniki testu przyczynowosci Grangera: RSV ,Mieszkanie” vs. hedoniczne indeksy NBP

Szereg | — Szereg Il F-Test p-value Interpretacja

RW_7_miast_[Y-0-Y] — GT stowo kluczowe ,Mieszkanie” 0.1672 0.9534 brak dowoddéw na relacje predykcyjng
GT stowo kluczowe ,Mieszkanie” — RW_7_miast_[Y-0-Y] 3.088 0.0311 Relacja predykcyjna — srednia
RW_10_miast_I[Y-0-Y] — GT stowo kluczowe ,Mieszkanie” 1.4014 0.2604 brak dowoddéw na relacje predykcyjng
GT stowo kluczowe ,Mieszkanie” — RW_10_miast_[Y-0-Y] 3.7645 0.0202 Relacja predykcyjna — srednia
RW_7_miast_[Q-0-Q] — GT stowo kluczowe ,Mieszkanie” 0.4058 0.7498 brak dowoddéw na relacje predykcyjng
GT stowo kluczowe ,Mieszkanie” — RW_7_miast_[Q-0-Q] 5.213 0.0048 Relacja predykcyjna — silna
RW_10_miast_[Q-0-Q] — GT stowo kluczowe ,Mieszkanie” 0.5576 0.6468 brak dowoddéw na relacje predykcyjng
GT stowo kluczowe ,Mieszkanie” — RW_10_miast_[Q-0-Q] 5.1081 0.0053 Relacja predykcyjna - silna

Zrédto: opracowanie wlasne
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dla indekséw kwartat-do-kwartatu [Q-0-Q] (F = 5,213 dla
RW_7_miast i F = 5,108 dla RW_10_miast). Relacje dla indek-
sow rok-do-rok [Y-0-Y] sg stabsze, lecz wcigz istotne staty-
stycznie (p < 0,05), co jest zgodne z wygtadzajgcym charak-
terem tej miary.

Praktyczna interpretacja tego wyniku jest jednoznaczna:
wzrost wyszukiwan hasta ,mieszkanie” w Internecie wy-
przedza wzrost hedonicznych indekséw cen mieszkain NBP.
Moze warto wiec, zwréci¢ uwage na ten dos¢ nietypowy
wskaznik (RSV), ktéry pokazujgc zainteresowanie klientow
rynkiem mieszkaniowym, pozwala na przewidywanie kie-
runkéw zmian ceny mieszkan w przysztosci. Po prostu za-
interesowanie potencjalnego klienta nabyciem mieszkania
jest widoczne nawet do kilku miesiecy przed faktycznym
podpisaniem aktu notarialnego. Mozna powiedzieé, ze mo-
nitorowanie dynamiki haset w Google Trends moze stanowi¢
wczesny sygnat o zmianie sentymentu spotecznego w za-
kresie realnej decyzji o zakupie mieszkania. Szczegétowe
analizy zwigzane z zastosowaniem wskaznika RSV do pro-
gnozowania cen mieszkan mozna znalezé w szeregu prac
naukowych (Betej, 2023; Castelnuovo & Tran, 2017; Limnios
& You, 2016). Wskaznik ten moze zatem petnic role, sygnali-
zujgc nadchodzace zmiany popytu wczesniej niz tradycyjne
dane transakcyjne.

5. Podsumowanie

Dynamika polskiego rynku mieszkaniowego ma odmienny
charakter od dynamiki rynkéw finansowych, stad tez z regu-
ty uznaje sie go za bardziej spokojny i stabilny. Gdy na ryn-
kach finansowych okresem analizy jest jeden dzien, to na
rynku nieruchomosci (ze wzgledu na dostepnos¢ dtugich
szeregdw czasowych) z reguty okresem jest kwartat. Stad
tez tak zwana bezwtadnos$¢ rynkéw nieruchomosci, jest
bardziej bezwtadnoscig w rozumieniu rynkéw finansowych,
niz rzeczywistg obserwowang sytuacjg rynkowa. Nalezy
pamietac, ze procesy na rynku mieszkaniowym tak samo
podlegajg wptywowi istotnych zdarzen w otoczeniu makro-
ekonomicznym czy geopolitycznym danego kraju, jednakze
dynamika reakcji jest uwarunkowana specyfika tego rynku.
W badanym okresie 2015—-2025 obserwowalismy znaczny
wzrost cen mieszkan, co jest naturalnym odbiciem dynamiki
po wczesniejszych spadkach od 2008 r. W ostatnich latach
polski rynek mieszkaniowy, podlegat wptywowi istotnych
szokéw oraz panstwowych interwencji, ktére ingerowaty
w naturalne mechanizmy rynkowe.

Analizujgc ceny w ujeciu nominalnym, co jest oczywistg
oczywistoscig w przypadku wyceny nieruchomosci, nie za-
wsze wida¢ zmiany jakie zachodzg na tym rynku. Natomiast
ich skalowanie w ujeciu realnym czy tez analiza indekséw
hedonistycznych, pozwala lepiej zrozumie¢ ich ztozonos¢
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i responsywnos$¢ na sygnaty ptyngce z otoczenia makro-
ekonomicznego. W opracowaniu tym, wskazano na funda-
mentalne znaczenie decyzji Rady Polityki Pienieznej Naro-
dowego Banku Polskiego. Wida¢ wyraznie, iz zmiany stop
procentowych istotnie wptywajg na zainteresowanie lub
jego brak rynkiem mieszkaniowym. Natomiast Pandemia
COVID-19 wptyneta w znacznym stopniu na dochodowo$¢
inwestycji krétkoterminowych (mieszkania na wynajem),
ktéra jednak szybko wrécita do pierwotnych trendéw. To
istotne zdarzenie wptyneto réwniez na catg $wiadomos$é
spoteczng w kierunku informatyzacji i cyfryzacji ustug, co
w efekcie doprowadzito do zmniejszenia popytu na rynku
biurowym. Wojna u granicy Polski, nie wptyneta dtugotermi-
nowo na zmiane cen, jednakze zmienita poziom popytowy
zwtaszcza w zakresie rynku najmu. Bardzo ciekawym zja-
wiskiem, ktéry wedtug niektérych zapobiegt pierwszym no-
minalnym spadkom cen w 2023 roku, byta interwencja pan-
stwowa w formie Bezpiecznego Kredytu 2%. Interwencja ta
gwattownie zwiekszyta strefe popytowg, doprowadzajac do
kolejnego wzrostu cen mieszkan.

Przedstawiona w niniejszym opracowaniu analiza rynku
mieszkaniowego, nie stanowi pomocy metodycznej w pro-
cesie okreslania wartos$ci nieruchomosci. Jednakze zrozu-
mienie proceséw, ktére generujg dynamike cen mieszkan
moze pomac okresleniu faktycznej fazy rozwoju tego rynku
i pomdc w niektorych przypadkach przy okreslaniu korekt
czasowych aktualizowanych cen nieruchomosci poréwnaw-
czych. B

BIBLIOGRAFIA

Adamiczka, H., & Pluta, A. (2025). Dynamics of the residential real
estate market during the implementation of the Safe Credit
2% programme — a case study of selected cities in Poland.
Biblioteka Regionalisty, 2024(25), 16—33.
https://doi.org/10.15611/br.2025.1.02

Betej, M. (2018). Synergistic network connectivity among urban
areas based on non-linear model of housing prices dynamics.
Real Estate Management and Valuation.
https://doi.org/10.2478/remav-2018-0033

Betej, M. (2023). Predicting housing price trends in Poland: Online
social engagement-google trends. Real Estate Management and
Valuation, 31(4), 73—8T.

Betej, M. (2026). Google Trends as Indicator of Social Preferences:
Causality and Intervention in Poland’s Housing Market.
Geomatics and Environmental Engineering, 20(1), 5-22.

Betej, M., Kulesza, S. T., & Cellmer, R. (2020). Logical Homologies
between Housting Prices Dynamics and Damped Harmonic
Oscillations. Acta Physica Polonica A, 138(1), s. 89—95.
https://doi.org/10.12693/APhysPolA.138.89

Bryx, M., & Sobieraj, J. (2024). Business cycle in residential
construction in Poland 2007-2022. Archives of Civil Engineering,
113-134. https://doi.org/10.24425/ace.2024.151883

Castelnuovo, E., & Tran, T. D. (2017). Google it up! A google
trends-based uncertainty index for the United States and

Australia. Economics Letters, 161, 149-153.



STANDARDY WYCENY

Dietzel, M. (2015). Sentiment-Based Predictions of Housing Market
Turning Points with Google Trends. 22nd Annual European Real
Estate Society Conference. https://doi.org/10.15396/eres2015_3

Gluszak, M., & Trojanek, R. (2025). War in Ukraine, the refugee
crisis, and the Polish housing market. Housing Studies, 40(5),
1043-1065. https://doi.org/10.1080/02673037.2024.2334822

Gnat, S., & Bas, M. (2013). Statistical Analysis of Chosen Aspects
of the Suburbanization Process in Szczecin in 2006—-2011.
Remav, 21(3), 71-80. https://doi.org/10.2478/remav-2013-0028

Gotgbeska (red.), E. (2024). Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce w ujeciu prawnym, ekonomicznym, ekologicznym
i finansowym. Politechnika Biatostocka.
https://doi.org/10.24427/978-83-68077-21-6

Granger, C. W. J. (1969). Investigating Causal Relations
by Econometric Models and Cross-spectral Methods.
Econometrica, 37(3), 424. https://doi.org/10.2307/1912791

Hebdzynski, M. (2024). Effects of the COVID-19 pandemic and the
war in Ukraine on the local housing rental market in Poland.
JOURNAL OF INTERNATIONAL STUDIES, 17(2), 298—-323.
https://doi.org/10.14254/2071-8330.2024/17-2/16

Hendershott, P. H., & Abraham, J. M. (1992). Patterns and
Determinants of Metropolitan House Prices, 1977-91. National
Bureau of Economic Research. https://doi.org/10.3386/w4196

Hill, R. J., & Trojanek, R. (2022). An evaluation of competing
methods for constructing house price indexes: The case of
Warsaw. Land Use Policy, 120,106226.

Hilty, L. M. (2002). Sustainable Development and the Information
Society. In K. Brunnstein & J. Berleur (Eds.), Human Choice and
Computers: Issues of Choice and Quality of Life in the Information
Society (pp. 305—-315).
https://doi.org/10.1007/978-0-387-35609-9_26

Kmie¢, t.., Niewiadomski, M., Pater, B., Suréwka, M., Hanusiak,

S., & Godlewska-Dziobon, B. (2025). “Safe 2% Loan” program
and residential real estate in Poland in the light of behavioral
economics. Management, (1), 784—801.
https://doi.org/10.58691/man/207782

Kokot, S. (2014a). The Analysis of Differences in Residential
Property Price Indices. Real Estate Management and Valuation,
22(3), 14—27. https://doi.org/10.2478/remav-2014-0023

Kokot, S. (2014b). The analysis of differences in residential
property price indices. Real Estate Management
and Valuation, 22(3), 14-27.
https://doi.org/http://dx.doi.org/10.2478/remav-2014-0023

Koszel, M., Mazurczak, A., & Stragczkowski, t. (2025). EFFECTS
OF THE IMPLEMENTATION OF SELECTED HOUSING POLICY
INSTRUMENTS IN POLAND IN 2008-2023. Scientific Papers of
Silesian University of Technology Organization and Management
Series, 2025(216), 207-224. https://doi.org/10.29119/1641-
3466.2025.216.14

taszek, J., Olszewski, K., & Augustyniak, H. (2024). How the War
between Russia and Ukraine Caused a Multi-Cycle in the Polish
Housing Market. Critical Housing Analysis, 11(1), 15-30.
https://doi.org/10.13060/23362839.2024.11.1.561

Limnios, C., & You, H. (2016). Can Google Trends Actually Improve
Housing Market Forecasts? SSRN Electronic Journal.
https://doi.org/10.2139/ssrn.2886705

M. Bryx, I. Rudzka, J. Sobieraj. (2023). The housing market
in Poland during the Covid-19 pandemic. Archives of Civil
Engineering. https://doi.org/10.24425/ace.2023.147666

Marona, B., & Tomal, M. (2020). The COVID-19 pandemic impact
upon housing brokers’ workflow and their clients’ attitude:
Real estate market in Krakow. Entrepreneurial Business and
Economics Review, 8(4), 221-232.
https://doi.org/10.15678/EBER.2020.080412

Massicotte, P., & Eddelbuettel, D. (2020). gtrendsR: Perform and
display Google Trends queries. R Package Version, 1(4), 6.

Matias, Y. (2013). Nowcasting with Google Trends. International
Symposium on String Processing and Information Retrieval, 4.

Muellbauer, J., & Murphy, A. (2008). Housing markets and the
economy: The assessment. Oxford Review of Economic Policy,
24(1), 1-33. https://doi.org/10.1093/oxrep/grn011

Noga, M., & Noga, B. (2014). Kultura a ekonomia behawioralna.
Studia i Prace Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania,
35(2), 159.

Remiszewska, A., & Korzeb, Z. (2025). Wptyw polityki pienieznej NBP
na rynek kredytéw hipotecznych w Polsce w latach 2020-2024 [w.]
Akademia Zarzadzania - 9(3)/2025.
https://doi.org/10.24427/AZ-2025-0052

Rizun, N., & Baj-Rogowska, A. (2021). Can Web Search Queries
Predict Prices Change on the Real Estate Market? IEEE Access, 9,
70095-70117. https://doi.org/10.1109/ACCESS.2021.3077860

Rzeszut, S. J., Kowalski, M. J., & Kazak, J. K. (2024). Financial
Efficiency and Investor Behavior on the European Real
Estate Market in the Rising Inflation Environment.

Real Estate Management and Valuation, 32(1), 71-83.
https://doi.org/10.2478/remav-2024-0007

Stachura, E. J., & Jagietto-Kowalczyk, M. (2023). Housing and the
Pandemic: How Has Covid-19 Influenced Residents’ Needs
and Aspirations? Real Estate Management and Valuation, 31(2),
18-28. https://doi.org/10.2478/remav-2023-0010

Szelaggowska, A. (2024). Bezpieczny kredyt 2% oraz konto
mieszkaniowe jako nowe instrumenty polityki mieszkaniowej
w Polsce. Studia BAS, 76(4).
https://doi.org/10.31268/StudiaBAS.2023.30

Trojanek, R. (2008). Determinanty wahan cen na rynku
mieszkaniowym. Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci, 16(4 Inwestowanie w nieruchomosci
i finansowanie), 85-97.

Trojanek, R., & Gluszak, M. (2022). Short-run impact of the
Ukrainian refugee crisis on the housing market in Poland.
Finance Research Letters, 50,103236.
https://doi.org/10.1016/j.fr.2022.103236

Youssef Hmamouche. (2020). NIinTS: An R Package for Causality
Detection in Time Series NIinTS: An R Package for Causality
Detection in Time Series. The R Journal, 21-31.

Dr hab. inz. Mirosfaw Befej, prof. UWM, jest kierownikiem
Katedry Nieruchomosci i Studiow Miejskich Instytutu
Gospodarki Przestrzennej i Geografii UWM w Olsztynie.

Igor Bochomulski jest studentem Wydziatu GeoinZynierii UWM,
cztonkiem Akademickiego Kofa Wyceny Nieruchomosci.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 2/2026



STANDARDY WYCENY

Joanna Grzesiak

Zasady korzystania z narzedzi sztuczne]
inteligencji (Al) przez rzeczoznawcoéw

majatkowych

16 czerwca Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych przyjeta dokument ,Zasa-
dy korzystania z narzedzi sztucznej inteligencji (Al) przez
rzeczoznawcow majatkowych”. Przyjecie tego dokumentu
jest odpowiedzig srodowiska zawodowego rzeczoznawcow
majgtkowych na dynamiczny rozwéj nowych technologii,
w tym narzedzi sztucznej inteligencji, ktére coraz czesciej
znajdujg zastosowanie w analizie danych, porzadkowaniu
informacji, wspomaganiu pracy eksperckiej oraz w organi-
zacji proceséw zawodowych.

PFSRM dostrzega potencjat technologii Al, ale jedno-
czesnie podkresla, ze ich stosowanie w zawodzie zaufania
publicznego wymaga szczegdlnej odpowiedzialnosci, $wia-
domosci ryzyk oraz zachowania najwyzszych standardéw
etycznych i zawodowych. Przyjete Zasady w sposéb kom-
pleksowy tagczg wymogi unijnego rozporzadzenia Al Act,
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz Kodeksu
Etyki Zawodowej PFSRM.

Cel przyjecia dokumentu

Celem przyjetych Zasad jest wskazanie ram odpowiedzial-
nego, swiadomego i bezpiecznego korzystania z narzedzi
sztucznej inteligencji przez rzeczoznawcéw majatkowych.
Dokument porzadkuje podstawowe pojecia zwigzane z Al,
okresla zasady korzystania z tego rodzaju narzedzi w prak-
tyce zawodowej oraz wskazuje granice ich dopuszczalnego
wykorzystania.

Zasady maja wspiera¢ rzeczoznawcéw majatkowych
w korzystaniu z nowoczesnych rozwigzan technologicznych
w sposob zgodny z przepisami prawa, Kodeksem Etyki Za-
wodowej Rzeczoznawcéw Majgtkowych, obowigzkiem za-
chowania tajemnicy zawodowej, zasadg szczegdlnej staran-
nosci oraz wymogiem niezaleznego osgdu zawodowego.

Dokument podkresla, ze narzedzia Al moga petni¢ wytacz-
nie funkcje pomocnicza. Nie zastepujg one rzeczoznawcy
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majgtkowego, jego wiedzy, doswiadczenia, odpowiedzialno-
$ci zawodowej ani samodzielnego procesu wnioskowania.
Ostateczna decyzja dotyczgca wyboru podejscia, metody,
techniki, analizy rynku oraz okreslenia wartosci nierucho-
mosci zawsze nalezy do rzeczoznawcy majgtkowego.

Znaczenie dokumentu dla srodowiska
zawodowego

Przyjecie Zasad ma istotne znaczenie dla srodowiska rze-
czoznawcoéw majatkowych. Jest wyrazem aktywnego
podazania za zmianami technologicznymi oraz odpowie-
dzialnego ksztattowania standardéw wykonywania zawodu
w warunkach cyfrowej transformacji.

Rozwdj sztucznej inteligencji tworzy nowe mozliwo-
$ci w zakresie analizy danych, opracowywania informacji,
wspomagania czynnosci redakcyjnych, technicznego po-
rzgdkowania tekstu, analizy duzych zbioréw danych oraz
modelowania zaleznosci rynkowych. Jednoczes$nie tech-
nologie te wigzg sie z ryzykami, takimi jak generowanie
informacji nieprawdziwych, stronniczo$¢ algorytmiczna,
nadmierne poleganie na wynikach systeméw Al, brak przej-
rzystosci dziatania niektérych modeli oraz zagrozenia dla
poufnosci danych.

Z tego wzgledu tworzgce PFSRM stowarzyszenia uznaty
za konieczne przyjecie dokumentu, ktéry z jednej strony nie
blokuje korzystania z nowoczesnych technologii, a z drugiej
jednoznacznie wskazuje, ze ich stosowanie musi pozosta-
wacé podporzadkowane standardom wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego.

Najwazniejsze obszary uregulowane
w Zasadach
Przyjety dokument zawiera w szczegdlnosci:
e definicje podstawowych poje¢ zwigzanych ze sztuczng
inteligencjg, w tym modelu Al, systemu Al, narzedzia Al,
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LLM, LMM, halucynacji Al, stronniczosci algorytmicz-
nej, btedu automatyzacji, modelu typu ,czarna skrzyn-
ka" oraz AVM,;

e potwierdzenie nadrzednosci przepiséw prawa, Kodeksu
Etyki oraz profesjonalnego osgdu rzeczoznawcy ma-
jatkowego nad wynikami generowanymi przez narze-
dzia Al;

e wskazanie, ze rzeczoznawca majatkowy ponosi petng
odpowiedzialno$¢ za tresc¢ i forme sporzadzanych opra-
cowan, takze wtedy, gdy korzysta z narzedzi Al,

e okreslenie obowigzku krytycznej weryfikacji danych wej-
$ciowych oraz wynikéw generowanych przez systemy Al;

e zwrdécenie uwagi na ryzyka zwigzane z halucynacjami
systemoéw Al, stronniczos$ciag algorytmiczng i btedem
automatyzacji;

e podkreslenie obowigzku zachowania tajemnicy zawo-
dowej i ochrony danych wprowadzanych do narzedzi Al;

e okreslenie potrzeby dokumentowania sposobu wyko-
rzystania narzedzi Al w przypadkach, w ktérych ich za-
stosowanie wptywa na tok analizy, przyjete zatozenia
lub wynik wyceny;

e zaakcentowanie koniecznosci podnoszenia kompeten-
cji zawodowych w zakresie nowych technologii;

e wskazanie, ze korzystanie z Al nie moze prowadzi¢ do
obnizenia jakosci ustug, podwazenia godnosci zawodu
ani oferowania czynnosci zawodowych za wynagro-
dzenie uniemozliwiajace ich wykonanie ze szczegdlng
starannoscia.

Odpowiedzialne korzystanie z Al

PFSRM wskazuje, ze sztuczna inteligencja moze stanowi¢
uzyteczne wsparcie w pracy rzeczoznawcy majatkowego,
w szczegodlnosci w zakresie czynnosci pomocniczych, or-
ganizacyjnych, redakcyjnych i analitycznych. Jej wykorzy-
stanie wymaga jednak rozumienia ograniczen stosowanych
narzedzi, znajomosci zrédet danych, umiejetnosci weryfika-
cji wynikéw oraz zachowania zawodowego sceptycyzmu.

Szczegdlne znaczenie ma ochrona informacji objetych
tajemnicg zawodowg. Rzeczoznawca majatkowy powinien
kazdorazowo oceni¢, czy dane wprowadzane do narzedzia Al
mogq identyfikowa¢ nieruchomosé, klienta, strony czynno-
$ci, tres¢ umow, dane finansowe lub inne informacje poufne.
Korzystanie z narzedzi Al nie moze prowadzi¢ do nieupraw-
nionego ujawnienia takich informacji ani do utraty kontroli
nad danymi powierzonymi rzeczoznawcy majgtkowemu.

Dokument odréznia réwniez standardowe czynnosci
pomocnicze, takie jak korekta jezykowa, streszczenie czy
techniczne porzgdkowanie tekstu, od zastosowan Al, ktére
moga miec istotny wptyw na proces i wynik wyceny nieru-
chomosci. W tym drugim przypadku konieczne jest zacho-
wanie szczegdlnej transparentnosci, dokumentowanie za-
kresu wykorzystania narzedzia oraz mozliwos$¢ odtworzenia
przyjetego toku rozumowania.

Nowoczesnos¢ przy zachowaniu
standardow zawodu

Przyjecie Zasad potwierdza, ze srodowisko rzeczoznawcéw
majatkowych $wiadomie uczestniczy w procesie zmian
technologicznych i dostrzega potrzebe korzystania z roz-
wigzan odpowiadajgcych wspétczesnym realiom rynku.
Jednocze$nie PFSRM podkresla, ze nowoczesnos¢ w za-
wodzie rzeczoznawcy majgtkowego nie polega na bezkry-
tycznym zastepowaniu wiedzy eksperckiej technologig, lecz
na umiejetnym wykorzystywaniu narzedzi cyfrowych przy
zachowaniu odpowiedzialnosci, niezaleznosci, rzetelnosci
i szczegdlnej starannosci.

Zasady korzystania z narzedzi sztucznej inteligencji
przez rzeczoznawcow majagtkowych majg stuzy¢ ochronie
jakosci wykonywania zawodu, bezpieczenstwu klientéw,
transparentnosci procesu wyceny oraz utrzymaniu zaufania
publicznego do rzeczoznawcéw majatkowych.

Przyjety dokument stanowi wazny krok w kierunku od-
powiedzialnego wdrazania nowych technologii w praktyce
zawodowe]j oraz budowania standardéw korzystania z Al
w sposoéb zgodny z etyka, prawem i profesjonalnym charak-
terem zawodu rzeczoznawcy majatkowego. M

Joanna Grzesiak jest wiceprezydentem PFSRM,
przewodniczgca Zespotu ds. Al PFSRM.
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Przemystaw Sametko
Agnieszka Zegarek-Dudziriska

Znaczenie stanu nieruchomosci
w postepowaniach sgdowych

Kazdy z nas, kto wykonuje operaty szacunkowe na zlece-
nie sadu, zna to pytanie az za dobrze: ,wedtug stanu na
jaka date?”. Pytanie pozornie proste, ale w praktyce potrafi
wywrécié opinie do géry nogami — i to nie z powodu btedu
warsztatowego, lecz dlatego, ze pojecie stanu nieruchomo-
$ci w réznych postepowaniach sgdowych znaczy co innego.
W tym artykule pokazujemy, skad biorg sie nieporozumie-
nia i jak sobie z nimi radzi¢, na dwéch przyktadach z naszej
praktyki: dziale spadku i aktualizacji optaty z tytutu uzytko-
wania wieczystego.

Jedno pojecie — wiele nieporozumien

Stan nieruchomosci to jedno z tych pojeé, ktérymi wszyscy
uczestnicy postepowania sgdowego postugujg sie swo-
bodnie, a kazdy rozumie je nieco inaczej. Sad wpisuje je do
postanowienia o dopuszczeniu dowodu z opinii biegtego,
petnomocnik formutuje na jego tle zarzuty do operatu, a rze-
czoznawca musi na koncu rozstrzygnaé, co konkretnie ma
opisac¢ i wyceni¢ — i na jakg date. Problem w tym, ze prze-
pisy regulujace postepowania sgdowe tego pojecia w ogdle
nie definiuja.

Zagadnieniu temu poswiecili obszerny artykut sedziowie
A. Antkiewicz i D. Bednarski', analizujac, jak stan nierucho-
mosci jest rozumiany na gruncie poszczegdlnych spraw
cywilnych i egzekucyjnych oraz czy definicja z ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami’> ma charakter uniwersalny.
Punktem wyjscia byto spostrzezenie, ktére my, rzeczoznaw-
cy, potwierdzimy bez wahania: postrzeganie stanu nieru-

' A. Antkiewicz, D. Bednarski, Pojecie stanu nieruchomosci w poste-

powaniach sadowych i egzekucyjnych, cze$¢ | — Przeglad Prawa Egze-
kucyjnego nr 2/2026.

2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145); dalej: u.g.n.
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chomosci w sprawach sgdowych bywa problematyczne nie
tylko dla biegtych, ale tez dla komornikéw, profesjonalnych
petnomocnikéw, a nawet sedziéw. Niniejszy tekst jest prak-
tycznym rozwinieciem tamtych rozwazan — pisanym z per-
spektywy warsztatu rzeczoznawcy.

Co ustawa rozumie przez stan
nieruchomosci

Legalng definicje znajdziemy w art. 4 pkt 17 u.g.n.: stan nie-
ruchomosci to ,stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nierucho-
mosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktérej nieruchomos¢ jest potozona”. Usta-
wodawca wyliczyt wiec zaréwno cechy samej nieruchomo-
$ci, jak i czynniki wystepujgce poza nig, ktére bezposrednio
wptywaja na jej warto$¢®. Nie jest przypadkiem, ze definicja
ta — podobnie jak pojecie nieruchomosci podobnej z art. 4
pkt 16 u.g.n. — zostata skonstruowana pod katem wyceny*:
warto$é nieruchomosci najczesciej zalezy witasnie od jej
stanu®, a znajomos¢ stanu jest niezbedna do wyboru podej-
$cia, metody i techniki szacowania.

Z perspektywy praktyka warto zapamietaé, ze defini-
cja obejmuje zaréwno stan faktyczny (zagospodarowanie,
stan techniczno-uzytkowy, wyposazenie w infrastrukture,
otoczenie), jak i stan prawny. Stan techniczno-uzytkowy
wigze sie zazwyczaj z budynkiem lub budowlg — stopniem

8 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, pod red. P. Cze-
chowskiego, Warszawa 2015.

4 Zob. G. Matusik [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz, pod red. S. Kalus, Warszawa 2012, s. 49-50.

5 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Komentarz, Warszawa 2018.
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Rys. 1. Elementy stanu nieruchomosci wedtug art. 4 pkt 17 u.g.n. (oprac. wtasne)

STAN NIERUCHOMOSCI

art. 4 pkt 17 u.g.n.

stan stan
zagospodarowania prawny

stan techniczno-
uzytkowy

stopien wyposazenia
w infrastrukture
techniczna

stan
otoczenia

Uwaga: przy okreslaniu wartosci (art. 154 ust. 1 u.g.n.) przeznaczenie w planie miejscowym
ustala sie ODREBNIE od stanu nieruchomosci

zaawansowania budowy albo, w przypadku obiektéw istnie-
jacych, stopniem ich dekapitalizacji. Stopien wyposazenia
w infrastrukture moze dotyczy¢ sieci drogowej, energetycz-
nej, cieptowniczej, wodociggowej czy kanalizacyjnej, a stan
otoczenia jest pojeciem na tyle pojemnym, Ze mieszczg sie
w nim i walory srodowiskowe, i dostepno$¢ komunikacji pu-
blicznej, i ucigzliwe emisje z sgsiedztwa. Wszystkie te cechy
potrafig zawazy¢ na wycenie sporzadzanej dla potrzeb sadu.

Stan a przeznaczenie — tu najtatwiej
o potkniecie
Najwiecej watpliwosci budzi relacja miedzy stanem nieru-
chomosci a jej przeznaczeniem planistycznym. W litera-
turze podkresla sie, ze stan prawny nieruchomosci to nie
tylko obcigzenia i ograniczenia prawa wtasnosci, lecz réw-
niez przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowyms.
Jednak przy okreslaniu wartosci sprawa wyglada inaczej:
skoro w art. 154 ust. 1 u.g.n. przeznaczenie w planie miej-
scowym zostato wymienione obok stanu nieruchomosci, to
na potrzeby wyceny ,stan ustalen planistycznych” juz nie
obejmuje’. To rozréznienie nie jest akademickim dzieleniem
wtosa na czworo — w wielu sprawach sgdowych stan i prze-
znaczenie ustala sie na rézne daty, wiec od tego, co wiozy-
my i do jakiego koszyka, moze zaleze¢ wynik wyceny.
Potwierdzit to Naczelny Sgd Administracyjny, wskazujac,
ze art. 154 ust. 1-3 u.g.n. jest jedyng norma, ktéra okresla
rzeczoznawcy sposob ustalenia przeznaczenia nieruchomo-

& M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wo-
lanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa
2011, s. 39; G. Matusik [w:] Ustawa o gospodarce..., op. cit., s. 50.

7 Zob. np.: J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2023,
art. 4, nb 18; por. tez wyrok SN z dnia 15 maja 2019 r., Il CSK 297/18,
Legalis nr 1921343.

$ci, i ze wynika z niej kolejno$¢ dziatan: najpierw przezna-
czenie planistyczne, potem stan nieruchomosci zdefiniowa-
ny w art. 4 pkt 17 u.g.n.® Trzeba jednak uczciwie odnotowac,
Zze w orzecznictwie administracyjnym pojawiajg sie i po-
glady odmienne, zaliczajgce przeznaczenie w planie miej-
scowym do stanu prawnego nieruchomosci®. Tym bardziej
warto w operacie wyraznie rozdzieli¢ oba elementy i osobno
wskazaé, na jaka date kazdy z nich przyjelismy.

Cztery pytania przed kazda wyceng sadowa

Zanim przejdziemy do przyktadéw, proponujemy prosty
schemat porzadkujacy, ktéry sprawdza sie w naszej prakty-
ce. Przy kazdym zleceniu sgdowym warto odpowiedzie¢ so-
bie na cztery pytania: po pierwsze — co wyceniamy (sktad,
czyli jakie sktadniki majagtkowe wchodzg do wyceny); po
drugie — w jakim stanie (i na jakg date ten stan przyjmuje-
my); po trzecie — z jakim przeznaczeniem (i z jakiej daty);
po czwarte — wedtug cen z jakiej daty. W réznych postepo-
waniach odpowiedzi uktadajg sie réznie i wtasnie ta rozbiez-
nos$c¢ dat jest Zzrédtem wigkszosci sporéw wokot operatéow
sagdowych. Dwa ponizsze przyktady'® wyraznie to pokazuja.

Przyktad pierwszy: dziat spadku,

czyli dom, ktory niszczat jedenascie lat
Spadkodawcy — matzonkowie — zmarli dzief po dniu: Zona
25 marca 2008 r., maz 26 marca 2008 r. W sktad spad-
ku wchodzita zabudowana dziatka o powierzchni 0,10 ha.

8 Wyrok NSA z dnia 30 czerwca 2016 1., | OSK 2431/14, Lex nr 2106452.
9 Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 19 marca 2014 r., Il SA/GI 1673/13,
Lex nr1733986.

® Sygnatury i dane stron zostaty zanonimizowane; przyktady po-
chodzg z praktyki zawodowej autoréw i byty prezentowane podczas
szkolenia ,Stan nieruchomosci na gruncie postepowan sgdowych
i egzekucyjnych — aspekty praktyczne”, Kotobrzeg, 28 maja 2026 r.
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Rys. 2. Rozejscie sie dat w sprawie o dziat spadku: sktad ustalamy na chwile otwarcia spadku,
a stan, przeznaczenie i ceny — na chwile dziatu (oprac. wtasne)

SKLAD spadku

STAN, PRZEZNACZENIE

i CENY

pogorszenie stanu nieruchomosci (11 Iat)

25/26.03.2008

otwarcie spadku

Whiosek o dziat spadku trafit do sadu dopiero po dekadzie,
a biegty ogladat nieruchomos$¢ w czerwcu 2019 r. To, co za-
stat, dalece odbiegato od stanu z chwili $mierci spadkodaw-
coéw: przeciekajgcy dach doprowadzit do obnizenia stropu
grozgcego zawaleniem, w jednym z pokoi zgnita i zapadta
sie podtoga, budynek gospodarczy nadawat sie do rozbiérki.
Z zeznan uczestnikéw wynikato, ze krétko po $mierci spad-
kodawcow w domu przez okoto p6t roku mieszkata jeszcze
corka jednej z uczestniczek, a potem nieruchomosé¢ sta-
ta pusta i niszczata — takze za sprawg dewastacji. Jedna
z uczestniczek wprost o$wiadczyta, ze warto$¢ rynkowa
domu ,spadta o potowe”.

| tu dochodzimy do sedna. Sktad spadku ustala sie na
chwile jego otwarcia, czyli $mierci spadkodawcy — w tej
sprawie na 25 i 26 marca 2008 r. (hawiasem mowigc, jedno-
dniowa réznica dat zgonéw niczego tu nie zmienita, bo sktad
spadku w ciggu tego dnia nie ulegt zmianie). Natomiast stan
nieruchomosci, jej przeznaczenie i poziom cen biegty przy-
jagt na date sporzadzenia opinii, tj. 17 czerwca 2019 r. Innymi
stowy: dzielimy to, co istniato w chwili $mierci spadkodaw-
cow, ale w takim stanie, w jakim jest dzisiaj, i po dzisiejszych
cenach. Jedenascie lat degradacji budynku obcigzyto wiec
wynik wyceny — i stusznie, bo przedmiotem dziatu jest nie-
ruchomos¢ taka, jaka realnie trafia do rak spadkobiercéow.

Dla naszego warsztatu ptyng z tej sprawy trzy wnioski.
Pierwszy: zanim pojedziemy na ogledziny, czytajmy akta —
w tej sprawie juz we wniosku i w protokotach rozpraw znaj-
dowaty sie opisy postepujgcej degradacji budynkéw, ktére
pozwolity wtasciwie ukierunkowa¢ ogledziny i opis stanu.
Drugi: dokumentujmy stan wyjatkowo starannie (fotografie,
opis uszkodzen), bo przy tak duzej rozbieznosci dat niemal
na pewno pojawig sie zarzuty ktorej$ ze stron. Trzeci: jezeli
miedzy spadkobiercami toczy sie spér o to, kto odpowiada
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17.06.2019

data opinii (dziat spadku)

za pogorszenie stanu, rozliczenie tych roszczen nalezy do
sadu — ale musimy by¢ przygotowani na to, ze sad zleci nam
wycene wariantowg, na przyktad dodatkowo wedtug stanu
z chwili otwarcia spadku. Warto wtedy w opinii wyrazZnie
opisac oba stany i Zrédta wiedzy o stanie historycznym.

Przyktad drugi: uzytkowanie wieczyste,
czyli cel ma znaczenie

Druga sprawa dotyczy aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. Dziatka o powierzchni 0,2046 ha,
potozona w centrum miasta, zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste w roku 1981 na 99 lat, z przeznaczeniem — zgod-
nie z aktem notarialnym — na osrodek szkolenia zawodowe-
go. Obowigzujgca stawka procentowa optaty wynosita 3%.
Z biegiem lat uktad sie skomplikowat: prawo uzytkowania
wieczystego przystugiwato po potowie organizacji spotecz-
nej prowadzacej niegdys osrodek szkolenia kierowcéw oraz
Skarbowi Panstwa (w trwatym zarzadzie administracji skar-
bowej), a teren — ogrodzony i utwardzony — stuzyt w czesci
jako miejsca postojowe dla interesantéw urzedu skarbowe-
go. Wedtug planu miejscowego z 2005 r. dziatka lezy na tere-
nie ustug administracji, biurowych, gastronomii, handlu, kul-
tury, rzemiosta i ochrony zdrowia oraz obstugi komunikacji.
Przy pierwszej aktualizacji optaty, w 2018 r., rzeczoznaw-
ca okreslit warto$¢ rynkowa gruntu na 189 380 zt — i co istot-
ne, uczynit to z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomos$¢
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. To kluczowa ce-
cha wycen dla tego celu: nie wyceniamy gruntu ,w prézni”,
wedtug najkorzystniejszego z mozliwych sposobéw uzytko-
wania, lecz z uwzglednieniem celu ustanowienia prawa. Cel
z umowy jest elementem stanu prawnego nieruchomosci
i determinuje sposéb wyceny, choéby aktualny plan miej-
scowy dopuszczat funkcje znacznie intensywniejsze.
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Cigg dalszy tej sprawy dobrze ilustruje, gdzie koriczy sie
rola rzeczoznawcy, a zaczyna rola organu. W 2022 r. jed-
nostka Skarbu Panstwa wystapita o obnizenie stawki pro-
centowej z 3% na 1%, powotujac sie na art. 72 ust. 3 pkt 3b
u.g.n.: na dziatce znajdujg sie stanowiska postojowe niewy-

korzystywane do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;j.
Burmistrz uwzglednit wniosek i wypowiedziat dotychczaso-
wg stawke, oferujgc od 1 stycznia 2023 r. stawke 1% — przy
czym podstawg naliczenia nowej optaty (946,90 zt rocznie
za udziat %) pozostata warto$¢ gruntu z operatu z 2018 r.
Doszto tu zatem do zmiany stawki procentowej w zwigzku
z trwatg zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci, a nie
do nowej wyceny. Dla nas ptynie z tego praktyczna nauka:
rzeczoznawca okresla warto$¢, a o stawce procentowej roz-
strzyga organ — nie mieszajmy tych porzadkéw w operacie,
ale znajmy oba, bo petnomocnicy i organy bedg o nie pytac.
| druga nauka: przy wycenach dla aktualizacji optat zawsze
siegajmy do aktu notarialnego ustanawiajgcego prawo, bo
to tam, a nie w planie miejscowym, zapisany jest cel, ktéry
musimy uwzglednié.

Co z tego wynika dla naszej praktyki

Oba przyktady — cho¢ dotyczg zupetnie réznych postepo-
wan — prowadzg do wspdlnego mianownika. Stan nieru-
chomosci nie jest pojeciem uniwersalnym: w dziale spadku
rozjezdzajg sie daty sktadu i stanu, w aktualizacji optat za
uzytkowanie wieczyste na pierwszy plan wysuwa sie cel od-
dania gruntu, a w jeszcze innych sprawach — o zachowek,
o odszkodowanie, w skardze paulianskiej czy w egzeku-

cji z nieruchomosci — odpowiedzi na nasze cztery pytania
uktadajg sie jeszcze inaczej. Dlatego w kazdej sprawie sg-
dowej warto zaczyna¢ nie od bazy transakcji, lecz od tezy
dowodowej i akt: ustali¢, czego doktadnie oczekuje sad, na
jakie daty mamy przyja¢ sktad, stan, przeznaczenie i ceny,
a w razie watpliwosci — zwréci¢ sie do sadu o doprecyzo-
wanie tezy. To nie jest przejaw stabosci warsztatowej, lecz
profesjonalizmu; znacznie tafiszy niz opinia uzupetniajaca.

Czytelnikéw zainteresowanych pogtebiong analiza po-
szczegolnych rodzajéw postepowan — od spraw spadko-
wych i dziatowych, przez sprawy o odszkodowania i aktuali-
zacje optat, po skarge paulianska i egzekucje — odsytamy
do wspomnianego juz na wstepie artykutu A. Antkiewicza
i D. Bednarskiego, ktérego lektura moze okaza¢ sie niezwy-
kle przydatna w codziennej pracy rzeczoznawcy majatko-
wego. Niniejszy tekst traktujemy jako praktyczne zaprosze-
nie do tej lektury — i do dyskusji w naszym srodowisku, od
jakosci komunikacji miedzy sadem a biegtym zalezy, czy
pytanie ,wedtug stanu na jakg date?” bedzie na sali sgdowej
otwierato problem, czy go zamykato. l

Andrzej Antkiewicz — sedzia, wspdtautor publikacji
poswieconych wycenie nieruchomosci w postepowaniach
sgdowych i egzekucyjnych;

Przemystaw Sametko - rzeczoznawca majatkowy,
biegty sadowy, prezes Olsztyriskiego Oddziatu PSRWN;
Agnieszka Zegarek-Dudzinska - rzeczoznawca majatkowy,
biegty sagdowy, prezes Szczeciriskiego Oddziatu PSRWN.
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8 czerwca po raz pierwszy obchodziliSmy
Dzien Rzeczoznawcy Majatkowego

To data symboliczna, wtasnie 8 czerwca 1992 r. dokonano
pierwszego wpisu do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow
Majatkowych. Mozna przyjgé, ze od tego dnia zaczeta sie
historia zawodu w jego wspétczesnym, uporzgdkowanym
ksztatcie.

Z tej okazji przypomnieli$my jak fundamentalng role odgry-
wa zawod rzeczoznawcy majgtkowego w systemie gospodar-
czym panstwa. Az 70% majatku Polek i Polakow jest ulokowa-
ne w nieruchomosciach. Dlatego tak istotne jest, aby reguty
rynku nieruchomosci byty transparentne, spojne i odporne na
spekulacje. Wtasnie w tym celu zostat powotany zawdd rze-
czoznawcy majatkowego, aby warto$¢ nieruchomosci byta
okreslana obiektywnie, wedtug jednolitych zasad, niezaleznie
od oczekiwan stron transakcji czy partykularnych intereséw
rynkowych. Dzieki temu majatek obywateli jest chroniony
przed dowolnos$cig ocen i spekulacyjng utratg wartosci.

Znamy sie
harzeczy. :

Na nieruchomosciach.

9
AA
Sy

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

W kampanii internetowej, ktérag PFSRM prowadzita na FB
i LinkedIn, podkreslano rézne wymiary pracy rzeczoznaw-
cow majgtkowych: ukryte czynniki, potencjat, kontekst, ryzy-
ka i wszystko to, co sktada sie na rzetelng ocene wartosci.

8 czerwca podziekowalismy wszystkim Rzeczoznawcom
Majatkowym za profesjonalizm, odpowiedzialnosé i wkiad
w budowanie zaufania do naszego zawodu.

Nie chodzi tylko o nieruchomosci.
Chodzi o wiedze.
O odpowiedzialnosé.
0 doswiadczenie.
O zaufanie.

Znamy sie ha rzeczy.
Na nieruchomosciach.

8 CZERWCA — DZIEN RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Kampania opublikowana z inicjatywy Zarzagdu PFSRM na fb i LinkedIn
https://www.facebook.com/PFSRM

https://www.linkedin.com/company/122684231/admin/dashboard/
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Tajemnica zawodowa

Krzysztof Gabrel

rzeczoznawcy majatkowego

W naszej praktyce zawodowej spotykamy sie z umowami,
ktére zobowiazujg nas, rzeczoznawcéw majatkowych, do
czego$ ,wiecej” niz sporzadzenie operatu szacunkowego
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Pierwsza czes$é artykutu jest odpowiedzia PFSRM dla
zamawiajacego, ktory zwrdcit sie o ocene postepowania
rzeczoznawcy majgtkowego polegajgcego na odmowie udo-
stepnienia numerdéw dziatek ewidencyjnych, stanowigcych
nieruchomosci wykorzystane w operacie szacunkowym.
Nastepnie prezentuje moje zdanie dotyczace jawnosci tych
danych w kontekscie prac nad dwoma ustawami, czyli tzw.
»uwolnieniem RCN” oraz tworzeniem Portalu DOM.

Z odpowiedzi udzielonej przez PFSRM

Proponowane przez Paristwa zapisy umow (i o$wiadczenia
co do akceptacji zasad postepowania i zgromadzonej doku-
mentaciji), o ktérych piszecie Paristwo w swoim wystgpieniu,
nalezy oceni¢ jako wprost ingerujgce w ksztatt operatu. Za
jego tres¢ i prawidtowos$é sporzgdzenia odpowiada jednak
wytgcznie rzeczoznawca majgtkowy. | nie ma tu miejsca na
narzucanie przez zamawiajgcego oznaczonego schematu,
w sytuacji gdy wykracza to poza nakreslony bezwzglednie
obowigzujgcymi normami zakres. Przyktadem takich norm
bezwzglednie obowigzujgcych jest art. 175 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z tg regulacja
informacje uzyskane przez rzeczoznawce majatkowego
w zwigzku z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice
zawodowa. | co do zasady — informacje uzyskane w toku
wykonywania czynnosci zawodowych nie moga by¢ prze-
kazywane osobom trzecim. Szczegdélny charakter tajemnicy
zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych wynika z faktu, iz
informacje jakie w procesie wyceny uzyskuje rzeczoznawca,

pochodzg z zewnetrznych zrédet, a nie od jego klienta (za-
mawiajacego). Co wiecej — sg to dane pochodzace przede
wszystkim od podmiotéw innych niz strony transakcji, ktére
sg wykorzystywane w procesie wyceny. A dostep do nich
odbywa sie poza wiedzg, a nawet $wiadomoscig tych stron.
Sa to dane pochodzace z aktéw notarialnych, dokumentéw
ksigg wieczystych, ewidencji i rejestrow, ktére ze swej natu-
ry nie sa w petnym zakresie dostepne publicznie. Tajemnica
zawodowa rzeczoznawcéw majgtkowych jest zatem gwa-
rantem poufnosci.

Fakt, iz operat szacunkowy ma by¢ odzwierciedleniem
procesu szacowania, w zaden sposéb nie modyfikuje obo-
wigzku zachowania tajemnicy zawodowej. Ujawnienie za$
numeréw ewidencyjnych dziatek nieruchomosci uwzgled-
nianych w procesie wyceny, do tego by prowadzito. Bioragc
pod uwage, iz art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami jest przepisem bezwzglednie obowigzujgcym, to
zapisy proponowanej przez Panstwa instytucje umowy, nie
moga wptywac na zakres obowigzku zachowania tajemnicy
zawodowej.

Zapisy umowne (dla przypomnienia — narzucone w tym
przypadku przez zamawiajgcego), pozostajgce w Kkolizji
z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami sg niewazne.
Swoboda kontraktowania jest ograniczona takimi regulacja-
mi i 0znacza, ze strony nie mogg w drodze umowy wytgczy¢
ani ograniczy¢ stosowania norm bezwzglednie wigzgcych.
Fakt, iz jedna ze stron zaakceptowata zaproponowang przez
drugg strone tres¢, nie sanuje takiej wadliwosci. Zgodnie
z art. 58 § 1 Kodeksu cywilnego, czynno$¢ prawna sprzecz-
na z ustawa jest niewazna. Taki skutek w omawianym przy-
padku dotyczy jedynie cze$ci zobowigzania, a nie catej umo-
wy. Zgodnie z art. 58 § 3 Kodeksu cywilnego co do zasady
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— jezeli niewaznoscia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnosci
prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostatych
czesci. W miejsce niewaznych postanowiern mogtyby wejsé
inne przepisy, ktérych w tym przypadku nie ma. W konse-
kwencji, natozenie na strone obowigzkéw naruszajgcych
normy o charakterze imperatywnym nie wywotuje skutkéw
prawnych i nie moze stanowi¢ podstawy do jakichkolwiek
roszczen. Ujawnienia numeréw ewidencyjnych dziatek pro-
wadzi¢ moze przede wszystkim do indywidualizacji trans-
akcji wzietej pod uwage w procesie wyceny. | tym samym
do naruszenia prywatnosci, danych osobowych czy tajem-
nic handlowych innych podmiotéw. Stusznie zatem autorzy
operatu powotuja sie na tajemnice zawodowa i odmawiaja
przekazania numeréw dziatek przyjetych do poréwnan, na-
wet jesli taki obowigzek wynikaé miathy z podpisanej umo-
wy czy zaakceptowanych warunkéw postepowania w spra-
wie udzielenia zaméwienia publicznego.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze obowigzek weryfikacji czy
wykonywane na rzecz zamawiajgcego wyceny sporzadzo-
ne zostaty prawidtowo, nie wymaga znajomos$ci numeréw
ewidencyjnych nieruchomosci podobnych. Co wiecej — po-
danie numeréw dziatek nieruchomosci podobnych, nawet
gdybysmy to dopuscili, mogtoby wcale nie doprowadzi¢
do mozliwosci zidentyfikowania oznaczonej dziatki. Trwa-
jgce na biezaco procesy w ewidencji gruntéw i budynkéw,
ktérych skutkiem sg aktualizacje operatéw ewidencyjnych
czy wrecz modernizacje ewidencji, moga sta¢ temu na prze-
szkodzie. W procedurze szacowania analizuje sie transak-
cje, ktére miaty miejsce w przesztosci. Zmiany ewidencyjne
moga mie¢ miejsce po dacie transakcji wykorzystywanej do
wyceny. Stad podawanie w operatach nieaktualnej numera-
cji dziatek, nie musi utatwi¢ Panstwu badania zamawianych
operatéw. Racje zatem ma Sad Najwyzszy, ktéry w wyroku
z 5 kwietnia 2012 r. sygn. akt Il CSK 369/11 zauwazyt, ze
do zweryfikowania poprawnosci operatu i opinii biegtego
rzeczywista identyfikacja nieruchomos$ci poréwnywanych
nie jest potrzebna. Podobne stanowisko mozna odnalez¢
takze w innych judykatach (np. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 11 lipca 2016 r. sygn. akt | OSK
2471/14). Nie jest to zatem stanowisko odosobnione. Uwagi
co do tresci operatu szacunkowego poczynione w omawia-
nym orzeczeniu Sgdu Najwyzszego majg ogolny charakter
i w réwnym stopniu mozna je odnosi¢ do wycen sporzadza-
nych w prywatnym obrocie. Kwestia przyjetego przez rze-
czoznawce umownego obowigzku wskazania numeréw, nie
ma w tych okolicznosciach znaczenia z powodéw, o ktérych
byta mowa wyzej.

Negatywnie oceni¢ mozemy fakt narzucania rzeczoznaw-
com przez publicznych zamawiajgcych nienegocjowalnych
zapis6w umow, ktoére stanowig prébe ingerencji w obowigzki
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zawodowe rzeczoznawcow i metodologie ich pracy. Z przy-
kroscig musimy stwierdzié, ze tego typu praktyki mozemy
traktowa¢ jako niedopuszczalng forme nacisku na rzeczo-
znawcow majgtkowych.

W imieniu $rodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych
chcieliby$my wyrazi¢ oczekiwanie, ze zamawiajgcy odsta-
pig w przysztos$ci od wprowadzania do uméw zapiséw, kto-
rych nie da sie pogodzi¢ z bezwzglednie obowigzujgcymi
przepisami. Liczymy na to, ze wyeliminowanie takich posta-
nowiern umownych pozwoli na harmonijng wspétprace ze
Srodowiskiem rzeczoznawcéw majgtkowych.

»sUwolnienie” RCN to prawne zezwolenie na upublicznienie
danych umozliwiajacych identyfikacje danej nieruchomosci
tacznie z ceng? Czy wytacznie zniesienie optat?

Mozemy sobie postawic¢ pytanie: czy informacje te sg objete
tajemnica zawodowa, jezeli sg udostepniane publicznie na
mapach przez prywatne portale? Odpowiadajgc na to pyta-
nie nalezy przede wszystkim podkresli¢, ze to nie nasz pro-
blem. To problem tych, ktérzy te dane upubliczniaja. To ich
decyzje biznesowe i ich ryzyko.

Przypomnie¢ nalezy, ze ustawa z dnia 26 wrzesnia
2025 roku o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i karto-
graficzne, ktéra weszta w zycie z dniem 13 lutego 2026 roku
skutkowata wytgcznie zniesieniem obowigzku wnoszenia
optat za udostepnianie zbioréw danych zawartych w reje-
strze cen nieruchomosci.

W ramach krétkiego procesu legislacyjnego (ustawa byta
procedowana jako projekt poselski, czyli bez etapu rzagdowe-
go procesu legislacyjnego) przedmiotem rozwazan nie byto
zagadnienie, czy upublicznianie np. przy uzyciu sieci Inter-
net, danych transakcyjnych umozliwiajacych identyfikacje
sprzedawanej nieruchomosci, tacznie z uzyskang w wyniku
sprzedazy ceng, jest prawnie dopuszczalne.

Czy sa to dane wrazliwe, czy takimi danymi nie sg? Od-
powiedzi na te pytania polski prawodawca na etapie przyj-
mowania tej ustawy nie udzielit. Po prostu zniést obowigzek
wnoszenia optat za udostepnianie zbioréw danych zawar-
tych w rejestrze cen nieruchomosci.

Gtosy opisujgce ustawowe zniesienie optat jako ,uwol-
nienie RCN" ptynety wytacznie ze strony potencjalnych
beneficjentéw zniesienia optat, majgcych z géry okreslone
koncepcje biznesowe do bezptatnego pozyskania i pézniej-
szego wykorzystania tych danych. To z tej strony ptynety
witasnie gtosy, ze pozyskane dane, umozliwiajgce identyfi-
kacje nieruchomos¢ tacznie z ceng, w momencie wejscia
w zycie ustawy, nie bedg juz objete jakgkolwiek ochrong
i bedg mogty by¢ w sposéb dowolny prezentowane w sieci

Internet.
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Czy okolicznosci opisane powyzej majg wptyw na ocene
zakresu naszej tajemnicy zawodowej? Moim zdaniem abso-
lutnie nie maja. Po prostu nie dajmy sie zwie$¢ pozorom.

Tworzenie prawnych ram

funkcjonowania Portalu DOM

W innym procesie legislacyjnym, ktéry toczyt sie w tym sa-
mym czasie, przesadzono, ze sg to dane wrazliwe i nie na-
lezy ich upubliczniaé. Polski prawodawca tworzac prawne
ramy funkcjonowania Portalu DOM jednoznacznie wskazat,
ze identyfikacja konkretnej nieruchomosci, tacznie z ceng
transakcyjng, to dane wrazliwe i nie mozna ich upubliczniaé,
czyli, ze dane te podlegajg ochronie.

Jednoznacznie do powszechnej dostepnosci tych danych
podszedt prawodawca tworzac prawne ramy funkcjonowa-
nia Portalu DOM w ustawie z dnia 17 pazdziernika 2025 r.
0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Fun-
duszu Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z22025r. poz. 1669).

W uzasadnieniu do projektu tej ustawy (UD110) przesta-
nym do Sejmu wprost wskazano, ze jezeli na danym terenie
bedzie mniej transakcji danym rodzajem nieruchomosci niz
szes¢, to wowczas nie bedg prezentowane statystyki doty-
czgce cen. Postgpiono tak zeby kategorycznie uniemozliwié¢
identyfikacje danej nieruchomosci w zestawieniu z ceng,
nawet w pewnym przyblizeniu.

Jak podano w uzasadnieniu do tej ustawy ,funkcjg Portalu
DOM jest upublicznianie odpowiednio zagregowanych informa-
cji statystycznych na temat cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych, ufatwiajgcych podejmowanie decyzji zaku-
powych, uniemozliwiajacych jednak ustalenie szczegéfowych
danych w przedmiocie konkretnych transakcji. Z tego wzgledu
beda tu upubliczniane informacje o $rednich cenach transak-
cyjnych lokali mieszkalnych albo domow jednorodzinnych lub
srednich cenach transakcyjnych m2 powierzchni uzytkowej lo-
kali mieszkalnych albo domédw jednorodzinnych, lub medianach
tych cen transakcyjnych (oraz o liczbie transakcji, z ktérych
pochodzg ceny transakcyjne uwzglednione przy generowaniu
informacji statystycznych), w lokalizacji, okresie oraz o cha-
rakterystyce nieruchomosci (np. rodzaju obiektu bedgcego
przedmiotem umowy, powierzchni uzytkowej, liczbie pokoi) lub
transakcji (np. rodzaju nabywcy) wybranych tgcznie przez uzyt-
kownika Portalu DOM. Upublicznianie informacji zgodnie z ust.
1 bedzie nastepowato w sposob, ktory uniemozliwia identyfika-
cje nabywcow i nieruchomosci.”

Tworzac te przepisy podjeto probe ,wyeliminowania ryzyka
ustalenia danych konkretnych nabywcow i danych dotyczacych
konkretnych transakcji”.

W uzasadnieniu do projektu tej ustawy zobrazowano to
nawet przyktadem: ,Przyktadowo, jezeli na danej ulicy za-
warto w wybranych przekrojach czasowo-rodzajowych tyl-
ko 5 transakcji, dane nie bedg udostepniane. Te same dane
moga by¢ natomiast wykorzystane dla zobrazowania trans-
akcji na wyzszym poziomie terytorialnym (np. dzielnicy lub
gminy). Znacznie ogranicza to ryzyko ujawnienia danych
wrazliwych dla stron uméw, w tym wytacza ryzyko wysta-
pienia sytuacji, w ktorej wskutek doboru parametréw przez
uzytkownika Portalu DOM zostanie wyszukany tylko jeden
wynik.”

Zgodnie ze zmianami w ustawie o ochronie praw nabyw-
cy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym wprowadzonymi
ustawg z dnia z dnia 17 pazdziernika 2025 r. (Dz.U. z 2025 r.
poz. 1669) w art. 56f ust. 5 jednoznacznie przesadzono, ze
upublicznienie informacji statystycznych w Portalu DOM,
w tym na mapie, nastepuje w sposob, ktéry uniemozliwia
identyfikacje nabywcow i nieruchomosci.

Podsumowanie

Przestrzeganie tajemnicy zawodowe] przez rzeczoznawce
majatkowego to jeden filaréw naszego zawodu, a takze je-
den z kluczowych warunkéw zapewniajgcych nam dostep
do szeregu prawnie wskazanych zrédet informacji, ktory
mamy zagwarantowany zapisami ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

Jednoczesnie przestrzeganie przez rzeczoznawce ma-
jatkowego tajemnicy zawodowej to koronny argument,
ktory stuzy nam do postulowania wprowadzenia utatwien
i uproszczen proceduralnych w dostepie do catego katalo-
gu informacji, danych, materiatéw oraz dokumentéw. Prze-
ciez w swojej pracy spotykamy sie z szeregiem ograniczen
i utrudnien w tym dostepie, stawianych przez wskazane
w tej ustawie organy, agencje, spétdzielnie mieszkaniowe,
sady oraz urzedy skarbowe ze wzgledu na ochrone danych
wrazliwych wtasnie.

PFSRM prowadzi aktualnie szereg dziatarn zmierzajgcych
do prawnego uproszczenia procedur i poszerzenia zakre-
su zrédet do ktérych dostep gwarantowataby regulacje
prawne. W

Krzysztof Gabrel
jest prezydentem Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majagtkowych
w kadencji 2025-2028.
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Samorzad zawodowy
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Zygmunt Kaminski

rzeczoznawcow majatkowych

— gtos w dyskusji

Wprowadzenie

Temat powotania samorzadu zawodowego rzeczoznawcow
majgtkowych stanowi przedmiot dyskusji od czasu tworze-
nia zawodu, czyli od ponad 30 lat'. Organizacje zawodowe
rzeczoznawcoéw majatkowych okresowo zwiekszaty swo-
jg aktywnos$¢ w tym zakresie, koncentrujac sie w gtéwnej
mierze na zaletach tego rozwigzania, bez dogtebnej analizy
towarzyszgcych temu ryzyk oraz kalkulacji projektowanych
kosztéw organizacji i funkcjonowania samorzadu zawodo-
wego. Ostatnio temat stat sie ponownie przedmiotem dys-
kusji Srodowiskowej.

PFSRM opublikowata obszerne opracowanie autorstwa
Krzysztofa Gabrela, zawierajgce prawno-poréwnawczg
analize funkcjonowania innych samorzadéw zawodowych
w Polsce wraz ze wstepnym przestawieniem potencjalnych
wad i korzysci ptynacych z powotania izby zawodowej rze-
czoznawcéw majgtkowych?. Prowadzone konsultacje $ro-
dowiskowe majg da¢ PFSRM odpowiedZ dotyczacy jej for-
malnej legitymacji do podejmowania dziatan majacych na
celu utworzenie samorzgdu zawodowego®.

Temat podjety zostat réwniez przez funkcjonujgcg w Pol-
sce izbe gospodarczg zrzeszajgcy przedsiebiorcéw pro-

' Zob. Telega T.: Samorzad zawodowy rzeczoznawcoéw majatkowych —

instytucja niezbedna dla ochrony interesu publicznego, Rzeczoznawca
Majatkowy nr 3/2003 (38), ss. 27-32.

2 Opracowanie opublikowane 31 marca 2025r.
https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/833-samorzady-zawodowe-w-
polsce-zawod-rzeczoznawcy-majatkowego-material-informacyjny-
do-debat-srodowiskowych

3 Wskutek prowadzonej dyskusji $rodowiskowej Rada Krajowa
PFSRM podjeta uchwate nr2/03/2026 z dnia 27 marca 2026 r., powo-
tujacg Zespot ds. samorzadu zawodowego rzeczoznawc6éw majgtko-
wych, ktérego zadaniem jest przygotowanie analizy oraz wstepnych
zatozen dotyczacych utworzenia izby zawodowej rzeczoznawcéw.
Zob.  https://psrwn.pl/zespol-pfsrm-ds-samorzadu-zawodowego-
rzeczoznawcow-majatkowych/
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wadzacych dziatalno$¢é w zakresie wyceny nieruchomosci
(PIRM), ktéra jednoznacznie wyrazita swoje poparcie dla
idei powotania samorzgdu zawodowego®.

Problematyka samorzadu omawiana byta réwniez na fo-
rum réznych grup dyskusyjnych, gdzie Scierajg sie ré6zna po-
glady i stanowiska®. Ponadto byta przedmiotem petycji do
Sejmu, Senatu i Prezydenta RP®.

Konsultacje srodowiskowe

Obecnie trwajgcy proces konsultacji PFSRM rozpoczety
zostat od opublikowanej na stronie PFSRM ankiety, skiero-
wanej do rzeczoznawcéw z prosbhg o przestawienie swojego
stanowiska w sprawie zasadnosci powstania izby zawodo-

4 Zob. nagranie panelu dyskusyjnego pt. Samorzgd zawodowy rze-

czoznawcow majatkowych. Koniecznos¢ czy fanaberia?, przeprowadzo-
nego w ramach Il Ogélnopolskiej Konferencji PIRM 19 pazdziernika
2024 r., dostepne pod adresem: https://www.facebook.com/Pol-
skalzbaRzeczoznawstwaMajatkowego/videos/536808765629434/
oraz nagrania panelu dyskusyjnego pt. Samorzad zawodowy — fana-
beria czy dobry kierunek zawodowy? przeprowadzonego w ramach
IV Ogélnopolskiej Konferencji PIRM & Slgskiego SRM 04 pazdzier-
nika 2025 r., dostepne pod adresem: https://www.facebook.com/
PolskalzbaRzeczoznawstwaMajatkowego/videos/panel-dyskusyjny
-nt-samorzadu-zawodowego-iv-konferencja-ssrm-pirm-zawiercie
-2025/1023117133320018/

5 Zob. forum dyskusyjne Rzeczoznawca majgtkowy — to brzmi
dumnie pod adresem https://www.facebook.com/groups/
1801944536736043, forum Rzeczoznawca Majatkowy. Wycena Nieru-
chomosci. Operat Szacunkowy pod adresem https://www.facebook.
com/groups/1079454695413739, forum Ustawa o rzeczoznawstwie
majgtkowym — dyskusja o zawodzie pod adresem https://www.face-
book.com/groups/879044740872471/ oraz dyskusje na Linkedin
jednego z rzeczoznawcow https://www.linkedin.com/feed/update/
urn:li:activity:7435224919627493376/

5 Tozsama petycja ztozona przez Fundacje Dobre Paristwo
https://sejm.gov.pl/Sejm10.nsf/agent.xsp?symbol=PETYCJA&NrPe-
tycji=BKSP-155-X-191/24  https://www.senat.gov.pl/prace/petycje/
wykaz-tematow-petycji/petycja,923.html; https://t.prezydent.pl/bip/
petycje/petycje-2024/petycja-dotyczaca-rzeczoznawcow-majatko-

wych,94877
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wej’. Po oczyszczeniu wynikéw z nieprawidtowych danych
ustalono, ze odpowiedzi udzielito ok. 500 respondentéw na
ok. 4 000 rzeczoznawcdéw nalezgcych do sfederowanych
stowarzyszen, czynigc probe wysondowania poglagdéw sro-
dowiska niereprezentatywna. Za powstaniem samorzadu
opowiedziato sie ok. 320 respondentéw, za$ przeciw ok.
190, co przy tak niskiej frekwencji oscylujgcej na poziomie
12% cztonkéw sfederowanych stowarzyszen nie pozwala
niestety na wypracowanie jakichkolwiek wigzgcych wnio-
skéw®. Podobnie ze znikomym zainteresowaniem spotkata
sie lokalna inicjatywa badania ankietowego przeprowa-
dzona wsrdéd cztonkéw Matopolskiego SRM, gdzie na ok.
270 cztonkéw odpowiedzi udzielito jedynie 12 oséb (ok. 4%),
i to juz w okresie po rozpoczeciu dyskusji wewnatrzérodowi-
skowych na ten temat®.

Powyzsze wskazuje jak duza bierno$¢ charakteryzuje
wiekszo$¢é $rodowiska rzeczoznawcéw, ktéra prawdopo-
dobnie nie czuje potrzeby/sensu angazowania sie w struk-
turach organizacji zawodowych'®. Wynikaé to moze réwniez
z braku mozliwosci, wynikajacych w szczegdlnosci z rosna-
cej sukcesywnie $wiadomosci oraz oczekiwan odbiorcow
wycen co do jakosci sporzadzanych operatéw szacunko-
wych — determinujgcych koniecznos$¢ poswiecenia ich spo-
rzgdzeniu coraz wiekszej ilosci czasu przy jednoczesnym
utrzymaniu dotychczasowych stawek wynagrodzenia.
Rzeczoznawcy bedgcy cztonkami poszczegdlnych stowa-
rzyszen by¢ moze nie widzg szansy realnego wptywu naich
dziatalnos$¢, potegowang niekiedy obnizong transparentno-
$cig podejmowanych dziatan przez organy zarzadzajgce

7 Zob. wpis Samorzad zawodowy rzeczoznawcéw majgtkowych

z 27 grudnia 2023 r., opublikowany pod adresem: https://pfsrm.pl/
aktualnosci/item/779-samorzad-zawodowy-rzeczoznawcow-majat-
kowych?

8 Jednoczesnie wskazano, iz na podstawie uzyskanych informacji
od gtéwnego ubezpieczyciela rzeczoznawcéw okoto 4 300 podmio-
téw zawarto umowe ubezpieczenia OC w zakresie rzeczoznawstwa
majatkowego, co moze stanowi¢ pewien punkt odniesienia do usta-
lenia ilosci rzeczoznawcéw majgtkowych czynnie wykonujacych
zawod. Domniemywa sig, ze uwzglednienie innych ubezpieczycieli
(ktorzy nie reklamujg swojej oferty skierowanej do rzeczoznawcow
lecz w przypadku skierowania zapytania sporzadzaja taka oferte)
liczba podmiotéw ubezpieczonych oscyluje na poziomie okoto 1 200
tj. razem 5 500 podmiotéw w skali kraju.

9 Uhruska M.: O samorzadzie zawodowym — opinie rzeczoznawcow
majatkowych w badaniu ankietowym, Kwartalnik Informacyjny MSRM
nr 1/2026 (17), ss. 36—40, dostepny pod adresem https://msrm.org.
pl/kwartalnik-msrm.

0 Potwierdzenie tego stanu rzeczy stanowi m.in. niska frekwencja
podczas spotkan okolicznosciowych i walnych zebrar cztonkéw
stowarzyszen, petnienie funkcji w organach stowarzyszenia przez te
same osoby w okresie wielu lat (w tym znoszenie ograniczen w licz-
bie petnionych kadencji wobec braku zainteresowania objeciem
stanowisk przez inne osoby), niewielkie zainteresowanie stowarzy-
szen aktywnym pozyskiwaniem nowych cztonkéw (wynikajace np.
z zignorowania przez 80% stowarzyszen sfederowanych w ramach
PFSRM prosby o uczestnictwo w ankiecie dot. charakterystyki dzia-
tania poszczegdlnych organizacji zawodowych, przeprowadzonej
z inicjatywy jednego z rzeczoznawcoéw).

stowarzyszen, zatem nie widzg mozliwosci wptywu na de-
cyzje podejmowane w skali ogdélnokrajowej.

Podnoszona argumentacja

Lektura poszczegdlnych wpiséw opublikowanych na réz-

nych platformach internetowych wskazuje réwniez na roz-

bieznos$¢ stanowisk odnosnie potrzeby powotania samorza-
du zawodowego. Wsréd argumentéw za powotaniem izby
rzeczoznawcow wyrézni¢ mozna w szczegolnosci:

1) uzyskanie formalnego potwierdzenia statusu zawodu
zaufania publicznego;

2) samorzadno$¢ poprzez przejecie uprawnien wtadzy pu-
blicznej w sprawach dostepu do zawodu jak réwniez eg-
zekwowania odpowiedzialnosci dyscyplinarnej;

3) skuteczniejsza reprezentacja wobec innych podmiotéw
w tym organéw wtadzy publicznej;

4) standaryzacja praktyki zawodowej poprzez wskazywa-
nie wigzacych rozwigzan metodycznych

5) przeciwdziatanie dumpingowi cenowemu oraz automa-
tycznym modelom wyceny (AVM).

Zwolennicy powotania izby zawodowej wskazujg na goto-
wos$¢ Srodowiska rzeczoznawcéw do samostanowienia
0 sobie oraz przejecia zadan publicznych realizowanych
dotad przez ministerstwo. Podkreslajg, ze powotanie samo-
rzadu zwiekszy niezalezno$é oraz umozliwi kierowanie na
zewnatrz jednolitego stanowiska w sprawach dotyczacych
zawodu rzeczoznawcy przy jednoczesnym umochieniu po-
zycji negocjacyjnej np. w procedurze legislacyjnej. Wierza,
ze samorzad zawodowy pozwoli na skuteczne przeciwsta-
wienie sie zanizaniu cen ustug $wiadczonych przez rzeczo-
znawcow, wskazujgc samorzad notarialny jako przyktad
ilustrujgcy w tym aspekcie. Jest to niestety przyktad bted-
ny, bowiem rozporzgdzenie traktujgce o wynagrodzeniu no-
tariuszy za dokonywane czynnosci wskazuje maksymalne
a nie minimalne poziomy taksy notarialnej'’. Zas z analizy
tre$ci aktéw notarialnych nierzadko wynika, iz notariusze
dokonuja czynnosci za symboliczne wrecz kwoty w odnie-
sieniu do ceny przedmiotu sprzedazy (w przeciwienistwie
np. do posrednikow w obrocie nieruchomosciami), pono-
szgc z tego tytutu petng odpowiedzialno$¢ (widoczna ana-
logia w zawodzie rzeczoznawcy majgtkowego).

Zwolennicy wskazujg, ze powotanie samorzadu automa-
tycznie spowoduje przypisanie rzeczoznawcy majatkowe-
mu zawodu zaufania publicznego, przy czym Biuro Analiz
Sejmowych w ramach rozpatrywania petycji w sprawie
utworzenia samorzadu wskazato, ze przymiot zawodu za-

" Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca
2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst
jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 1566).
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ufania publicznego oraz samorzad zawodowy sg od siebie
niezalezne. Zgodnie bowiem z art. 17 ust. 1 Konstytucji RP
uznanie zawodu za zawdd zaufania publicznego na gruncie
ustawy nie przewiduje obowigzku utworzenia samorzadu
zawodowego, zas$ ustawodawca co do zasady (wyjatek sta-
nowig notariusze i rzecznicy patentowi) nie postuguje sie
pojeciem zawodu zaufania publicznego nawet w przypadku
zawodow, dla ktérych zdecydowat sie powota¢ samorzad
zawodowy'?.

Samorzad przestawiany jest przez jego zwolennikéw jako
spos6b na integracje srodowiskowg, cho¢ nastepujgcg pod
przymusem, to jednak majgcg przynies¢ korzysci catemu
$rodowisku zawodowemu.

Powotanie samorzgdu zawodowego prowadzitoby do for-
malnego wzmocnienia profesji rzeczoznawcy majatkowego
(cho¢ niestety nie statoby sie gwarantem utrzymania zawo-
du w przysztosci, czego przyktadem ilustrujgcym jest za-
wdd urbanisty ktéry pomimo funkcjonowania izby zawodo-
wej zostat zderegulowany przy jednoczesnej likwidacji izby
zawodowej)'®. Ponadto jego powotanie nie przekreslatoby
mozliwosci dalszego funkcjonowania stowarzyszen rzeczo-
znawcow (tak jak ma to miejsce w odniesieniu do zawodu
architekta).

Obawy zwigzane z powotaniem samorzadu zawodowego
obejmuja w szczegdlnosci:

1) przymus przynaleznosci i obcigzenie wysokimi sktadka-
mi rzeczoznawcow;

2) przejecie stanowisk przez osoby kierujgce sie niskimi
pobudkami podejmowanych dziatan;

3) ryzyko skutecznego lobbowania rozwigzan niekorzyst-
nych dla srodowiska zawodowego.

Przeciwnicy powotania samorzadu wskazujg na brak prze-
stanek umozliwiajgcych skuteczne wykonywanie zdecentra-
lizowanej wtadzy publicznej przez srodowisko rzeczoznaw-
cow, ktdre jest podzielone i reprezentuje sprzeczne interesy.
Jako przyktad nieudolnos$ci wskazujg watpliwg jakos¢ reali-
zacji zadania publicznego w postaci oceny prawidtowosci
sporzgdzonych operatéw szacunkowych w trybie art. 156
ust. 1 UGN, ktére budzi wiele kontrowersji w sSrodowisku za-
wodowym jak réwniez poza nim. Nadto srodowisko wydaje
sie skupiac¢ sie na wzajemnej konkurencji, anizeli wspoétpra-
cy, stad przeciwnicy samorzadu zawodowego wolg pozo-

2 https://orka.sejm.gov.pl/petycje.nsf/nazwa/X-191beos/$file/
X-191beos.pdf

¥ Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 24 marca 2015 r., sygn.
akt K 19/14 stwierdzit zgodnos¢ zniesienia samorzadu urbanistéw
w Konstytucjg RP. Zob. tez komunikat TK po wydaniu przedmiotowe-
go orzeczenia: https://trybunal.gov.pl/postepowanie-i-orzeczenia/
komunikaty-prasowe/komunikaty-po/art/7518-otwarcie-zawodu-ur-
banisty-zniesienie-samorzadu-zawodowego-urbanistow.
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sta¢ pod nadzorem wtasciwego ministra (darzac go wiek-
szym zaufaniem).

Gtowna dyskusja w zakresie izby zawodowej nie toczy sie
wokot mozliwosci ksztattowania kwestii metodycznych przy
pomocy standardéw, eliminujgcych rozbieznosci orzeczni-
cze czy tez przeciwdziataniu niekorzystnym praktykom ryn-
kowym wynikajgcym z funkcjonowania tzw. posrednikéw
wycen lub internetowych quasi wycen wartosci nierucho-
mosci lecz zwiekszeniu skutecznosci egzekwowania odpo-
wiedzialnosci dyscyplinarnej rzeczoznawcow'™. Uwazaja,
ze dazenie do powotania izby jest jedynie pretekstem stwo-
rzenia kosztownej struktury samorzadowej, ktéra postuzy
do kontroli i karania rzeczoznawcéw zamiast realnego pod-
noszenia jakos$ci wycen i prestizu zawodu. Istnieje ponadto
ryzyko, ze powstata struktura bedzie miejscem w ktérym
stanowiska obejma w znacznej czesci osoby obecnie za-
angazowane w dziatalno$¢ organizacji lub ukierunkowane
na wiasne interesy, gdzie przez skupienie wtadzy w jednym
miejscu (w przeciwienstwie do obecnego rozproszenia wy-
nikajagcego z dziatania kilkudziesieciu organizacji zawodo-
wych) bedg mogty zosta¢ wprowadzone zmiany bezposred-
nio uderzajgce w $rodowisko zawodowe np. dopuszczenie
stosowania automatycznych modeli wyceny (AVM) dla kt6-
rych rzeczoznawca bedzie jedynie dodatkiem — weryfika-
torem sygnujgcym wtasnym podpisem wynik szacowania.
Zostat wskazany przyktad izby architektéw, gdzie samorzad
zawodowy nie przeciwstawit sie masowym, powtarzalnym
projektom budowlanym kilku duzych podmiotéw na rynku,
co sprowadzito role architektéw do ich adaptacji na potrze-
by konkretnej inwestycji (,wrysowania w dziatke"). Prze-
ciwnicy samorzgdu podnoszg argument ponoszenia przez
rzeczoznawcéw wysokich kosztéw funkcjonowania izby
zawodowej, wynikajgcy ze stosunkowo niewielkiej grupy
czynnej zawodowo, przez co miesieczna sktadka na rzecz
samorzadu wynosi¢ moze kilkaset ztotych, co prowadzi¢
moze do powstania probleméw finansowych u czesci rze-
czoznawcow (nota bene z przygnebieniem nalezy odnoto-
wag, jak znaczaco postepuje pauperyzacja wsrod przedsta-
wicieli zawodu, skoro miesieczny wydatek kilkuset ztotych
decyduje o rentownosci prowadzonej dziatalnosci).

Duzy stopien nieufnosci do proponowanych rozwigzan
wynika by¢ moze z odnotowywanych obecnie niskich ocen
funkcjonowania organizacji zawodowych, ktére w ocenie
wielu nie zabiegajg skutecznie o interesy rzeczoznawcéw

“ Pozytywny przejaw aktywnosci w zakresie zabiegania o interesy
rzeczoznawcow wykazata PFSRM kierujgc pismo w sprawie pseu-
do-raportéw o wartosci nieruchomosci do Prezesa Urzedu Ochro-
ny Konkurencji i Konsumentéw, zob. https://pfsrm.pl/aktualnosci/
item/900-wystapienie-pfsrm-do-prezesa-urzedu-ochrony-konku-
rencji-i-konsumentow-w-sprawie-dostepnych-na-rynku-pseudo-ra-

portow-o-wartosci-nieruchomosci



ZAWOD RZECZOZNAWCA

na zewnatrz (czesto nawet nie prébujac) lecz wydaja sie
koncentrowac¢ na ocenie pracy innych oséb (w szczegoélno-
$ci poprzez ocene prawidtowosci sporzadzonych operatéw,
nierzadko pomijajgc wdrozenie wypracowanych i rekomen-
dowanych przez PFSRM do stosowania Dobrych Praktyk
w tym zakresie). Organizacje te bowiem nie doprowadzity
do samooczyszczenia $rodowiska, lecz wrecz spotegowaty
pietrzace sie w nim problemy.

Przeciwnicy pomystu utworzenia izby zawodowej wska-
ZUjg, iz uznanie zawodu rzeczoznawcy za zawdd zaufania
publicznego moze mie¢ co najwyzej charakter symboliczny.
Stopien zaufania do zawodu okresla sie bowiem poprzez
faktyczng ocene pracy rzeczoznawcéw na podstawie ana-
lizy tresci sporzgdzonych opinii o warto$ci nieruchomosci.
Tutaj recenzje sporzgdzonych opracowan nierzadko sg jed-
nak negatywne, a wynik szacowania w ocenie odbiorcéw
wycen uzalezniony jest od oczekiwarn zamawiajacego (tym
samym z naruszeniem obowigzujgcej rzeczoznawce zasady
bezstronnosci) przez co opinia taka nie ma szansy stano-
wi¢ podstawy rozstrzygniecia, lecz co najwyzszej powzie-
cie uzasadnionych watpliwos$ci przez organ/sad i powotanie
nowego biegtego w sprawie'®.

Podmioty, ktére popierajg utworzenie izby powinny usto-
sunkowaé sie do gtoséw sprzeciwu poprzez wyjasnienie
watpliwosci i mozliwe jednoznaczne okreslenie planu re-
alizacji w przypadku podjecia przez ustawodawce decyzji
o powotaniu samorzadu zawodowego. Plan realizacji wi-
nien zawiera¢ mozliwie najbardziej szczegétowe rozwigza-
nia i kalkulacje (ktére sg mozliwe do ustalenia chociazby
w oparciu o analogie do dziatajacych juz samorzadéw za-
wodowych), tak aby rzeczoznawcy mogli ustali¢ jakie rézni-
ce nastgpig w korzysciach, ryzykach i obcigzeniach w od-
niesieniu do obecnie funkcjonujgcych rozwigzan.

Aby potwierdzié czystos¢ intencji os6b opowiadajgcych
sie za powotaniem izby, warto aby zadeklarowaty one pu-
blicznie iz nie obejmg zadnych stanowisk w nowopowsta-
tych strukturach. Wysoce istotne jest réwniez, aby w prze-
ciwienstwie do dzisiejszych standardéw funkcjonowania
organizacji zawodowych, samorzad cechowat sie wysoka
transparentnoscig oraz mozliwoscig bezposredniego wpty-
wu kazdego cztonka na jego dziatanie m.in. poprzez po-
wszechne i bezposrednie wybory na poszczegdlne stano-
wiska (tj. z pominieciem delegatéw/struktur regionalnych,
decydujgcych niekiedy wedtug wtasnego uznania w imieniu
innych rzeczoznawcéw).

5 Stad pojawiajg sie gtosy wskazujgce na zrédto powstania i funk-
cjonowania tzw. posrednikéw wycen, jako mechanizmu ochronnego
przed niska jakoscig wycen, bowiem posrednicy majg petni¢ role
weryfikatoréw tresci operatéw szacunkowych przed ich ztozeniem
w banku.

Jako pomyst posredni przedstawia sie uchwalenie usta-
wy o zawodzie rzeczoznawcy majatkowego, regulujgcego
wykonywanie profesji (na wzér ttumaczy przysiegtych nie
posiadajacych samorzadu zawodowego lecz dedykowang
ustawe dot. wykonywania zawodu'®). Tutaj jednak oprécz
kwestii wizerunkowych réwniez trudno dopatrzy¢ sie innych
znaczacych zalet tego rozwigzania (sprowadzajacego sie
w gtéwnej mierze to przeniesienia norm prawnych z ustawy
o gospodarce nieruchomosciami do odrebnego aktu praw-
nego)'”.

Podsumowanie

Zaleca sie Czytelnikom samodzielne zapoznanie z trescig
przywotanych w artykule Zrédet w celu wypracowania wta-
snego stanowiska odnosnie idei powotania samorzadu za-
wodowego rzeczoznawcéw majgtkowych. Osobiscie uwa-
zam, ze korzysci ptynace z powstania samorzadu w duzym
stopniu przestonione zostajg przez ryzyka zwigzane z nie-
wiasciwym wykorzystaniem uprawnien przez osoby ktére
chciatyby wykorzystac je w swoim wtasnym a nie srodowi-
skowym celu. Stad nalezy przedsiewzig¢ wszelkie mozliwe
dziatania, ktére zabezpieczytyby przed wykorzystaniem izby
do realizacji partykularnych intereséw (np. poprzez wprowa-
dzenie referendéw ogétu rzeczoznawcéw izby w sprawach
istotnych dla zawodu, wielkosci kwalifikowane w gtosowa-
niach, ograniczenie kadencyjnosci, niedopuszczenie do re-
gionalizacji a tym samym powstania stref wptywdéw poprzez
tworzenie okregowych izb czy funkcjonowanie delegatéw,
zakazy tgczenia funkcji oraz realizacji zlecerh mogacych sta-
nowi¢ Zrédto watpliwosci co do niezaleznosci i bezstronno-
Sciitp.)'®.

Nalezy domniemaé, ze dla zdecydowanej wiekszosci
rzeczoznawcow kwestia funkcjonowania samorzadu zawo-
dowego pozostaje bez znaczenia, skoro nie sg sktonni po-
$wieci¢ nawet kilku minut na wypetnienie ankiety, wyraza-
jac swoje stanowisko w tej sprawie (na co wskazuje bardzo
niska, rzedu kilku procent, frekwencja przy prowadzonych

16 Ustawa z dnia 25 listopada 2004 r. o zawodzie ttumacza przysie-
gtego (tekst jedn. z 2019 r. poz. 1326 ze zm.).

7 Kilka lat temu ogtoszono che¢ powotania zwigzku zawodowego
rzeczoznawcow, zainicjowang przez jednego z rzeczoznawcow znaj-
dujgcego sie éwczesnie w konflikcie ze swojg organizacjg zawodo-
w3, lecz nie sa mi znane losy tej inicjatywy (domniemam, ze wobec
nieodnalezienia wzmianek o takim zwigzku zawodowym w Inter-
necie pomyst upadt na etapie projektu). Obecnie pomyst powrdécit
w formie inicjatywy powotania stowarzyszenia biegtych sadowych
(w tym rzeczoznawcow majgtkowych).

'8 Por. stanowisko Mazowieckiego SRM z dnia 17 marca 2026 r.
w ktérym wskazano na elementy wymagajgce w ocenie Zarzadu
MSRM uszczegétowienia na etapie procedowania zamiaru utwo-
rzenia izby zawodowej rzeczoznawcéw — dostepne pod adresem:
https://maz-srm.pl/2026/03/18/stanowisko-zarzadu-mazowieckie-
go-stowarzyszenia-rzeczoznawcow-majatkowych-w-sprawie-rozpo-
czecia-prac-nad-ewentualnym-powolaniem-izby-zawodowej-rzeczo-
znawcow-majatkowych/
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badaniach ankietowych o zasiegu regionalnym jak i krajo-
wym). Dyskusja toczy sie w zasadzie w gronie 0s6b popiera-
jacych idee utworzenia samorzadu zawodowego oraz os6b
temu pomystowi przeciwnych, ktére licytujgc sie wzajemnie
na podnoszong argumentacje, prébujg narzuci¢ swojg nar-
racje pozostatej, biernej czesci rzeczoznawcow.

Stanowiska tych dwéch przeciwnych sobie grup poréw-
nywane sg niekiedy z dychotomiag w zakresie postrzegania
zasad wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Sprowadzajg sie one bowiem odpowiednio z jednej stro-
ny do zachowania sformalizowanego, Scistego rygoryzmu
prawnego i stawiania wyktadni literalnej prawa nieruchomo-
$ciowego nad zasadami ekonomii na rynku nieruchomosci
(w oderwaniu od uwarunkowan wystepujacych na analizo-
wanym rynku), co znajduje w szczegdlnosci wyraz w proce-
durze oceny prawidtowos$ci operatu szacunkowego, gdzie
cztonkowie zespotdéw oceniajgcych koncentrujg sie czesto
na szukaniu luk i uchybien w procedurze wyceny bez odnie-
sienia sie do uwarunkowan/stanu wtasciwego rynku nieru-
chomosci, a nie jego analizy (m.in. poprzez wyszukanie nie-
ruchomosci podobnych, badanie trendu zmiany cen i cech
wptywajacych na te ceny) i nastepnie skonfrontowania
otrzymanych wynikéw z wynikami otrzymanymi przez rze-
czoznawce, ktérego operat podlega opiniowaniu (co wyma-
ga nieporéwnywalnie wiecej wysitku)'®. Budzi to tym wiek-
szy sprzeciw, gdy wiadomym jest w jaki sposéb cztonkowie
zespotéw oceniajacych realizujg wtasne zlecenia wyceny
nieruchomosci sami stosujgc praktyki, ktére w innych oko-
licznosciach pietnujg. Stanowi to zrédto braku wzajemnego
zaufania wéréd rzeczoznawcow majgtkowych.

Druga grupa opowiada sie za$ za catkowitg wolnoscig
w procedurze wyceny, gdzie przepisy prawa nie powinny
mie¢ wiekszego znaczenia, stanowigc jedynie ograniczenie
dla ekonomicznego ujecia wartosci nieruchomosci i przy-
czyne wzrostu objeto$ci opracowan. Wszelkie zatozenia
majgce wptyw na okreslenie wartosci pochodzi¢ maja z do-
$wiadczenia zawodowego, zas ich chociazby uprawdopo-
dobnienie obliczeniami nie jest niezbedne. Przyktad ilustru-
jacy stanowi dla nich wycena maszyn i urzadzen, ktéra jako
prawnie niedookreslona dziedzina wyceny sprowadza sie do
kilku stron opracowania w ktérym dla okreslenia wartosci
transakcje sg zbedne (wystarczg ceny ofertowe z ogtoszen
skorygowane o quasi wspotczynnik negocjacji), a kategorie
wartos$ci pozostajg bez znaczenia (warto$¢ odtworzeniowa
przeksztatcana w rynkowg quasi wspoétczynnikiem uryn-

' Przyktad ilustrujgcy stanowi sytuacja opisana w liscie otwartym
z dnia 12 maja 2026 r. RzM Danuty Jedrzejewskiej-Szmek do czton-
kéw zespotu oceniajgcego RzM Elwiry Laskowskiej oraz RzM Bartto-
mieja Zydlewicza, opublikowanym na witrynie Mazowieckiego SRM
pod adresem: https://maz-srm.pl/2026/05/21/list-otwarty-rzeczo-
znawczyni-majatkowej-dr-arch-danuty-jedrzejewskiej-szmek/
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kowienia). W przypadku zas kwestionowania otrzymanego
wyniku na podstawie obiektywnych przestanek podnoszony
jest argument, ze wynik wyceny stanowi wytgcznie pewien
szacunek wartosci i jest jedynie subiektywng opinig autora
w tym zakresie. Zatem za postulowang wolnoscia (procedu-
ry) nie kroczy odpowiedzialno$¢ (za otrzymany wynik), spro-
wadzajac sytuacje do dzieciecego postrzegania $wiata.

Majac na uwadze powyzsze, warto odrzuci¢ skrajnosci
i podazac Sciezkg zdrowego rozsadku (kompromisu), ktéra
bedzie akceptowalna dla mozliwie najszerszego grona rze-
€Z0ZNawcow.

Reforme organizacyjng srodowiska zawodowego poprze-
dzi¢ powinna jednak zmiana postaw przez samych rzeczo-
znawcow, ktérzy winni dawac przyktad w zakresie na ktory
maja bezposredni, codzienny wptyw w trakcie wykonywania
zawodu w szczegdlnosci realizacji profesjonalnego warszta-
tu, opartego na obiektywnych przestankach popartych obli-
czeniami (np. analizy rynku, ustalenia wag cech rynkowych),
ustawicznego i rzetelnego rozwoju swoich kompetencji
(a nie ograniczania sie do formalnego uzyskania punktéw
doskonalenia zawodowego) oraz pokory i szacunku dla wita-
snej pracy (m.in. poprzez pobieranie godziwego a nie dum-
pingowego wynagrodzenia, odbijajagcego sie rykoszetem na
jakosci sporzadzanych opracowan), ktéra wptywa na sytu-
acje majatkowa innych oséb oraz ksztattuje obraz naszej
profesji w oczach odbiorcéw wycen?. l

Zygmunt Kaminski jest rzeczoznawcg majgtkowym,
prawnikiem i wyktadowcg akademickim.

Artykut prezentuje wytacznie poglady autora.
Temat samorzadu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych poru-
szany byt m.in. w numerze 1/2026 przez Marcina Czarneckiego.

20 por. https://malyszko.nieruchomosci.pl/czy-samorzad-zawodo-

wy-uzdrowi-zawod-rzeczoznawcy-majatkowego/
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Etienne Winisdcerffer, REV MRICS

Europejski rzeczoznawca na rozdrozu:
od technika do doradcy ds. ryzyka

strategicznego'

Michael MacBrien, Redaktor The European Valuer we wstep-
niaku do wydania specjalnego czasopisma (Nr 39, maj
2026) zacheca do przeczytania jedynego artykutu zamiesz-
czonego w tym numerze. Tekst pokazuje, w jaki sposéb Eu-
ropejskie Standardy Wyceny (EVS) ewoluuja w kierunku ram
o charakterze ostroznosciowym, tgczacych praktyke wy-
ceny z szerszymi celami regulacyjnymi i finansowymi. Wg
M. MacBriena nie jest to powéd do zawodowego samozado-
wolenia rzeczoznawcoéw majatkowych. Wrecz przeciwnie —
tekst przedstawia wizje przysztosci naszego zawodu, w kt6-
rej rola rzeczoznawcy majgtkowego wykracza daleko poza
potwierdzanie wartosci nieruchomosci na potrzeby trans-
akcji. Rzeczoznawca majatkowy coraz czesciej uczestniczy
w procesie podejmowania decyzji, interpretujgc ryzyko, oce-
niajac uwarunkowania rynkowe oraz osadzajgc wynik wyce-
ny w szerszym kontekscie gospodarczym i regulacyjnym.

Taka zmiana wymaga jednak gtebokiej transformac;ji za-
wodu. Etienne Winisdcerffer wskazuje nowy model profesjo-
nalny — Strategic Risk Valuer, czyli rzeczoznawce petnigcego
role analityka ryzyka strategicznego. Oznacza to koniecz-
nos$¢ dostosowania zaréwno systemu ksztatcenia, jak i stan-
dardéw zawodowych, tak aby obok rzetelnosci metodycznej
réwnie wazne staty sie umiejetnosci analityczne, kompeten-
cje interdyscyplinarne oraz zdolno$¢ oceny ryzyka.

Na zakonczenie M. MacBrien pozwala sobie na osobistg
uwage: podsumowuje artykut jako jeden z tych, do ktérych
warto wraca¢. Kazda kolejna lektura pozwala dostrzec nowe
aspekty zmian zachodzacych w naszym zawodzie i lepiej
zrozumie¢ kierunek jego rozwoju.

I. Koniec paradygmatu ,wyceny migawkowej”

Przez wiele lat zadaniem rzeczoznawcy majatkowego byto
okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na konkretny

' Ttumaczenie artykutu z EVJ 39 (maj 2026).

dzien wyceny. Wycena opierata sie na analizie aktualnych
danych rynkowych, obowigzujacych standardach oraz za-
sadach niezalezno$ci i obiektywizmu, stanowigc odzwier-
ciedlenie biezacej sytuacji rynkowej. Model ten okazat sie
jednak niewystarczajgcy wobec wspoétczesnych wyzwan.
Kryzys finansowy z 2008 roku pokazat, ze wyceny oparte
wytacznie na historycznych transakcjach moga wzmacniaé
wahania rynku zamiast ogranicza¢ ryzyko. Dodatkowo ro-
snace znaczenie zmian klimatu, nowych regulacji, transfor-
macji energetycznej, cyfryzacji oraz sztucznej inteligenciji
sprawia, ze warto$¢ nieruchomosci zalezy coraz bardziej
od czynnikéw przysztych, a nie jedynie od aktualnych cen
rynkowych. W rezultacie wycena przestaje by¢ jedynie opi-
sem rynku, a staje sie narzedziem identyfikacji i oceny ry-
zyka. Rola rzeczoznawcy ewoluuje od eksperta okreslajg-
cego wartos$¢ nieruchomosci do specjalisty wspierajgcego
proces podejmowania decyzji poprzez analize trwatosci
wartosci, ryzyka regulacyjnego, klimatycznego i techno-
logicznego.

Il. Od wartosci rynkowej do stabilnosci
systemu finansowego

Nowe reqgulacje europejskie, w szczegélnosci CRR3? oraz
EVS 2025% zmieniajg funkcje wyceny nieruchomosci.
Obok wartosci rynkowej coraz wieksze znaczenie zyskuje

2 CRR? (Capital Requirements Regulation Ill), Rozporzgdzenie Par-
lamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1623 z dnia 31 maja 2024 r.
w sprawie zmiany rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 w odniesieniu
do wymogéw dotyczacych ryzyka kredytowego, ryzyka zwigzanego
z korektg wyceny kredytowej, ryzyka operacyjnego, ryzyka rynkowe-
go oraz minimalnego progu kapitatowego to unijne rozporzadzenie,
ktére weszto w zycie w styczniu 2025 roku, stanowigc europejskie
wdrozenie porozumienia bazylejskiego (Basel 1V). Regulacja ujed-
nolica i zaostrza sposéb, w jaki banki kalkulujg wymogi kapitatowe
i zarzadzajg ryzykiem kredytowym.

3 Europejskie Standardy Wyceny 2025
https://tegova.org/static/60080e3fa590549029f8358dabce4508/
EVS%202025_1.pdf
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Property Value*, uwzgledniajgca zdolno$¢ nieruchomosci
do utrzymania wartosci w catym okresie kredytowania. Wy-
cena staje sie tym samym istotnym elementem zarzadzania
ryzykiem kredytowym i stabilno$cia sektora finansowego.

Zmiana ta oznacza, ze rzeczoznawca powinien uwzgled-
nia¢ nie tylko aktualne dane rynkowe, ale réwniez dtugo-
terminowe uwarunkowania wptywajgce na warto$¢ nieru-
chomosci. Organy nadzoru oczekujg wiekszej przejrzystosci
metodyki, uzasadnienia przyjetych zatozen oraz analizy ry-
zyk mogacych wptywac na warto$é zabezpieczenia kredy-
towego.

Rynek nieruchomosci ma charakter procykliczny, dlatego
wycena oparta wytagcznie na danych historycznych moze
utrwala¢ btednag ocene ryzyka. Coraz wiekszego znacze-
nia nabiera profesjonalny osad rzeczoznawcy, obejmujacy
analize scenariuszy, trwatos$ci wartosci oraz wptywu zmian
gospodarczych, regulacyjnych i srodowiskowych. W konse-
kwencji wycena staje sie nie tylko podstawg decyzji inwe-
stycyjnych i kredytowych, lecz réwniez elementem systemu
ograniczania ryzyka finansowego. Rzeczoznawca majatko-
wy petni coraz czesciej role niezaleznego analityka ryzy-
ka, ktorego oceny wptywajg na bezpieczenstwo instytucji
finansowych i stabilno$¢ rynku.

lll. Ryzyko klimatyczne - rzeczoznawca
majatkowy jako analityk transformacji

Integracja ryzyka klimatycznego z procesem wyceny sta-
nowi jedng z najistotniejszych zmian zachodzacych we
wspotczesnym rzeczoznawstwie majgtkowym. Czynniki
$Srodowiskowe przestaty by¢ jedynie uzupetniajaca informa-
Ccja, a staty sie jednym z podstawowych elementéw wptywa-
jacych na warto$¢ nieruchomosci. W konsekwencji rzeczo-
znawca majatkowy powinien uwzglednia¢ nie tylko aktual-
ng sytuacje rynkowa, ale réwniez odpornos¢ nieruchomosci
na dtugoterminowe zmiany klimatyczne i regulacyjne.

Ryzyko klimatyczne obejmuje dwa podstawowe obszary.
Pierwszym jest ryzyko fizyczne, zwigzane z zagrozeniami
takimi jak powodzie, susze, osuwiska czy ekstremalne zja-
wiska pogodowe. Czynniki te wptywajg na koszty utrzyma-
nia, dostepnos¢ ubezpieczenia, ptynnosé rynku oraz tempo
ekonomicznego zuzycia nieruchomosci. Drugim jest ryzyko
transformacyjne, wynikajagce z polityki klimatycznej, za-
ostrzania wymagan dotyczacych efektywnosci energetycz-
nej oraz rosngcych kosztéw emisji. W efekcie cze$¢ nieru-
chomosci moze stopniowo traci¢ atrakcyjnosc¢ inwestycyjna
i warto$¢ rynkowa.

Coraz wieksze znaczenie majg réwniez regulacje unijne
dotyczgce zréwnowazonego finansowania oraz klasyfikacji

4 Warto$é nieruchomosci”, o ktérej mowa w artykule 4 (74a) i arty-
kule 229 (1) CRR®.
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inwestycji. Nieruchomosci spetniajgce wymagania srodo-
wiskowe uzyskujg tatwiejszy dostep do finansowania i cie-
szg sie wiekszym zainteresowaniem inwestoréw, natomiast
obiekty niespetniajgce nowych standardéw sg narazone
na wzrost kosztéw finansowania, spadek popytu oraz ryzy-
ko przeksztatcenia sie w tzw. stranded assets, czyli aktywa
tracgce wartos¢ przed korcem okresu ich ekonomicznej
uzytecznosci. Oznacza to, ze czynniki ESG przestajg by¢
wytgcznie elementem raportowania, a stajg sie jednym
z podstawowych czynnikéw ksztattujgcych wartosé nieru-
chomosci.

Wycena powinna wiec uwzglednia¢ nie tylko aktualny
stan rynku, ale réwniez mozliwe scenariusze rozwoju oraz
wptyw zmian klimatycznych na przysztg warto$¢ nierucho-
mosci. Rzeczoznawca majatkowy staje sie ttumaczem ryzy-
ka srodowiskowego na jezyk finansowy, dostarczajac inwe-
storom i instytucjom finansowym informacji niezbednych
do podejmowania $wiadomych decyzji.

IV. Transformacja cyfrowa
i nowe kompetencje rzeczoznawcy

Postepujaca cyfryzacja zmienia zaréwno charakter nieru-
chomosci, jak i sam proces ich wyceny. W przypadku wielu
nowoczesnych obiektéw, takich jak centra danych, inteli-
gentne budynki czy nieruchomosci logistyczne, wartos¢ za-
lezy nie tylko od cech fizycznych, lecz réwniez od infrastruk-
tury cyfrowej, systemoéw zarzadzania, danych oraz modelu
operacyjnego. Coraz trudniejsze staje sie wiec oddzielenie
wartosci nieruchomosci od wartosci niematerialnych zwia-
zanych z jej funkcjonowaniem. Réwnoczes$nie sztuczna inte-
ligencja i zaawansowana analityka danych zmieniajg warsz-
tat rzeczoznawcy majgtkowego. Automatyzacja umozliwia
szybkie pozyskiwanie informacji, analize duzych zbioréw
danych oraz tworzenie modeli prognostycznych i cyfrowych
odpowiednikéw nieruchomosci. Technologie te zwiekszajg
efektywnos¢ procesu wyceny, jednak nie zastepujg oceny
eksperckiej. Algorytmy analizujg dane historyczne, lecz nie
potrafig samodzielnie oceni¢ wptywu zmian regulacyjnych,
ryzyka klimatycznego czy przetomowych zmian rynkowych.
Odpowiedzialno$é za konncowg opinie pozostaje zatem po
stronie rzeczoznawcy majgtkowego.

Zmieniajace sie otoczenie wymaga rozszerzenia kompe-
tencji zawodowych. Oprécz znajomosci metod wyceny rze-
czoznawca majgtkowy powinien posiada¢ wiedze z zakresu
finansoéw, zarzadzania ryzykiem, regulacji prawnych, anali-
zy danych oraz zréwnowazonego rozwoju. Coraz wieksze-
go znaczenia nabiera réwniez umiejetnos¢ interpretowania
wynikéw generowanych przez narzedzia opierajgce sie na
sztucznej inteligencji. W efekcie rzeczoznawca majgtkowy
przestaje by¢ wytacznie specjalistg okreslajgcym wartos¢
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nieruchomosci. Staje sie ekspertem analizujgcym zalez-
nosci miedzy rynkiem, technologig, regulacjami i ryzykiem
oraz wspierajgcym podejmowanie decyzji w coraz bardziej
ztozonym otoczeniu gospodarczym.

V. Odpowiedzialnos¢,
zarzadzanie i etyka w wycenie

Rozszerzenie roli rzeczoznawcy majgtkowego powoduje,
ze coraz czesciej uczestniczy on w procesach wykraczaja-
cych poza okreslenie wartosci nieruchomosci. Jego opinie
stanowig podstawe decyzji podejmowanych przez ban-
ki, inwestoréw, sady i organy administracji, wptywajgc na
ocene ryzyka, alokacje kapitatu oraz bezpieczenstwo ob-
rotu gospodarczego. Wraz ze wzrostem znaczenia wyceny
rosnie réwniez odpowiedzialno§¢ zawodowa podmiotow
zajmujacych sie wyceng nieruchomosci. Coraz czesciej
wycena wykorzystywana jest w postepowaniach, gdzie
oprécz okreslenia wartosci konieczna jest ocena skutkéw
zmian regulacyjnych, srodowiskowych lub ekonomicznych.
W takich przypadkach rzeczoznawca nie ogranicza sie do
analizy historycznych danych rynkowych, lecz przedstawia
ocene wptywu ryzyka na przysztg warto$¢ nieruchomosci.
Rosng takze oczekiwania dotyczgce odpowiedzialnosci za-
wodowej. Pominiecie istotnych ryzyk klimatycznych, tech-
nologicznych czy regulacyjnych moze prowadzi¢ do bted-

fot.: Pixabay

nej oceny zabezpieczenia kredytowego i zwieksza¢ ryzyko
finansowe instytucji. Odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy ma-
jatkowego dotyczy wiec nie tylko poprawnosci zastosowa-
nej metody, ale réwniez kompletnosci i jakos$ci przeprowa-
dzonej analizy ryzyka.

VI. Wyzwania etyczne

Zmieniajagce sie otoczenie rynkowe stawia przed rzeczo-
znawcami majgtkowymi nowe wyzwania etyczne. Zacho-
wanie niezalezno$ci zawodowej pozostaje podstawowym
warunkiem wiarygodnos$ci wyceny, jednak w praktyce coraz
czesciej pojawiajg sie oczekiwania inwestoréw, bankéw lub
deweloperéw dotyczgce okreslonych rezultatéw wyceny.
W takich warunkach rzeczoznawca majgtkowy powinien
zachowaé niezaleznos¢ intelektualng oraz opiera¢ swoje
wnioski wytacznie na rzetelnej analizie. Nowym wyzwaniem
jest réwniez wykorzystanie sztucznej inteligencji. Narzedzia
oparte na algorytmach moga znaczaco usprawnié proces
wyceny, jednak nie zwalniajg rzeczoznawcy z odpowiedzial-
nosci za koricowg opinie. Wyniki generowane automatycz-
nie wymagajg krytycznej oceny, poniewaz modele bazujg
gtéwnie na danych historycznych i nie zawsze uwzgledniajg
zmiany regulacyjne, ryzyko klimatyczne czy wyjgtkowe ce-
chy nieruchomosci. Sztuczna inteligencja powinna wspie-
ra¢ proces wyceny, lecz nie moze zastepowac profesjonal-
nej opinii rzeczoznawcy majatkowego.

VII. Nowy model zawodu — Strategic Risk Valuer

Przemiany regulacyjne, klimatyczne i technologiczne prowa-
dzg do wyksztatcenia nowego modelu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego — Strategic Risk Valuer (rzeczoznawca petnia-
cy role analityka ryzyka strategicznego). Jego zadaniem nie
jest jedynie okreslenie aktualnej wartosci nieruchomosci, ale
takze identyfikacja czynnikdw mogacych wptywacé na jej war-
to$¢ w przysztosci oraz ocena ich znaczenia dla uczestnikéw
rynku. Wspoétczesny rzeczoznawca majatkowy powinien ta-
czy¢ wiedze z zakresu wyceny z kompetencjami dotyczacymi
analizy ryzyka, modelowania scenariuszy, finansow, regulacji
prawnych, zréwnowazonego rozwoju i nowych technologii.
Oznacza to koniecznos$¢ rozszerzenia programoéw ksztatce-
nia oraz dostosowania standardéw zawodowych do zmienia-
jacych sie wymagan rynku. Jednoczesnie ro$nie znaczenie
rzeczoznawcow majgtkowych w procesie ksztattowania po-
lityki finansowej i regulacyjnej. Dzieki wiedzy o rynku nieru-
chomosci moga oni wspiera¢ instytucje finansowe, organy
nadzoru oraz administracje publiczng w ocenie ryzyka syste-
mowego i tworzeniu bardziej odpornych mechanizméw finan-
sowania rynku nieruchomosci. W rezultacie rzeczoznawca
staje sie uczestnikiem procesu zarzgdzania ryzykiem, a nie
jedynie dostawca opinii o wartosci nieruchomosci.
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VIIl. Zakonczenie

Wspdétczesna wycena nieruchomos$ci wykracza poza trady-
cyjne okreslanie wartosci rynkowej na dzieh wyceny. Zmia-
ny regulacyjne, rosngce znaczenie ryzyka klimatycznego,
transformacja cyfrowa oraz rozwdj sztucznej inteligencji
powodujg, ze wycena staje sie narzedziem wspierajgcym
zarzadzanie ryzykiem i stabilno$¢ systemu finansowego.
Oznacza to zasadniczg zmiane roli rzeczoznawcy majat-
kowego. Zawdd ewoluuje od eksperta koncentrujgcego sie
na analizie danych historycznych do niezaleznego dorad-

cy strategicznego, ktory interpretuje ryzyko, ocenia trwa-
tos¢ wartosci oraz wspiera proces podejmowania decyzji

przez inwestoréw, banki i instytucje publiczne. Przysztos¢ Etienne Winisdaerffer jest ekspertem w dziedzinie
zawodu bedzie zaleze¢ od zdolnosci do potaczenia trady- nieruchomosci z prawie trzydziestoletnim doswiadczeniem
cyjnych metod wyceny z wiedzg z zakresu finanséw, regu- w zarzgdzaniu aktywami, wycenie nieruchomosci oraz strategii

inwestycyjnej. Zajmowat wysokie stanowiska w firmach
AEW Europe, Colliers France, Inmo Mousquetaires,
gdzie nadzorowat duze portfele nieruchomosci komercyjnych
oraz wyceny miedzynarodowe. Jest absolwentem Université

lacji, zréwnowazonego rozwoju i nowych technologii. Tylko
takie podejscie pozwoli zachowaé¢ znaczenie rzeczoznaw-
cy majatkowego w dynamicznie zmieniajgcym sie otocze-

niu gospodarczym oraz wzmocni jego role jako jednego Paris-Dauphine, ESSEC Business School oraz University
z uczestnikdw systemu zapewniajgcego bezpieczenstwo of British Columbia (UBC) w Vancouver, a takze biegfym
i stabilno$é¢ rynku nieruchomosci. l sgdowym wyznaczonym przez Sad Apelacyjny w Angers.

Opracowanie: Izabela Racka

Kodeks Etyki Zawodowej PFSRM

Rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest do:

. Stosowania zasad bezstronnosci i poszanowania prawa.

. Rzetelnosci w postepowaniu wobec klienta, w tym przestrzegania tajemnicy zawodowe;j.

. Wykonywania czynnosci zawodowych w sposob przejrzysty, zrozumialy i czytelny wedtug najlepszej woli i wiedzy.
. Odpowiedzialnos$ci za powierzone zadania i wykonywania ich z nalezyta starannoscia.

A B WON -

. Wykonywania tylko takich czynnosci z zakresu praktyki co do ktérych posiada odpowiednia wiedze i kompetencje
zawodowe.

[}

. Wykonywania operatow szacunkowych obiektywnie i w spos6b wolny od uzaleznien od klienta.
7. Odpowiedzialnosci za tres¢ i forme opracowan, ktorych jest autorem, a takze za wykonywanie czynnosci zawodowych
zaangazowanych przez niego oséb trzecich.
8. Dbatosci o godnosé zawodu, w szczegdlnosci poprzez postepowanie i wyrazanie opinii z poszanowaniem dobrego imienia
innych rzeczoznawcow majatkowych oraz instytucji i organow zwiazanych z zawodem, niezaleznie od formy i srodka przekazu.
9. Reagowania na negatywne zjawiska nieprzestrzegania kodeksu etyki zawodowej przez innego rzeczoznawce
majatkowego.
10. Uszanowania swojej pracy poprzez proponowanie wynagrodzenia godnego wykonywanego dzieta.

Uchwata Rady Krajowej PFSRM nr13/08 z dnia 24 wrze$nia 2008 roku,
zmieniona uchwatg Rady Krajowej PFSRM nr 10/06/2026 z dnia 15 czerwca 2026 roku.
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ZAGRANICA

Izabela Rgcka

European Intangible Asset Valuation
Standards (EVS-IA) — pierwsze europejskie
standardy wyceny aktywow niematerialnych

Jednym z najwazniejszych osiagnieé Europejskiej Grupy
Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majatkowych (TEGOVA)
w 2026 roku byto opublikowanie pierwszego wydania Euro-
pean Intangible Asset Valuation Standards (EVS-IA 2026)
- pierwszych kompleksowych europejskich standardéw po-
$wieconych wylacznie wycenie aktywow niematerialnych.

Publikacja stanowi odpowiedZ na dynamiczne zmiany
zachodzgce we wspoétczesnej gospodarce, w ktérej coraz
wiekszg cze$¢ wartosci przedsiebiorstw tworzg aktywa nie-
materialne, takie jak prawa wtasnosci intelektualnej, opro-
gramowanie, bazy danych, algorytmy sztucznej inteligencji,
marki, relacje z klientami czy know-how.

Dotychczas zagadnienia zwigzane z wyceng aktywow
niematerialnych byty jedynie czescig European Business
Valuation Standards (EVS-BV). Rozwdj gospodarki cyfrowej
oraz rosngce znaczenie przedsiebiorstw opartych na wiedzy
spowodowaty jednak konieczno$¢ opracowania odrebnego,
wyspecjalizowanego zbioru standardéw. EVS-IA tworzy au-
tonomiczne ramy metodologiczne dla wyceny aktywéw nie-
materialnych, uwzgledniajgce zaréwno specyfike tych akty-
wow, jak i europejskie otoczenie prawne i regulacyjne.

Autorzy standardéw zwracajg uwage, ze wspoétczesny
rozwdj gospodarczy opiera sie przede wszystkim na ak-
tywach niematerialnych. Inwestycje w wiedze, dane oraz
technologie cyfrowe rosng znacznie szybciej niz inwestycje
w aktywa materialne, a przedsiebiorstwa wykorzystujgce
nowoczesne technologie osiggajg przewage konkurencyjng
dzieki mozliwosci skalowania dziatalnos$ci przy relatywnie
niskich kosztach krancowych. W przedmowie podkreslono,
ze Europa stoi obecnie przed wyzwaniem zmniejszenia dy-
stansu dzielgcego jg od Stanéw Zjednoczonych i Chin, gdzie
rozwoj gospodarki opartej na aktywach niematerialnych
przebiega znacznie szybciej. W ocenie autoréw jedng z przy-
czyn tej luki jest brak spéjnego systemu umozliwiajgcego

przechodzenie innowacyjnych rozwigzan od fazy badan do
finansowania rynkowego. W tym procesie profesjonalna wy-
cena petni kluczowa role jako narzedzie przeksztatcajgce
potencjat technologiczny w warto$¢ ekonomiczng mozliwg
do oceny przez inwestoréw i instytucje finansowe.

Szczegdblng cechg EVS-IA jest bardzo szerokie ujecie pro-
blematyki wyceny. Standardy nie ograniczajg sie do opisu
metod wyceny, lecz tworzg kompletny system obejmujacy
identyfikacje aktywéw niematerialnych, wybér odpowied-
nich podstaw wartosci, wymagania dotyczgce kompeten-
cji rzeczoznawcow, przebieg procesu wyceny oraz zasady
sporzadzania raportéw z wyceny. W dokumencie podkre-
$lono koniecznos$é jednoznacznego odrézniania aktywow
mozliwych do zidentyfikowania od wartosci firmy (goodwill)
oraz od szerszych pozycji ekonomicznych, ktére nie zawsze
spetniajg definicje aktywéw niematerialnych. Jest to jedno
z najwazniejszych osiggnie¢ nowych standardéw, poniewaz
w praktyce rozréznienie tych kategorii od wielu lat stanowi-
to Zrédto licznych problemdw interpretacyjnych.

Pierwsza cze$¢ standardéw ma charakter normatywny
i zawiera obowigzkowe wymagania dotyczace wyceny ak-
tywéw niematerialnych. Obejmuje pie¢ podstawowych stan-
dardow:

e EVS-IA 1 - Warto$¢ rynkowa (Market Value), definiuja-
cy wartos¢ rynkowg aktywoéw niematerialnych oraz za-
sady jej ustalania,

e EVS-IA 2 - Podstawy wartosci inne niz warto$¢ ryn-
kowa (Bases of Value Other than Market Value), przedsta-
wiajgcy alternatywne podstawy wartosci, takie jak war-
to$¢ godziwa (fair value), warto$¢ ekwitytarna (wartos¢
sprawiedliwa — godziwa dla celéw niefinansowych,
equitable value), warto$¢ inwestycyjna, warto$¢ syner-
gii czy wartos¢ likwidacyjna,
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e EVS-IA 3 - Wykwalifikowany rzeczoznawca wartosci
niematerialnych (The Qualified Intangible Asset Valuer),
okreslajgcy wymagania wobec rzeczoznawcéw doko-
nujgcych wyceny aktywoéw niematerialnych,

e EVS-IA 4 - Proces wyceny (The Valuation Process), opi-
sujgcy caty proces wyceny — od przyjecia zlecenia,
poprzez analize rynku i dobér metod, az do okreslenia
koncowej wartosci,

e EVS-IA 5 - Raportowanie wyceny (Reporting the
Valuation), zawierajacy szczegétowe wymagania doty-
czace raportu z wyceny.

Drugg czes$¢ publikacji stanowig szczegdétowe wytyczne
metodyczne, ktére w praktyce tworzg jeden z najbardziej
rozbudowanych europejskich podrecznikéw wyceny akty-
wow niematerialnych. Zawarto w niej zasady identyfikacji
i klasyfikacji aktywoéw niematerialnych, ocene jakosci ma-
teriatu dowodowego i wiarygodnosci danych, opis podej$é
dochodowego, rynkowego i kosztowego oraz szczegétowe
omowienie najczesciej stosowanych metod wyceny. Stan-
dardy szczegdétowo opisujg m.in. metode zwolnienia z optat
licencyjnych (Relief-from-Royalty), metode nadwyzki zyskéw
wielookresowych (Multi-Period Excess Earnings Method,
MPEEM), metode przeptywéw przyrostowych (Incremental
Cash Flow Method), metode With-and-Without, metode po-
réwnywalnych transakcji, metode optat licencyjnych oraz
metody kosztu odtworzenia i kosztu zastgpienia. Tak szero-
kie ujecie metodologiczne sprawia, ze EVS-IA moze petnié¢
funkcje praktycznego przewodnika dla rzeczoznawcéow wy-
konujacych wyceny w réznych celach.

Na szczegd6lng uwage zastuguje réwniez rozbudowany
system oceny jakos$ci materiatu dowodowego. Standardy
wprowadzajg hierarchie wiarygodnosci danych wykorzysty-
wanych podczas wyceny, zasady postepowania w przypad-
ku informacji niepetnych lub sprzecznych oraz wymagania
dotyczgce dokumentowania niepewnos$ci wyceny. Roz-
wigzania te majg zwiekszy¢ przejrzystos$¢ procesu wyceny
oraz poprawi¢ poréwnywalno$¢ opracowan wykonywanych
przez rzeczoznawcow.

Nowoscig w stosunku do dotychczasowych standardéw,
w EVS-IA znalazto sie szerokie uwzglednienie zagadnien
zwigzanych z wykorzystaniem aktywéw niematerialnych
jako zabezpieczenia wierzytelnosci oraz ich wyceng w po-
stepowaniach restrukturyzacyjnych i upadtosciowych.
EVS-IA zawiera szczeg6towe wytyczne dotyczace oceny
mozliwosci przenoszenia praw, egzekwowania zabezpie-
czen, odzyskiwania wartos$ci ekonomicznej oraz okreslania
wartosci likwidacyjnej aktywoéw niematerialnych. Jest to
odpowiedZ na rosngce zainteresowanie instytucji finanso-
wych wykorzystaniem wtasnosci intelektualnej jako przed-
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miotu zabezpieczenia finansowania przedsiebiorstw inno-
wacyjnych.

Istotnym elementem standardéw jest takze ich $ciste
powigzanie z prawem Unii Europejskiej. Ostatnia czes¢
publikacji zawiera obszerne opracowanie dotyczace euro-
pejskich regulacji odnoszacych sie do wtasnosci intelek-
tualnej, ochrony danych, sztucznej inteligencji, prawa kon-
kurencji oraz sprawozdawczosci finansowej. Dzieki temu
rzeczoznawca otrzymuje nie tylko wskazéwki metodyczne,
ale réwniez uporzadkowane informacje dotyczgce otocze-
nia prawnego, ktére moze mie¢ wptyw na warto$¢ aktywow
niematerialnych.

Na uwage zastuguje réwniez nowa struktura publikacji
oparta na tzw. EVS Taxonomy. Standardy zostaty podzielo-
ne na trzy wyraznie odrebne czesci: normatywnga, zawiera-
jacg obowigzkowe wymagania; cze$¢ metodyczng z zalece-
niami dotyczacymi praktyki wyceny oraz czes¢ obejmujaca
tto prawne i materiaty pomocnicze. Takie rozwigzanie zna-
czgco poprawia przejrzysto$¢ dokumentu oraz utatwia roz-
réznienie pomiedzy obowigzkowymi wymaganiami a mate-
riatami o charakterze wyjasniajacym i edukacyjnym.

European Intangible Asset Valuation Standards 2026 sg
czyms$ znacznie wiecej, niz kolejnym zbiorem wytycznych
metodycznych. Stanowig one pierwszg kompleksowg pro-
be stworzenia wspélnego europejskiego jezyka wyceny
aktywoéw niematerialnych, dostosowanego do realiéw go-
spodarki cyfrowej i innowacyjnej. Standardy majg wspiera¢
wiarygodng wycene nowoczesnych aktywoéw, utatwia¢ do-
step przedsiebiorstw do finansowania, zwieksza¢ zaufanie
inwestoréw oraz wzmacnia¢ konkurencyjno$é europejskiej
gospodarki opartej na wiedzy. Dzieki temu EVS-IA 2026
mozna uzna¢ za jedno z najwazniejszych wydarzen ostat-
nich lat w rozwoju europejskich standardéw wyceny oraz
istotny krok w kierunku profesjonalizacji wyceny aktywoéw
niematerialnych na rynku europejskim. W

Standardy opracowata Komisja Europejskich
Standardow Wyceny Przedsiebiorstw w skiadzie:

e |vars Strautin$ REV REV-BV — Przewodniczacy
Stefanos Mamakis Ph.D. REV-BV MRICS

— Zastepca przewodniczgcego

Nino Beraia Ph.D. MRICS REV

Ella Dunphy FIPAV REV REV-BV MSCSI MRICS
Georgi Georgiev REV MRICSrv

Kalina Kavaldzhieva Ph.D. CFA CIMA

SV DDr. Heinz Muhr FRICS REV ICVS

Denis Pelouse REV

Rui Pina Pereira REV-BV

Artiirs Zuromskis REV REV-BV MRICS
Michael MacBrien (sekretariat)
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Izabela Rgcka

Drugie wydanie European Business Valuation
Standards (EVS-BV 2026)

W maju 2026 r. TEGOVA opublikowata drugie wydanie Euro-
pejskich Standardéw Wyceny Przedsiebiorstw (European
Business Valuation Standards, EVS-BV 2026). Publikacja
stanowi kompleksowg aktualizacje pierwszej edycji stan-
dardéw z 2020 r. i wyznacza nowy kierunek rozwoju europej-
skiej metodyki wyceny przedsiebiorstw. Standardy weszty
w zycie 1 lipca 2026 r. i s przeznaczone dla profesjonal-
nych rzeczoznawcéw specjalizujgcych sie w wycenie przed-
siebiorstw, udziatéw oraz innych praw zwigzanych z dziatal-
noscig gospodarcza. Ich gtéwnym celem jest zapewnienie
jednolitych, przejrzystych oraz zgodnych z prawem Unii Eu-
ropejskiej zasad prowadzenia wycen przedsiebiorstw, nie-
zaleznie od celu, dla ktérego sg wykonywane.

Drugie wydanie EVS-BV powstato w odpowiedzi na fun-
damentalne zmiany, jakie zaszty w $wiatowej gospodarce
w ciggu ostatnich kilku lat. Autorzy standardéw wskazuja,
ze pierwsza edycja opracowana zostata w okresie wzgled-
nej stabilnosci ekonomicznej i opierata sie na zatozeniu
funkcjonowania przedsiebiorstw w przewidywalnym otocze-
niu gospodarczym. Tymczasem pandemia COVID-19, wojna
w Ukrainie, zaktécenia globalnych tarnicuchéw dostaw, kry-
zys energetyczny, rosngce napiecia geopolityczne oraz in-
tensywny rozwoj regulacji unijnych doprowadzity do trwatej
zmiany warunkéw prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.
Wspodtczesne przedsiebiorstwa funkcjonujg obecnie w oto-
czeniu charakteryzujacym sie jeszcze wiekszg zmiennoscig
i niepewnoscig niz kilka lat temu.

Autorzy standardéw podkreslajg, ze wspétczesna wycena
przedsiebiorstw nie moze ograniczaé sie wytacznie do ana-
lizy historycznych wynikéw finansowych. Coraz wiekszego

znaczenia nabiera identyfikacja ryzyka, ocena odpornosci
przedsiebiorstwa na zmiany otoczenia oraz analiza zdolno-
$ci do funkcjonowania w warunkach dynamicznych zmian
gospodarczych i technologicznych. W publikacji pojawia
sie pojecie ,Ery Ryzyka” (Era of Risk), ktére dobrze oddaje
wspotczesne realia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.
W konsekwencji rzeczoznawca majatkowy — specjalista
ds. wyceny przedsiebiorstw — powinien obecnie znacznie
szerzej analizowaé¢ czynniki wptywajace na przyszitg zdol-
nos$¢ przedsiebiorstwa do generowania dochodéw oraz
utrzymania przewagi konkurencyjnej.

Jednoczesnie EVS-BV 2026 nie zmieniajg podstawowych
zasad wyceny przedsiebiorstw. Nadal fundamentem pro-
cesu wyceny pozostaje okreslenie celu wyceny, wtasciwy
dobdr podstawy wartosci, odpowiedni wybér metod wyce-
ny oraz profesjonalna opinia rzeczoznawcy majgtkowego.
Zmianie ulegt natomiast zakres zagadnien, ktére powinny
zosta¢ uwzglednione podczas analizy przedsiebiorstwa
oraz przedstawione w raporcie z wyceny. W praktyce ozna-
cza to rozszerzenie procesu wyceny o nowe obszary ryzyka
oraz nowe Zrédta informacji wykorzystywane przez uczest-
nikéw rynku.

Jedng z najwazniejszych zmian w Europejskich Stan-
dardach Wyceny Przedsiebiorstw jest znacznie wieksze
uwzglednienie gospodarki cyfrowej. Wartos¢ wspodtcze-
snych przedsiebiorstw coraz czesciej opiera sie na akty-
wach niematerialnych, danych, technologiach cyfrowych,
wtasnosci intelektualnej oraz innowacyjnych modelach
biznesowych. Autorzy standardéw uznali, Zze znaczenie
tych zagadnien jest na tyle duze, iz wycena aktywoéw nie-
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materialnych wymaga odrebnego opracowania. W rezulta-
cie zagadnienia te zostaty catkowicie wytgczone z EVS-BV
i opisane w nowej publikacji Standardy Wyceny Wartosci
Niematerialnych i Prawnych (European Intangible Asset
Valuation Standards, EVS-IA 2026). Dzieki temu EVS-BV
2026 koncentruja sie wytacznie na problematyce wyceny
przedsiebiorstw jako zorganizowanych organizmdéw gospo-
darczych, natomiast kwestie zwigzane z wyceng patentow,
znakoéw towarowych, oprogramowania, baz danych czy in-
nych aktywoéw niematerialnych zostaty przeniesione do od-
rebnych standardéw.

Jednym z najbardziej widocznych elementéw nowej edycji
sg trzy catkowicie nowe noty wytycznych (Guidance Notes),
ktére odpowiadajg na najwazniejsze wyzwania wspotcze-
snej praktyki wyceny przedsiebiorstw.

Pierwsza z nich po$wiecona zostata wycenie startupéw’
i scaleupéw?. Autorzy zwracajg uwage, ze klasyczne meto-
dy dochodowe, majgtkowe czy poréwnawcze czesto nie po-
zwalajg na wiarygodne okreslenie wartosci mtodych przed-
siebiorstw. Startupy bardzo czesto nie osiggajg jeszcze
dodatnich przeptywéw pienieznych, posiadajg ograniczong
historie dziatalnosci, nie dysponujg znaczagcym majatkiem
trwatym, a ich wartos¢ wynika przede wszystkim z poten-
cjatu rozwoju oraz innowacyjnosci oferowanych rozwigzan.
W takich przypadkach tradycyjne modele wyceny prowadza
do wynikéw obarczonych znaczng niepewnoscia.

Z powoddw zaprezentowanych wyzej EVS-BV 2026 przed-
stawiajg odrebne podejscie do wyceny startupéw. Wiekszy
nacisk potozono na ocene jakos$ciowg przedsiebiorstwa,
obejmujgcg w szczegdlnosci kompetencje zespotu zato-
zycielskiego, stopien zaawansowania technologii, skalo-
walno$¢ modelu biznesowego, potencjat rynku, przewagi
konkurencyjne oraz mozliwosci pozyskania finansowania.
Standardy opisujg réwniez sposéb stosowania korekt, pre-
mii i dyskont zwigzanych z wysokim poziomem ryzyka cha-
rakterystycznym dla mtodych przedsiebiorstw. Dzieki temu
rzeczoznawcy otrzymujg zestaw wskazéwek pozwalajacych
na bardziej realistyczne oszacowanie wartosci firm funkcjo-
nujacych w sektorze nowych technologii.

Drugim nowym obszarem jest niepewnos¢é wyceny
(Valuation Uncertainty). Jest to jedno z najbardziej aktual-
nych zagadnien wspoétczesnej praktyki wyceny. Obecnie
niepewnos¢ nie jest wyjgtkiem, lecz statym elementem pro-
cesu wyceny przedsiebiorstw. Zmieniajgce sie stopy pro-

' Przedsiebiorstwa na wczesnym etapie rozwoju, czesto innowa-

cyjne i zorientowane na wzrost, ich wartos¢ jest czesto napedzana
przez przyszty potencjat, a nie przez ugruntowane wyniki historycz-
ne lub istniejgce aktywa materialne.

2 Przedsiebiorstwa, ktére wyszly poza najwczesniejsze etapy roz-
woju i wkraczajg w faze przyspieszonej ekspansji komercyjnej,
w ktérej warto$¢ nadal w duzym stopniu zalezy od oczekiwan doty-
czacych wzrostu, skalowalnosci i ryzyka realizaciji.
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centowe, inflacja, konflikty zbrojne, zmiany legislacyjne czy
szybki rozwéj nowych technologii powoduja, ze prognozo-
wanie przysztych przeptywdéw pienieznych obarczone jest
znacznie wiekszym ryzykiem niz w przesztosci.

EVS-BV 2026 po raz pierwszy przedstawiajg komplekso-
we wytyczne dotyczace identyfikacji Zzrodet niepewnosci,
sposobdw ich oceny oraz metod ograniczania ryzyka. Stan-
dardy zalecajg stosowanie zaréwno metod ilo$ciowych, jak
i jakosciowych, analiz scenariuszowych, testéw wrazliwosci
oraz odpowiedniego dokumentowania poziomu niepewno-
$ci w raporcie z wyceny. Szczegdlny nacisk potozono na
przejrzysto$¢ raportowania. Rzeczoznawca powinien nie
tylko przedstawi¢ wynik wyceny, lecz takze analize wrazli-
wosci wyniku — wyjasnié, jakie czynniki moga wptywac na
jego zmiane oraz jakie zatozenia majg najwiekszy wptyw na
koncowy rezultat. Dzieki temu odbiorca wyceny moze lepiej
oceni¢ wiarygodnos$¢ przedstawionych wnioskéw oraz zro-
zumie¢ poziom ryzyka towarzyszacy okreslonej wartosci.

Trzecia nowa nota dotyczy czynnikéw ESG (Environmental,
Social and Governance)®. W ostatnich latach zagadnienia
zZwigzane ze zréwnowazonym rozwojem staty sie jednym
z podstawowych elementéw oceny przedsiebiorstw przez
inwestoréw, banki, fundusze inwestycyjne oraz instytucje
nadzorcze. EVS-BV 2026 podkreslajg jednak, ze ESG nie sta-
nowi nowej podstawy wartosci ani nowej metody wyceny.
Jest to raczej dodatkowy wymiar analizy przedsiebiorstwa,
ktéry moze wptywacé na poziom ryzyka, przewidywane prze-
ptywy pieniezne oraz stope dyskontowa.

Standardy szczegétowo opisujg sposéb uwzgledniania
czynnikéw srodowiskowych, spotecznych i zwigzanych z ta-
dem korporacyjnym podczas stosowania poszczegdlnych
podej$¢ do wyceny. Wskazano réwniez problemy zwigzane
z dostepnoscig i jakoscig danych ESG, zwtaszcza w przy-
padku matych i srednich przedsiebiorstw. Autorzy zwracajg
uwage, ze znaczenie czynnikéw ESG bedzie systematycznie
rosto wraz z rozszerzaniem obowigzkéw sprawozdawczych
wynikajacych z prawa Unii Europejskiej oraz rosngcymi
oczekiwaniami rynku kapitatowego.

Na szczeg6lng uwage zastuguje réwniez catkowicie nowa
taksonomia Niebieskich Ksigg TEGOVA, ktéra porzadkuje
strukture wszystkich europejskich standardéw wyceny. EVS-
BV 2026 zostat podzielony na trzy wyraznie odrebne czesci.

Pierwszg stanowig Standardy (Standards), czyli obowigz-
kowe wymagania, ktérych rzeczoznawcy muszg przestrze-
ga¢ podczas wykonywania wycen. Obejmujg one miedzy
innymi definicje podstaw wartosci, kwalifikacje rzeczoznaw-
cy, przebieg procesu wyceny oraz wymagania dotyczgce ra-
portowania.

3 Czynniki srodowiskowe, spoteczne i zarzadcze.
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Drugg cze$¢ stanowig Wytyczne (Guidance), zawierajgce
rekomendacje dotyczace stosowania metod wyceny, premii
i dyskont, stép dyskontowych, wyceny startupéw, niepew-
nosci wyceny oraz czynnikéw ESG. Nie majg one charakteru
obligatoryjnego, lecz wskazuja najlepsze praktyki wypraco-
wane przez europejskie srodowisko rzeczoznawcéw majat-
kowych. Trzecig cze$é¢ stanowig Tlo i zasoby (Background
and Resources), obejmujace obszerne opracowanie doty-
czace wptywu prawa Unii Europejskiej na proces wyceny
przedsiebiorstw, a takze materiaty pomocnicze, informacje
o kwalifikacjach zawodowych TEGOVA, stownik poje¢. Dzie-
ki takiemu podziatowi uzytkownik standardéw moze tatwo
odrézni¢ przepisy obowigzkowe od zalecen oraz materiatéow
o charakterze informacyjnym.

Istotnym elementem EVS-BV 2026 jest takze znaczne roz-
szerzenie czesci poswieconej regulacjom Unii Europejskiej.
Obejmuje ona omdwienie przepisow dotyczacych prawa
spotek, sektora bankowego, zaktadéw ubezpieczen, fundu-
szy inwestycyjnych, cen transferowych, pomocy publicznej,
restrukturyzacji i upadtosci przedsiebiorstw oraz regulacji
ESG. W praktyce oznacza to, ze standardy nie ograniczajg
sie wytacznie do zagadnien metodologicznych, lecz stano-

fot.: Pixabay

wig réwniez przewodnik po europejskim otoczeniu prawnym
zwigzanym z wyceng przedsiebiorstw. Jest to jedna z cech
odrézniajagcych EVS-BV od wielu innych standardéw mie-
dzynarodowych.

Na uwage zastuguje réwniez doprecyzowanie definicji
poszczegdlnych podstaw wartosci. Oprécz wartosci ryn-
kowej standardy szczeg6towo omawiajg wartos$¢ inwesty-
cyjng, warto$¢ synergiczng, wartos¢ likwidacyjng, wartos¢
godziwa, warto$¢ ekwitytarng (sprawiedliwg — godziwg dla
celéow niefinansowych). Rozszerzono takze zasady stoso-
wania koncepcji Highest and Best Use, wskazujac, ze moze
ona stuzy¢ do wyboru pomiedzy scenariuszem kontynuacji
dziatalnosci a scenariuszem likwidacyjnym. Jednoczesnie
wiekszy nacisk potozono na wtasciwe dokumentowanie
przyjetych zatozen, wyrazne rozréznienie pomiedzy zato-
zeniami standardowymi i szczegélnymi oraz petng transpa-
rentnos¢ raportu z wyceny.

Drugie wydanie European Business Valuation Standards
to znacznie wiecej niz aktualizacja wczesniejszego doku-
mentu. Jest to kompleksowe opracowanie uwzgledniajace
wspotczesne wyzwania gospodarcze, technologiczne, re-
gulacyjne i spoteczne. EVS-BV 2026 wskazuja kierunek roz-
woju europejskiej praktyki wyceny przedsiebiorstw, w kto-
rej obok klasycznych metod finansowych coraz wiekszego
znaczenia nabierajg analiza ryzyka, cyfryzacja gospodarki,
zrownowazony rozwoj oraz zgodnos¢ z regulacjami Unii Eu-
ropejskiej. Dzieki temu standardy stanowig obecnie jedno
z najbardziej kompleksowych i nowoczesnych opracowan
dotyczacych wyceny przedsiebiorstw dostepnych na rynku
europejskim. H

Standardy opracowata Komisja Europejskich
Standardow Wyceny Przedsiebiorstw w skiadzie:

Ivars Strautin$ REV REV-BV — Przewodniczacy
Stefanos Mamakis Ph.D. REV-BV MRICS

— Zastepca przewodniczgcego

Nino Beraia Ph.D. MRICS REV

Ella Dunphy FIPAV REV REV-BV MSCSI MRICS
Georgi Georgiev REV MRICSrv

Kalina Kavaldzhieva Ph.D. CFA CIMA

SV DDr. Heinz Muhr FRICS REV ICVS

Denis Pelouse REV
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Izabela Racka jest rzeczoznawcg majgtkowym,
cztonkiem SRMWP w Kaliszu, cztonkiem Komisji Standardéw
Wyceny TEGOVA, wyktadowcg akademickim zwigzanym
z Uniwersytetem Kaliskim.
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Izabela Rgcka

Wiosenne spotkanie TEGOVA

w Rydze

W dniach 21-23 maja 2026 r. w Rydze odbyto sie wiosen-
ne spotkanie TEGOVA, ktorego gospodarzem byto totew-
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych (LIVA).
W czwartek spotkat sie Zarzad TEGOVA, natomiast w piatek
zorganizowano konferencje poswiecona najnowszym kie-
runkom rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Tegoroczne obrady koncentrowaty sie przede wszyst-
kim na wycenie przedsiebiorstw, aktywéw niematerialnych
oraz nieruchomosci zwigzanych z odnawialnymi zrédtami
energii.

Konferencje otworzyt przewodniczagcy TEGOVA Paulo
Barros Trindade, REV REV-BV, ktéry przedstawit aktualne
wyzwania stojgce przed europejskim s$rodowiskiem rze-
czoznawcow majgtkowych. Zwrécit uwage na dynamiczne
zmiany zachodzgce w zawodzie, wynikajgce z nowych regu-
lacji europejskich, rozwoju sztucznej inteligencji, rosnacego
znaczenia danych oraz koniecznos$ci uwzgledniania aspek-
tow ESG. Podkreslit, ze wspoétczesny rzeczoznawca coraz
czesciej dziata na styku wyceny nieruchomosci i wyceny
przedsiebiorstw, a rozwéj nowych klas aktywéw wymaga
poszerzenia kompetencji zawodowych. Szczegdlne miej-
sce podczas konferencji poswiecono przygotowanym przez
TEGOVA nowym Europejskim Standardom Wyceny Przed-
siebiorstw (EVS-BV 2026) oraz Europejskim Standardom
Wyceny Aktywow Niematerialnych (EVS-IA 2026).

Ivars Strautin§ REV REV-BV, Przewodniczacy European
Business Valuation Standards Board przedstawit drugie wy-
danie Europejskich Standardéw Wyceny Przedsiebiorstw
EVS-BV 2026. Oméwit najwazniejsze zmiany wzgledem
poprzedniej edycji, wskazujgc na bardziej przejrzystg struk-
ture standarddéw, wyrazne rozréznienie wymagan obowigz-
kowych i rekomendowanych oraz wiekszg praktycznosé
dokumentu. Zaprezentowat réwniez nowe standardy doty-
czgce kwalifikacji rzeczoznawcéw wyceniajacych przedsie-
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biorstwa oraz wyodrebnienie zagadnien zwigzanych z akty-
wami niematerialnymi do odrebnego zbioru standardéw.

Jako kolejny wystapit Artirs Zuromskis, REV REV-BV
MRICS, ktéry zaprezentowat problematyke wyceny star-
tupdéw i przedsiebiorstw we wczesnych fazach rozwoju.
Omoéwit specyfike takich podmiotéw, wskazujgc na wysoki
poziom niepewnosci, ograniczong historie dziatalnosci oraz
dominujacg role aktywéw niematerialnych. Przedstawit pro-
ponowane w EVS-BV Guidance Note 6 podejscie do wyceny
startupéw, uwzgledniajgce etap rozwoju przedsiebiorstwa,
odpowiedni dobdér metod wyceny oraz ocene ryzyka inwe-
stycyjnego.

Nastepnie Stefanos Mamakis, REV-BV MRICS przedsta-
wit pierwsze wydanie Europejskich Standardéw Wyceny Ak-
tywow Niematerialnych (EVS-IA 2026). Wskazat, ze wspot-
czesna gospodarka opiera sie w coraz wiekszym stopniu
na aktywach niematerialnych, takich jak: oprogramowanie,
algorytmy sztucznej inteligencji, bazy danych, marki, relacje
z klientami czy wtasnos$¢ intelektualna. Omowit strukture
nowych standardéw, podkreslajac znaczenie prawidtowej
identyfikacji aktywow, oceny jakosci dostepnych dowodow
oraz transparentnego raportowania procesu wyceny.

Druga czesé konferencji zostata poswiecona wycenie nieru-

chomosci zwigzanych z odnawialnymi zrédtami energii.
Michael MacBrien, doradca TEGOVA oraz

European Valuer Journal, oméwit najnowsze kierunki polity-

redaktor

ki energetycznej Unii Europejskiej oraz ich wptyw na rynek
nieruchomosci. Przedstawit zmiany wynikajgce z pakietow
legislacyjnych dotyczgcych Europejskiego Zielonego tadu
oraz uproszczen procedur inwestycyjnych dla odnawialnych
zrodet energii. Podkreslit znaczenie tych regulacji dla wyce-
ny nieruchomosci oraz dla stosowania ostroznych kryteriéw

wyceny wynikajgcych z rozporzgdzenia CRR.
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Gatis Junghans z Augstsprieguma tikls, fotewskiego ope-
ratora systemu przesytowego, przedstawit sytuacje na ryn-
ku energii elektrycznej w panstwach battyckich po synchro-
nizacji z europejskim systemem elektroenergetycznym.
Zaprezentowat kierunki rozwoju infrastruktury energetycz-
nej, wzrost znaczenia energii odnawialnej oraz magazynéw
energii, a takze wptyw tych zmian na rozw6j nowych inwe-
stycji energetycznych.

Zaproszona przez gospodarzy Joanna Borowik, przed-
stawicielka polskiego srodowiska rzeczoznawcéw majgtko-

wych, oméwita praktyczne aspekty wyceny gruntéw prze-
znaczonych pod farmy fotowoltaiczne. Oméwita aktualny

stan rozwoju rynku OZE w Polsce, charakterystyke gruntéow
wykorzystywanych pod inwestycje fotowoltaiczne, specy-
fike uméw dzierzawy oraz metodyke okreslania wartosci
takich nieruchomosci. Prelegentka szczegdlng uwage po-
$Swiecita wptywowi lokalizacji, parametréw technicznych
oraz mozliwosci przytgczenia do sieci elektroenergetycznej
na wartos$¢é gruntéw inwestycyjnych.

Ostatnim wystagpieniem byta prezentacja Valdisa Ratniksa
poswiecona projektowi Riga Solar Map. Zaprezentowa-
no narzedzie umozliwiajgce wtascicielom nieruchomosci
ocene potencjatu wykorzystania energii stonecznej dla po-
szczegolnych budynkéw oraz wptywu takich inwestycji na
warto$¢ nieruchomosci. Projekt stanowi przyktad wykorzy-
stania nowoczesnych danych przestrzennych i technologii
cyfrowych we wspieraniu decyzji inwestycyjnych dotycza-
cych odnawialnych zrédet energii.

Konferencja w Rydze potwierdzita, ze zawdd rzeczoznaw-
cy majatkowego dynamicznie ewoluuje w kierunku szersze-
go wykorzystania wiedzy z zakresu finanséw, wyceny przed-
siebiorstw, aktywéw niematerialnych oraz transformacji
energetycznej. Przedstawione podczas spotkania rozwigza-
nia i nowe standardy TEGOVA wyznaczajg kierunek dalsze-

fot.: TEGOVA

fot.: TEGOVA

go rozwoju europejskiej praktyki wyceny, odpowiadajgc na
zmieniajace sie potrzeby rynku oraz wymagania regulacyj-
ne Unii Europejskie;.

Po konferencji spotkaty sie komisje TEGOVA, w tym Ko-
misja Europejskich Standardéw Wyceny EVSB, ktdra pra-
cuje nad nowymi Europejskimi Standardami Wyceny (beda
one obowigzywaty od 2028 roku). Podczas posiedzenia
omoéwiono niezwykle wazne aspekty wyceny nieruchomo-
$ci, w tym przygotowang przeze mnie i prof. Svena Bienerta
opinie na temat uwzgledniania kosztéw transakcyjnych

i podatkéw w wartosci okreslanej przez rzeczoznawcéw
majatkowych.

W tym roku odbyto sie juz kilka posiedzen Komisji, pod-
czas ktérych m. in. opracowano zmiany w aktualnych stan-
dardach, w tym dodano ,Property Value” do EVS2; podjeto
decyzje o zmianie struktury standardéw, usuwajac wytycz-
ne (European Valuation Guidance Notes) z Niebieskiej Ksiegi;
przygotowano propozycje dotyczgce stanowiska TEGOVA
w sprawie wykorzystania sztucznej inteligencji w wycenie,
dyskutowano na temat centréw danych (Data Centres).

W sobote 23 maja odbyto sie Walne Zgromadzenie
TEGOVA, podczas ktérego przedstawiono sprawozdania
z dziatalnosci organizacji oraz kierunki dalszego rozwoju
Europejskich Standardéw Wyceny. Przewodniczacy Euro-
pean Valuation Standards Board, Krzysztof Grzesik REV
FRICS, przedstawit postep prac nad kolejng edycjg Euro-
pejskich Standardéw Wyceny (EVS 2028). Zapowiedziano
utrzymanie nowej, elektronicznej formy publikacji standar-
dow, umozliwiajgcej biezace aktualizacje pomiedzy kolejny-
mi wydaniami.

Przedstawiono réwniez nowg strukture tzw. Niebieskiej
Ksiegi, obejmujaca trzy poziomy dokumentéw: obowigzkowe
standardy, wytyczne (Guidance Notes) oraz materiaty infor-
macyjne Information Papers). Podkreslono, ze jedynymi obo-
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wigzujgcymi podejsciami do wyceny pozostang podejscie
poréwnawcze, dochodowe i kosztowe, natomiast metody
i modele beda przedstawiane jako wytyczne. Zapowiedzia-
no takze wigczenie dotychczasowych European Valuation
Information Papers dotyczacych wyceny na rynkach nietran-
sparentnych oraz podziatu wartosci pomiedzy grunt i bu-
dynki, do czesci poswieconej wytycznym (Guidance Notes).
Krzysztof Grzesik przedstawit réwniez planowany zakres
EVS 2028, obejmujacy sze$é podstawowych standardéw,
standardy dotyczgce tadu korporacyjnego, nowe wytyczne
metodyczne oraz cze$¢ informacyjng dotyczaca prawa Unii
Europejskiej, systemu certyfikacji REV oraz dziatalno$ci

ZAGRANICA

nos$¢ zapewnienia odpowiedniego poziomu kompetencji
w zakresie Al (Al Literacy), ochrony danych poufnych, przej-
rzystosci wykorzystania Al oraz obowigzek krytycznej we-
ryfikacji wynikéw generowanych przez systemy sztucznej
inteligencji. Zapowiedziat réwniez wprowadzenie nowych
obowigzkowych zapiséw do Kodeksu Etyki TEGOVA oraz
minimalnych wymagan edukacyjnych dotyczgcych kompe-
tencji w zakresie Al.

Uczestnikéw posiedzenia poinformowano takze o podje-
ciu wspotpracy z Appraisal Institute w zakresie szkolenia
online z Al, ktére jest dostepne dla cztonkéw organizaciji
zrzeszonych w TEGOVA po promocyjnej cenie. Szkolenie

TEGOVA
NG MEETING

W o

TEGOVA
SPRING MEETING RIG&

T
‘%(g RIGA

TEGOVA. Zwrdcit uwage, ze rok 2027 bedzie szczegdlny dla
organizacji, poniewaz przypadnie wéwczas 50-lecie opraco-
wywania europejskich standardéw wyceny.

Istotnym punktem Walnego Zgromadzenia byta takze
prezentacja stanowiska TEGOVA dotyczacego wykorzysta-
nia sztucznej inteligencji w procesie wyceny nieruchomosci.
Dokument zostat opracowany na podstawie badan ankieto-
wych przeprowadzonych zaréwno wsréd organizacji czton-
kowskich TEGOVA, jak i rzeczoznawcéw posiadajgcych tytut
REV. Wyniki badan wskazaty na rosngce wykorzystanie na-
rzedzi Al przez rzeczoznawcow, przy jednoczesnym duzym
zapotrzebowaniu na szkolenia, wytyczne etyczne oraz ujed-
nolicenie zasad stosowania sztucznej inteligencji w prak-
tyce zawodowej. W przedstawionym stanowisku Paulo
Barros Trindade podkreslit, ze zgodnie z unijnym Al Act rze-
czoznawca majatkowy pozostaje odpowiedzialny za caty
proces wyceny oraz za tre$¢ podpisywanego operatu, nie-
zaleznie od wykorzystania narzedzi opartych na sztucznej
inteligencji. Sztuczna inteligencja zostata okreslona jako
narzedzie wspomagajace prace eksperta, ktére nie moze
zastgpi¢ profesjonalnej opinii rzeczoznawcy majgtkowego.
Szczegodlng uwage Prezydent TEGOVA zwrécit na koniecz-
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przybliza pojecie sztucznej inteligencji, podpowiada, co
moga zrobi¢ rzeczoznawcy, aby pozosta¢ niezastgpionymi
przez Al, przedstawia najnowsze trendy, praktyczne zastoso-
wania usprawniajace zadania rzeczoznawcy oraz strategie
utrzymania eksperckiej oceny w dynamicznie zmieniajgcym
sie otoczeniu, co umozliwia wykorzystanie sztucznej inte-
ligencji jako narzedzia. Wskazuje korzysci dla rzeczoznaw-
coéw majatkowych: sztuczna inteligencja moze usprawni¢
gromadzenie i analize danych, zautomatyzowac sporzadza-
nie raportéw, poprawi¢ spéjnosc¢ i skréci¢ czas poswiecany
na powtarzalne zadania, pozwalajgc rzeczoznawcom sku-
pi¢ sie bardziej na osadzie, analizie rynku i wartosci klien-
ta. Szkolenie jest dostepne z poziomu strony internetowej
TEGOVA (https://tegova.org/artificial-intelligence-valuers).

Kolejne spotkanie TEGOVA odbedzie sie w dniach
22-24 pazdziernika w Wiedniu. Organizatorami wydarze-
nia bedga: Austriackie Stowarzyszenie Ekspertéw Nierucho-
mosci (The Austrian Association of Real Estate Experts,
ARE) oraz Austriackie Stowarzyszenie Nieruchomosci (The
Austrian Real Estate Association, OVI). Catodniowa konfe-
rencja poswiecona zostanie sztucznej inteligencji w wyce-

nie nieruchomosci. M

fot.: TEGOVA



PRAWO

Ustugi niematerialne
pod presjg cenowa

Kilka stow o ustugach
intelektualnych

Ustugi intelektualne to czesto skomplikowane procesy, opar-
te na wiedzy, doswiadczeniu, abstrakcyjnym i krytycznym
mysleniu oraz umiejetnosci rozwigzywania probleméw. Ich
efekt, niekiedy nieprzedstawiajgcy namacalnego produktu,
to wytwor pracy intelektualnej, ktérg trudno zmierzyé czy
zbadac¢ naocznie. Nie wymaga fizycznego wysitku (jak przy
pracy rak) czy zakupu surowcoéw (jak przy produkc;ji), co nie
znaczy, ze jest mniej warta.

Obserwowane zjawisko realnego spadku wynagrodzen za
niematerialne ustugi, mimo ich wagi i znaczenia dla spote-
czenstwa, jest trudne do zaakceptowania. Bo nie moéwimy
tu o prostych czy powtarzalnych czynnosciach, ktére da sie
zastgpi¢ algorytmami.

Polski system zna wiele profesji, gdzie praca oparta jest
na szczegodlnych umiejetnosciach. To zawody wymagajgce
dtugotrwatego szkolenia, zdobywania wiedzy i do$wiadcze-
nia, a takze uzyskiwania uprawnien zawodowych, urzedowo
potwierdzajgcych kwalifikacje. Stad algorytmy i narzedzia
cyfrowe, oparte na automatyzacji proceséw, nie stanowig
dla takich ustug alternatywy. Narzedzia wykorzystywane
w pracy intelektualnej nie s powodem, dla ktérego praca
umystowa miataby by¢ stabiej czy nizej wyceniana. | mimo,
ze pokusa przekazania mozliwych do zautomatyzowania
kompetencji jest ogromna, to odpowiedzialno$¢ cztowieka
pozostaje nie do przecenienia. Takiej anonimowym automa-
tom nie sposoéb przypisac.

Dlatego tez, dopoki odpowiedzialno$¢ bedzie ponosié
cztowiek, dopdty bedzie niezastgpiony.

Wydaje sie, iz u podstaw przekonania, ze praca intelek-
tualna nie wymaga wysitku, lezy tatwos¢ odbioru. Przeczy-
tanie tekstu, zapoznanie sie z tabelg, wykresem, grafika,
zdjeciem czy planem, wystuchanie wyktadu i cyfrowy spo-

Katarzyna Opechowska

s6b transferu, w Swiecie, gdzie analfabetyzm jest dawno za-
pomnianym zjawiskiem, nie rodzi wiekszych trudnosci. Nie
wymaga tez znacznych zasobdéw czasowych. Odbiér to jed-
nak nie to samo, co tworzenie. To codzienno$é architektow,
ksiegowych, programistow, rzeczoznawcow majatkowych,
prawnikow, psychologéw kierownikow robét, kosztorysan-
tow czy artystow. Te osoby pracujg twérczo i koncepcyj-
nie, rozwigzujg problemy, nawet jesli w pracy wykorzystujg
nowoczesne narzedzia. Dla tych ostatnich zmierzenie sie
z abstrakcyjnymi zagadnieniami jest wyzwaniem. Czy tech-
nologii uda sie im sprosta¢ w przysztosci, tego jeszcze nie
wiemy.

Jakze zaskakujgce bywa zderzenie z rzeczywistoscia,
gdy odbiorcy ustug o charakterze intelektualnym oczekuja,
iz zamawiane przez nich $wiadczenia, bedg spetniane po
nieakceptowalnie niskich cenach.

Dziwi to tym bardziej, gdy zamawiajgcym jest podmiot
publiczny, a réwnolegle panstwo polskie, dbajgc o minimum
socjalne obywateli, gwarantuje ptace minimalng. Czy w ta-
kich okolicznos$ciach argument dbatosci o finanse publicz-
ne ma wytrzymywac konfrontacje z rzeczywistoscig?

Skutki dumpingu cenowego
Czym skutkuje ekstremalna konkurencja o zamowienie, gdy
wytacznym lub gtéwnym kryterium bedzie cena ?
Konkurenci rywalizujgc o zaméwienie jedynie ceng, do-
prowadzaja do wyniszczajacej walki. W szerszym wymiarze
skutkuje to postepujgcym obnizeniem rentownosci branz.
W dalszej perspektywie powoduje obnizenie jakos$ci ustug,
przekwalifikowania, odptyw kadr do innych rynkéw, brak
zastepowalnosci pokoleniowej i rezygnacje z ofertowania,
a w konsekwencji zmniejszenie podazy ustug. Paradoksal-
nie — w dtuzszej perspektywie efektem bedzie wzrost cen,
wynikajacy z niewielkiego zainteresowania ofertowaniem,
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ktéry moze prowadzi¢ do monopolizacji. W skrajnych przy-
padkach zamawiajgcy bedg mierzy¢ sie z trudnoscig zna-
lezienia wykonawcéw. To juz o krok od zaprzeczenia idei
konkurencji rynkowej. W poszczegolnych przypadkach,
gdy zaoferowana cena nie pokrywa kosztéw, zamawiajgcy
moga spodziewac sie rezygnacji w trakcie realizacji ustugi.
Niedokoriczone zamdwienie czy niewyptacalno$é wykonaw-
cow, to niepozgdana sytuacja réwniez dla zamawiajgcego.
Do czego to moze doprowadzi¢, obserwowalismy pare lat
temu przy budowach autostrad; branzg wstrzgsnety liczne
upadtosci. Zamawiajgcy zostali zmuszeni do organizowa-
nia kolejnych zaméwien i wydatkowania jeszcze wiekszych
$rodkéw na dokonczenie inwestycji. Wptywato to takze na
terminowos$¢ realizacji zadan. Stad propozycja ustawodaw-
cy, by udzielenie zaméwienia publicznego nie opierato sie
wytacznie na kryterium ceny, nalezy gtosno przyklasna¢.

Razaco niska cena, czyli jaka?

Niestety przy zamowieniach nieprzekraczajgcych wartosci
170.000 zt (gdy nie ma obowigzku stosowania Prawa zamé-
wien publicznych), wysoko$¢ wynagrodzenia, bedgca jedy-
nym warunkiem, to przypadki nieodosobnione. Wykonawcy
ubiegajacy sie o takie zamoéwienia na ustugi niematerialne to
najczesciej mikro i mali przedsiebiorcy. Dla nich dziatalnos¢
gospodarcza to substytut etatu. Zazwyczaj nie majg rozbu-
dowanej struktury organizacyjnej. Najczesciej pracujg sami
lub w niewielkich zespotach. Wartos¢ ich pracy to przede
wszystkim wiedza i doswiadczenie. Nie majac wptywu na
warunki postepowan i umoéw, wykonawcy prowadzg ,walke”
o zamodwienia, liczac na efekt skali. Efektu takiego prézno
szukaé, gdy w ustugach intelektualnych brak schematu. W ta-
kich warunkach zaséb czasowy staje sie deficytowy. A czas,
ktérego eksperci potrzebujg, to nie tylko czas wykonania
zadania. To tez czas na rozwdj warsztatu i doskonalenie
zawodowe (niezbedne w kazdej dziedzinie). To czas na opa-
nowanie nowych regulacji branzowych, ale takze przepiséw,
z ktérymi mierzg sie wszyscy przedsiebiorcy. To czas po-
trzebny na projektowanie przyszto$ci zawodowej czy choc¢by
marketing. To takze czas gromadzenia kapitatu potrzebnego
na rozwoj dziatalnosci, zakup ustug wspomagajacych czy na-
rzedzi pracy. To réwniez czas na budowanie zabezpieczenia
socjalnego na wypadek choroby, niepetnosprawnosci, staro-
$ci czy choéby urlopowego wypoczynku. | wreszcie czas nie-
zbedny na zagwarantowanie potrzeb wtasnej rodziny. Nie da
sie tego wszystkiego zabezpieczy¢, gdy wynagrodzenie jest
bliskie stawce minimalnej, albo i mniejsze.

Nie sposéb wyttumaczy¢ dlaczego publiczni zamawia-
jacy (ktérzy ptacg swoim pracownikom wynagrodzenia
etatowe, zapewniajg $rodki pracy i petne zabezpieczenie
socjalne) mieliby akceptowaé oferty nieprzystajgce do cza-
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sochtonnosci zadan i zakresu odpowiedzialno$ci wykonaw-
coéw. Dotyczy to przede wszystkim zadan nastawionych na
efekt. Skad pomyst, ze czes¢ zadania ma by¢ wykonywana
za darmo lub za utamek realnej wartosci? To chyba nie miej-
sce na $wiadczenia pro bono.

Umowa z publicznym zamawiajgcym jest zawsze odptat-
na i powinna odzwierciedla¢ warto$¢ $wiadczenia. Gdy ta
odptatnos¢ ma charakter symboliczny, pojawia sie pytanie
o skutki podatkowe, zaréwno po stronie zamawiajgcego jak
i po stronie wykonawcy.

I zamawiajgcym i wykonawcom warto przypominaé, ze
praca intelektualna (jak kazda inna) wymaga czasu - tego
ktéry w Polsce standardowo obejmuje prace 8 h dziennie
i 40 h w tygodniu.

Czyn nieuczciwej konkurenc;ji

Sprzedaz ustug ponizej kosztéw ich swiadczenia w celu
eliminacji innych przedsiebiorcéw jest czynem nieuczci-
wej konkurenciji. Istotnym elementem jest tu dgzenie do
eliminacji konkurencji. W standardowych warunkach nakie-
runkowanie na osiggniecie takiego efektu, by by¢ lepszym
i sprawniejszym od konkurencji, by pozostawi¢ jg daleko

Znamy sie
narzeczy. 4

Na nieruchomosciach.

L

\ 4

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

8 CZERWCA — DZIEN RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO




PRAWO

w tyle, by przeja¢ rynek, jest oczywiste. Jesli kto$ twierdzi
inaczej, to nie rozumie czym jest prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. W jej tle zawsze widnieje koncepcja przesci-
gniecia konkurencji, przejecia rynku i zabezpieczenia zy-
skow w przysztosci.

Swiadczenie ustug ponizej kosztéw ich wytworzenia jest
trudne do zaakceptowania z powodu sprzecznosci z do-
brymi obyczajami. Oczywistym jest, ze wytwodrca ustugi
w standardowym obrocie $wiadczy jg po to, by zarobié. Je-
zeli koszty wytworzenia sg wyzsze niz cena, to o zysku nie
moze by¢ mowy. W tym kontekscie sprzeczno$é z dobrymi
obyczajami to brak uczciwosci w prowadzeniu dziatalnosci,
brak wzajemnego poszanowania intereséw czy nieréwne
wspoétzawodnictwo, tu i teraz.

Na cene moze mie¢ wptyw szereg czynnikéw, indywidu-
alnych dla kazdego przedsiebiorcy, takich jak: potencjat za-
wodowy, doswiadczenie, know-how dla danego typu ustugi
czy znajomos¢ rynku. W przypadku ustug niematerialnych
znaczenie ma odptatno$é za czas poswiecony na wykona-
nie ustugi. Pytanie na ile da sie go zredukowa¢, zwtaszcza
gdy nie mamy do czynienia z powtarzalnoscig? Nie powin-
no przy tym budzi¢ watpliwosci, ze za dos$wiadczeniem
i sprawnoscig w wykonywaniu pracy, powinna i$¢ odpo-
wiednia gratyfikacja oparta o gwarancje rzetelnosci, wyni-
kajaca z wprawy. System etatowego awansu zawodowego
jest najlepszym tego przyktadem.

Ustali¢ wartosé zamowienia
z nalezyta starannoscig

0 ile wysokosci wynagrodzenia nie narzucajg przepisy, pod-
stawowym sposobem jest ustalenie ile za podobne ustugi
ptaci sie na rynku. Zamawiajacy moze zwréci¢ sie o doko-
nanie wstepnej kalkulacji kosztéw wynagrodzenia do kilku
potencjalnych wykonawcdéw. Moze takze ustali¢ ile za po-
dobne ustugi ptacg inni zamawiajacy. Zamawiajgcy moze
ustali¢ jakie koszty czekajg wykonawce i ile czasu wyko-
nawca potrzebuje na osobiste wizyty w okreslonych miej-
scach, gdy zadanie takich wymaga (np. ocena postepu prac
budowlanych, ogledziny, udziat w rozprawie, dostep do do-
kumentoéw).

Moze zbada¢ ile czasu potrzebuje jego pracownik na rze-
telne sprawdzenie czy przyjmowane dzieto zostato wykona-
ne poprawnie (wykonanie zadania na pewno bedzie trwato
dtuzej). Moze warto uwzglednia¢ ile czasu przedstawiciel
zamawiajgcego poswiecit, zeby naby¢é kompetencje do tego,
by méc takag weryfikacje przeprowadzié. | wreszcie — spraw-
dzi¢ ile zamawiajacy wydawat na podobne ustugi w po-
przednich latach, uwzgledniajac przy tym zmiane wartosci
z uwagi na uptyw czasu. Wskaznikiem waloryzacyjnym

moze tu by¢ wzrost wynagrodzenia za prace. To podstawa
przy szacowaniu warto$ci zaméwienia.

Ostatecznie za$ od zamawiajgcych publicznych spote-
czenstwo moze oczekiwac uczciwego podejscia do szaco-
wania warto$ci zamdwienia, tak by planowana cena za ana-
logiczne ustugi byta analogiczna. Takg na pewno nie jest
wynagrodzenie za operat szacunkowy na potrzeby optaty
adiacenckiej podziatowej i 6-krotnie mniejsze wynagro-
dzenie za operat dla tego samego celu ustalajgcy zerowy
wzrost wartosci, oba oferowane biegtym w postepowaniu
administracyjnym przez tego samego zamawiajgcego.

A o0 czym jeszcze powinien pamieta¢ wykonawca? lle
kosztujg go urzadzenia i sprzet, ktérymi sie postuguje,
ile wydaje na lokal i media, ile ptaci za dojazdy, za legalne
oprogramowanie i ustugi chmurowe, materiaty biurowe,
korespondencje czy ubezpieczenie, jak duzo wydaje na do-
skonalenie zawodowe, fachowg literature, ile ptaci swojej
ksiegowej... Wystarczy uczciwie przyjrze¢ sie kosztom i pa-
mietaé, ze bezptatna pomoc matzonka to réwniez realna
wartos¢é.

Obserwowany spadek cen za ustugi niematerialne pro-
wadzi nieuchronnie do pauperyzacji wykonawcéw ustug
intelektualnych. To droga do marginalizacji zawoddw.
Taka tendencja wymaga obrony realnej wartosci tej pracy.
Zwtaszcza, gdy w obliczu doskonalgcej sie technologii, mie-
rzymy sie z ciggtag zmiang sposobu pracy. B

Katarzyna Opechowska jest radcg prawnym, rzeczoznawcg
majgtkowym, cztonkiem Pétnocno-Wschodniego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.
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Krzysztof Gabrel

Wyceny na zlecenie komornikéw sgdowych
— wartosé nieruchomosci nie zawiera
podatkéw 1 optat, w szczegodlnosci

podatku od towaréw I ustug

Przestanka do napisania tego artykutu byta wiadomos¢ za-
mieszczona przez rzeczoznawce majatkowego na jednym
ze srodowiskowych foréw dyskusyjnych, w ktérym cytowa-
ny byt poglad wspétpracujgcego z biegtym komornika sado-
wego, w ktérym zasadnicza mys| byta sformutowana w ten
sposo6b, ze od czasu nowelizacji rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szcze-
g6towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci, ktéra weszta w zycie 20 grudnia 2023 roku,
warto$¢ podana w operacie szacunkowym zawiera w sobie
ewentualny podatek VAT, a biegty powinien poda¢ wartosé
rynkowa, ktéra jest odpowiednikiem cen brutto. Jako uza-
sadnienie, przywotany w wiadomosci komornik sgdowy
wskazat fragment uzasadnienia rozporzadzenia zmienia-
jacego z 2023 roku, jednoczes$nie zamieszczajac ponizszy
cytat: ,Dodanie ust. Ta w § 7 rozporzadzenia wynika z potrze-
by ujednolicenia praktyki dokonywania przez biegtych wyce-
ny nieruchomosci. Niektorzy biegli, bazujagc na dostepnych
im informacjach, podaja cene brutto nieruchomosci, inni zas
cene netto. Prowadzi to w niektdrych sytuacjach do trudnosci
w ustaleniu, ktdra z tych cen powinna by¢ punktem wyjscia do
ceny wywoftania. Dotyczy to zwtaszcza przypadkow, w ktérych
w danym momencie komornik nie ma petnych informacji, czy
dtuznik jest podatnikiem podatku VAT, albo gdy dtuznik przed
terminem licytacji utraci ten status. Tym samym, konieczne jest
jednoznaczne przesadzenie, Ze suma oszacowania, jak i cena
wywotania, powinny by¢ wyraZone jako wartos¢ brutto. Z per-
spektywy toczacego sie postepowania jest teZ indyferentne,
jaki status podatkowy ma ewentualny nabywca nieruchomosci.
Konsekwencja powyzszego jest zmiana § 8 rozporzadzenia,
ktory w obowigzujgcym brzmieniu postuguje sie konstrukcjami
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nieprawidtowymi — z perspektywy mechanizmu ustalania pod-
stawy opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug. Whrew
potocznemu mniemaniu podatku VAT nie dodaje sie do ,warto-
sci nieruchomosci”, ktdra jest miernikiem obiektywnym, opar-
tym na warunkach rynkowych, lecz podstawa opodatkowania
Jest wartos¢ sprzedazy brutto (nalezny podatek liczony jest
metoda ,w stu”, a nie ,od sta”). Niezaleznie bowiem od statusu
podatkowego stron czynnosci cena rynkowa jest wartoscia sta-
13, zas moZliwos¢ ewentualnego odliczenia podatku VAT przez
nabywce jest okolicznoscig pozbawiong znaczenia prawne-
go z punktu widzenia toczacej sie egzekucji z nieruchomosci.
Opisane rozwigzania wynikajg wprost z art. 106e ust. 7 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz.U.
z 2022 r. poz. 931, z péZn. zm.), przy czym w celach informa-
cyjnych wskazano, ze w przypadku egzekucji z nieruchomosci
(bedacej w swej istocie odptatng dostawg towaréw), na etapie
opisu i oszacowania naleZy przyjmowac, ze wartoscig sprze-
dazy brutto jest ustalona w operacie szacunkowym wartos¢
brutto nieruchomosci.”

Taki fragment rzeczywiscie znajdowat sie w uzasadnieniu
do pierwotnego projektu rozporzgdzenia Ministra Sprawie-
dliwosci zmieniajgcego rozporzgdzenie w sprawie szczego-
towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nie-
ruchomosci, datowanego na dzien 26 maja 2023 roku, ktéry
nastepnie zostat przekazany do uzgodnien i opiniowania.

Podkresli¢ réwniez nalezy, ze projektodawca (Minister-
stwo Sprawiedliwosci), w projekcie z dnia 26 maja 2023 roku,
proponowat w § 7 po ust. 1 dodanie ust. 1a w brzmieniu:

,1a. W operacie szacunkowym biegty podaje wartos¢ brutto
nieruchomosci. Przy oszacowaniu wartosci nieruchomosci po-

mija sie prawa, o ktérych mowa w art. 1002 ustawy.”
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Proponowat réwniez nastepujgce brzmienie § 8 rozporza-
dzenia w sprawie szczegétowego sposobu przeprowadze-
nia opisu i oszacowania nieruchomosci:

,§ 8. W razie ustalenia przez komornika, Zze na dtuzniku spo-
czywa obowigzek podatkowy z tytutu dokonywanej w trybie
egzekucji dostawy towaréw bedgcych witasnoscig dtuznika lub
posiadanych przez niego z naruszeniem obowiazujacych prze-
pisow, komornik w protokole opisu i oszacowania podaje war-
tos¢ nieruchomosci oraz zawierajaca sie w niej kwote podatku
od towarow i usfug. Kwote podatku ustala sie zgodnie z art.
106€ ust. 7 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towa-
row i ustug — 3 — (Dz.U. z 2022 r. poz. 931, z p6Zn. zm.2), przyj-
mujac ze wartoscia sprzedaZy brutto jest ustalona w operacie
szacunkowym wartosc brutto nieruchomosci’.

Taka wersja zostata przekazana do uzgodnien, opinio-
wania i konsultacji, w wyniku ktérych swoje uwagi ztozyto
m.in. Ministerstwo Finanséw oraz Ministerstwo Rozwoju
i Technologii.

W stanowisku Ministra Finansow z dnia 6 lipca 2023 roku
skierowanym do Ministra Sprawiedliwosci stwierdzono
m.in.: ,Zaznaczam, Ze nie podzielam stanowiska wyrazonego
w uzasadnieniu do nowelizacji przepisu § 8. W opinii Minister-
stwa Finansow, dotychczasowe regulacje pozostajg w zgodzie
z przepisami ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towa-
row i ustug.

Negatywnie oceniam nafoZenie (...) obowiazku podawania
przez biegtego w operacie szacunkowym wartosci nieruchomo-
sci w kwocie brutto. Obowigzek taki oznaczatby, Ze w momencie
sporzadzania operatu szacunkowego biegly musiatby:

1) ustalic, czy ewentualna sprzedaz bedzie podlegata VAT,

2) w przypadku ustalenia, ze sprzedaz nieruchomosci pod-
lega VAT - czy bedzie opodatkowana z zastosowaniem
podstawowej stawki podatku czy teZ bedzie objeta zwol-
nieniem.

Podkresli¢ nalezy, iz sposob opodatkowania dostawy nieru-
chomosci ocenia sie zgodnie z okolicznosciami zaistniatymi
w momencie jej dokonania. Ocena sposobu opodatkowania
dostawy nieruchomosci dokonywana przed jej sprzedaza jest
obarczona ryzykiem bfedu ze wzgledu na mozliwosé zmiany
warunkow wraz z uptywem czasu pomiedzy sporzadzeniem
operatu a sprzedaza nieruchomosci.

W celu prawidlowego okreslenia sposobu opodatkowania
nieruchomosci podatkiem VAT naleZy bowiem ustali¢:

- przeznaczenie nieruchomosci (w przypadku nieruchomo-

$ci niezabudowanych),

- status nieruchomosci (majatek prywatny czy nie),

— fakt dokonania pierwszego zasiedlenia i jego date,

— prawo dtuznika do odliczenia podatku naliczonego przy
nabyciu nieruchomosci, fakt poniesienia nakfadoéw na nie-
ruchomosg, ich wysokosci i daty ich poniesienia.

Nalezy gruntownie rozwazy¢ czy jest zasadne obarczanie
takim obowigzkiem biegtego, ktdrego zadaniem jest wskazanie
wartosci nieruchomosci w operacie szacunkowym.

Majagc na wzgledzie powyZzsze proponuje rezygnacje ze zda-
nia pierwszego w projektowanym § 7 ust. 1a zmienianego roz-
porzadzenia i nadanie mu nastepujgcego brzmienie:

,1a. Przy oszacowaniu wartosci nieruchomosci pomija sie
prawa, o ktérych mowa w art. 1002 ustawy.”.

Proponuje rowniez pozostawienie dotychczasowego brzmie-
nia § 8 zmienianego rozporzadzenia, ktére wydaje sie wystar-
czajaco jasne”.

W stanowisku Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 3 lip-
ca 2023 roku skierowanym do Ministra Sprawiedliwosci
stwierdzono m.in.:

»Przepisy Kodeksu postepowania cywilnego w zakresie pod-
staw oszacowania nieruchomosci odwotujg sie do okreslania
wartosci nieruchomosci zgodnie z przepisami ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci,
w mysl przywofanej ustawy stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosé w transakcji
sprzedaZy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy ku-
pujacym a sprzedajagcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawar-
cia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajduja sie w sytuacji przymusowej. Celem wyceny doko-
nywanej przez rzeczoznawce majgtkowego jest zatem okresle-
nie wartosci nieruchomosci w rozumieniu ekonomicznym, to
Jest najbardziej prawdopodobnej ceny nieruchomosci, wynika-
Jacej z wzajemnego oddziatywania sit popytu i podazy na ryn-
ku nieruchomosci. Natomiast podatek od towardw i ustug jest
efektem polityki podatkowej prowadzonej przez panstwo, a nie
wynikiem sytuacji rynkowej. Z tego wzgledu naliczanie podatku
VAT jest dokonywane na cenie nieruchomosci i nie ma zwiaz-
ku z jej wartosciag podlegajaca oszacowaniu. Podatki naliczane
w wyniku zawarcia transakcji sg zatem sprawg wtdorng i majg
wplyw wytgcznie na cene transakcyjng. W zwigzku z tym moze-
my mowi¢ jedynie o cenie netto i cenie brutto. Ponadto w uza-
sadnieniu do rozporzadzenia pojecia ,wartosci” oraz ,ceny” sg
uzywane zamiennie, co jest btedem.

Nie mozna réwniez traci¢ z pola widzenia, ze rzeczoznaw-
ca majatkowy nie jest uprawniony do zajmowania stanowiska
w sprawach podatkowych.

W zwigzku z powyZzszym resort rozwoju i technologii wnosi
o wykreslenie zdania pierwszego z projektowanego § 7 ust. 1a
rozporzadzenia, a w konsekwencji réwniez odpowiednie prze-
formutowanie proponowanego brzmienia § 8, w ktérym réw-
niez jest mowa o ,wartosci brutto nieruchomosci”.

Niezaleznie od powyzszego, jeZeli intencjg projektodawcy
byto przesadzenie w przepisach, Ze suma oszacowania oraz
cena wywotania powinny by¢ wyrazone w kwotach brutto, co
mozna wywodzi¢ z tresci uzasadnienia do dodawanego ust. 1a
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w § 7 rozporzadzenia, naleZzatoby raczej sformutowaé¢ w tym
zakresie odpowiednie regulacje dedykowane czynnosciom
wykonywanym przez komornikdw. Jak bowiem wynika z tresci
art. 953 § 7 pkt 3 Kodeksu postepowania cywilnego ustalenie
sumy oszacowania i ceny wywoftania przy egzekucji z nierucho-
mosci, a co za tym idzie ewentualne uwzglednienie, badzZ nie,
w tej cenie podatku od towarow i usfug, pozostaje w zakresie
kompetencji komornika.”

Z kolei w piSmie Ministra Finansow z dnia 30 sierp-
nia 2023 roku skierowanym do Ministra Sprawiedliwosci
stwierdzono m.in.:

W odniesieniu do zaproponowanego brzmienia przepisu
§ 8 zmienianego rozporzadzenia, wskazuje, ze uzyte w zdaniu
drugim sformutowanie ,przyjmujac, ze ustalona suma oszaco-
wania jest wartoscig sprzedaZy brutto” jest zbedne. Juz zda-
nie pierwsze tego przepisu wskazuje, ze komornik w protokole
opisu i oszacowania podaje sume oszacowania nieruchomosci
w tym zawierajaca sie w niej kwote podatku VAT.

W zwigzku z podniesionym przez Panig Minister problem,
jakim jest dla komornikéw ustalenie statusu podatkowego
dfuznika jako podatnika VAT uprzejmie informuje, Ze zgodnie
z art. 43 ust. 21 ustawy o podatku od towardw i ustug, jezeli
udokumentowane dziatania organdw egzekucyjnych lub ko-
mornikéw sgdowych, o ktérych mowa w art. 18, nie doprowa-
dzity, na skutek braku mozliwosci uzyskania niezbednych in-
formacji od dtuznika, do potwierdzenia spetnienia warunkéw
zastosowania do dostawy towardw, o ktérej mowa w art. 18,
zwolnien od podatku, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, 3 9-10a,
przyjmuje sie, ze warunki zastosowania zwolnieri od podatku
nie sg spetnione.

W kwestii ustalenia statusu podatkowego dtuznika pomocna
moze by¢ zamieszczona na stronie Ministerstwa Finansow wy-
szukiwarka podmiotow zarejestrowanych jako podatnicy VAT,
niezarejestrowanych oraz wykreslonych i przywréconych do
rejestru VAT. Wykaz ten prowadzi w postaci elektronicznej Szef
Krajowej Administracji Skarbowej | zawiera ona nastepujgce
podmioty VAT:

— zarejestrowane jako podatnicy VAT,

— ktdre nie zostaty zarejestrowane przez naczelnika urzedu

skarbowego jako podatnicy VAT;

— ktdre zostaty wykreslone przez naczelnika urzedu skarbo-

wego z rejestru podatnikéw VAT

— ktdrych rejestracja jako podatnikéw VAT zostata przywro-

cona.”

W pismie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 sierpnia
2023 roku skierowanym do Ministra Finanséw stwierdzono
m.in.:

W razie braku akceptacji Pana Ministra dla przyjetej wyzej
argumentacji i nowego brzmienia przedfoZenia, zwracam sie
z uprzejma prosha o zaproponowanie rozwigzan, rowniez usta-
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wowych, ktore w sposob realny przyczynia sie do rozwigzania
wystepujacych w praktyce problemow i zdejma z komornikow
sadowych ryzyko odpowiedzialnosci cywilnej i prawnopodatko-
wej za dokonywane ustalenia w warunkach, gdy komornik nie
posiada dostatecznych danych do ich petnego przeprowadze-
nia. Dotyczy to réwniez zaproponowania wiasciwej siatki poje-
ciowej w taki sposob, aby niezaleznie od tego, czy dokonywana
przez komornika sprzedaz licytacyjna podlega opodatkowaniu
podatkiem od towardw i ustug, ujeta w opisie i oszacowaniu
suma oszacowania byta wartoscig realnie odpowiadajgca ce-
nom wystepujacym w obrocie rynkowym”.

Minister Sprawiedliwos$ci przyznat jednak, ze: ,natozenie
na biegtego sporzadzajacego operat szacunkowy obowiaz-
ku podania wartosci nieruchomosci wyrazonej w cenach
brutto moze rodzi¢ pewne trudnosci z perspektywy ustale-
nia stawki VAT".

Moje pytanie brzmi: czy rzeczoznawcy majatkowi / biegli,
deklarujacy gotowos¢ okreslania ,wartosci brutto”, chcg na
siebie wzigé odpowiedzialnos¢ cywilng i prawnopodatko-
wa, o ktdrej pisze Minister Sprawiedliwosci w swoim pismie
w odniesieniu do komornikéw sgdowych?

Ta czes$¢ srodowiska zawodowego, ktdra sama z siebie,
deklaruje gotowos¢ okreslania jakiejs blizej niesprecyzo-
wanej ,wartosci brutto nieruchomosci” uwaza, ze to kon-
czy sprawe, jest moim zdaniem w btedzie. W takim wy-
padku bytby to dopiero poczgtek szeregu wyjasnien, ktére
mozna zawrzeé w pytaniu: jaki w przypadku tej konkretnej
nieruchomosci jest w ,wartosci brutto” udziat podatkéw
i optat?

Nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, ze uprzednio przy-
wotane propozycje zapisow § 7 i § 8 rozporzadzenia, za-
warte w projekcie z dnia 26 maja 2023 roku nie znalazly
sie w opublikowanym w Dzienniku Ustaw z dnia 5 grudnia
2023, poz. 2633 rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 1 grudnia 2023 roku zmieniajacego rozporzadzenie
w sprawie szczeg6towego sposobu przeprowadzenia opisu
i oszacowania nieruchomosci.

Rozporzadzenie z dnia 1 grudnia 2023 roku wprowadzito
m.in. nastepujace rozwigzania:

e w § 7 po ust. 1 dodaje sig ust. 1a w brzmieniu: ,1a. Przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci pomija sie prawa,
o ktorych mowa w art. 1002 ustawy.”;

e ,§ 8. W przypadku ustalenia przez komornika, ze na
dtuzniku spoczywa obowiazek podatkowy z tytutu doko-
nywanej w trybie egzekucji dostawy towaréw bedacych
wiasnoscia dtuznika lub posiadanych przez niego z na-
ruszeniem obowiazujacych przepisow, komornik w pro-
tokole opisu i oszacowania podaje sume oszacowania
nieruchomosci oraz zawierajaca sie w niej kwote podat-
ku od towarow i ustug. Kwote podatku ustala sie zgodnie
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z art. 106e ust. 7 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podat-
ku od towaréw i ustug (Dz.U. z 2023 r. poz. 1570, 1598
i 1852).".

Tym samym absolutnie nieuprawnione jest powotywanie sie
na zapisy uzasadnienia do projektu rozporzadzenia z dnia
26 maja 2023 roku celem dokonania wyktadni aktualnie
obowiazujacych przepisow rozporzadzenia Ministra Spra-
wiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegéto-
wego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieru-
chomosci.

Uzasadnienie projektu z dnia 26 maja 2023 roku dotyczy
proponowanych w tym projekcie rozwigzan, ktére nigdy
nie zostaty przyjete i opublikowane w Dzienniku Ustaw,
zaréwno jezeli chodzi o § 7, ale réwniez § 8 rozporzadze-
nia. W rozporzadzeniu z dnia 1 grudnie 2023 roku, a tak-
ze w obecnie obowigzujgcym rozporzadzeniu w sprawie
szczeg6towego sposobu przeprowadzenia opisu i osza-
cowania nieruchomosci, brak jest przeciez zapiséw, ze
W operacie szacunkowym biegty podaje wartos¢ brutto nieru-
chomosci”, a takze, Ze ,komornik przyjmuje, Ze wartos¢ sprze-
dazy brutto jest ustalona w operacie szacunkowym wartoscia
brutto nieruchomosci”.

Jezeli chcemy dokonaé¢ wyktadni obowigzujacych prze-
piséw nalezy siegng¢ do pdzniejszego projektu tego rozpo-
rzagdzenia. W uzasadnieniu projektu bezposrednio poprze-
dzajacego jego wydanie w dniu 1 grudnia 2023 roku, ktory
to projekt byt datowany na dzien 7 listopada 2023 roku, zna-
lazto sie nastepujace wyjasnienie Ministerstwa Sprawiedli-
wosci do wprowadzanych przepiséw, tym razem do § 8 roz-
porzgdzenia:

+Warto zreszta zauwazyc, ze na tozsamym zafoZeniu opiera
sie § 79 ust. 2 zdanie pierwsze rozporzadzenia w sprawie wy-
ceny nieruchomosci, zgodnie z ktorym okreslona przez rze-
czoznawce majatkowego wartosé nieruchomosci nie zawiera
podatkow i opfat, w tym w szczegélnosci podatku od towarow
i ustug. Jest to naturalng konsekwencja przyjecia, ze wartosé
jest pojeciem odmiennym niz cena i ma charakter niezalezny
od ewentualnych form opodatkowania czynnosci zbycia nieru-
chomosci, lecz jest pochodng procesow rynkowych. Wartosé
nieruchomosci okreslona przez rzeczoznawce majatkowego
nie zawiera podatkow i opfat, w tym w szczegolnosci podatku
od towarow i ustug, albowiem wartosé rynkowa nieruchomo-
sci, w mysl przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warun-
kach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy
maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozezna-
niem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej. Celem wyceny dokonywanej przez rzeczoznawce

majgtkowego jest zatem okreslenie wartosci nieruchomosci
w rozumieniu ekonomicznym, to jest najbardziej prawdopodob-
nej ceny nieruchomosci, wynikajgcej z wzajemnego oddziaty-
wania sit popytu i podazy na rynku nieruchomosci. Natomiast
podatek od towarow i ustug jest efektem polityki podatkowej
prowadzonej przez paristwo, a nie wynikiem sytuacji rynkowej.
Z tego wzgledu naliczanie podatku VAT jest dokonywane na ce-
nie nieruchomosci i nie ma zwiazku z jej wartoscia podlegajaca
oszacowaniu”.

Powotywanie sie na zapisy uzasadnienia zmienionego
pézniej projektu, czyli powotywanie sie na uzasadnienie do
propozycji, ktére nigdy nie weszty w zycie, jest bezcelowe,
ale réwniez wprowadzajgce w btgd. Okreslona przez rzeczo-
znawce majgtkowego warto$¢ nieruchomosci nie zawie-
ra podatkéw i optat, w szczegdlnosci podatku od towaréow
i ustug.

Problem identyfikacji dziatek ewidencyjnych
po zmianach ich numeracji — odpowiedz
Gtéwnego Geodety Kraju na wniosek PFSRM

PFSRM wystgpita do Gtéwnego Geodety Kraju z wnioskiem
dotyczacym rozwigzania problemu identyfikacji dziatek ewi-
dencyjnych po zmianach ich numeracji, dokonywanych m.in.
w toku modernizacji ewidencji gruntéw i budynkéw oraz
w wyniku scalen i wymiany gruntéw. Problem ten ma istot-
ne znaczenie praktyczne dla rzeczoznawcéw majgtkowych,
w tym biegtych sgdowych z zakresu wyceny nieruchomosci,
a takze dla innych uczestnikéw obrotu nieruchomosciami.

W stanowisku Federacji wskazano, ze w wyniku moderni-
zacji EGiB dochodzi niejednokrotnie do zmian identyfikato-
réow dziatek, przyktadowo w zwigzku z likwidacjg powtarza-
jacych numerdéw dziatek na poszczegdélnych arkuszach map
ewidencyjnych danego obrebu, co nastepuje w wyniku likwi-
dacji arkuszy mapy w danym obrebie. W praktyce powoduje
to trudnosci w ustaleniu, ktéra obecnie istniejgca dziatka
odpowiada dziatce oznaczonej historycznym numerem, wy-
stepujgcym w aktach notarialnych, umowach cywilnopraw-
nych, decyzjach administracyjnych, orzeczeniach sagdowych
albo innych dokumentach. PFSRM zwrdcita uwage, ze czesé
organdéw publikuje wykazy zmian numeracji dziatek, jednak
nie jest to praktyka powszechna ani jednolicie uregulowana.

PFSRM zaproponowata rozwazenie dwoéch kierunkéow
dziatan. Po pierwsze, wprowadzenie rozwigzan legislacyj-
nych obligujacych wtasciwe organy do publikowania wyka-
z6w zmian numeracji dziatek ewidencyjnych, np. na stronie
internetowej organu lub w Biuletynie Informacji Publiczne;.
Po drugie, wdrozenie rozwigzan technicznych umozliwiaja-
cych pozyskanie informacji o archiwalnych numerach dzia-
tek za posrednictwem Geoportalu krajowego lub geoportali
powiatowych.
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W odpowiedzi Gtéwny Geodeta Kraju potwierdzit, ze
dostep rzeczoznawcéw majgtkowych do informacji o hi-
storycznych numerach dziatek ewidencyjnych moze by¢
w niektérych przypadkach utrudniony i rozproszony, co po-
woduje realne trudnosci w praktyce zawodowej. Jednocze-
$nie wskazat, ze postulowane przez PFSRM rozwigzania
wymagatyby nie tylko zmian w rozporzadzeniu w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw, lecz takze rozwazenia zmian
ustawowych, w szczegdlnosci w ustawie Prawo geodezyj-
ne i kartograficzne oraz w ustawie o scalaniu i wymianie
gruntow.

Szczegdlnie istotna jest jednak przedstawiona przez GGK
propozycja kierunkowego rozwigzania problemu. Gtéwny
Geodeta Kraju wskazat, ze ze wzgledu na rozproszenie da-
nych oraz liczne trudnosci w ustalaniu zmian numeracji
dziatek ewidencyjnych nalezatoby rozwazy¢ zmiane rozpo-
rzgdzenia w sprawie EGIB w takim kierunku, aby poprzez
ustugi sieciowe zapewni¢ mozliwos¢ pozyskiwania infor-
macji o archiwalnych identyfikatorach dziatek w Geoportalu
krajowym lub powiatowym.

Stanowisko to nalezy oceni¢ jako wazny krok w kierun-
ku systemowego rozwigzania problemu zgtaszanego przez
$srodowisko rzeczoznawcow majgtkowych. Propozycja
udostepniania informacji o archiwalnych identyfikatorach
dziatek poprzez ustugi sieciowe odpowiada wspoétczesne-
mu modelowi korzystania z danych przestrzennych i moze
znaczaco ograniczy¢ koniecznos$¢ kazdorazowego wyste-
powania do organéw prowadzacych EGIiB z zapytaniami do-
tyczacymi ,tozsamosci” nieruchomosci. Rozwigzanie takie
zwiekszytoby przejrzystosé¢ danych ewidencyjnych, uspraw-
nito wykonywanie operatéw szacunkowych oraz poprawito
bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami.

GGK zwrocit rowniez uwage, ze obecnie procedowany jest
projekt zmiany ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
oznaczony jako UD60, w ramach ktérego zaproponowano
regulacje zapewniajace Giownemu Geodecie Kraju dostep
do powiatowych baz danych. W ocenie GGK moze to w przy-
sztosci umozliwi¢ opracowanie nowej ustugi zapewniajacej
tatwiejszy dostep do informacji o archiwalnych identyfika-
torach dziatek.

PFSRM pozytywnie odnotowuje dostrzezenie przez Gtéw-
nego Geodete Kraju problemu zgtoszonego przez Federa-
cje oraz wskazanie mozliwego kierunku jego rozwigzania.
Z punktu widzenia rzeczoznawcéw majatkowych kluczowe
znaczenie ma stworzenie jednolitego, dostepnego i wia-
rygodnego mechanizmu pozwalajagcego na identyfikacje
dziatki ewidencyjnej takze wedtug jej historycznego ozna-
czenia. Tego rodzaju funkcjonalno$¢ powinna obejmowac
co najmniej mozliwos$¢ ustalenia relacji pomiedzy dawnym
a aktualnym identyfikatorem dziatki oraz, w miare mozliwo-
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$ci technicznych, dostep do informacji o zmianach granic
dziatek powstatych w wyniku modernizacji EGiB, scalen
i wymiany gruntéw oraz innych zdarzen wptywajgcych na
oznaczenie nieruchomosci.

W ocenie PFSRM wdrozenie takiego rozwigzania miatoby
znaczenie nie tylko dla rzeczoznawcéw majgtkowych, lecz
takze dla sadéw, organéw administracji publicznej, praw-
nikéw, geodetéw, posrednikéw, zarzadcéw nieruchomosci
oraz obywateli korzystajacych z publicznych ustug informa-
cji przestrzennej. Utatwitoby ono prawidtowg identyfikacje
nieruchomosci, ograniczyto ryzyko btedéw w dokumentach
i analizach oraz usprawnito korzystanie z danych ewiden-
cyjnych w procesach wyceny, obstugi prawnej i administra-
cyjnej nieruchomosci.

Federacja deklaruje gotowos$¢ do dalszego udziatu w kon-
sultacjach dotyczgcych wypracowania rozwigzan prawnych
i technicznych w tym zakresie. B

Znamy sie
harzeczy.

Na nieruchomosciach.
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Krzysztof Gabrel

Srodowiskowy standard rzeczoznawcéw
majatkowych wobec aktualnych wyzwan
systemu biegtych sgdowych

15 czerwca Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych przyjeta dokument ,Do-
bre praktyki w zakresie wydawania przez stowarzyszenia
cztonkowskie opinii dotyczacych kandydatow na biegtych
sadowych oraz biegtych ubiegajacych sie o ponowne usta-
nowienie”, ktéry stanowi rekomendowany standard poste-
powania dla stowarzyszen zrzeszonych w Federacji.

Przyjecie ,Dobrych praktyk” jest samodzielng inicjaty-
wg $rodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych. Dokument
nie stanowi wykonania projektowanej ustawy o biegtych
sgdowych i instytucjach opiniujgcych, nie jest elementem
projektowanego systemu certyfikacji biegtych ani nie zaste-
puje kompetencji sagdéw w zakresie ustanawiania biegtych.
Jego znaczenie polega na tym, ze $rodowisko zawodowe
rzeczoznawcéw majatkowych, korzystajac z wiasnego do-
$wiadczenia, stworzyto przejrzyste, jednolite i mozliwe do
stosowania kryteria opiniowania kandydatéw na biegtych
sgdowych z zakresu szacowania nieruchomosci.

Dlaczego przyjecie ,Dobrych praktyk”
jest istotne?
Rzeczoznawcy majgtkowi od wielu lat petnig istotng funk-
cje w postepowaniach sadowych, egzekucyjnych i przygo-
towawczych. Znaczna liczba rzeczoznawcéw majgtkowych
wykonuje czynnosci biegtych sadowych z zakresu wyceny
nieruchomosci, a opinie o wartosci nieruchomosci majg cze-
sto bezposredni wptyw na rozstrzygniecia dotyczace praw
majatkowych obywateli, przedsiebiorcéw i jednostek sekto-
ra publicznego. PFSRM wskazywata w uwagach do projektu
ustawy, ze zawdd rzeczoznawcy majgtkowego jest zawodem
regulowanym, wykonywanym na podstawie panstwowych
uprawnien zawodowych, a jego wykonywanie podlega szcze-
g6lnym wymogom prawnym, etycznym i zawodowym.

W obecnym stanie prawnym funkcja biegtego sadowego
z zakresu szacowania nieruchomosci jest Scisle powigza-

na z posiadaniem uprawnien rzeczoznawcy majgtkowego.
Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami biegtych
sgdowych z tego zakresu powotuje sie lub ustanawia spo-
$rod osob posiadajgcych uprawnienia zawodowe w zakre-
sie szacowania nieruchomosci, a rzeczoznawca majgtkowy
nie moze odmowi¢ petnienia funkcji biegtego sgdowego.
Jednoczesnie rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany
do wykonywania czynnosci zawodowych ze szczegdlng
starannoscig, zgodnie z przepisami prawa i zasadami etyki
zawodowej, przy zachowaniu bezstronnosci oraz tajemnicy
zawodowej.

Oznacza to, ze kandydat na biegtego sgdowego z zakre-
su wyceny nieruchomosci powinien byé oceniany nie tylko
przez pryzmat formalnego posiadania uprawnief zawodo-
wych, lecz takze przez pryzmat realnego doswiadczenia,
przygotowania do pracy w warunkach procesu sadowego,
umiejetnosci sporzadzania opinii w sprawach ztozonych,
doskonalenia zawodowego oraz przestrzegania standardéw
etycznych.

Odpowiedz srodowiska zawodowego

Przyjety dokument ma na celu ujednolicenie sposobu dzia-
tania stowarzyszen cztonkowskich PFSRM przy sporzadza-
niu opinii dotyczacych kandydatéw na biegtych sadowych
oraz biegtych ubiegajgcych sie o ponowne ustanowienie.

,Dobre praktyki” opierajg sie na kilku podstawowych zasa-
dach:

e opinia stowarzyszenia powinna by¢ sporzadzana rze-
telnie, bezstronnie i na podstawie udokumentowanych
informacji;

e opinia powinna jasno wskazywa¢ zakres wiedzy sto-
warzyszenia o kandydacie i Zrédta danych;

e stowarzyszenie powinno unikaé ocen dotyczacych
cech osobistych, koncentrujgc sie na faktach oraz na
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spetnieniu albo niespetnieniu rekomendowanych kry-
teridw;

e postepowanie opiniujgce powinno by¢ przejrzyste,
mozliwe do odtworzenia i oparte na dokumentach we-
ryfikacyjnych.

Tak ujety model opiniowania ogranicza ryzyko dowolnosci
oraz wzmacnia znaczenie opinii organizacji zawodowej jako
dokumentu pomocnego dla sgdu lub prezesa sgdu okrego-
wego. Opinia stowarzyszenia nie przesgdza o ustanowieniu
biegtego, ale moze stanowi¢ istotny materiat pozwalajacy
oceni¢ przygotowanie zawodowe kandydata w danej spe-
cjalnosci.

Minimalne kryteria
rekomendowane przez PFSRM

Dokument wskazuje minimalne kryteria rekomendowane
dla wydania opinii pozytywnej. Obejmujg one w szczegol-
nosci:

e staz uprawnien zawodowych — posiadanie uprawnien
rzeczoznawcy majgtkowego co najmniej od 5 lat,

e aktywnos$¢ zawodowa o potwierdzonej ztozonosci —
wykazanie w ostatnich 3 latach wykonania co najmniej
20 operatéw szacunkowych o charakterze ztozonym,
pozwalajgcych wykazaé doswiadczenie w rozwigzywa-
niu probleméw typowych dla opiniowania na potrzeby
organéw wymiaru sprawiedliwosci,

e przygotowanie do roli biegtego — ukoriczenie specjali-
stycznego szkolenia z zakresu czynnosci rzeczoznaw-
cy majatkowego jako biegtego sgdowego, z wyszcze-
goélnieniem tematycznym,

e zawodowe — wykazanie realizacji obowigzku doskona-
lenia zawodowego zgodnie z obowigzujgcymi przepi-
sami w okresie ostatnich 5 lat.

Dokument przewiduje takze mozliwo$¢ uwzglednienia sta-
nowiska komisji etyki, jezeli taka komisja dziata w danym
stowarzyszeniu. Dotyczy to w szczegdlnosci informaciji, czy
wobec kandydata w okresie 3 lat prowadzono postepowa-
nia zakonczone stwierdzeniem naruszen albo czy natozono
srodki dyscyplinarne.

Zespot opiniujacy

i rodzaje rozstrzygnie¢

W ,Dobrych praktykach znalazta sie rekomendacja, aby oce-
ny dokonywat Zespét Opiniujacy powotywany przez zarzad
stowarzyszenia. Zalecany jest co najmniej dwuosobowy
sktad zespotu, obejmujacy cztonka zarzgdu stowarzyszenia
oraz osobe posiadajgcg doswiadczenie w opiniowaniu na
potrzeby sadéw, na przyktad czynnego albo bytego biegte-
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go sadowego. Opcjonalnie w sktad zespotu moze wchodzié¢
cztonek komisji etyki, jezeli taka komisja funkcjonuje w da-
nym stowarzyszeniu.

Dokument przewiduje trzy mozliwe rozstrzygniecia:

1. opinie pozytywna — gdy kandydat spetnia wszystkie
minimalne kryteria rekomendowane;

2. opinie neutralng, opisowa — gdy kandydat spetnia
wiekszos$¢ kryteridw, lecz nie wszystkie albo nie wyka-
zat ich spetnienia w stopniu pozwalajgcym na jedno-
znaczng ocene;

3. odmowe wydania opinii — w przypadku przeszkéd for-
malnych uniemozliwiajgcych ocene albo stwierdzenia,
ze kandydat nie spetnia istotnej cze$ci minimalnych
kryteriéw rekomendowanych.

Istotne jest, ze odmowa wydania opinii nie jest oceng mery-
toryczng kandydata i nie przesgdza o spetnianiu przez niego
warunkéw ustanowienia biegtym sagdowym. Decyzja w tym
zakresie nalezy do sadu lub wtasciwego organu.

Znaczenie ,Dobrych praktyk” w swietle
projektu ustawy o biegtych sagdowych
Przyjecie dokumentu nastepuje rownolegle do prac nad
projektem ustawy o biegtych sadowych i instytucjach opi-
niujacych. Projekt ten przewiduje zasadniczg zmiane mo-
delu funkcjonowania biegtych sadowych w Polsce. Jego
podstawowe zatozenia obejmujg miedzy innymi powotanie
Panstwowej Komisji Certyfikacyjnej, wprowadzenie certy-
fikacji biegtych sadowych, utworzenie Krajowego Rejestru
Biegtych Sgdowych i Instytucji Opiniujgcych, uregulowanie
statusu instytucji opiniujgcych, okreslenie zasad wykony-
wania czynnosci biegtego oraz wprowadzenie mechani-
zmow oceny i nadzoru nad jakos$cig opiniowania.

Z tej perspektywy ,Dobre praktyki” PFSRM maja podwaj-
ne znaczenie.

Po pierwsze, sg praktyczng odpowiedzig srodowiska za-
wodowego na aktualne potrzeby systemu wymiaru sprawie-
dliwosci. Juz dzisiaj, niezaleznie od projektowanych zmian
ustawowych, istnieje potrzeba zapewnienia wigkszej przej-
rzystosci procesu opiniowania kandydatéw na biegtych sa-
dowych. Dokument PFSRM porzadkuje te sfere w ramach
kompetencji stowarzyszen cztonkowskich.

Po drugie, dokument pokazuje, ze profesjonalizacja funk-
cji biegtego sgdowego nie musi by¢ wytgcznie wynikiem
centralnej regulacji ustawowej. Moze i powinna by¢ réwniez
efektem odpowiedzialnosci $rodowiska zawodowego, ktére
najlepiej zna specyfike danej profesji, jej metodologie, wy-
magania praktyczne oraz standardy wykonywania czynno-

$ci zawodowych.
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~Dobre praktyki” jako element
odpowiedzialnos$ci srodowiskowej

Przyjecie ,Dobrych praktyk” nalezy ocenia¢ jako dziatanie

wyprzedzajgce i porzadkujgce. PFSRM nie ogranicza sig

do udziatu w konsultacjach legislacyjnych, lecz réwnolegle

podejmuje dziatania wewnatrzérodowiskowe, ktére wzmac -
niajg standardy zawodowe i poprawiajg jakoS¢ wspotpracy
z wymiarem sprawiedliwosci.

Dokument ma szczegdlne znaczenie dla:

+* stowarzyszen czlonkowskich PFSRM, poniewaz daje
im jednolitg procedure postepowania przy opiniowaniu
kandydatéw;

+* kandydatéw na biegtych sadowych, poniewaz wskazu-
je z géry znane, obiektywne i udokumentowane kryte -
ria oceny;

* sgdow i prezesow sadow, poniewaz pozwala uzyskaé
opinig opartg na sprawdzalnych przestankach;

* catego sSrodowiska rzeczoznawcow majatkowych, po-
niewaz wzmacnia standard odpowiedzialnego wykony -
wania funkcji biegtego sgdowego;

#* uczestnikow postepowan, poniewaz jako$¢ opinii bie -
gtego ma bezposredni wptyw na sprawnosc¢ i rzetel-
nos¢ postepowan.

Podsumowanie

Przyjecie przez Rade Krajowg PFSRM ,Dobrych praktyk”
jest waznym krokiem w kierunku dalszej profesjonalizacji
wykonywania czynnosci biegtego sagdowego przez rzeczo -
znawcow majatkowych. Dokument porzadkuje sposob opi -
niowania kandydatéw, wzmacnia transparentnos¢ dziatania
stowarzyszen cztonkowskich i opiera proces opiniowania
na przestankach mozliwych do udokumentowania.
Jednoczesnie ,Dobre praktyki” pokazujg, ze srodowisko
rzeczoznawcow majgtkowych aktywnie odpowiada na wy -
zwania zwigzane z funkcjonowaniem biegtych sadowych,
niezaleznie od trwajgcych prac legislacyjnych. Projektowa -
na ustawa o biegtych sgdowych moze w przysztosci zasad -
niczo zmieni¢ system certyfikacji i nadzoru nad biegtymi,
jednak juz dzis konieczne jest budowanie standardéw, ktére
zwiekszajg zaufanie do opinii, sgdéw i ekspertow. W

Projekt ,Dobrych praktyk” opracowat Zespot
w sktadzie:
Agata Gorycka, Adrianna Szarafiniska, Matgorzata

Skapska, Mateusz Bielewski oraz Martyna Pawtowska.

Dokument jest dostepny na stronie
w dziale aktualnosci.

Matgorzata Renigier-Bitozor

Miedzynarodowa Federacja Geodetow FIG
— od Cape Town do Ragusy

W dniach 24-29 maja 2026 r. w Cape Town w Republice Po-
tudniowej Afryki odbyt sie Kongres Miedzynarodowej Fede-
racji Geodetow FIG (International Federation of Surveyor9 pod
hastem ,The Future We Want — The SDGs and Beyond". FIG

Congress 2026 byt jednym z najwazniejszych miedzynaro -
dowych wydarzen srodowiska geodezyjnego, katastralnego,

geoinformacyjnego, planistycznego i rzeczoznawczego. Kon-
gres zgromadzit blisko 1 500 delegatow z 87 krajéw. Tematy-
ka wydarzenia obejmowata m.in. zarzadzanie gruntami, kata -

ster, geoinformacje, zréwnowazony rozwdj, odporno$é miast,
rozwdj technologii, sztuczng inteligencje oraz przysztosc
zawoddw zwigzanych z przestrzenig, nieruchomosciami
i danymi. Oficjalne materiaty kongresowe wskazywaty na
znaczenie land governance, geospatial intelligence i nowych
technologii dla zréwnowazonego oraz odpornego rozwoju.
Podczas Zgromadzenia Ogdélnego FIG wybrano nowe
wtadze Federacji na kadencje 2027-2030. Nowym Prezy-
dentem FIG zostat Michalis Kalogiannakis z Grecji. Funkcje
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wiceprezydentéw objeli: Winnie Shiu z Hongkongu SAR
Chiny, Stephen Djaba z Ghany oraz Peter Ache z Niemiec.

Zdecydowano réwniez, ze gospodarzem FIG Congress 2030
bedzie Qingdao w Chinach.

Kolejny FIG Working Week 2027 odbedzie sie w dniach
23-27 maja 2027 r. w Stavanger w Norwegii. Wydarzenie
bedzie organizowane pod hastem ,The Power of Where for
the New Generations” i ma koncentrowac sie m.in. na Arkty-
ce i regionach pétnocnych, zarzgdzaniu wybrzezami i oce-
anami, adaptacji do zmian klimatu, smart city management
oraz wigczaniu mtodego pokolenia w zawody zwigzane
z geodezja, geoinformacjq i zarzagdzaniem przestrzenia.

Prace Komis;ji 9

Istotnym elementem kongresu w Cape Town byta aktywno$é
Komisji 9 FIG — Wycena i Zarzadzanie Nieruchomosciami
(FIG Commission 9 — Valuation and the Management of Real
Estate). Zakres dziatania Komisji 9 obejmuje m.in. wycene
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nieruchomosci, zarzadzanie nieruchomosciami, opodatko-
wanie nieruchomosci, AVM, przymusowe nabycie nierucho-
mosci, rynki nieformalne, standardy miedzynarodowe oraz
wspotprace z organizacjami takimi jak World Bank, UN FAO,
GLTN i IFC. Sesje i dyskusje Komisji 9 w Cape Town poka-
zaty, ze wspodtczesna wycena nieruchomosci coraz silniej
taczy sie z katastrem, rejestrami danych, transparentnoscia
rynku, podatkami, zarzagdzaniem wartos$cig, planowaniem
przestrzennym, zmianami klimatu oraz wykorzystaniem Al
i AVM/CAMA w systemach nieruchomosciowych.

Jako Chair Elect Komisji 9 FIG rozpoczetam przygotowa-
nia do realizacji programu Komisji na kadencje 2027-2030.
Kierunek dziatan na kolejne lata bedzie oparty na wspét-
pracy miedzynarodowej, integracji $srodowiska naukowego
i zawodowego oraz tworzeniu praktycznych rezultatow:

LE LW T
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seminaridw, publikacji, rekomendacji, projektéw i wspdlnych
wydarzen. Szczegdlne znaczenie w pracach Komisji 9 beda
miaty: transparentno$é rynku nieruchomosci, jakosé i do-
stepnosé danych, rejestry cen, AVM/CAMA, sztuczna inte-
ligencja w wycenie, odpowiedzialne systemy wspomagania
decyzji, opodatkowanie nieruchomosci, odpornosé¢ miast
oraz spoteczna akceptacja reform.

Komisja 9 bedzie takze rozwija¢ wspoétprace miedzykomi-
syjna, zwtaszcza z Komisjg 3 FIG — Zarzadzanie Informacja
Przestrzenng (FIG Commission 3 — Spatial Information Mana-
gement), Komisjg 7 FIG — Kataster i Zarzadzanie Gruntami
(FIG Commission 7 — Cadastre and Land Management) oraz
Komisja 8 FIG — Planowanie Przestrzenne i Rozwdj (FIG Com-
mission 8 — Spatial Planning and Development). Wspdlne dzia-
tania bedg dotyczy¢ m.in. integracji danych katastralnych
i rynkowych, cyfrowych systeméw informacji o nieruchomo-
$ciach, systemoéw wspierajgcych decyzje, transparentnosci
rynku oraz powigzania wartos$ci nieruchomosci z planowa-
niem przestrzennym i zréwnowazonym rozwojem.

Konferencja na Sycylii

Jednym z najblizszych waznych wydarzen Komisji 9 bedzie
miedzynarodowa konferencja: The New Era of Real Estate
Modeling. From Al to Intelligence — Towards Resilient
and Transparent Property Systems, ktéra odbedzie sie
w Ragusie na Sycylii w dniach 13-16 pazdziernika 2026 r.

Konferencja organizowana jest w ramach Komisji 9 FIG
— Wycena i Zarzadzanie Nieruchomos$ciami, we wspétpra-
cy z Komisjg 7 FIG — Kataster i Zarzgdzanie Gruntami oraz
Komisjg 3 FIG — Zarzadzanie Informacjg Przestrzenna.
Tematem przewodnim wydarzenia jest ,Geodata, Cadastre
& Real Estate Value”, a Informacja o konferencji jest dostep-
na na oficjalnej stronie FIG.

Program konferencji bedzie obejmowat zagadnienia
zwigzane z nowg erg modelowania rynku nieruchomosci,
przejsciem od automatyzacji do inteligentnych systeméw
wspierajgcych decyzje, wykorzystaniem Al, geodanych, ka-
tastru, rejestréw, transparentnosci rynku oraz odpornosci
systemoéw nieruchomosciowych. Wydarzenie nie ogranicza

sie wytacznie do problematyki AVM, lecz obejmuje szerzej
rozumiane nowoczesne systemy wyceny, zarzadzania, opo-
datkowania i informacji o nieruchomosciach.

Do udziatu szczegélnie zaproszeni sg rzeczoznawcy ma-
jatkowi, przedstawiciele administracji publicznej, naukowcy,
praktycy rynku nieruchomosci oraz eksperci zajmujacy sie
danymi, katastrem, Al, transparentnosciag rynku i cyfrowa
transformacjg systemoéw nieruchomosciowych. l

Prof. dr hab. inz. Matgorzata Renigier-Bifozor jest profesorem
Uniwersytetu Warmirisko-Mazurskiego w Olsztynie
i Politechniki Gdariskiej, Chair Elect Komisji 9 FIG — Valuation
and the Management of Real Estate oraz cztonkinig Rady
Programowej kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy”.

0d redakcji:

Prof. Matgorzata Renigier-Bitozor z Instytutu Gospodar-
ki Przestrzennej i Geografii na Wydziale Geoinzynierii
UWM w Olsztynie zostata wybrana w ubiegtym roku
jako pierwsza Polka na stanowisko kierownicze w jed-
nej z dziesieciu komisji Miedzynarodowej Federacji
Geodetdw (FIG). Cztonkiem akademickim tej organizacji
zostat rowniez Uniwersytet Warmirnsko-Mazurski.

Assembly
2025
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Grzegorz Szczurek

Jubileusz 25-lecia Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majagtkowych
Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Sg w historii kazdej organizacji momenty sktaniajgce do
podsumowan i nakreslenia planéw na przysztosé. Dla Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wojewddztwa
Wielkopolskiego (SRMWW) takg chwilg stat sie 6 lutego
2026 roku. Tego dnia w poznanskiej Restauracji Brovaria na
Starym Rynku odbyta sie uroczysto$¢ bedaca oficjalnym
zwienczeniem obchoddéw 25-lecia istnienia Stowarzysze-
nia. Wydarzenie to, potgczone ze spotkaniem noworocznym,
zgromadzito ponad 120 oséb — cztonkéw organizacji oraz
zaproszonych gosci, stanowigc $wiadectwo zintegrowania
Srodowiska rzeczoznawcoéw.

Spotkanie otworzyt prezes SRMWW Maciej Wituski.
W swoim przemdéwieniu podkreslit zaréwno wage histo-
rycznego momentu, jak i znaczenie kontynuowania tradycji
noworocznych spotkan, ktére stuza integracji i wymianie
doswiadczen. Zaznaczyt, ze obchody 25-lecia to klamra za-
mykajaca niezwykle intensywny czas budowy struktur, a za-
razem otwarcie nowego rozdziatu w historii wielkopolskich
rzeczoznawcow.

Range wydarzenia uswietnita obecnos$¢ honorowych go-
$ci, w tym Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych (PFSRM) Krzysztofa Gabrela,
Geodety Wojewddztwa Wielkopolskiego Hanny Mierzwiak,
a takze szeféw zaprzyjaznionych lokalnych stowarzyszen:
Jadwigi Graczyk (Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
céw Majagtkowych Gorzéw Wielkopolski), Anny Opalinskiej
(Lubuskie Stowarzyszenie z Zielonej Gory) oraz Leonarda
Wieczorka (Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych).

Waznym punktem wieczoru byto wystgpienie Hanny
Mierzwiak, ktéra naswietlita kluczowg role rzeczoznawcoéw
majgtkowych w prawidtowym funkcjonowaniu regionu. Geo-
deta Wojewddzka zwrécita uwage na wielkg role zawodu
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oraz zwigzang z nim ogromng odpowiedzialno$¢. Zaznaczy-
ta, ze to kompetencje, rzetelnos¢ i uczciwos$é oséb sporza-
dzajacych wyceny majg realny wptyw na bezpieczernstwo
obrotu prawnego i gospodarczego, stanowigc fundament
zaufania do catego rynku nieruchomosci.

Podczas gali mocno zaakcentowano role, jaka wielkopol-
skie srodowisko od lat odgrywa w strukturach ogdlnopol-
skich. Prezydent PFSRM, Krzysztof Gabrel, w swoim wystg-
pieniu podkreslit znaczacy wktad SRMWW w rozwéj zawodu
w Polsce. Wspominajac historyczne i biezgce zaangazowa-
nie Wielkopolan, przypomniat zastugi Roberta Dobrzyn-
skiego, petnigcego w przeszitosci funkcje wiceprezydenta
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych. Wskazat takze na role Grzegorza Szczurka — wielolet-
niego redaktora wydawanego niegdys przez Stowarzyszenie
,Biuletynu Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych”,
ktéry z czasem ewoluowat w cenione, ogdélnopolskie czaso-
pismo branzowe ,Problemy Rynku Nieruchomosci”. Prezy-
dent Gabrel wspomniat o Marku Staredze, ktéry przez lata
przewodniczyt Komisji Arbitrazowej przy PFSRM; przywotat
posta¢ Mariana Witczaka i Macieja Wituskiego, petnigcych
w przesztosci kierownicze funkcje w komisji rewizyjnej przy
PFSRM. W przeméwieniu nie mogto zabrakng¢ osoby Je-
rzego Dabka, ktory od kilku dekad aktywnie dzieli sie swojg
wiedzg w formie licznych publikacji dotyczgcych zagadnien
stuzebnosci przesytu.

Cho¢ Stowarzyszenie formalnie powstato w maju
2000 roku z potgczenia lokalnych organizacji, to jego korze-
nie siegajg poczatku lat 90. XX wieku. Podczas uroczysto-
$ci chetnie siegano do tych fundamentéw. Swoimi reflek-
sjami podzielit sie wieloletni prezes Stowarzyszenia, wielce
zastuzony dla organizacji Adam Futro, ktéry przypomniat
o inicjatywie Zdzistawa Mateckiego oraz zaangazowaniu
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pierwszych pionieréw, w tym Wlodzimierza Wozniaka, Fran-
ciszka Halca i Andrzeja Janickiego. Jubileusz byt réwniez
doskonatg okazjg, by z wdziecznoscig przypomnie¢ osoby,
ktére na przestrzeni lat staty na czele organizacji i budowaty
jej pozycje. Historie wielkopolskiego stowarzyszenia swoimi
dziataniami ksztattowali kolejni prezesi: Michat Kosmowski,
Adam Futro, Anna Poszyler oraz Elzbieta Jakdbiec.
SRMWW to jednak nie tylko historia, ale i niezwykle prez-

na terazniejszos$¢. Nasi cztonkowie od lat aktywnie dziatajg

fot.: Szymon Niedzwiedzinski

w zespotach roboczych Federacji. Obecnie w strukturach
PFSRM wielkopolskie srodowisko reprezentujg m.in. Marcin
Czarnecki, Martyna Pawlowska, Katarzyna Rutkowska oraz
Adrianna Szarafifiska. Ich biezaca praca stanowi wazny
wktad w opiniowanie przepiséw i tworzenie standardéw dla
catego $rodowiska.

Srodowisko rzeczoznawcéw majatkowych wojewddztwa
wielkopolskiego charakteryzuje sie solidnym zapleczem
merytorycznym. W szeregach Stowarzyszenia dziata wielu
naukowcow wyrastajacych z poznanskich uczelni wyzszych
w tym prof. dr hab. Maria Trojanek, prof. UEP Radostaw Tro-
janek i prof. UEP Piotr Lis. SRMWW znane jest z innowacyj-
nych dziatan wspierajgcych prace rzeczoznawcoéw, czego
przyktadem byto stworzenie pierwszej kooperacyjnej inter-
netowej bazy cen transakcyjnych, docenionej w 2012 roku
Odznaka Honorowg ,za zastugi dla Wojewdédztwa Wielko-
polskiego”.

Prezes Maciej Wituski w swoim wystapieniu odnidst sie
do wyzwan przysztosci, w tym do postepujgcej automaty-
zacji rynku. Zauwazyt on, ze cho¢ systemy informatyczne
i sztuczna inteligencja potrafig btyskawicznie przetwarzaé
dane transakcyjne, to nie zastgpig one nigdy ludzkiego do-
$wiadczenia, intuicji oraz empatii. Algorytm nie wejdzie do
nieruchomosci, nie oceni jej ukrytych mankamentoéw fizycz-
nych i nie zrozumie szerokiego kontekstu konkretnego przy-
padku. Jak podkreslit, przysztoscia zawodu nie jest rola
.kalkulatora”, lecz rola wykwalifikowanego doradcy i eks-
perta rynku nieruchomosci.

Po czesci oficjalnej goscie zasiedli do uroczystej kolacji.
Byta to doskonata okazja do kuluarowych dyskusji, wymia-
ny doswiadczen zawodowych oraz budowania relacji we-
wnatrzsrodowiskowych, ktére przeciggnety sie do péZznych
godzin nocnych. O tym, Ze wspétpraca rzeczoznawcow nie
zna granic terytorialnych, $wiadczyta nie tylko obecnosé¢, ale
i serdeczne gratulacje ztozone przez szeféw zaprzyjaznio-
nych stowarzyszen regionalnych, ktérzy wspélnie z wielko-
polskimi rzeczoznawcami celebrowali to wazne wydarzenie.

Zamkniecie pierwszego ¢wieréwiecza to dla wielkopol-
skich rzeczoznawcéw nie pretekst do bezrefleksyjnego
optymizmu, lecz przede wszystkim wyrazny sygnat do mo-
bilizacji. Nadchodzace lata z pewnoscig nie bedg tatwe,
a presja rynkowa, legislacyjna i technologiczna bedzie tylko
rosngé. Jubileuszowe spotkanie pokazato jednak dobitnie,
ze w starciu z tymi wyzwaniami srodowisko nie jest bez-
bronne. W

Grzegorz Szczurek jest Wiceprezesem Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego,
cztonkiem Rady Programowej naszego kwartalnika.
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Przemystaw Sametko

Ogédlnopolski Sptyw Kajakowy
Rzeczoznawcow Majgtkowych — integracja,
sportowa rywalizacja | wspodlna pasja

W dniach 11-13 czerwca odbyt sie Ogélnopolski Sptyw Ka-
jakowy Rzeczoznawcéw Majatkowych, organizowany przez
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomosci im. prof. Andrzeja Hopfera Oddziat w Olsztynie.
Wydarzenie potaczyto aktywny wypoczynek, szkolenie za-
wodowe oraz integracje srodowiska rzeczoznawcow majat-
kowych z réznych czesci kraju.

Uczestnicy spotkali sie na Mazurach, w okolicach wyjat-
kowej rzeki Krutyni. Program obejmowat m.in. sptywy ka-
jakowe trasami Krutyn—Ukta oraz Jezioro Mokre—Krutyn,
a takze szkolenie warsztatowe poswiecone tematyce wyce-
ny nieruchomosci rolnych, na ktérych znajdujg sie plantacje
kultur wieloletnich. Wydarzenie miato wiec zaréwno wymiar
rekreacyjny, jak i merytoryczny, wpisujac sie w idee dosko-
nalenia zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych.

Sptyw byt doskonatg okazjg do budowania i wzmacniania
relacji w $rodowisku zawodowym. Wspdlne pokonywanie
kajakowych tras, rozmowy poza salg szkoleniowg oraz wie-
czorne spotkania sprzyjaty wymianie do$wiadczen, integra-
cji i podtrzymywaniu wiezi pomiedzy uczestnikami sptywu.
Nie zabrakto réwniez ducha zdrowej, sportowej rywaliza-
cji, ktéra od lat towarzyszy rzeczoznawcom majgtkowym
podczas tego typu wydarzen. Rywalizacja ta, prowadzona

w atmosferze zyczliwosci i wzajemnego szacunku, pokazu-
je, ze srodowisko rzeczoznawcoéw potrafi tagczyé profesjona-
lizm z pasja, aktywnoscig i dobrg energia.

Szczegdlne podziekowania nalezg sie organizatorom za
przygotowanie wydarzenia. Dziekujemy réwniez wszystkim
przybytym gosciom i uczestnikom, ktérych obecnosé nadata
wydarzeniu wyjatkowy charakter. Wyrazy wdziecznosci kie-
rujemy takze do Prezydenta PSRWN Krzysztofa Lewandow-
skiego, za wsparcie oraz zaangazowanie w dziatania stuzg-
ce integracji $Srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych.

0Ogdlnopolski Sptyw Kajakowy Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych po raz kolejny potwierdzit, ze wspdlne inicjatywy $ro-
dowiskowe majg ogromne znaczenie dla podtrzymywania
relacji zawodowych, rozwijania wspétpracy i pielegnowania
tradycji spotkan rzeczoznawcéw majatkowych. Byt to czas
aktywnosci, rozméw, nauki, dobrej atmosfery i sportowej
pasji — wartosci, ktére warto kontynuowac¢ w kolejnych edy-
cjach wydarzenia.

Zapraszamy serdecznie na kolejny sptyw juz za rok 10-12
czerwca 2027r. B

Przemystaw Sametko jest prezesem Oddziatu PSRWN
w Olsztynie, wiceprezydentem PSWRN.
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Mariusz Witczyk, Przemystaw Sametko, Michat Luto, Teresa Wasowicz, Bogdan Drymuch, Marcin Walczak,
Agnieszka Zegarek-Dudziriska, Teresa Wasowicz Andrzej Antkiewicz, Mariusz Witczyk
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Piotr Jasinski, Teresa Wasowicz, Przemystaw Sametko, Beata Walczak i Adrian Pszenny, Agnieszka Zegarek-Dudzifiska
Beata Walczak, Michat Luto z synem Aleksander Luto, i Przemystaw Sametko, Natalia Dudziriska i Natalia Sametko,
Krzysztof Staniszewski, Adrian Pszenny, Andrzej Kozun, Bogdan Bogdan Drymuch
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fot.: Przemystaw Sametko

Teresa Wasowicz, Mariusz Witczyk, Jan Olchéwka, Andrzej Kozun, Przemystaw Sametko, Michat Luto z synem, Krzysztof Staniszewski,
Beata Walczak, Joanna Kamiriska, Marta Korpalska, t ukasz Zuk, Bogdan Drymuch, Agnieszka Zegarek-Dudziriska i Piotr Jasinski
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Relacja z XXX Mistrzostw Po
Rzeczoznawcow Majagtkowych

Janusz i Marzena Truskowscy

ski

w Tenisie Ziemnym im. Bolestawa Rusaka

W dniach 3-6 czerwca 2026 r. w Olsztynie odbyly sie XXX
Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w Teni-
sie Ziemnym zorganizowane przez Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja
Hopfera. Mistrzostwa zorganizowano w ustronnym miejscu
na Kortach Bartag. Uroczystego otwarcia Mistrzostw do-
konat cztonek zarzadu Oddziatu Olsztynskiego Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
Andrzej Kozui. Po przywitaniu kazdy z uczestnikow otrzy-
mat symboliczny pakiet startowy.

Kilku zawodnikéw przyjechato z osobami towarzyszacymi,
do czego w przysztosci gorgco zachecamy. W strefie kibica
zasiedli miedzy innymi: wiceprezes PSRWN Roman Bisping
oraz wieloletni uczestnik mistrzostw prof. Janusz Jasirski.

Uczestnicy mistrzostw

Na czterech kortach ceglastych i na dwéch kortach kry-
tych rozegrano mecze w grach pojedynczych w kategorii
Open / +65 i deblowych. W tym roku dopisaty nam takze
panie, co sprawito, ze rozegrano réwniez turniej singla pan
oraz turniej par mieszanych (mikst).

Mecze rozgrywano w grupach systemem ,kazdy z kaz-
dym”. Rozegrano wiele zacietych pojedynkéw przy doscé
sprzyjajacej pogodzie. Na kortach panowata rodzinna atmo-
sfera. Organizatorzy w potowie dnia przygotowali positki re-
generacyjne i obfite ilosci ptynéw ,wzmacniajgcych”.

Pierwszego dnia graliSmy od 10.00 do 18.00 wieczorem,

po krétkiej przerwie spotkali$my sie na kolacji przy grillu na
terenie Pensjonatu Wulpink w Majdach nad jeziorem Wul-
pinskim.
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Drugiego dnia pojedynki rozgrywane byty od 9.00 do
16.00. Pogoda ciggle nam dopisywata.

Po skoriczeniu zmagan sportowych w restauracji Pensjo-
natu Wulpink odbyta sie uroczysta kolacja. Rozdania nagréd
dokonat wiceprezes Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
céw Wyceny Nieruchomosci Roman Bisping oraz Prezes Od-
dziatu Olsztyriskiego PSRWN Przemystaw Sametko. Finali-
$ci poszczegdlnych kategorii otrzymali wspaniate puchary.

Wyniki w poszczegélnych kategoriach:

Kategoria SINGIEL MEZCZYZN — kat. OPEN:
1. Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn)
2. Pawet WISNIEWSKI (Sosnowiec)
3. Krzysztof FURMAN (Pita)
Sebastian PRACZKO (Chetm)

Kategoria SINGIEL MEZCZYZN - kat. + 65:
1. Bogdan MITUNIEWICZ (Warszawa)

2. Ryszard DYRDA (Rybnik)

3. Jerzy BOGACZ (Olsztyn)

Kategoria DEBLE:
1. Krzysztof FURMAN (Pita)
Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn)
2. Ryszard DYRDA (Rybnik)
Pawet WISNIEWSKI (Sosnowiec)
3. Jerzy BOGACZ (Olsztyn)
Sebastian PRACZKO (Chetm)
Marzena TRUSKOWSKA (Olsztyn)
Bogdan MITUNIEWICZ (Warszawa)

Kategoria SINGIEL KOBIET:
1. Jolanta DYRDA (Rybnik)
2. Marzena TRUSKOWSKA (Olsztyn)

Kategoria DEBEL PAR MIESZANYCH:
1. Marzena TRUSKOWSKA
i Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn)
2. Jolanta DYRDA i Ryszard DYRDA (Rybnik)

KLASYFIKACJA DRUZYNOWA:

1. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw
Wyceny Nieruchomosci

2. Slagskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych

3. Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w Bydgoszczy

Puchar Seniora odebrat bedacy w doskonatej kondycji
Jerzy Bogacz.

Serdeczne Podziekowania dla PSRWN za patronat
i wsparcie finansowe, bez ktérego organizacja
Mistrzostw na takim poziomie nie bytaby mozliwa.
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Wszyscy grajacy zgodnie stwierdzili, ze Nasze Mistrzo-
stwa to nie tylko rywalizacja, ze liczy sie przede wszystkim
zabawa, integracja oraz nowe znajomosci, co byto wielo-
krotnie podkreslane.

W przysztym roku liczymy na wieksza liczbe grajacych,
w tym pan. Gorgco zachecamy do udziatu w przysztych
Mistrzostwach wszystkich spragnionych dobrej zabawy
i sportowej rywalizacji. l

Wiceprezydenci 'hSRWN: R Bisping (drugi od Iéj-
i P. Sametko (pierwszy od prawej) /
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Justyna Brzezicka

XXXIIl Konferencja Naukowa
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci

W dniach 25-26 maja 2026 r. w Ostrodzie odbyta sie XXXIII
Konferencja Naukowa Towarzystwa Naukowego Nierucho-
mosci, organizowana we wspétpracy z Katedra Nierucho-
mosci i Studiow Miejskich, Instytutem Gospodarki Prze-
strzennej i Geografii Uniwersytetu Warmirnsko-Mazurskiego
w Olsztynie oraz Federacja Naukowa Uniwersytet VIZJA.
Tegoroczna konferencja zgromadzita okoto 60 przedsta-
wicieli sSrodowiska naukowego oraz praktykéw zwiazanych
z rynkiem nieruchomosci: rzeczoznawcéw majatkowych,
prawnikéw, naukowcéw reprezentujacych rézne uczelnie
i dyscypliny wiedzy. Wydarzenie, jak co roku, stanowito
wazne forum wymiany do$wiadczen, prezentacji wynikow
badan oraz dyskusji nad aktualnymi wyzwaniami stojacymi
przed rynkiem nieruchomosci i jego uczestnikami.

W pierwszym dniu konferencji odbyto sie uroczyste otwar-
cie, a nastepnie debata pt. ,Nieruchomosci vs sztuczna
inteligencja”. Wzieli w niej udziat: Radostaw Gaca — rzeczo-

znawca majatkowy; Barttomiej Staszewski — prezes Cena-
torium sp. z o0.0., Jerzy Ptaszynski — dyrektor Dziatu Analiz

Rynku Nieruchomosci, Centrum AMRON oraz Ewelina Wéj-
ciak — rzeczoznawca majatkowy, ekspert w obszarze Al
w nieruchomosciach. Debate prowadzit dr hab. Radostaw
Wisniewski, prof. UAFM. W jej trakcie poruszono zagad-
nienia zwigzane z wykorzystaniem sztucznej inteligencji
w analizie rynku nieruchomosci, wycenie nieruchomosci
oraz automatyzacji proceséw przetwarzania danych. Dys-
kusja dotyczyta réwniez szans i zagrozen wynikajacych
z rosnacej roli narzedzi Al w dziatalnosci rzeczoznawcow
majgtkowych i innych uczestnikéw rynku. Uczestnicy deba-
ty zwracali uwage zaréwno na potencjat nowych technolo-
gii w zwiekszaniu efektywnosci pracy, jak i na konieczno$¢
zachowania odpowiedzialnosci zawodowej oraz wysokich
standardéw jakosci opracowan eksperckich.

W ciggu dwéch dni zaplanowano tacznie sze$¢ sesji ple-
narnych oraz sesje posterowa, natomiast sesja doktoranc-
ka odbyta sie w formule online przed konferencjg. Zakresy
tematyczne sesji plenarnych obejmowaty: metody ilo$ciowe
i analize danych; wycene i regulacje rynku nieruchomosci;
mechanizmy funkcjonowania rynku mieszkaniowego; pro-
fesjonalizacje i zielong transformacje rynku nieruchomo-
$ci; planowanie przestrzenne i polityke miejska, a takze
zachowania i decyzje uczestnikéw rynku nieruchomosci.
W sesjach plenarnych wygtoszono okoto 25 referatéw. Po-
dobng liczbe prac zaprezentowano takze podczas sesji
posterowej. W prezentowanych referatach podejmowano
zaréwno zagadnienia metodologiczne, jak i problemy prak-
tyczne zwigzane z funkcjonowaniem wspétczesnych ryn-
kéw nieruchomosci. Wiele wystagpien odnosito sie do dyna-
micznych zmian zachodzacych na rynku mieszkaniowym,
proceséw transformacji energetycznej oraz wykorzystania
nowoczesnych metod analitycznych w badaniach rynku nie-
ruchomosci.
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dr hab. inz. Mirostaw Betej, prof. UWM (Wiceprezes Zarzadu Gléwego TNN), R |
qu ago TNN) oraz prof. dr hab. inz. Ryszard Zrébek

Tegorocznym zwyciezcg sesji doktoranckiej zostat pan
Piotr Stawiarski, reprezentujgcy Uniwersytet Ekonomiczny
w Krakowie, ktéry zaprezentowat referat na temat ,Tokeniza-
cja nieruchomosci jako alternatywny mechanizm finansowa-
nia inwestycji deweloperskich w Polsce — koncepcja rozprawy
doktorskiej". Referat wzbudzit zainteresowanie uczestnikéw
ses;ji i stat sie punktem wyjscia do dyskusji na temat nowych
form finansowania inwestycji na rynku nieruchomosci.

Wieczorem pierwszego dnia Konferencji odbyto sie Wal-
ne Zgromadzenie Cztonkéw Towarzystwa zwigzane z pod-
sumowaniem kadencji trwajacej od 13 wrzesnia 2021 r. do
25 maja 2026 r. oraz wybory wtadz Towarzystwa na kolejng
kadencje. Nowg Prezes TNN zostata dr hab. inz. Agnieszka
Bieda, prof. AGH, natomiast funkcje Wiceprezesa nadal pet-
ni¢ bedzie dr hab. inz. Mirostaw Betej, prof. UWM. Petng
strukture osobowg zamieszczono na stronie internetowej
Towarzystwa (www.tnn.org.pl).

Ustepujgcy Prezes TNN, dr hab. Radostaw Wisniewski,
prof. UAFM, zabrat gtos, dziekujgc Zarzagdowi Gtéwnemu,
wszystkim Cztonkom oraz sympatykom Towarzystwa za za-
angazowanie i wspélng prace w minionej kadencji. Podzielit
sie rowniez refleksjami dotyczgcymi dalszego funkcjonowa-
nia i mozliwosci rozwoju TNN. Nowy Zarzad zadeklarowat
kontynuacje dotychczasowych dziatai oraz dalszy rozwdj
Towarzystwa w kolejnych latach. Podkreslono zwtaszcza
znaczenie integracji $rodowiska naukowego i zawodowego

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e« 2/2026

AKTUALNOSCI

oraz wspierania mtodych badaczy podejmujgcych tematyke
rynku nieruchomosci.

Walne Zgromadzenie podjeto takze uchwate w sprawie
nadania godnosci Cztonka Honorowego TNN prof. Ryszar-
dowi Zrébkowi. Profesorowi wreczono z tej okazji list gra-
tulacyjny oraz statuetke Cztonka Honorowego. Godno$¢ te
przyznano w uznaniu wieloletniego wktadu Pana profesora
w rozwéj Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci oraz
jego dziatalnos$ci naukowej i organizacyjnej na rzecz $rodo-
wiska rynku nieruchomosci.

Wszystkim prelegentom i uczestnikom konferencji ser-
decznie dziekujemy za aktywny i twdrczy udziat, inspirujgce
dyskusje podczas sesji plenarnych oraz liczne rozmowy ku-
luarowe. Przysztoroczna konferencja zostata zaplanowana
w Kaliszu, a szczeg6ty organizacyjne niebawem zostang za-
mieszczone na stronie Towarzystwa. Organizatorzy wyrazili
nadzieje, ze kolejne spotkanie bedzie okazjg do kontynuacji
rozpoczetych dyskusji oraz prezentacji nowych wynikéw
badan dotyczgcych rynku nieruchomosci i gospodarki prze-
strzennej.

dr inz. Justyna Brzezicka jest sekretarzem Zarzgdu
Gtownego TNN, pracownikiem naukowym Katedry Ekonomiki
Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego
Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.
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Agnieszka Zegarek-Dudziriska

IX Rowerowe Mistrzostwa Polski
Rzeczoznawcow Majagtkowych

4 lipca malownicze okolice Jeziora Miedwie staly sie areng
sportowej rywalizacji, integracji i dobrej energii Srodowiska
rzeczoznawcow majatkowych. W ramach IX Rowerowych
Mistrzostw Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych uczest-
nicy zmierzyli sie z wymagajaca trasa MTB Gravel, prowa-
dzaca przez zréznicowany teren, w otoczeniu zieleni, pol,
lesnych odcinkéw i pieknych widokéw nadmiedwianskiego
krajobrazu.

Organizatorem wydarzenia byto Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci im. prof. Andrzeja
Hopfera, a patronat nad mistrzostwami objat Krajowy Osro-
dek Wsparcia Rolnictwa (KOWR).

Juz od pierwszych chwil wida¢ byto, ze nie jest to wytgcz-
nie sportowa rywalizacja, ale takze spotkanie ludzi pota-
czonych pasjg, przyjaznig i checig promowania aktywnego,
zdrowego stylu zycia.

Tytut Mistrza Polski zdobyt Norbert Stowinski, ktéry po-
konat trase w czasie 1:58:16, pewnie siegnat po zwyciestwo

i odebrat puchar z rgk Wiceprezydenta PSRWN Romana Bi-
spinga. | Wicemistrzynig zostata Dorota Klewecka z czasem
2:03:22, potwierdzajgc znakomitg forme i ogromng deter-

minacje. Trofeum wreczyt Zastepca Dyrektora Generalnego
KOWR Tomasz Ciodyk. Na trzecim miejscu uplasowat sie
Leszek Saleta, zdobywajac tytut Il Wicemistrza z wynikiem
2:26:38 i odbierajgc puchar od Wiceprezydenta PSRWN
Przemystawa Sametko.

Wsrdd rzeczoznawcow majatkowych najlepszymi okaza-
li sie: Norbert Stowinski, Leszek Saleta oraz Mariusz Wit-
czyk, ktéry zajgt wysokie si6dme miejsce w klasyfikacji
generalnej. Na szczegdlne wyrdznienie zastugujg takze
najlepsi reprezentanci PSRWN: Mariusz Witczyk z oddziatu
opolskiego, Michat Kontek oraz Zbigniew Witkiewicz z od-
dziatu szczecinskiego, a takze Szymon Dorota z oddziatu
wtoctawskiego.

Duze brawa nalezg sie debiutantom. Dariusz Gregoliniski
pokazat bardzo dobrg dyspozycje, zajmujgc dziewigte miej-
sce i udowadniajgc, ze pierwszy start moze od razu przy-
nies¢ mocny wynik. Szymon Dorota ambitnie pokonat trase,
zdobywajac cenne doswiadczenie i zostawiajgc na trasie
mnoéstwo serca. Katarzyna Zebrowska réwniez zastuzyta
na szczegodlne uznanie — mimo trudéw maratonu ukonczy-
ta rywalizacje, pokazujgc sportowy charakter, wytrwatos¢
i prawdziwego ducha mistrzostw.

Wsrdéd uczestnikdw szczegdlne uznanie nalezy sie réow-
niez Lechowi Paziewskiemu z Gudowa. Mimo skurczéw, kt6-
re pojawity sie na trasie i znaczaco utrudnity jazde, nie pod-
dat sie ani na moment. Z ogromng determinacja ukonczyt
maraton w pieknym stylu, osiggajac czas 2:53:14.

Wydarzenie uswietnili takze wazni goscie oraz sympaty-
cy maratonu. Andrzej Antkiewicz (doskonale znany jako pro-
wadzacy szkolenia z zakresu wyceny na potrzeby postepo-
wan sgdowych) zajat bardzo dobre pigte miejsce, a Tomasz
Ciodyk, reprezentujgcy KOWR ukonczyt trase z wynikiem
3:09:42. Ich obecnos$¢ podkreslita range zawodéw oraz
otwarty, Srodowiskowy charakter wydarzenia.
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Na zakonczenie weekendu, 5 lipca odbyty sie warsztaty
zawodowe pt. ,Aspekty warsztatowe wyceny nieruchomo-
$ci zabytkowych”, zorganizowane przez PSRWN im. prof.
Andrzeja Hopfera. Zajecia poprowadzita Maria Bogdani
z Krakowa. Spotkanie odbyto sie w pieknej scenerii Zamku
w Pezinie, ktérego neogotyckg i renesansowg architekture,
historyczne wnetrza oraz potezng baszte uczestnicy mogli
podziwia¢ podczas przerw kawowych.

Serdecznie dziekujemy wszystkim osobom, bez ktérych
IX Rowerowe Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majat-
kowych nie mogtyby sie odby¢. Szczegdlne stowa uznania
kierujemy do organizatoréw i pomocnikéw: Zbigniewa Wit-
kiewicza, Michata Kontka, Katarzyny Kruk, Danuty Zygadto,
Jacka Ocalewskiego oraz Moniki Cieciury.

Dziekujemy za poswiecony czas, zaangazowanie, dobrg
energie i prace wiozong w przygotowanie oraz sprawny
przebieg wydarzenia.

Wyrazy wdziecznosci sktadamy réwniez Krzysztofowi
Lewandowskiemu, prezydentowi PSRWN im. prof. Andrzeja
Hopfera, oraz Henrykowi Smolarzowi, Dyrektorowi General-
nemu KOWR, za sponsoring, ktéry przyczynit sie do organi-
zacji Mistrzostw.

IX Rowerowe Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majat-
kowych byty doskonatym przyktadem potgczenia sportu,
integracji zawodowej i przyjacielskich relacji. Wspodlne przy-
gotowania, rozmowy na starcie i mecie, wzajemne wspar-
cie na trasie oraz rados¢ z ukoriczenia zawoddw stworzyty
atmosfere, ktérg uczestnicy z pewnoscig zapamietajg na
dtugo. Nad Miedwiem zwyciezyli nie tylko najszybsi — zwy-
ciezyta cata spotecznos$¢ rzeczoznawcow, ich przyjaciele
i sympatycy aktywnego stylu zycia. l

Agnieszka Zegarek-Dudziriska jest Prezesem
Szczeciriskiego Oddziatu PSRWN.

X ROWEROWE MISTRZOSTWA POLSKI
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Henryk Jankowski

Nowosci wydawnicze

Juliusz Sawarzynski

Obrot nieruchomosciami
W orzecznictwie

Wyhor orzeczen z omowieniem
dla notariuszy, zastepcow
notarialnych i aplikantow

Nieruchomosci

MONOGRAFIE PRAWNICZE

REJESTRACJA
STANU PRAWNEGO
NIERUCHOMOSCI

LUDZIE - INSTYTUCJE
- PROBLEMY

1
Ustawa
deweloperska

Komentarz | 3. wydanie

OBROT NIERUCHOMOSCIAMI W ORZECZNICTWIE. WYBOR ORZECZEN

Z OMOWIENIEM DLA NOTARIUSZY, ZASTEPCOW NOTARIALNYCH | APLIKANTOW
Juliusz Sawarzynski

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2026

Publikacja stanowi kompleksowy i aktualny wybér orzecznictwa dotyczacego obrotu
nieruchomosciami. Obejmuje szczegétowo dobrane orzeczenia Sagdu Najwyzszego, Na-
czelnego Sadu Administracyjnego oraz sgdéw powszechnych, pogrupowane wedtug
kluczowych aktéw prawnych regulujgcych obrét nieruchomos$ciami. Wybér konkretnych
orzeczen podyktowany byt przede wszystkimi wyzwaniami praktyki obrotu. Kazde orze-
czenie zostato opatrzone oméwieniem, ukierunkowanym na praktyczne konsekwencje dla
czynnosci notarialnych, w szczegdlnosci sporzgdzania aktéw notarialnych, oceny sku-
tecznos$ci czynnosci prawnych oraz identyfikacji ryzyk prawnych.

REJESTRACJA STANU PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI. LUDZIE, INSTYTUCJE, PROBLEMY
red. Jarosfaw Stasiak
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2026

Autorzy w niezwykle interesujgcy sposoéb przedstawiajg rézne problemy prawne opisane
z punktu widzenia przedstawicieli wielu srodowisk — sedziéw, referendarzy, radcéw praw-
nych i adwokatéw oraz autoréw z licznych osrodkéw naukowych zajmujacych sie tema-
tyka ksigg wieczystych i ewidencji gruntéw. Monografia zostata podzielona na trzy typy
zagadnien. Czes¢ pierwsza nakresla ramy funkcjonowania polskiego sytemu rejestraciji,
obrazujgc jego charakterystyke, podmioty go tworzgce oraz czynnosci przez nie dokony-
wane. Cze$¢ druga obejmuje szczegétowe zagadnienia i trudnosci powstajgce przy biezg-
cym rozstrzyganiu watpliwosci z zakresu szeroko pojetego prawa prywatnego i jego rela-
cji wobec prawa ksigg wieczystych. Ostatnia grupa obrazuje interdyscyplinarny charakter
omawianych probleméw prawnych, opisujgc zwigzki prawa nieruchomosci z prawem kar-
nym, administracyjnym czy tez ustrojowym. Monografia bedzie z pewnoscia przydatna
dla 0os6b zajmujacych sie zawodowo tematyka prawa nieruchomosci.

USTAWA DEWELOPERSKA. KOMENTARZ
Konrad Osajda, Barttomiej Gliniecki
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2026, Wydanie 3

Kompleksowe oméwienie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz zawiera omoé-

wienie istotnych kwestii problemowych m. in. takich jak:
+ zakres zastosowania i przedmiot regulacji, umowy;

+ $rodki ochrony wptat nabywcy;

+ wyptata srodkéw z mieszkaniowego rachunku powierniczego;

+ obowigzki dewelopera przed zawarciem umowy;

* umowa rezerwacyjna;

+ umowa deweloperska i inne umowy zawierane miedzy nabywca a deweloperem;

+ odstgpienie od umowy deweloperskiej;

« Deweloperski Fundusz Gwarancyjny;

+ przepisy karne, sankcje za niezapewnienie przez dewelopera obowigzkowych srodkéw
ochrony wptat nabywcow.
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—KROTKIE KOMENTARZE BECKA

1

Ustawa o ksiegach
wieczystych

i hipotece

oraz przepisy
zwigzane

Komentarz | 6. wydanie

Ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego

oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym

Komentarz | 2. wydanie

Wdrazanie Al
W organizacji

Analiza prawna, ocena ryzyka
i metodyka zapewnienia

zgodnosci

& | CHBECK

USTAWA O KSIEGACH WIECZYSTYCH | HIPOTECE ORAZ PRZEPISY ZWIAZANE.
KOMENTARZ

Izabela Heropolitariska, Katarzyna Hry¢kow-Mycka, Pawet Kuglarz, Agnieszka Tutodziecka
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2026, wydanie 6

Kolejne, 6. wydanie komentarza zawiera omdwienie przepiséw ustawy z 6.lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2025 r. poz. 341 ze zm.). W sposob praktyczny
pozwala zapoznac sie z kwestiami dotyczgcymi m.in.:

+ katalogu praw dotyczacych ksigg wieczystych;

+ ustroju ksigg wieczystych;

+ postepowania dotyczgcego dokonania wpisu;

* pojecia i rodzajéw hipoteki;

+ przedmiotu hipoteki oraz wierzytelnosci zabezpieczanych hipoteka;

+ sposobu zaspokojenia hipoteki;

+ wygasniecia hipoteki.

Ponadto komentarz obejmuje istotne akty prawne warunkujgce funkcjonowanie zabez-
pieczen na nieruchomosci przy ich powstawaniu, zmianach, egzekucji, z uwzglednieniem
formy, funkcji notariatu i specyfiki procedur bankowych.

USTAWA O OCHRONIE PRAW NABYWCY LOKALU MIESZKALNEGO LUB DOMU
JEDNORODZINNEGO ORAZ DEWELOPERSKIM FUNDUSZU GWARANCYJNYM.
KOMENTARZ

Krzysztof Kutak, Marek Lesniak, Ewa Wéjtowicz

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2026, Wydanie 2

Kompleksowy komentarz do ustawy z 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz.U. z 2024 r. poz. 695 ze zm.), regulujgcej m.in. zakres przedmiotowy, srodki ochrony
wptat nabywcy, obowigzki dewelopera, umowe rezerwacyjng, umowe deweloperska oraz
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. Zamierzeniem autoréw byto przedstawienie kom-
pleksowej analizy przepiséw ustawy deweloperskiej, a takze ukazanie sposobéw rozwia-
zywania watpliwosci interpretacyjnych pojawiajacych sie na tle stosowania jej przepisow.

WDRAZANIE Al W ORGANIZACJI. ANALIZA PRAWNA, OCENA RYZYKA
I METODYKA ZAPEWNIENIA ZGODNOSCI

Pawet Mielniczek

Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2026

Publikacja kompleksowo omawia zagadnienia zwigzane z bezpiecznym i zgodnym z pra-

wem wdrazaniem systemoéw Al w organizacjach. Autor, bedgcy doswiadczonym adwo-

katem i ekspertem w dziedzinie prawa nowych technologii, krok po kroku przeprowadza

Czytelnika przez caty proces wdrozeniowy — od identyfikacji proceséw biznesowych i za-

sobéw, przez ocene ryzyka i realnego zwrotu z inwestycji, az po techniczne zabezpiecze-

nia i utrzymanie systemu. Najwazniejsze atuty publikacji to:

+ praktyczne podejscie — ksigzka koncentruje sie na konkretach, dostarczajgc gotowych
instrukcji wdrozeniowych;

+ kompleksowe ujecie tematu;

+ potozenie nacisku na jasny podziat rél — opracowanie dogtebnie analizuje kwestie po-
dziatu odpowiedzialno$ci miedzy wtascicielami proceséw, zespotami technicznymi
oraz osobami nadzorujgcymi.

Autor gwarantuje przekazanie wiedzy opartej na realnym doswiadczeniu we wdrazaniu

systemoéw zarzadzania sztuczng inteligencjg w firmach; przyktady i wskazéwki pomagaja

w radzeniu sobie z codziennymi wyzwaniami.
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AKTUALNOSCI

USTAWA O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH. KOMENTARZ
Ustawa o spoldzielniach Dominik Bierecki, Piotr Patka
mlfsiﬁﬁm?:{:z Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2026, Wydanie 2

Komentarz w sposéb kompleksowy omawia regulacje poszczegdlnych przepiséw ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych, zawierajgc zaréwno rozwazania naukowe jak i prak-
tyczne ujecie omawianych instytucji prawnych. Prezentuje poglady autoréw, wybitnych
praktykow prawa spoétdzielczego z wieloletnim do$wiadczeniem oraz ugruntowane i naj-
nowsze linie orzecznicze. Drugie wydanie obejmuje przede wszystkim rewolucyjne zmiany
w funkcjonowaniu walnych zgromadzen spétdzielni mieszkaniowych, dokonane ustawg
z 04.12.2025r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. z 2026 r. poz. 39), ktére weszty w zycie 28.01.2026 r.

D, Bierecki
P. Palka

o

w— K ROTKIE KOMENTARZE BECKA e -

Henryk Jankowski prowadzi rubryke
»Nowosci wydawnicze” od nr 4 (44) z 2004 r.

Porozumienie PFSRM z PZU
w sprawie OC
dla rzeczoznawcow majgtkowych

Zarzad PFSRM podpisat z PZU S.A. nowe porozumienie w sprawie ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebior-
cow prowadzacych dziatalnos¢é w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego. Porozumienie zostato zawarte na okres dwaéch
lat. Porozumienie obejmuje zaréwno ubezpieczenie obowigzkowe, jak réwniez szereg ubezpieczen dobrowolnych na korzyst-
nych warunkach.

Realizacjg i obstugg umoéw ubezpieczenia zawieranych zgodnie z warunkami tego porozumienia bedzie sie zajmowata,
podobnie jak miato to miejsce dotychczas, agencja ubezpieczeniowa iExpert S.A.

Najwazniejsze zmiany w ramach programu dla rzeczoznawcéw majatkowych:

e podniesienie minimalnej sumy ubezpieczenia OC obowigzkowego do 30 000 EUR (z zachowaniem tej samej, najnizszej,
sktadki ubezpieczenia),

e wprowadzenie rezygnacji PZU z prawa dochodzenia roszczen regresowych w stosunku do sprawcy szkody do podsta-
wowego zakresu ubezpieczenia,

e dodanie do zakresu klauzuli udzielenia zabezpieczenia sgdowego z suma 150 000 zt,

* mozliwos$¢ rozszerzenia zakresu OC o szkody polegajgce na zniszczeniu, uszkodzeniu i utracie dokumentéw powierzo-
nych ubezpieczonemu — do petnej wysokos$ci sumy gwarancyjnej,

e uzupetnienie oferty o OC ogdlne z tytutu prowadzonej dziatalnosci (OC biura),

e uzupetnienie oferty o ubezpieczenie sprzetu elektronicznego, CYBER i RODO.

Szczegotowa informacja:
https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/945-program-ubezpieczen-dla-rzeczoznawcow-majatkowych-pfsrm H
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Rzeczoznawca Majatkowy — kwartalnik Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

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
podpisac, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczo$ci min. 300 dpi,

tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku
polskim i angielskim,

tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac
oraz podpisac,

literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,

stopka autorska — nalezy podac¢ imiona i nazwiska
wszystkich wspoétautoréw wraz ze stopniami i tytutami
naukowymi, afiliacjg,

redakcja przyjmuje do publikac;ji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl.

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy) oswiadczaja,
ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym czasopi$mie
oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej prawa autor-
skie. Po zatwierdzeniu artykutu nastepuje przeniesienie praw
autorskich na Wydawce, ktéry ma odtad prawo do korzysta-
nia z utworu, rozporzgdzania nim i zwielokrotnienia dowolna
technika, w tym elektroniczng oraz rozpowszechniania do-
wolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co autor (autorzy) po-

twierdzajg przez podpisanie oswiadczenia.

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

wymaga pisemnej zgody redakg;ji.

Redakcja nie odpowiada za tres¢ materiatéw reklamowych.

Europejskie Standardy Wyceny
dostepne na stronie www.pfsrm.pl

MAJATKOWY

& Rzeczoznawca Majatkowy

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

€ Wycena stacji paliw metoda zyskéw
w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018
— D. Trojanowski, M. Czaplinska 194 zt

@ Okreslanie wartosci plantacji kultur
wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45 74

€ Szacowanie wartosci drzew i krzewoéw
ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki,
M. Chojnowski 99 zt

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

& Wybrane uwarunkowania okreslania
wartos$ci 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. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac
na konto PFSRM nr.
1012406218 1111 0000 4612 9574

2. Zamdwienie realizujemy po otrzymaniu wptaty
na konto.

U

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 doda¢ koszty przesyitki
w zryczattowanej wysokosci 14,00 zi.
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Polska Federacja Stowarzyszen Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Rzeczoznawcoéw Majgtkowych Majgtkowych im. Andrzeja Kalusa

PATRONI HONOROWI | MEDIALNI

WIStA
\V2
Patron

N . . . medialny
WOJEWODA SLASKI Burmistrz Miasta

Marek Wéjcik WISLA C.H.BECK

SPONSORZY

Sponsor H
wydarzenia @ MaCZKl m
KOMITET ORGANIZACYJNY RADA PROGRAMOWA
Wojciech Kosek dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Krzysztof Kaczor Wioleta Lisik dr Anna Bicz-Kordonets Iwona Kubarek
Tomasz Marchewka Grzegorz Moty dr Adam Polko Wioleta Lisik

Iwona Kubarek Wojciech Pastwa dr Izabela Rgcka Tomasz Marchewka

Janusz Lipowczan Dorota Przybytka dr hab. inz. Marek Walacik

Szczegbtowe informacje oraz rejestracja na stronie

www.33konferencja.pl






